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Gemeinde Allschwil

Revision Zonenvorschriften Siedlung und Strassennetzplan Mitwirkungsbericht
1. Einleitung
1.1 Gesetzlicher Auftrag Mitwirkungsverfahren

Die Gemeinden sind, gestiitzt auf die Rahmengesetzgebung zur Raumplanung von
Bund (Art. 4 RPG) und Kanton (8 7 RBG BL), dazu verpflichtet, ihre Planungsent-
wurfe zu Nutzungsplanungen offentlich bekannt zu machen. Die Bevélkerung kann
zu diesen Entwurfen entsprechende Einwendungen erheben und Vorschlage einrei-
chen. Der Gemeinderat hat die Einwendungen und Vorschlage zu prifen und dazu
Stellung zu nehmen. Die Ergebnisse des Mitwirkungsverfahrens sind in einem Be-
richt zusammenzufassen und 6ffentlich aufzulegen (8 2 RBV BL). Die Auflage des
Mitwirkungsberichts ist zu publizieren.

1.2 Durchfihrung des Verfahrens

Die Publikation im Amtsblatt des Kantons Baselland erfolgte am 14.12.2023:
Offentliche Mitwirkung und Informationsveranstaltung
Revision Zonenvorschriften Siedlung und Strassennetzplan
Mitwirkung

Der Gemeinderat Allschwil fihrt gemass § 7 des Raumplanungs- und Baugesetzes vom 8. Januar 1998 fiir
die Revision der Zonenvorschriften Siedlung und Strassennetzplan das &ffentliche Mitwirkungsverfahren
durch. Fur die Information und Mitwirkung der Bevélkerung stehen folgende Dokumente zur Einsichtnahme
bereit:

e Reglement Zonenvorschriften Siedlung und Anderungsdokument (Synopse)

e Zonenplan Siedlung (Teilplan 1) — Grundzonen und iiberlagerte Nutzungen inkl. Anderungsplan
e Zonenplan Siedlung (Teilplan 2) - Naturgefahren

e Zonenplan Landschaft, Mutation Chleifeld

e Strassennetzplan inkl. Anderungsplan

e Planungsbericht Revision Zonenvorschriften Siedlung und Strassennetzplan

e Planungsbericht Gewasserraum

Informationsveranstaltung

Fur interessierte Personen findet am Dienstag, 16. Januar 2024 um 18:30 Uhr im Saal der Schule Garten-
hof, Lettenweg 32, 4123 Allschwil eine Informationsveranstaltung zur 6ffentlichen Mitwirkung statt. Inhaltli-
che Fragen oder Unklarheiten kdnnen die Fachexpertinnen und -experten sowie Gemeindevertreterinnen
und -vertreter gleich vor Ort klaren. Zudem besteht wahrend der Mitwirkungsphase die Méglichkeit, weitere
Fragen nach Voranmeldung auf der Gemeindeverwaltung zu stellen. Siehe dazu auch folgenden Link:
https://www.allschwil.ch/de/aktuelles/meldungen-news/Einladung-zur-Mitwirkung.php

Rechtsmittel / Einsichtnahme

Die Bevélkerung kann im Rahmen des Mitwirkungsverfahrens Vorschlage einreichen und Einwendungen
erheben, die bei der weiteren Planung beriicksichtigt werden, sofern sie sich als sachdienlich erweisen.

Die Unterlagen kénnen von Dienstag, 16. Januar 2024 bis Montag, 26. Februar 2024, wahrend der Off-
nungszeiten bei der Gemeinde Allschwil, Abteilung Entwickeln Planen Bauen, Baslerstrasse 111, 4123 All-
schwil oder unter eingesehen werden. www.allschwil.ch

Eingaben zu den Planungsentwiirfen sind bis am 26. Februar 2024 schriftlich dem Gemeinderat Allschwil
oder per E-Mail an: lisa.euler@allschwil.bl.ch einzureichen.

Bei Fragen wenden Sie sich bitte an die Gemeinde Allschwil, Abteilung Entwickeln Planen Bauen, E-Mail:
lisa.euler@allschwil.bl.ch.

Kontaktstelle

Gemeinde Allschwil
Entwickeln Planen Bauen
Baslerstrasse 111

4123 Allschwil

Frist

Ablauf der Frist: 26.02.2024

STEINMANN Ingenieure und Planer AG Seite 1
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1.3

Mitwirkungseingaben

Die Mitwirkungseingaben wurden per E-Mail und / oder per Post eingereicht und mit
einer Nummer versehen. Tabelle 1 gibt einen Uberblick Gber die Themen der Mit-
wirkungseingaben. Die Liste aller Mitwirkenden befindet sich im Anhang.

Wahrend der Auflagefrist wurden Eingaben von rund 90 Mitwirkenden eingereicht,
welche insgesamt rund 190 teilweise identische Antrdge umfassen. Auf rund 80 An-
trdge konnte ganz oder teilweise eingetreten werden.

Tabelle 1: Uberblick Mitwirkungseingaben

Eintreten Teilweise Eintreten Nichteintreten Kenntnisnahme

) (%} o}

19, €34, €35, 637, |02 837, €55, €63,
45, €10, el1, e38 €72, e38, el3, edl,
2.1 Ortsbildschutzzonen Je07, €08, €09, e28, p31 ' ' ' ' e35, e52, p12, p14, e74, p27, p31, e04
p13, p19, p27, p28,
31 e56 P22, p23, p25, p31,
st e51, e26
e02, e06, e27, e4l €03, e24, e41, e43
. 41, e44, p10, €26, ed 46, pl
2.2 Schonzone Ortskern loos. es0 e4l, e44, pl0, e26, e49 €46, p03, p18 e46, p10
2.3 Kommunale
) e57, p32 €64, p32 e54, €57, p08, p21, p01 [p32, pol
Schutzobjekte P P PUS, PEL PR PSS, P
2.4 Baume und okolog. | 220, €21, €52, e67,  |e21, e30, €39, e52, Ei; zzg ep5216’ 665;5’ e67,
Ausgleich Ip26, p31, €20, €52, p05 |e67, p26, e4l, e43 e67. p26
2.5 Umzopungen und e23, e67 el5, €29, 35, e73, p26 [el4, e22
Innenentwicklung
2.6 Bguvorhaben und e54, e60, e68, p26 e42, e54, e60 €33, e54, e58, e62 e32, e53, e54, e60
Quartierplanung
e20, e25, e4l, e52, el2, e20, e25, e38,
2.7 Zonenreglement e25, e42, e52, e67, p05|p05, p31 o4l e43, €52, 667, pO5 e20, e25, €26, e4l, e52
el7, e36, e47, e48, el6, e4l, e43, e51,
2.8 Strassennetzplan e52, e54, e59, e65, e51, p29 10, €05, e52, e61, p05 [e52, e54, e25, e66,
e71, p02, p04, p05 e67, p26, e39
2.9 Teilzonenplan
Binningerstrasse
2.10 Verschiedene 06. 026 e01, e43, e49, e51,
Themen Ip P 54, €67, €75, €76, €54

Der vorliegende Mitwirkungsbericht gibt Auskunft Uber die Mitwirkungseingaben und
Uber die jeweiligen planerischen Stellungnahmen und Entscheide durch den Ge-
meinderat Allschwil.

Die nach Verfasser sortierten Eingaben werden einzeln beantwortet. Da sich viele
Themen in den Eingaben wiederholen, werden die wichtigsten Themen zu Beginn
des jeweiligen Kapitels zusammenfassend erlautert. Zudem wurden einzelne Ein-
gaben zwecks besserer Lesbarkeit gekurzt, inhaltlich jedoch vollstéandig wiederge-
geben.

STEINMANN Ingenieure und Planer AG Seite 2
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2. Behandlung der Eingaben
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2.1

211

Eingaben zu den Ortsbildschutzzonen

Allgemeine Bemerkungen zu den Ortsbildschutzzonen

Der Umgang mit dem ISOS ist im Kapitel 5.8 des Planungsberichtes ausfuhrlich erlautert. Auf folgende Argumente wird hier nochmals
zusammenfassend eingegangen:

Differenzierte Auseinan-
dersetzung mit ISOS

Beibehalt Grundnutzung

Energetische Ertlchti-
gung

Die Umsetzung des gesetzlichen Auftrags zur Bewahrung schitzenswerter Ortsbilder erfolgte in einem
langeren Prozess zusammen mit der kantonalen Denkmalpflege. Dabei wurde differenziert auf die ver-
schiedenen ISOS-Gebiete eingegangen. Gestltzt auf fachliche Beurteilungen und Gutachten wurden nur
jene Gebiete unter Schutz gestellt, welche aus denkmalpflegerischer Sicht besonders schiitzenswert so-
wie weitgehend intakt sind und eine besondere Bedeutung innerhalb der Gemeinde Allschwil aufweisen.
Fur die Bedeutung der Ortsbilder ausschlaggebend sind topografische, rAumliche und architekturhistori-
sche Qualitaten. Die Schutzziele fur die im ISOS vermerkten Gebiete sind auf Bundesebene festgehalten.
Die Gemeinde ist gesetzlich verpflichtet sich mit dem ISOS in der Nutzungsplanung auseinanderzusetzen.

Innerhalb der neu ausgewiesenen Ortshildschutzzonen ist ein Ausschépfen der bestehenden Grundzone
mehrheitlich nicht méglich. Um die Grundzone dem tatsachlichen Nutzungsmass anzupassen, wurden fir
den Entwurf fur die 6ffentlichen Mitwirkung vom Januar 2024 vorgeschlagen, dort, wo die schiitzenswerten
Gebéude beziiglich der Geschossigkeit nicht der bestehenden Grundzone entsprachen, eine Abzonung
vorzunehmen. Von dieser Abzonung soll nach Prufung der Mitwirkungseingaben aus folgenden Griinden
abgesehen werden:

Die schitzenswerten Bestandsbauten weichen neben der Geschossigkeit teilweise auch bei anderen Pa-
rametern von den Nutzungsvorschriften gemass Art. 32 ZR ab. Dies betrifft die UZ ebenso wie zum Beispiel
die Fassadenhdhe oder die Gebaudehothe. Auch bezlglich der Dachgestaltung entsprechen die Dachge-
schosse haufig nicht den Festlegungen fir Neubauten im Reglement.

Im Zuge der Uberarbeitung der Zonenvorschriften sollen die Grundzonen nun erhalten bleiben. Die Schutz-
ziele kdbnnen mit der Uberlagernden Schutzzone sichergestellt werden. Die heutigen Grundzonen (meist
W3a) bieten in den Ortsbildschutzzonen dartiber hinaus mehr Flexibilitat, um eine auf die Erhaltungsziele
abgestimmte Weiterentwicklung des Bestands, zum Beispiel durch gartenseitige Anpassungen, zu ermog-
lichen. Es wird empfohlen entsprechende Vorhaben mit der Abteilung Bewilligung abzustimmen.

Warmepumpen und Solaranlagen sind in Ortsbildschutzzonen bei guter Einpassung bewilligungsfahig.
Siehe hierzu auch die Informationen auf der Webseite des Kantons: (https://www.baselland.ch/politik-und-
behorden/direktionen/bau-und-umweltschutzdirektion/bauinspektorat/solaranlagen)

Steinmann Ingenieure und Planer AG / urbanista.ch / mrs partner ag Seite 4
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Mitwirkungsbericht

2.1.2 Ortshildschutzzone Pappelstrasse
Nr. | Antrag Begriindung Antragssteller Erwagungen / Entscheid
e07 | Ortsbildschutzzone Pappelstrasse - Der Eri]ndruck zur Geschossigkeit mag von aussen zu Votr; einebr Asznung sgll n?cthrUflllmg der MgwirkuEgsein-
; = N tauschen gaben abgesehen werden (siehe allgemeine Bemerkungen
Y afusneutﬁ;de?nsiu;jilrllcdh rﬂ?ﬁtpfﬁggzgfﬁggsﬁersﬁ? - Historis_ch geseher] sind (_jiese Liege_nschaften a_IIes zu den Ortsbildschutzzonen, Abschn_itt 2.1.1, Seite 4). Die
dern dreigeschossig. Dies ist im ZRA anzupas- ehemall_ge "E_Ico_—Hauser", in weIchemevv_eHsSglelch- bestehenden Grundzonen werden beibehalten.
sen. berechtigte, individuelle Wohnungen mit der identi-
schen Wohnflache implementiert waren. Entscheid Gemeinderat:
- Gewichtiger Wertverlust der Liegenschaften bei Ver- | Eintreten im Sinne der Erwagung
kauf, mit der zusatzlichen Anpassung W2 ist der
Wertverlust untragbar.
e08 | Ortshildschutzzone Pappelstrasse Die ESIco-Héulser an dethapfpc(jaIstr. besitzerlw_ e;]uf dlirl gan- Votr: einebr Abzgnung sgll n?c_thrUflllmg de_r MgwirkuEgsein-
: N Ol zen Strassenlange auch auf den urspriinglichen Planen | gaben abgesehen werden (siehe allgemeine Bemerkungen
Y afusneut;ﬁ;d;nsiugililcdh rﬂgﬁltpfveggzggﬁgssi(giiﬁ von 1928 klar 3 Wohnungen auf drei Geschossen mit 3 | zu den Ortsbildschutzzonen, Abschnitt 2.1.1, Seite 4). Die
dern dreigeschossig. Dies ist im ZRA anzupas- Kichen und drei Badzimmern! In der obersten Woh- | bestehenden Grundzonen werden beibehalten.
sen. nung ist seit Anfang als einziger Unterschied strassen-
warts eine Dachschrage mit Gaubenfenster zu verzeich- | Entscheid Gemeinderat:
nen. Historisch gesehen sind diese Liegenschaften alles | Eintreten im Sinne der Erwagung
ehemalige "Elco-Hauser", in welchen jeweils 3 gleichbe-
rechtigte, individuelle Wohnungen mit der identischen
Wohnflache implementiert waren.
Diverse Hauser an der Strasse, die die urspriinglichen
Wohnungen renoviert im Originalzustand vermieten,
sind jeweils an drei Mietparteien vermietet.
Bei einer Neueinschatzung durch die Bank kdnnten bei
dann vermindertem Hauserwert als Folge z.B. eine Auf-
stockungsforderung an héhere Eigenmitteleinlagen an
uns erfolgen, was wir nicht verkraften konnten und damit
ev. sogar zu Verkauf und deutlichem Verlust dabei ge-
drangt wirden.
€09 | Ortsbildschutzzone Pappelstrasse \/lol_ls:]antj\lli\? ik(]zleﬂr!_tis;]:he 2-Zimmerwohnungen mit genau Votr; ein%r Abzanung sgll n?c_thrUflllJng de_r MgwirkuEgsein-
: x A, gleicher Wohnfléache. gaben abgesehen werden (siehe allgemeine Bemerkungen
v afuseneutﬁ;d;ns)ugilrllcdh rﬂg;f;ﬁgggggﬁgg;g?gﬁ Die Plane, welche i(;h Ihnen gerne zustgllen kann,. sow!e zu den Ortsbildschutzzonen, Abschnjtt 2.1.1, Seite 4). Die
dern dreigeschossig. Dies ist im ZRA anzupas- dle.angehangten Bilder zeigen elndeutllg, dass dies ein | bestehenden Grundzonen werden beibehalten.
sen. dreistéckiges Gebaude mit Dachstock ist.
Entscheid Gemeinderat:
Eintreten im Sinne der Erwdgung
€09 | Ortsbildschutzzone Pappelstrasse - Garage liegt eigentlich an der Marsstrasse Die Garage liegt nicht in der Ortsbildschutzzone, sondern in
10/] - Garage wurde wesentlich spéter gebaut der Schonzone Ortsbhild, welche der Bauherrschaft mehr

Die Garage (mit integriertem Biiro) an der Pap-
pelstr. 32a nicht der Ortshildschutzzone zuweisen

Spielraum lasst. Hier sind Neubauten mdéglich, sofern sie das

Steinmann Ingenieure und Planer AG / urbanista.ch / mrs partner ag
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Mitwirkungsbericht

nicht der Ortsbildschutzzone zugewiesen werden | -

Nicht alle Gebaude an der Pappelstrasse sind W2
Mdchte zukiinftig keine zusétzlichen Einschrankun-
gen haben, z.B. bei der Nutzung bzw. einem allfalli-
gen Ausbau des Dachgeschosses.

Defacto materielle Teil-Enteignung, verunmdglicht
sie doch die potenzielle sanfte Weiterentwicklung.
Gleiches gilt fur die anstehenden energetischen und
larmtechnischen Sanierungen (nur noch unter massi-
ven Mehrkosten mdglich). Gegen solche Vorgaben
wurde auch mehrfach im Landrat votiert.

Nr. | Antrag Begrindung Antragssteller Erwégungen / Entscheid
- Gleiche Parzelle ergibt als Kriterium fur Unterschutz- | schitzenswerte Ortshild der Pappelstrasse nicht beeintréch-
stellung keinen Sinn tigen. Die Parzelle ergibt als Kriterium Sinn, da sonst eine zu
starke Fragmentierung der Bauzonen vorliegt.
Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
e34 | Ortsbildschutzzone Pappelstrasse - Wir begrussen, dass neu eine Griinflachenziffer von | Aufgrund der differenzierten Auseinandersetzung mit dem
(v') | Pappelstrasse 28 soll in der W3 bleiben und nicht 40% fixiert werden soll. Wir teilen auch die Ansicht, ISOS im Rahmen der Nutzungsplanung wird an der Ortsbild-
der Ortsbildschutzzone zugewiesen werden dass das Erscheinungsbild der Gebaude grundséatz- | schutzzone Pappelstrasse festgehalten (siehe allgemeine
lich erhalten bleibt, aber: Bemerkungen zu den Ortshildschutzzonen, Abschnitt 2.1.1,
- Gemass Art. 45 Ziff. 3, sollen sdmtliche nach aussen | Seite 4).
in Erscheinung tretenden baulichen Massnahmen
sowie alle Sanierungen Bewilligungspflicht werden. Von einer Abzonung soll nach Priifung der Mitwirkungsein-
Das ist eine unzulassige Einschrénkung des Verfu- gaben abgesehen werden (siehe allgemeine Bemerkungen
gungsrechts. zu den Ortsbildschutzzonen, Abschnitt 2.1.1, Seite 4). Die
- Samtliche bauliche Massnahmen, welche den Ver- | bestehenden Grundzonen werden beibehalten.
brauch von fossiler Energie reduzieren (PV-Anlage,
Gebaudedammung, Warmepumpe), sollen méglich | Eine Sanierung, welche das Ortshild an der Pappelstrasse
sein und sogar gefoérdert werden. D.h. z. B., dass es | nicht negativ tangiert, wird als bewilligungsfahig einge-
ohne Einsprachen seitens der Gemeinde mdglich sein | schatzt. Innensanierungen benétigen gemass Reglement
muss kein Gesuch. Die Bewilligungspflicht von Solaranlagen ist
- Nicht nachvollziehbar, weshalb eine Innensanierung, | kantonal geregelt; Solaranlagen in ISOS-Gebieten mit Erhal-
welche das Erscheinungsbild des Hauses in keiner tungsziel A benétigen schon heute ein kantonales Bauge-
Form tangiert, bewilligungspflichtig werden soll. such.
- Abzonung widerspricht dem Verdichtungsziel und
den historischen Gegebenheiten. Die Hauser waren | Entscheid Gemeinderat:
als 3-Familienh&auser konzipiert und werden teilweise | Teilweise Eintreten im Sinne der Erwagung
auch heute noch so genutzt.
e35 | Ortshildschutzzone Pappelstrasse - Pappelstrasse 30/32 eindeutig W3-Gebaude (drei Aufgrund der differenzierten Auseinandersetzung mit dem
(v') | Pappelstrasse 30/ 32 soll in der W3 bleiben und Vollgeschosse + Dachgeschoss) ISOS im Rahmen der Nutzungsplanung wird an der Ortsbild-

schutzzone Pappelstrasse festgehalten (siehe allgemeine
Bemerkungen zu den Ortsbildschutzzonen, Abschnitt 2.1.1,
Seite 4).

Von einer Abzonung soll nach Prifung der Mitwirkungsein-
gaben abgesehen werden (siehe allgemeine Bemerkungen
zu den Ortsbildschutzzonen, Abschnitt 2.1.1, Seite 4). Die
bestehenden Grundzonen werden beibehalten.

Steinmann Ingenieure und Planer AG / urbanista.ch / mrs partner ag
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(¥) | die Schonzone Ortsbild

Quartier ,Lindenplatz* mit der héchsten Dichte in All-
schwil

Im unmittelbaren Kontext ist die Bebauung entweder
Uber Quatrtierplane geregelt oder befindet sich in der
Zone W3. Die Zonenplanrevision sieht eine Differen-
zierung der W3 Zone vor.

Eine Abzonung kann demnach in Gebieten erfolgen,
die im ISOS beschrieben sind und zukiinftig als Orts-
bildschutzzonen in der Nutzungsplanung erfasst
sein. Im Ubrigen wird verdichtet oder die Zone W3
beibehalten, wo es ,sinnvoll“ ist.

Betrachtungen von historischen Karten und Luftbil-
dern weisen nach, dass die Parzellen nicht Bestand-
teil der im ISOS-Nummer 7.3 beschriebenen Charak-
teristik sind. (,eine Reihe traufstandiger Giebeldach-
bauten, 1. H. 20. Jh.“). Die Denkmalpflege teilt diese
Einschéatzung in lhren Erwagungen zum Antrag zur
Bausperre (s. S. 16) und halt einen Ausschluss aus
der Ortsbildschutzzone fir mdglich.

Nr. | Antrag Begrindung Antragssteller Erwégungen / Entscheid
- Ungerecht, dass ausgerechnet die Liegenschaften Eine Sanierung, welche das Ortsbild an der Pappelstrasse
«enteignet» werden, welche durch ihre Lage direkt nicht negativ tangiert, wird als bewilligungsfahig einge-
unter der Einflugschneise sowieso schon sehr belas- | schétzt. Innensanierungen benétigen geméass Reglement
tet sind. kein Gesuch.
- Gemeinde ist hier verpflichtet, auf die potenziellen
Prozessrisiken hinzuweisen (Millionenbetrage) Einfuhrung der Ortsbildschutzzone wird nicht als eine mate-
rielle Enteignung gewertet. Die Ortsbildschutzzone trégt tber
den Erhalt des Quartiercharakters zum Wert der Grundstu-
cke bei. Es werden keine Entschéadigungszahlungen erwar-
tet.
Entscheid Gemeinderat:
Teilweise Eintreten im Sinne der Erwagung
e37 | Keine Umzonung der Pappelstrasse 5 + 7 in | - Die Parzelle befindet sich geméass dem REK 2018 im | Die beiden Liegenschaften werden typologisch als Teil des

weitgehend intakten Ortshildes an der Pappelstrasse gele-
sen. Dies wird auch im ISOS so festgehalten. Mit der Orts-
bildschonzone sind Neubauten, welche sich in das Ortsbild
der Pappelstrasse einpassen, zulassig. Mit Verweis auf die
die allgemeinen Ausfiihrungen zu den Ortshildschutzzonen
wird die Grundzone W3a beibehalten. Eine dreigeschossige
Bebauung, die strassenseitig die Baulinie der Bestandbauten
aufnimmt und deren Dachneigung sich an den schitzens-
werten Bestandsbauten entlang der Pappelstrasse orientiert,
wird in dieser Lage als vertraglich eingeschéatzt.

Entscheid Gemeinderat:
Teilweise Eintreten im Sinne der Erwagung

e37 | Gestaltungsbaulinie entlang der
10/] strasse einfihren

Pappel- | -

Eine an einer Gestaltungsbaulinie ausgerichtete Be-
bauung an der Pappelstrasse 5 und 7 entspricht der
Orientierung im Kontext und erlaubt die Quartiersiib-
liche Zonierung des Freiraums und des Strassenpro-
fils fortzufthren.

Wir sehen aufgrund des Versatzes im Strassenver-
lauf und der somit freigestellten, héheren Giebelfas-
sade an der Pappelstrasse 15 die Mdglichkeit eine

Bei Beibehalt der Ortsbildschonzone besteht kein Bedarf an
einer Gestaltungsbaulinie.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
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Nr. | Antrag

Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

gute Einpassung des Baukdrpers auch mit drei Ge-
schossen zu erreichen. Die eingefuhrte Gestaltungs-
baulinie Ubernimmt dabei der Strategie des REK und
stellt den Ubergang von Zone W3 zur Ortsbildschutz-
zone sicher.

e45

Ortsbildschutzzone Pappelstrasse -

Die Hauser der Pappelstrasse mit geraden Stras-

Von einer Abzonung soll nach Prifung der Mitwirkungsein-

a strasse -

Renovation nur unter hohen Mehrkosten

Fluglarm

Ausgerechnet jetzt ist auch eine teure Kanalsanie-
rung angesagt, bei der auch die Privateigentiimer in
die Pflicht genommen werden

(v') | Verzicht auf eine Umzonung in die Wohnzone 2b sennr. bestehen alle aus drei Einzelwohnungen mit gaben abgesehen werden (siehe allgemeine Bemerkungen
bei den Hausern mit geraden Strassennummern drei Kiichen, drei B&dern und drei unabhé&ngigen zu den Ortshildschutzzonen, Abschnitt 2.1.1, Seite 4). Die
(Pappelstrasse Sud) / Eingangen. In unserem Fall ist die Liegenschatft in bestehenden Grundzonen werden beibehalten.

Verzicht auf die Ortsbildschutzzone an der Pap- drei verschiedene Stockwerkeigentiimer aufgeteilt.
pelstrasse Sud - Die Pappelstrasse hat sich bis heute stark verandert. | Aus denkmalpflegerischer Sicht ist das Ortsbild an der Pap-
Nur noch wenige Hauser sind dusserlich identisch, pelstrasse so weit intakt, dass die Schutzwirdigkeit und die
d.h. ist die Ortsbildschutzzone wenig sinnvoll damit verbundenen Schutzziele, welche mit dem 1SOS fest-
gehalten wurden, nicht in Frage gestellt werden.
Entscheid Gemeinderat:
Teilweise Eintreten im Sinne der Erwagung
e55 | Verzicht Ortshildschutzzone Pappelstrasse - Materielle Teil-Enteignung Einfihrung der Ortsbildschutzzone wird nicht als eine mate-
(/] - Sanfte Weiterentwicklung wird verunmdéglicht rielle Enteignung gewertet. Die Ortshildschutzzone tragt tiber
- Energetische und larmtechnische Sanierungen nur den Erhalt des Quartiercharakters zum Wert der Grundsti-
noch unter massiven Mehrkosten mdéglich cke bei. Es werden keine Entschadigungszahlungen erwar-
- Liegenschaften sind durch die Einflugschneise be- tet.
reits vorbelastet
- Hohe Prozessrisiken durch hohe Entschadigungs- Larmschutz wird nicht als Argument gegen die Einfiihrung ei-
zahlungen ner Ortshildschutzzone gewertet. Larmschutzmassnahmen
sind auch im geschitzten Bestand mdglich.
Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
e63 | Verzicht auf Ortshildschutzzone Pappel- | - Wertverlust der Liegenschaft Einfuhrung der Ortsbildschutzzone wird nicht als eine mate-

rielle Enteignung gewertet. Die Ortsbildschutzzone tréagt Giber
den Erhalt des Quartiercharakters zum Wert der Grundsti-
cke bei. Es werden keine Entschadigungszahlungen erwar-
tet.

Larmschutz wird nicht als Argument gegen die Einfiihrung ei-
ner Ortshildschutzzone gewertet. Larmschutzmassnahmen
sind auch im geschitzten Bestand maglich.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten

Steinmann Ingenieure und Planer AG / urbanista.ch / mrs partner ag

Seite 8




Gemeinde Allschwil
Revision Zonenvorschriften Siedlung und Strassennetzplan

Mitwirkungsbericht

zone W3 in einer Wohnzone W2b vorsieht, ist aus den Zonenvorschriften zu entfernen, bzw. zu streichen.
Die Pappelstrasse wird, wie bis anhin, in einer Wohnzone W3 belassen.

Die geplante Einflhrung der Pappelstrasse in einer Ortsbildschutzzone ist grundsétzlich abzulehnen. Die
Unterschutzstellung wirde wiederum nochmals einen erheblichen Eingriff in die Eigentumsrechte der Eigen-
tumer, in diesem Fall in die Baufreiheit der Eigentimer bedeuten. Eine Aufschiebung einer solchen Regelung
wirde der Gemeinde Allschwil, bzw. dem Kanton Baselland Zeit lassen fur eine genauere Prifung des heute
aktuellen Zustands der Pappelstrasse und fur einen Antrag an die 1SOS, die Pappelstrasse aus dem Bun-
desinventar zu nehmen.

Als Grundeigentimerin der Liegenschaft Pappelstrasse 14 in 4123 Allschwil nehme ich hiermit mein Mitwir-
kungsrecht in Sachen Revision der Zonenvorschriften Siedlung der Gemeinde Allschwil fristgerecht wahr.
Ich halte ausdriicklich fest, dass ich mit den Anderungen, die fiir die Pappelstrasse in Allschwil vorgesehen
sind — Abzonung von W3 in W2b und eine Unterschutzstellung in einer Ortsbildschutzzone — absolut nicht
einverstanden bin. Die geplanten Eingriffe sind als einen massiven Eingriff in die Eigentumsrechte der
Grundeigentiimer (Art. 26 BV — Eigentumsgarantie) zu werten und dementsprechend inakzeptabel. Ich bin
der Ansicht, dass es an der Gemeinde Allschwil liegt, einen Weg zu finden, der sowohl die Rechte der Ei-
gentimer der Pappelstrasse sowie die minimalsten Anforderungen der ISOS, wenn diese tberhaupt wahr-
zunehmen sind, gerecht wird, dies insofern als die Unterschutzstellung der Pappelstrasse in das ISOS uber-
haupt noch, in Betracht des jetzigen Zustands der in Frage stehenden Teil der Pappelstrasse, zu beriick-
sichtigen ist, bzw. eine Aufhebung dieser Unterschutzstellung zu beantragen ist. Der Bauausschuss der Ge-
meinde Allschwil sowie die kantonale Denkmalpflege haben in Falle der Pappelstrasse nicht durchdachte

Nr. | Antrag Begrindung Antragssteller Erwégungen / Entscheid
e72 | Ortsbildschutzzone Pappelstrasse - An der Grenze zur Pappelstrasse 21 besteht eine Die Situation am Ubergang von der Pappelstrasse 21 zur
(/] Die Pappelstrasse 25 ist der Schonzone Ortsbild schreckliche Stitzmauer. Pappelstrasse 25 ist tatséchlich sehr unglucklich. Trotzdem
zuweisen - Diese Stutzmauer ist derart ortsfremd, dass ein Neu- | leistet der Bestandsbau an der Pappelstrasse 25 zumindest
bau oder ein Umbau der Liegenschaft Pappelstrasse | von Osten herkommend einen wertvollen Betrag zum dorti-
25 im Sinne einer zeitgeméassen Weiterentwicklung gen Ortsbild und ist Teil des schutzenswerten Ensembles.
zuléssig sein muss. Sofern bauliche Anderungen vorgeschlagen werden, die die
- Die Liegenschaft Pappelstrasse 25 derart situiert, Situation an der Grenze zur Pappelstrasse 21 entschérfen
dass ein angemessener Ubergang zur Parzelle Pap- | und mit den (ibergeordneten Schutzzielen vereinbar sind,
pelstrasse 27 gefunden werden muss. sind diese auch innerhalb der Ortsbildschutzzone mdglich.
- Die «Bausuinde» Pappelstrasse 21 soll derart ent- Eine Schonzone Ortsbild wirde einen Abriss der Bestands-
scharft werden, dass die an die Pappelstrasse 25 baute als Loésung nahelegen. Dies ware nicht mir den Erhal-
angrenzende Ortshildschutzzone angemessen auf- tungszielen aus dem ISOS zu vereinbaren. Eine den Be-
gewertet wird. stand schonende Erneuerung hingegen sollte ermdglicht
werden. Die besondere Ausgangslage der Pappelstrasse 24
wird im Planungsbericht erganzt und damit in der Planung
verankert.
Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten im Sinne der Erwagung
p19 | Keine Umzonung in die Ortsbildschutzzone In_ der Eingab_e wird eing Vielzahl von Argumenten gegen die
(v)) | Die vorgesehene Regelung, die eine Abzonung der Pappelstrasse in Allschwil von der heute guiltigen Wohn- Einflhrung einer Ortsbildschutzzone an der Pappelstrasse

genannt. Dies sind im Wesentlichen:

- Mangelnde Qualitét des Ortsbildes und mangelnde En-
semblewirkung aufgrund baulicher Eingriffe.
Antwort: Trotz bedauerlicher Eingriffe in das Ortsbild an
der Pappelstrasse wurde die Qualitét des Ortshildes von
der kantonalen Denkmalpflege 2016 als hoch und damit
schiutzenswert eingestuft. Diese Einschatzung wird von
der Gemeinde gestiitzt.

- Abzonung W3 in W2b wird abgelehnt:
Antwort: Siehe allgemeine Bemerkungen zu den Orts-
bildschutzzonen.
Die bestehenden Grundzonen werden beibehalten.

- Der Ortsbildschutz wird als Eingriff in Eigentumsrecht
abgelehnt.
Antwort: Gestitzt auf das ISOS wird das &ffentliche In-
teresse am Erhalt des Ortsbildes an der Pappelstrasse
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Nr.

Antrag | Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

und fiir die Betroffenen der Pappelstrasse mit hohen Einbussen verbundene Anderungen vorgeschlagen.
Die Leitsatze der Revision Zonenplan Siedlung werden ausser Acht gelassen, bzw. nicht umgesetzt.

Unter dem Begriff «Pappelstrasse» ist in diesem Schreiben nur der Teil der Pappelstrasse zu verstehen, der
von der Gemeinde Allschwil einer Verdnderung unterzogen wird, d.h. Abzonung von W3 in W2b und Einfih-
rung in einer Ortsbildschutzzone, bzw. Schonzone.

Begrundung:

Abzonung: Die im Bericht der urbanista festgehaltenen Séatze auf Seite 44 «Die bisher gultige Zone W3
konnte in diesen ISOS-Gebieten bis anhin auf Grund der Ortsbildschutzvorgaben ohnehin nicht ausge-
schopft werden. Daher ist die Umbenennung in W2b rein formal und bewirkt keine zusétzlichen Einschran-
kungen respektive Reduktion der baulichen Dichte» ist nicht nur als zynisch in den Ohren der Betroffenen
der Pappelstrasse zu klassifizieren, sondern entspricht in mehrfacher Weise nicht den tatsachlichen Um-
sténden. Einen Willen der zustandigen Behorden, die Bedeutung der vorgeschlagenen Gesetzesbestimmun-
gen fir die betroffenen Eigentimer der Pappelstrasse zu hinterfragen, ist nicht zu erkennen.

Es ist festzuhalten, dass die Abzonung der Pappelstrasse von der Wohnzone W3 in W2b einen massiven
Eingriff in das Eigentumsrecht der Grundeigentiimer sowie ihre Nachkommen darstellt und eine weitgehende
Wertverminderung zu Folge haben wirde:

W3 W2b
Maximale Wohnungszahl! Frei 4
pro Baukorper
Maximale Vollgeschosszahl 3 2
Maximale Bebauungsziffer in % 26 25
Maximale Fassadenhéhe 10.8 m 8m
fir Hauptbauten
Maximale Gebdaudehdhe 13.8 m 10.5m
fur Hauptbauten
Maximale Gebaudeldange 35m 30m
Minimale Griinflachenziffer keine 40 %

Diese Tabelle zeigt eindriicklich die baulichen Folgen einer Abzonung der Pappelstrasse von einer Wohn-
zone W3 in einer Wohnzone W2b. Gegeniiber dem jetzigen Zustand wurde dies zudem fir die Eigentimer
in finanzieller Hinsicht eine erhebliche Wertverminderung des Grundstiicks von Uber einen Drittel des jetzi-
gen Wertes, weniger Mieteinnahmen, die Reduktion einer erhaltlichen Hypothek durch eine Bank, Verlust
von Kaufinteressenten, u.a. zu Folge haben. Die geplanten Eingriffe in die Baufreiheit, das Aufzwingen von
minimalen Grinflachen, die hdhere Pflicht zum Erhalt der Liegenschaft und weitere Benachteiligungen wiir-
den die Eigentiimerschaft zusétzlich belasten und gingen, bei Renovationen oder Sanierungen, einher mit
erschwerenden, gesetzlich vorgeschriebenen und kostenpflichtigen Behdérdengangen (Baubewilligungen),
die die Gemeinde Allschwil einen immer hdheren Zugriff in die Eigentumsgarantie der Eigentimer ermogli-
chen wiirden. Das Resultat ware ein langsam aber sicherer Zerfall der Liegenschaften an der Pappelstrasse
in Allschwil.

héher gewichtet als das private Interesse an einer un-
eingeschrankten Bebaubarkeit und Nutzung der einzel-
nen Parzellen.

- Die Ortshildschutzzone verhindert die Siedlungsent-
wicklung nach innen
Antwort: Die qualitatsvolle Innenentwicklung einer Ge-
meinde nimmt wo angezeigt Ricksicht auf schitzens-
werte Ortsbilder. Bauliche Anpassungen, die mit dem
Ortsbild vertraglich sind und zum Beispiel durch eine
bessere Belichtung die Nutzung der Dachgeschosse er-
lauben, werden von der Gemeinde gestutzt.

- Die Auswahl der unterschutzgestellten Ortshilder sei
willkirlich
Antwort: Die Auswahl wurde basierend auf dem ISOS-
gemeinsam mit der kantonalen Denkmalpflege nach
dem Augenschein vor Ort vorgenommen.

- Es wird ein finanzieller Ausgleich fir den Verlust durch
das nicht mogliche Ausschopfen der W3a gefordert:
Antwort: Auf das private Interesse einer moglichst ge-
winnbringenden Ausniitzung der Liegenschaft besteht in
der Raumplanung kein Anspruch. Die langen schmalen
Garten im hinteren Teil der Parzelle werden als Teil des
charakteristischen Ortsbildes gelesen. Darlber hinaus
sind sie sind nicht erschlossen und waren, wie das un-
gluckliche Beispiel an der Pappelstrasse 21 zeigt, nicht
ohne Stérung oder Zerstérung des charakteristischen
Ortsbildes entlang der Strasse zu erschliessen.

- Die Wohnungsgrundrisse seien zu klein. Die Ortsbild-

schutzzone verhindere ein Zusammenlegen mehrerer
Parzellen.
Antwort: Sofern ein Zusammennutzen von zwei Liegen-
schaften sich auf Anderungen im Inneren der Geb&aude
begrenzt, ist auch in der Ortsbildschutzzone die Nutzung
von zwei Hausern gemeinsam maoglich.

Entscheid Gemeinderat:
Teilweise Eintreten im Sinne der Erwégung
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Es ist weiter festzuhalten, dass sowohl der Bund wie die Gemeinde Allschwil fur einen haushélterischen
Umgang mit den vorhandenen Landressourcen pladieren. Die stimmberechtigte Allschwiler und die Allschwi-
lerinnen haben dem eidgendéssisches Raumplanungsgesetz 2013 deutlich zugestimmt und beflrworteten
damit eine zukiinftige hohe Innenentwicklung der Siedlungen. Allschwil wird im kantonalen Richtplan Basel-
Landschaft dem Raumtypen «Verdichtungsraum der inneren Korridore» zugeordnet, welches stadtnahes
Wohnen mit kurzen Wegen ermdglichen soll (urbanista Zonenrevision Teil Siedlung 5.9 - 3.3.1). Mit der
Abzonung der Pappelstrasse von einer Wohnzone W3 (3 Vollgeschosse) in einer Wohnzone W2b (2 Vollge-
schosse) wird genau das Gegenteil erreicht. Die zukinftige Anzahl des moglichen Wohnraums fiir die Be-
vélkerung Allschwil wiirde dementsprechend erheblich eingeschrénkt werden. Hierbei ist zu bedenken, dass
die Pappelstrasse eine verkehrsberuhigte (fur den Durchgangsverkehr nicht erlaubte) Strasse ist, die sich in
unmittelbarer Nahe zu in den letzten Jahren entstandenen neuen Arbeitsplatzen und den Innovationspark
befindet. Die Arbeitnehmer, die in der Pappelstrasse wohnen, schatzen den kurzen Weg zur Arbeit, die sie
zu Fuss oder mit dem Velo erreichen kénnen, ohne dass sie ein Auto besitzen missen und tun damit ihren
Anteil, um das Klima zu schiitzen, eine Prioritét in der heutigen Zeit. Anzufligen ist auch, dass die Wohnun-
gen in der Pappelstrasse aus kleineren Einheiten bestehen, die ideal in der Grdsse sind fiir den meist jungen,
alleinstehenden Arbeitnehmenden oder fur die alteren Jahrgénge, die sich weniger Platz winschen. Im REK
Allschwil 2035 Allschwil wird auf Seite 18 ausdriicklich festgehalten, dass die im ISOS erwéahnten Strassen-
zuige hohe raumliche Qualitaten aufweisen und dass es das erklarte Ziel der ISOS ist, die Ortsentwicklung
nicht zu behindern. Eine Abzonung der Pappelstrasse wiirde den geeigneten mdglichen Wohnraum der Zu-
kunft erheblich verringern und genau das Gegenteil erreichen. Es ist anzunehmen, dass das Ziel der Orts-
entwicklung nach innen auch auf die Pappelstrasse anzuwenden ist und der Gemeinde Allschwil am Herzen
liegt.

Ich bin der Ansicht, dass eine Abzonung der Pappelstrasse von W3 in W2b einen gravierenden Eingriff in
die Eigentumsrechte der Grundeigentimer darstellen wirde, die als eine materielle Enteignung zu betrach-
ten ware. Die hohen Folgekosten missten wohl die Gemeinde Allschwil aufbringen.

ISOS: Die Tatsache, dass von 15 Ortsbildern, nur 10 mit dem Schutzziel A unter Schutz gestellt werden,
wovon 1 Ortsbild die Pappelstrasse ist, erscheint willkirlich, besonders in Anbetracht der nachfolgenden
Ausfuhrungen. Es wird auch nicht beriicksichtigt, dass die heutige Wohnsituation nicht mit 2009 zu verglei-
chen ist.

Um die Abzonung der Pappelstrasse von einer Wohnzone W3 in einer Wohnzone W2b zu rechtfertigen, und
die oben aufgefiihrten Konsequenzen fur die Eigentiimer, fur zukiinftige Wohnungssuchende, fur das Klima
in kauf nehmend, greift die Gemeinde Allschwil zum Argument ISOS, um die Allgemeinheit, und ohne Riick-
sicht auf die Grundeigentiimer der Pappelstrasse zu nehmen, fur ihr Anliegen zu gewinnen. «Parallel zur
Ausweisung von Ortsbildschutzzonen findet wo angezeigt eine Abzonung von der Wohnzone W3 in die
Wohnzone W2b statt» (Bericht urbanista, S.43). Der Versuch der Gemeinde Allschwil, die Pappelstrasse als
eine Ortshildschutzzone einzustufen, rechtfertigt einen sehr kritischen Blick auf den jetzigen Zustand der
Liegenschaften der Pappelstrasse und auf das vergangene Vorgehen der Gemeinde Allschwil, bzw. das
Bauamt in Bezug auf die erlassenen Baubewilligungen und das jetzige Ortsbild.
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Das Ortsbild der Pappelstrasse ist schon 2009 aufgenommen worden, dies nach einer Anhérung des Kan-
tons Baselland (Weisungen ISOS Art.1 Abs. 4). Der Fakt, dass die Pappelstrasse tiberhaupt fiir den Kanton
BL als eine Ortshildschutzzone in Frage kam, ist fur mich nicht nachvollziehbar. Tatsache ist aber, dass
schon 2009 bekannt war, dass die Pappelstrasse in das ISOS aufgenommen werden sollte/wirde. Dies hat
die Gemeinde Allschwil aber nicht daran gehindert, die vorgesehene Ortsbildschutzzone durch stark abwei-
chende Bauten zu durchldchern. Das krasseste Beispiel ist die Pappelstrasse 21, die sich meiner Liegen-
schaft, Pappelstrasse 14 gegeniiber befindet. Diese Uberbauung ist in dem modernen Baustil der heutigen
Zeit errichtet worden und weist somit gar keinen Bezug zu den anderen Liegenschaften der Pappelstrasse
auf, noch kann es einen historischen Bezug aufweisen. Weitere Beispiele sind die Pappelstrasse 5 + 7 sowie
eine Parzelle am Anfang der Pappelstrasse. Die Pappelstrasse, wie sie sich heute prasentiert, kann nicht
als eine Einheit betrachtet werden und schon gar nicht als schutzwirdig eingestuft werden. Die Bausubstanz
ist bald 100- jahrig und die Liegenschaften weisen einen unterschiedlichen Ausbau auf. Dies manifestiert
sich in der Tatsache, dass einige Liegenschaften einen Garagenbau aufweisen oder die potentiellen Griinfla-
chen der Parzellen anderweitig bebaut haben. Die zwei Seiten der Pappelstrasse weisen eine unterschied-
liche Ausnutzung der Parzellierung auf; die eine Seite besteht aus Doppelh&usern mit einer angrenzenden
Grinflache, die andere aus dreier Hauserzeilen mit einer von der Pappelstrasse nicht einsehbare langliche
Grinflache hinter dem Haus.

Anstatt nun die Pappelstrasse als nicht schutzwiirdig, bzw. noch nicht als eine Ortsbildschutzzone zu erkla-
ren (und dies mit dem Kanton BL/ISOS zu einem spateren Zeitpunkt auszuhandeln) und die «Baustnden»
zu korrigieren, versucht die Gemeinde Allschwil in der angehenden Revision der Zonenordnung Allschwil
einen nicht gangbaren Weg einzuschlagen und dies zu Lasten der Grundeigentiimer der Pappelstrasse. Die
Pappelstrasse wird zu einer Ortsbildschutzzone (Art. 45 des neuen Zonenreglements Siedlung) erklart, die
«Bausunden» werden davon ausgenommen und zu einer Schonzone Ortsbild (Art. 46 des neuen Zonenreg-
lements Siedlung) deklariert. Die obenerwahnten Gebaude, die einer Schonzone zugefiihrt werden sollen,
erfullen nicht die Bestimmungen des Art. 46 des neuen Zonenreglements Siedlung. Bezuglich der Pappel-
strasse 21 ist zudem festzuhalten, dass die Liegenschaft 3 Vollgeschosse, in Konsens mit dem heute gel-
tendem Recht, aufweist. Die ganze Pappelstrasse liegt in der Wohnzone W3, die den Bau von 3 Vollge-
schosse erlaubt. Die Revision der Zonenordnung Siedlung sieht nun vor, wenn ich den neuen Zonenplan
richtig interpretiere, dass die Pappelstrasse inklusive die vorgangig erwahnten Liegenschaften Pappel-
strasse 5,7, 21 und die Parzelle am Anfang der Pappelstrasse auch von W3 in W2b, in der nur 2 Vollge-
schosse sind erlaubt, abgezont werden sollen. Sollte die neue Zonenordnung in Kraft treten, wiirde die Pap-
pelstrasse 21, ein moderner und zeitgemasser Bau mit 3 Geschossen in einer Schonzone Ortsbild, in der
nur 2-geschossige Gebaude erlaubt sind, liegen. Die gesetzlichen Bestimmungen betreffend einem
Schonzonen Ortsbild konnten von Anfang an nicht eingehalten werden. Die umliegenden Gebaude wiirden
in der neuen Zonenordnung Siedlung zukunftig nur 2 Geschosse, statt 3 Geschosse, wie bis anhin und wie
in der Liegenschaft Pappelstrasse 21 vorhanden, haben durfen. Die Ungerechtigkeit wére vorprogrammiert
und die Unmut im Quartier hoch.

Die Uberfiihrung der Pappelstrasse in eine Ortsbildschutzzone wiirde fiir die Grundeigentiimer erhebliche
Konsequenzen haben. Diese sind in Art. 45 — Ortsbildschutzzone der neuen Zonenordnung Siedlung auf-
gefiuihrt. Abs. 3 besagt: «Samtliche nach aussen in Erscheinung tretenden baulichen Massnahmen sowie
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Nr. | Antrag | Begriindung Antragssteller Erwégungen / Entscheid

alle Sanierungen sind bewilligungspflichtig.» Kostenpflichtig fur die Eigentimer und viel Arbeit fir das Bau-
amt. Fur die Grundeigentiimer der Pappelstrasse, die wie vorgangig festgehalten wird, nicht als schutzwiirdig
einzustufen ist, bedeutet dies einen hohen Eingriff in die Baufreiheit sowie zusatzliche Kosten. Sanierungen,
wie Fenstereinbau, Fassadenerneuerung bis zu der Wahl der Farbe, etc. wirde im Ermessen und Goodwill
der Gemeinde Allschwil, nicht aber in den H&anden der Eigentimer, die das Grundsttick gekauft oder geerbt
haben, liegen. Der Begriff «trautes Heim» wirde flir viele Eigentimer, die ihr Haus in der Pappelstrasse
selber bewohnen, einen schalen Nachgeschmack bekommen.

Ich interessiere mich auch fur die Frage nach der zukinftigen Weiterentwicklung der Pappelstrasse in All-
schwil, sollten die vorgesehenen und nicht zu befiirwortenden Anderungen (Abzonung von W3 in W2b und
die Einfuhrung in einer Ortsbildschutzzone) in Kraft treten. Die Parzellen sind sehr klein, besonders auf der
Seite mit den ungeraden Hausnummern. Die rdumliche Wohnverhéltnisse entsprechen bei weiten nicht den
heute geforderten Erwartungen der Bevdlkerung. Art. 44 Abs. 1 des neuen Zonenreglements Siedlung sti-
puliert, dass die geschiitzten Bauten in den Schutzzonen vor Zerfall zu schiitzen sind und «dirfen nicht
abgebrochen werden». Diese Bestimmung scheint ein Zusammenlegen von zwei oder mehreren Parzellen,
wie dies im Falle der Pappelstrasse 21 geschehen ist, von Anfang an auszuschliessen. Wie soll man sich
dann die Zukunft der Pappelstrasse, mit den vorgesehenen Einschrankungen, vorstellen? Ein gezwungenes
Zurlckbleiben in der Vergangenheit mit veralteten Gebauden, wahrend andere Gebiete in Allschwil munter
in die Hohe schiessen? Das Resultat wird sich vorerst in finanzieller Hinsicht auswirken mit Wertverminde-
rungen der Grundstiicke zu Lasten der Eigentiimer und héhere Steuern fiir die Steuerzahler Allschwils, wozu
wiederum die Eigentimer der Pappelstrasse gehoren (Art. 45 Abs. 8 des neuen Zonenreglements-« Die
offentliche Hand leistet ...... Beitrage an die Mehrkosten fur fachgerechte Sanierungen»).

Die obigen Ausfuihrungen zeigen u.a. klar auf, dass um die Rechtsgleichheit fur alle Grundeigentimer der
Pappelstrasse beizubehalten, die Weiterentwicklung zu sichern und um Unstimmigkeiten zu vermeiden, es
unumganglich ist, die Wohnzone W3 fur die Pappelstrasse beizubehalten und von der Unterschutzstellung
in einer Ortshildschutzzone (Schonzone) abzusehen ist. Eine Anderung des geltenden Rechts kann nicht
befurwortet werden und hétte gar nicht erst in Erwdgung gezogen werden sollen.

Zusammenfassung:

Die Pappelstrasse 14 in Allschwil steht seit tiber 70 Jahre im Eigentum meiner Familie. Schon meine Gros-
seltern haben in den 1950-er Jahren das Haus bewohnt. Meine Eltern haben das Haus nach dem Hinschied
meiner Grosseltern einer umfassenden Renovation unterzogen. Als Erbin habe ich seit dem Tod meiner
Eltern bis jetzt meine Pflichten dem Haus gegentber mit Freude erfullt und weitere Sanierungen erfolgreich
vorgenommen. Die vorgeschlagene Revision der Zonenordnung greift nun erheblich in meine Eigentums-
rechte und Baufreiheit ein. Die Umsetzung der Zonenrevision Siedlung wiirde fiir mich und meine Nachkom-
men sowie fur die meisten anderen Eigentimer der Pappelstrasse eine massive Wertverminderung der Lie-
genschaft, die als eine materielle Enteignung zu werten wére und entschadigt werden musste, bedeuten.

Das ISOS ist nicht bereits das Resultat der Interessensabwagung, sondern nur deren Start und zeigt auch
nur die nationale Sichtweise auf, die sich &ndern kann. §eit Aufnahme in ISOS im Jahre 2009 hat die Pap-
pelstrasse mit Einverstédndnis der Gemeinde erhebliche Anderungen erfahren, das Ortsbild wurde also nicht
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Erwégungen / Entscheid

geschitzt. Die Gemeinde verhalt sich widersprichlich, wenn sie nun die nicht mehr aktuelle Bestandesauf-
nahme von 2009 als Rechtfertigung oder zwingende Vorgabe heranzieht. Ob die Pappelstrasse bei einer
heutigen Bestandesaufnahme noch ins ISOS kéame, kann mit Fug und Recht hinterfragt werden. Der beste
Beweis dafilr ist, dass die Gemeinde vereinzelt Grundstiicke —genau die «Bausinden» - herauspickt und
diese in die Schonzone platziert. Abgesehen davon, dass es absurd erscheint, wenn ein Haus auf der einen
Strassenseite dem Ortschutzbild unterstellt ist und das Haus auf der gegenliberliegenden Strassenseite nur
der Schonzone, zeigt es auch, dass die Gemeinde selber weiss, dass hier etwas nicht aufgeht. Hinzu kommt,
dass eine Abzonung zu weniger Wohnraum fihrt. In Zeiten, in denen die Bevélkerungszahl zunimmt und
immer weniger Bauland vorhanden ist, widerspricht dies dem Ziel, erschwinglichen Wohnraum zu schaffen
und die Wohnungsnot zu bekdmpfen. Dies abgesehen davon, dass man die Féhigkeit einschrankt, auf den
demografischen Wandel und veranderte Wohnbedirfnisse flexibel zu reagieren. Geringere Bebauungs-
dichte fuhrt auch zu Angebotsknappheit und héheren Immobilienpreisen, wobei sich der Quadratmeterpreis
in Allschwil seit 2013 bereits verdoppelt hat. Verdichtetes Bauen spart hingegen auch Baumaterialien ein, ist
energieeffizienter (da sich mehrere Einheiten die Infrastruktur teilen und kompakter gebaut wird, wodurch
weniger Energie fur Heizung und Kihlung verwendet wird). Verdichtetes Bauen senkt die Kosten fir die
Mobilitat bzw. deren Infrastruktur und motiviert Menschen, dazu auf das Auto zu verzichten. Die vorgesehene
Abzonung wirkt damit dem Klimaschutz bzw. Umweltschutz und der Nachhaltigkeit entgegen. Wirft man ei-
nen Blick in die LANGFRISTPLANUNG 2021 - 2030 — insbesondere Steuerbelastung (Ziff. 1.1), Mobilitat
(ziff. 1.4), raumliche Entwicklung (Ziff. 1.5), Gesellschaft und Zusammenleben (Ziff. 1.9), Wohn- und Lebens-
qualitat (ziff. 1.10), Klimawandel und natirliche Ressourcen (Ziff. 1.11) —- sieht man, dass der Kanton genau
diese Entwicklungen verhindern will. Eine Abzonung fiihrt aber dazu, dass die Dinge teurer werden, dass
mehr Kosten entstehen — welche letzten Endes durch die Steuerzahlerinnen und Steuerzahler beglichen
werden mussen und ihr Budget schmalert —, dass weniger Griinflachen und Biodiversitat vorhanden sind
und dass die Umwelt geschadigt wird. Durch die Abzonung wird damit die Wohn- und Lebensqualitat der
Bevolkerung gesenkt und damit genau das Gegenteil getan, was mit einer adaquaten Gemeindeplanung
und ISOS eigentlich bezweckt wird. Fir die Bevolkerung -— nicht nur fur die Pappelstrasse — bringt die
Abzonung letztlich mehr Schaden als Nutzen. Und das fiir ein Strassenbild, das nicht einmal mehr aktuell ist
mit demjenigen, dass ins ISOS kam, weil die Gemeinde in der Vergangenheit bei diesem Strassenbild ISOS
ignorierte. Die Interessensabwégung fallt also gegen die Abzonung und die Ortsbildschutzzonenpléne aus.

Ich verweise auf die obigen Ausfiilhrungen und halte dementsprechend fest, dass ich mit einer Ab-
zonung der Pappelstrasse in Allschwil von der Wohnzone W3 in einer Wohnzone WZb und im spezi-
ellen mit einer Abzonung meiner Liegenschaft Pappelstrasse 14, in Allschwil, sowie mit der Einfuih-
rung einer Ortsbildschutzzone fir die Pappelstrasse in Allschwil und insbesondere fiir meine Lie-
genschaft Pappelstrasse 14 in Allschwil, nicht einverstanden bin.

In der Beilage erhalten Sie 3 ausgefullte Unterschriftenbdgen, in der die aufgefiihrten Personen sich nicht
einverstanden erklaren mit den vorgesehenen gesetzlichen Anderungen zu Lasten der Pappelstrasse in
Allschwil. Es ist davon auszugehen, dass weitere noch nicht erreichte Betroffene sich gleichermassen &us-
sern werden.

Steinmann Ingenieure und Planer AG / urbanista.ch / mrs partner ag

Seite 14




Gemeinde Allschwil
Revision Zonenvorschriften Siedlung und Strassennetzplan

Mitwirkungsbericht

2.1.3

Ortsbhildschutzzone Grinfeldstrasse

Nr.

Antrag

Begriindung Antragssteller

Erwagungen / Entscheid

el0
™)

Ortsbildschutzzone Grinfeldstrasse

Es soll schriftlich vermerkt sein, dass in der
Grinfeldstrasse weiterhin der Dachausbau mit
Dachfenstern und Gauben und die Mdéglichkeit, er-
neuerbare Energie zu nutzen, erlaubt sind.

Der Einbau einer zusétzliche Dachaufbaute oder eines Dach-
fensters ist im Rahmen des Art. 45 grundsétzlich unter Ein-
haltung von hohen gestalterischen Anforderungen mdglich.
Gleiches gilt fir PV-Anlagen. Letzten Endes muss dies je-
doch immer der Einzelfall betrachtet werden. Aus diesem
Grund macht es auch keinen Sinn, dies im Zonenrglement
festzulegen.

Im begleitenden Planungsbericht wird auf die Moglichkeit ei-
nes mit dem Ortsbild vertraglichen Dachausbaus hingewie-
sen. Gut eingepasste Dachgauben an den Strassenabge-
wandten Seiten sind zulassig. Dies soll sich auch in Zukunft
so sein. Beispielhaft hierfur ist der Bau einer riickseitigen
Gaube an der Grinfeldstrasse 15 welche sich Uber 2/3 der
Fassadenlange zieht und eine sinnvolle Nutzung des Dach-
geschosses ortshildvertraglich ermdglicht. Eine solche Mass-
nahme ist innerhalb der Grundzone W3 bewilligungsfahig.

Entscheid Gemeinderat:
Teilweise eintreten im Sinne der Erwagung

ell
)

Ortsbildschutzzone Grinfeldstrasse

Die zugrunde liegende Grundnutzung im Bereich
der Griinfeldstrasse soll nicht die Wohnzone W2b
sein, sondern wie bisher die Wohnzone W3.

- Orntsbildschutzzone an der Grinfeldstrasse wird be-

grusst

- W2b mindert den Hauswert und die Moglichkeiten

z.B. einen grossen Dachaufbau durchzusetzen

Auch wenn vieles geméss Schutzzone nicht méglich

ist, vereinfacht die W3 doch einiges beim Bauen

Die positive Rickmeldung zur Ortsbildschutzzone wird zur
Kenntnis genommen. Die Grundzone W3 wird beibehalten.
Siehe allgemeine Bemerkungen zu den Ortsbildschutzzonen.

Entscheid Gemeinderat:
Eintreten im Sinne der Erwégung

e38
)

Ortsbildschutzzone Grinfeldstrasse

Art 16, Abs.2
Dachaufbauten auf max. 2/3 Lange zulassen!

Schon im alten Reglement ist die L&ange von Dach-
aufbauten auf maximal halbe Lange beschréankt.
Das fiigt sich bestens ins bestehende Dach ein,
und sonst ware fir unsere Umgebung in Zukunft
eine Dachgaube wie wir sie im 2021 erstellt haben
in der neuen Wohnzone W2 nicht mehr mdglich.
Das widerspricht klar einer sinnvollen und zugleich
massvollen Verdichtung nach innen ohne Verluste!

Der Strassenzug entlang des Bachgrabenwegs wird aufgrund
mangelnder Ensemblewirkung und Zustand des Ortsbildes
nicht unter Schutz gestellt. Hier gelten die Regeln gemass der
Nutzungszonen. Aufbauend auf Art. 13 des Zonenreglements
wird im Rahmen des Baugesuchs auf eine gute Einpassung
geachtet. Eine gute Nutzung der Bestandsbauten an der
Grinfeldstrasse ist der Gemeinde ein wichtiges Anliegen.
Bezuglich Dachausbauten verweisen wir auf die Antwort zur
Eingabe €10).

Entscheid Gemeinderat:
Teilweise eintreten geméss Erwagung und Eingabe e10
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Nr.

Antrag

Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

e38
0]

Zonenreglement Kapitel 3.7 Schutzzonen und
-objekte

Im Art. 46 Abs. 3 ergdnzen, dass ein grosserer
Gebaudeabstand gegeniber der Ortsbildschutz-
zone resultieren muss

- Abbruchschutz und Erhaltungsauftrag sehr begris-
senswert

- Auf den Parzellen A-2034 und A-1991 wurden die
Gérten in der W3 belassen und die Hauser dank
Ortsbildschutz in die W2 umgezont. Ist das rech-
tens und bleibt dabei noch gentigend Platz um bei
der geltenden Bebauungsziffer nicht Uber das er-
laubte Mass hinauszurutschen? Die anderen Hau-
ser in der Strasse sind fast alle bereits jetzt auf Uber
30 % Nutzung! Insbesondere das A-1991 ist damit
neu Ubernutzt!

- Und wie nahe darf dank dieser Abgrenzung nun an
die Grenze der Orthildschutzzone herangebaut wer-
den mit W3a/b?

- Die Parzellen A-1385 und A-1383 sowie die beiden
Hauser auf A-2022 im Bachgrabenweg wurden trotz
Inventar nicht unter ISOS gestellt. Somit ist dort der
Weg frei, dass eine maximierte Kiste erstellt wird.

- Kombiniert mit den auf W3 belassenen Garten von
A-2034 und 1991: was soll Ortshildschutz in der
Grinfeldstrasse, wenn die Garten (evtl. abparzel-
liert und verkauft) zugebaut werden dirfen, und ei-
nem die Nachbarsgebaude erdriicken?

- Diese Hauser leben von den grossen Gérten und
der Bepflanzung im Hinterhof, auch von der Weite
metzgersmattenseitig. Die Garten sind auch vom
Bachgraben her gut einsehbar! (Art. 45 Abs. 2)

Gegenlber der Zonengrenze besteht keine Vorgabe bezilig-
lich Gebaudeabstand. Hier sind die allgemein glltigen Re-
geln gemass der kantonalen Raumplanungsverordnung ein-
zuhalten oder ein Naherbaurecht tiber Dienstbarkeiten zu si-
chern. Das Angrenzen an die Ortsbildschutzzone wird bei der
Beurteilung der allgemeinen Einpassung gemass Art. 13 fur
Neubauten in den hinteren Garten berlcksichtigt werden.
Die ehemals durchgéngig grosseren Garten sind auf der ei-
nen Seite durch den GU Metzgersmatten und auf der ande-
ren Seite durch frihere Baugesuche und Abparzellierungen
nicht mehr als Teil des Ensembles lesbar und werden nicht
unter Schutz gestelit.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten

e38
)

W3a an der Grinfeldstrasse

- Fur den Ortsbildschutz ausreichend

- Geht die aktuelle Bebauung %-bezogen nicht schon
Uber die Vorschriften zu W2/W2b hinaus, zum Teil
auch heute schon tiber W3 (Grundflache)?

- Ware hingegen sehr fir die gestalterischen und er-
haltenden Seiten des Ortbildschutzes, wie man an
unserem Gebaude sehr gut erkennen kann

Von einer Abzonung soll nach Priifung der Mitwirkungseinga-
ben abgesehen werden (siehe allgemeine Bemerkungen zu
den Ortshildschutzzonen, Abschnitt 2.1.1, Seite 4). Die beste-
henden Grundzonen werden beibehalten.

Entscheid Gemeinderat:
Teilweise Eintreten im Sinne der Erwagung
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214 Ortsbildschutzzone Herrenweg / Weiherweg
Nr. | Antrag Begriindung Antragssteller Erwagungen / Entscheid
e13 | Umzonung aus Wohn- und Geschéftszone 4 | - «RUckstufung» filhrt zu einer deutlichen Wertminderung | Gemass dem Gebaude- und Wohnungsregister (GWR)
@ Weshalb bleibt Parzelle C-1444 in der WG4 wah- | - Alle anderen Gebaude am (westlichen) Weiherweg la- | stammt das Gebaude auf der Parzelle C-1444 aus dem

rend Parzelle C-1432 in die Wohnzone 2b mit
Uberlagernder Ortsbildschutzzone umgezont
wird?

gen bisher in der Wohnzone W2 (neu W2b)

Jahr 1947. Die Reihenhauser sudlich davon, die Dreier-
gruppe Pappelstrasse 4-8, sowie die Dreiergruppe Pappel-
strasse 10-14 und die anschliessenden Doppelhduser,
stammen dagegen aus den 1920er Jahren (Baujahr des
Gebaudes auf der Parzelle C-1432 ist 1925). Bei den Rei-
henh&usern im Stiden handelt es sich um ein intaktes und
schitzenswertes historisches Ortshild. Das wird auch im
ISOS festgehalten: ,Bebauung ... zweigeschossig ..., 2. V.
20. Jh.” Das Gebaudeensemble wird dabei der hdchsten
Schutzkategorie A zugeordnet.

Der rechtskréftige Zonenplan tragt dem nicht genligend
Rechnung. Eine WG4 kann und soll am Weiherweg 4 nicht
ausgeschopft werden. Allerdings ist es richtig, dass die
Dreiergruppe Weiherweg 4-6 vor allem rickseitig dreige-
schossig in Erscheinung tritt. Um die einheitlichen Schutz-
ziele und die einheitliche Behandlung der drei Gebaude zu
unterstutzen werden die drei Parzellen C-1430, C-1431 und
C-1432 der Grundzone W3a zugewiesen.

Entscheid Gemeinderat:
Teilweise Eintreten im Sinne der Erwagung
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vorgeschrieben ist. Ich bitte Sie um detaillierte Angabe der im vorliegenden Fall anwendbaren gesetzlichen
Grundlagen.

Bei der Liegenschaft Weiherweg 4 handelt es sich um mein Elternhaus (welches auf die Grosseltern
zuruickgeht), in welchem ich aufgewachsen bin und in welchem meine Mutter noch immer im Erdgeschoss
wohnt.

Ich méchte darauf hinweisen, dass der Weiherweg an der Peripherie von Allschwil, unmittelbar an der Grenze
zu Basel-Stadt, zwischen einem neu zu bebauenden modernen Areal der Warteck Invest AG und einer
unschénen, unstrukturierten und modernen Gewerbezone liegt.

Die Liegenschaften am Weiherweg stammen mehrheitlich aus den 20er/30er-Jahren und kdnnen vom
Charakter und Erscheinungsbild mit den schiitzenswerten Geb&auden im Dorfkern nicht verglichen werden. Es
handelt sich um eine isolierte kleine Strasse, die stark vom Durchgangsverkehr aus Oberwil und Binningen
genutzt wird. Es handelt sich sicherlich nicht um eine der am «meisten geschétzten Strassenzuge Allschwils»,
die von ISOS wirklich unter Schutz gestellt werden miissten.

Eine der von Ihnen genannten Ziele ist auch ein «qualitatsvoller Ubergang zwischen den einzelnen Zonens.
Eingekesselt zwischen bewilligtem modernen Bauareal der Warteck Invest AG mit Hochhaus und dem
modernen Gewerbegebiet ist dieses Ziel mit der Umzonung des Weiherweges sicherlich nicht zu realisieren.
Die geplanten Zonenvorschriften wirden vielmehr dazu fiihren, dass die Hauser am Weiherweg isoliert und
unpassend in der Landschaft erscheinen. Ein «Pickel» in der modernen Umgebung, ein Relikt aus
vergangenen Tagen!

Zeitgemasse Renovationen und o©kologische Sanierungen, wie zum Beispiel die Installation von
Warmepumpen in Kombination mit Photovoltaikanlagen, waren aufgrund der Dachneigungen und -strukturen
nach der Umzonung wohl nicht zu realisieren. Die Sanierungen wiirden unter dem neuen Zonenreglement
stark verteuert oder wéren gar unmdglich. Dies wirde in der Folge wohl auch zu einer deutlichen
Wertminderung der Liegenschaften fuhren.

Insbesondere weise ich Sie darauf hin, dass meine Liegenschaft am Weiherweg 4 eine drastische
Ruckstufung von der Zone WG4 in Zone W2b erféahrt. Die Nachbarparzelle Ecke Weiherweg/Binningerstrasse
mit Zufahrt-Parkplatzen am Weiherweg ist hiervon allerdings nicht tangiert.

Ich bin grundséatzlich fur notwendige Anpassungen, wo sie sinnvoll sind. Insbesondere wenn es sich um
architektonisch schiitzenswerte Bauten oder Siedlungen (Dorfkern, Schulhduser, Ziegeleiareal, etc.) handelt.
Ich sehe diese Voraussetzungen jedoch nicht am Weiherweg.

Als Eigentimerin der Liegenschaft am Weiherweg 4 in Allschwil fordere ich daher eine Uberpriifung der
geplanten Zonenvorschriften und eine Beriicksichtigung der spezifischen Gegebenheiten und Bedirfnisse in
dieser Strasse.

Nr. | Antrag | Begriindung Antragssteller Erwégungen / Entscheid

p13 Keine Umzonung in die Ortsbildschutzzone Weiherweg Die Nutzungsplanung (Zonenvorschriften) der Gemeinden
Vorweg erlaube ich mir Sie anzufragen, ob die Revision der Zonenvorschriften auf eine eigene Initiative der | ist gemass der Ubergeordneten Gesetzgebung periodisch

() | Gemeinde zuriickgeht oder ob und inwieweit dieses Vorhaben durch bundesrechtliche Vorgaben | zu Uberprifen. Wenn die aktuellen Vorschriften den Bediirf-

nissen der Gemeinde nicht mehr entsprechen, kann dies
mit einer Revision geéndert werden. Bei der Revision der
Zonenvorschriften haben die Gemeinden unter anderen
Rahmenbedingungen auch das ISOS zwingend zu beruck-
sichtigen.

Innerhalb von Ortsbildschutzzonen ist eine Sanierung még-
lich und wird bei fachgerechter Ausfiihrung von der Ge-
meinde subventioniert. Auch PV-Anlagen und Warmepum-
pen sind zuléssig (siehe Reglemententwurf Art. 45 Absatz 7
und die Informationen auf der Webseite des Kantons:
https://lwww.baselland.ch/politik-und-behorden/direktio-
nen/bau-und-umweltschutzdirektion/bauinspektorat/solar-
anlagen)

Entscheid Gemeinderat:
Teilweise Eintreten bezlglich Anpassung Grundnutzung
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2.15 Ortsbildschutzzone Blumenweg
Nr. | Antrag Begriindung Antragssteller Erwagungen / Entscheid
e31 | Blumenweg 2 in die Ortsbildschutzzone tber- | - Weshalb wird die Villa am Blumeneck der WG4 zu- | - Die Villa befindet sich am Rande der ISOS-Baugruppe 8.5.
gewiesen? Ist das ein Fehler? Hierzu macht das ISOS folgende Aussage: ,Ensemble an
) nehmen - Laut dem aktuellen 1ISOS umfasst die Schutzzone der Blumenstrasse, dicht gereihte zweigeschossige Wohn-
Alternativ bitten wir um eine sachliche Begrun- auch das Blumeneck hauser, je zu zweien zusammengebaut, halbrunde Erker,
dung bzw. eine rechtsgenugliche Darlegung der | . ziel des ISOS ist es, inshesondere ganze Ortsbilder 1. H. 20. Jh.”
gewichtigen, uberwiegenden offentlichen Bedurf- und Strassenziige als Ganzes zu erhalten. Lautdem | - Gemass dem ISOS geht es also nicht um die Villa am Blu-
nisse, welche flr diese Ausnahmeregelung spre- Merkblatt des Kantons Baselland zum ISOS vom meneck, sondern ausschliesslich um die dicht gereihten
chen. 30.05.2023, besteht seit dem 01. Juni 2013 eine Wohnhauser. Daher greifen die weiteren Argumente zum
Rechtsverbindlichkeit. ISOS bei der Beurteilung der Ortshildschutzzone auch
- Geméass dem Gutachten «Erhaltenswerte Bauten nicht.
ausserhalb des Dorfkerns Allschwil» vom April 1991 | - Bei einer Begehung mit der kantonalen Denkmalpflege
(in Auftrag vom Einwohnerrat) wird das Blumeneck 2016 wurde diese Lesart fachlich gestutzt.
als herrschaftliches Einfamilienhaus mit schénem | - Die Villa Blumeneck ist als Einzelbaute nicht im Bauinven-
Baumbestand als schiitzenswert eingestuft. (siehe tar Basel-Landschaft als schiitzenswert eingestuft. Die Ge-
Kopie) meinde unterstiitzt die Einschatzung des BIB und sieht
- Blumenweg ist Teil des Gebiets Blumenweg, Ler- trotz des Gutachtens von einer kommunalen Unterschutz-
chenweg und Wachtelstrasse stellung des Gebaudes ab. Die Villa Blumeneck hat zwar
gewisse Qualitaten jedoch keine Alleinstellungsmerkmale,
die einen kommunalen Objektschutz rechtfertigen wirde.

- Im Planungsbericht auf S. 78 (Nr. 5) befindet sich bereits
eine Begriindung, weshalb das Blumeneck von der W3 in
die WG4 umgezont wird. Um die Orientierung eines mdogli-
chen Ersatzneubaus fir die Villa Blumeneck zur Bas-
lerstrasse hin festzuschreiben, wird die Einfihrung einer
Gestaltungsbaulinie gepruft.

Entscheid Gemeinderat:

Nichteintreten

e35 | Ortshildschutzzone Blumenweg (Blumeneck) | - Wirkt sehr stérend, der Ubergang wére zu hart. Siehe Antwort zu Eingabe e31
1%} Keine WG4 Zone auf der Parzelle A-1456 - Eindruck, als mussten die Abzonungen innerhalb Es werden keine Abzonungen mit Aufzonungen an anderer
Konsequenterweise sollte das Wohngebaude auf der OS-Zonen anderswo durch Aufzonungen von Stelle kompensiert. Die Aufzonung wurde lokal fir einzelne
der Parzelle auch dem OS Blumenweg zugewie- W3 auf W4 kompensiert werden (Dirrenmattweg- Bereiche vorgenommen und entspricht dem Status «Entwick-
sen werden. Sommergasse-Maiengasse / Eschenstrasse-Pap- lungsgebiet» aus dem kantonalen Richtplan. Mit der Aufzo-
pelstrasse-Heuwinkelstrasse). Leider ist das nicht nung gehen entsprechende Anforderungen zum Beispiel an
forderlich fur die Wohn- und Aufenthaltsqualitat in die Umgebungsgestaltung einher. Uber diese soll eine gute
den entsprechenden Quartieren. Wohn- und Aufenthaltsqualitat sichergestellt werden.
- Ist diese Verdichtung von den dort wohnenden Per-
sonen wirklich gewiinscht? Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten

Steinmann Ingenieure und Planer AG / urbanista.ch / mrs partner ag
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Mitwirkungsbericht

Nr. | Antrag Begrindung Antragssteller Erwégungen / Entscheid
- Genugend Areale in Allschwil, wo zusatzlicher
Wohnraum erstellt werden kann, z.B. im Ziegeleia-
real und beim Allschwilerweiher.
e52 | Art. 45 Die Umsetzung des ISOS entspricht einem gesetzli- Die Ortsbildschutzzone ist auf Parzellen mit bestehender his-
(/] Die Parzelle A-1456 ist vollumfanglich der Orts- | chen Auftrag, und die Entscheide tber die Aufnahme | torischer Substanz zugeschnitten. Daher wére es wenig sinn-
bildschonzone zuzuweisen. in die Ortshildschutzzonen sind fiir uns weitestgehend | voll, unbebaute oder Parzellen ohne historische Substanz der
nachvollziehbar. Ortsbildschutzzone zuzuweisen, selbst dann nicht, wenn
diese einem ISOS-Schutzgebiet zugewiesen sind.
Im Fall der Ortshildschutzzone Blumenweg scheint Fir diese Parzellen wurde stattdessen die Schonzone Orts-
uns die Abgrenzung der Schutz- und Schonzone je- bild (Art. 46) vorgesehen. Die Parzelle A-1456 soll daher in
doch missgliickt: Dass ein Teil der Parzelle A-1456, der Schonzone Ortsbild verbleiben.
die auf allen Seiten von der Ortsbildschutz oder - Entlang der Baslerstrasse ist die WG4 die vorherrschende
schonzone, der 6W+A-Zone sowie von einer Parzelle | Zonenzuteilung. So wird hier eine zur Baslerstrasse hin ori-
(A-1288) mit Objektschutz umgeben ist, isoliert der entierte Innenentwicklung erméglicht. Um die Orientierung ei-
Zone WG4 zugewiesen bleibt, ist nicht sachgerecht. nes moglichen Ersatzneubaus fir die Villa Blumeneck zur
Baslerstrasse hin festzuschreiben, wird die Einfuhrung einer
Gestaltungsbaulinie gepruft.
Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
2.1.6 Ortsbildschutzzone Bettenstrasse
Nr. | Antrag Begriindung Antragssteller Erwéagungen / Entscheid
e74 | Verzicht auf Ortshildschutzzone Betten- | Weshalb wird unser Teil der Strasse unter Schutz ge- Die Ortsbildschutzzone Bettenstrasse, Narzissenweg Lili-
(@] strasse stellt, wahrend diverse andere Strassen mit Hausern aus | enstrasse fusst auf der im ISOS mit dem hochsten Schutzziel

dem gleichen Jahrgang und sogar alter davon ausge-
nommen sind?

A bezeichneten Baugruppe mit “teils zusammengebaute
zweigeschossige Wohnhéauser in Géarten, giebelstéandige Sat-
teldach- und traufstandige Walmdachbauten, A. 20. Jh."

Das Ensemble wird als wertvoll und in seiner Art in Allschwil
einzigartig eingestuft. Der im 1SOS aufgezeigte Perimeter
wurde bei der Begehung mit der kantonalen Denkmalpflege
2016 uberprift. Im Zuge der Planung wurde das Mass der
Unterschutzstellung weiter konkretisiert und die urspriinglich
einheitliche Zone in Bereiche mit Schonzonen Ortsbild und
Ortsbildschutzzonen aufgeteilt.

Entscheid Gemeinderat:
Frage wird zur Kenntnis genommen

Steinmann Ingenieure und Planer AG / urbanista.ch / mrs partner ag
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Mitwirkungsbericht

Nr. | Antrag

Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

p12 Keine Umzonung in die Ortsbildschutzzone

@

Als direktbetroffene Besitzer der Liegenschaft Betten-
strasse 13 in Allschwil haben Sie uns an die Mitwirkungs-
veranstaltung vom 16. Januar 2024 eingeladen und zur
Mitwirkung aufgefordert.

Aus den dort prasentierten, wie auch aus dem verdffent-
lichten Zonenplan Siedlung (Teilplan 1) entnehmen wir,
dass die Liegenschaften Nr. 9 bis 45 an der Bettenstrasse
fur eine sog. Ortsbildschutzzone vorgesehen sind. Es wer-
den alle Liegenschaften von einer ursprunglichen W3,
Wohnzone 3-geschossig neu auf W2, also Wohnzone 2-
geschossig reduziert. Damit wirde uns oder auch kunfti-
gen Eigentiimer unserer Liegenschaft die Mdglichkeit ei-
nes Ausbaus/Aufstockung um eine weitere Etage auf W3
verunmdglicht. Ein voraussehbarer kunftiger Gebrauch
der Liegenschaft wird aus dem Eigentum fliessenden Be-
fugnis entzogen.

Faktisch handelt es sich somit um eine materielle Enteig-
nung. Dass wir uns als Liegenschaftseigentiimer damit
nicht einverstanden erklaren kénnen, liegt auf der Hand.
Wir erheben jetzt schon, auch im Rahmen der 6ffentlichen
Auflage, gegen eine Umzonung Einsprache!

Einerseits lasst sich eine klnftige Wertsteigerung und Er-
trag mit einem Ausbau z.B. zu einer weiteren Wohnung im
3. OG nicht mehr realisieren. Andererseits entspricht die
geplante Umzonung m.E. nicht der Absicht vom Raumpla-
nungsgesetz, zu dem sich die Schweizer Bevolkerung am
3. Mérz 2013 ausgesprochen hat. Mit diesem Gesetz wird
u.a. eine kompaktere Siedlungsentwicklung (auch kom-
paktes Bauen) angestrebt. Fir die Bettenstrasse Nr. 9 bis
45 waren das aus diesem Gesichtspunkt theoretisch 18
Wohnungen, die mit der geplanten Umzonung verunmdg-
licht wirden. Dies in einer Zeit, wo Wohnungsmangel ein
Dauerthema ist.

Von einer Abzonung soll nach Priifung der Mitwirkungseinga-
ben abgesehen werden (siehe allgemeine Bemerkungen zu
den Ortshildschutzzonen, Abschnitt 2.1.1, Seite 4). Die beste-
henden Grundzonen werden beibehalten.

Die zugrundeliegende Zone W3a wird beibehalten. Trotzdem
widerspricht die Ausschopfung der W3 durch eine Aufsto-
ckung mit einem weiteren Geschoss der Ortsbildschutzzone
Bettenstrasse den Zielen des Ortsbildschutzes. Innerhalb
der, in lhrer Ausdehnung sehr begrenzten OS-Zonen ist der
Erhalt des Ortsbildes wichtiger als die Ermdglichung einer
Ausschopfung weiterer Innentwicklungspotentiale.

Die Ausweisung der Ortsbildschutzzone wird nicht als mate-
rielle Enteignung angesehen, da die bisherige wirtschaftliche
Nutzung der Liegenschaft weiterhin mdoglich ist. In der Raum-
planung besteht kein Anspruch auf die vollstandige Ausnut-
zung der Grundzone.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten

Steinmann Ingenieure und Planer AG / urbanista.ch / mrs partner ag

Seite 21




Gemeinde Allschwil
Revision Zonenvorschriften Siedlung und Strassennetzplan

Mitwirkungsbericht

Nr. | Antrag Begrindung Antragssteller Erwégungen / Entscheid
pl4 | Keine Umzonung in die Ortsbildschutzzone Als direktbetroffener Besitzer der Liegenschaft Betten- | Von einer Abzonung soll nach Prifung der Mitwirkungseinga-
strasse 15 in Allschwil haben Sie mich an die Mitwirkungs- | ben abgesehen werden (siehe allgemeine Bemerkungen zu
% Bettenstrasse veranstaltung vom 16. Januar 2024 eingeladen und zur | den Ortshildschutzzonen, Abschnitt 2.1.1, Seite 4). Die beste-
Mitwirkung aufgefordert. henden Grundzonen werden beibehalten.
Aus den dort prasentierten, wie auch aus dem verdffent-
lichten Zonenplan Siedlung (Teilplan 1) entnehme ich, | Die zugrundeliegende Zone W3a wird beibehalten. Trotzdem
dass die Liegenschaften Nr. 9 bis 45 an der Bettenstrasse | widerspricht die Ausschopfung der W3 durch eine Aufsto-
fur eine sog. Ortsschonzone vorgesehen sind. Es werden | ckung mit einem weiteren Geschoss der Ortsbildschutzzone
alle Liegenschaften von einer urspringlichen W3, Wohn- | Bettenstrasse den Zielen des Ortsbildschutzes. Innerhalb
zone 3-geschossig neu auf W2, also Wohnzone 2-ge- | der, in Ihrer Ausdehnung sehr begrenzten OS-Zonen ist der
schossig reduziert. Damit wiirde mir oder auch kiinftigen | Erhalt des Ortsbildes wichtiger als die Ermdglichung einer
Eigentimer meiner Liegenschaft die Maoglichkeit eines | Ausschopfung weiterer Innentwicklungspotentiale.
Ausbaus/Aufstockung um eine weitere Etage auf W3 ver-
unmdglicht. Ein voraussehbarer kinftiger Gebrauch der | Die Ausweisung der Ortshildschutzzone wird nicht als mate-
Liegenschaft wird aus dem Eigentum fliessenden Befugnis | rielle Enteignung angesehen, da die bisherige wirtschaftliche
entzogen. Faktisch handelt es sich somit um eine materi- | Nutzung der Liegenschaft weiterhin moglich ist. In der Raum-
elle Enteignung. Dass ich mich als Liegenschaftseigentli- | planung besteht kein Anspruch auf die vollstandige Ausnut-
mer damit nicht einverstanden erklaren kann, liegt auf der | zung der Grundzone.
Hand. Ich erhebe jetzt schon, auch im Rahmen der éffent-
lichen Auflage, gegen eine Umzonung Einsprache! Entscheid Gemeinderat:
Einerseits lasst sich eine kiinftige Wertsteigerung und Er- | Nichteintreten
trag mit einem Ausbau z.B. zu einer weiteren Wohnung im
3. OG nicht mehr realisieren. Andererseits entspricht die
geplante Umzonung m.E. nicht der Absicht vom Raumpla-
nungsgesetz, zu dem sich die Schweizer Bevolkerung am
3. Mérz 2013 ausgesprochen hat. Mit diesem Gesetz wird
u.a. eine kompaktere Siedlungsentwicklung (auch kom-
paktes Bauen) angestrebt. Fir die Bettenstrasse Nr. 9 bis
45 waren das aus diesem Gesichtspunkt theoretisch 18
Wohnungen die mit der geplanten Umzonung verunmdog-
licht wirden. Dies in einer Zeit wo Wohnungsmangel ein
Dauerthema ist.
p22 | Keine Umzonung in die Ortsbildschutzzone Argumente identisch mit Antrag p12 und p14 Von einer Abzonung soll nach Priifung der Mitwirkungseinga-
ben abgesehen werden (siehe allgemeine Bemerkungen zu
2 Bettenstrasse den Ortsbildschutzzonen, Abschnitt 2.1.1, Seite 4). Die beste-
henden Grundzonen werden beibehalten.
Die zugrundeliegende Zone W3a wird beibehalten. Trotzdem
widerspricht die Ausschopfung der W3 durch eine Aufsto-
ckung mit einem weiteren Geschoss der Ortsbhildschutzzone
Bettenstrasse den Zielen des Ortsbildschutzes. Innerhalb
der, in lhrer Ausdehnung sehr begrenzten OS-Zonen ist der

Steinmann Ingenieure und Planer AG / urbanista.ch / mrs partner ag
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Nr. | Antrag Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

Erhalt des Ortshildes wichtiger als die Ermdglichung einer
Ausschopfung weiterer Innentwicklungspotentiale.

Die Ausweisung der Ortsbildschutzzone wird nicht als mate-
rielle Enteignung angesehen, da die bisherige wirtschaftliche
Nutzung der Liegenschaft weiterhin mdéglich ist. In der Raum-
planung besteht kein Anspruch auf die vollstandige Ausnut-
zung der Grundzone.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten

p23 | Keine Umzonung in die Ortsbildschutzzone | - Ausbaus/Aufstockung um eine weitere Etage auf W3

wirde verunmdglicht

@ Bettenstrasse - Widerspricht den Ziel der kompakten Siedlungsentwick-
lung und damit dem RPG

- FUr die Bettenstrasse Nr. 9 bis 45 wirden theoretisch
18 Wohnungen mit der geplanten Umzonung verun-
mdglicht

Von einer Abzonung soll nach Priifung der Mitwirkungseinga-
ben abgesehen werden (siehe allgemeine Bemerkungen zu
den Ortshildschutzzonen, Abschnitt 2.1.1, Seite 4). Die beste-
henden Grundzonen werden beibehalten.

Die zugrundeliegende Zone W3a wird beibehalten. Trotzdem
widerspricht die Ausschopfung der W3 durch eine Aufsto-
ckung mit einem weiteren Geschoss der Ortshildschutzzone
Bettenstrasse den Zielen des Ortsbildschutzes. Innerhalb
der, in lhrer Ausdehnung sehr begrenzten OS-Zonen ist der
Erhalt des Ortsbildes wichtiger als die Ermdglichung einer
Ausschopfung weiterer Innentwicklungspotentiale.

Die Ausweisung der Ortsbildschutzzone wird nicht als mate-
rielle Enteignung angesehen, da die bisherige wirtschaftliche
Nutzung der Liegenschaft weiterhin mdglich ist. In der Raum-
planung besteht kein Anspruch auf die vollstandige Ausnut-
zung der Grundzone.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten

p27 |. Formelles

o Legitimation

Steinmann Ingenieure und Planer AG / urbanista.ch / mrs partner ag

Die vertretenen Ehegatten sind Grundeigentiimer (Gesamteigentum) der Parzelle A-1992. Ihre Parzelle von
einer Gesamtflache von 324 m2 an der Bettenstrasse 17 (Zone W3) wird neu vollstéandig in die Wohnzone
2-geschossig (W2b) abgezont und soll vollstandig in die Ortsbildschutzzone eingewiesen werden.

Die Mandanten wurden angeschrieben, um eine entspre-
chende Anhdrung / Augenschein zu vereinbaren. Der Augen-
schein hat am 28. September 2024 stattgefunden.

Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme
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Nr.

Antrag | Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

Die Grundeigentimer sind damit bei ihrer Parzelle A-1992 von der Zonenplanrevision betroffen. Die Parzelle
ist zu einem Drittel (105 m2) mit Liegenschaften bebaut, darunter ein Zweifamilienhaus (77 m2 Fussab-
druck), welches als Doppelhaushélfte an die Nachbarparzelle A-1993 grenzt (Bettenstr. 19) sowie eine Ne-
benbaute mit Hausnummer 17a (geschlossene Garagenbox gemauert), welche an die Bettenstr. 15 grenzt.
Diese Abzonung (von W 3 zu W2b mit inkl. neu Gberlagerter Ortsbildschutzzone — soweit verstéandlich bzw.
nachvollziehbar) fiihrt zumindest dazu, dass eine Aufstockung des bestehenden Dachgeschosses nicht
mehr moglich ist, was ohne Frage eine relevante Wertminderung darstellt. Die planerisch realisierbare BGF-
Flache vermindert sich so um mindestens einen Drittel inkl. die Erschwerung von Erneuerungen im Bestand
sowie Aus- und Anbauten etc. (auch im Bereich der Nebenbaute Bettenstr. 17 a) durch die Schutzzone.

Die hier vertretenen Gesamteigentimer sind somit von der hangigen Revision der Zonenvorschriften in
ihren Rechten nicht nur tangiert, sondern schwer betroffen und haben ein Interesse, dass fir ihr Grundei-
gentum auch langfristig kein Nachteil entsteht. Die Legitimation ist daher zweifelsohne gegeben.

Beweis:

- Grundbuchauszug

- Augenschein

p27
)

II. Materielles
Einzelne Kritikpunkte

a) Soweit nachvollziehbar hat die Gemeinde resp. die beauftragte Planungsfirma es sich bei der Abzonung
Bettenstrasse einfach gemacht. Es wird eigentlich nur auf das ISOS verwiesen. Das ISOS ist jedoch erstens
nicht grundeigentimerverbindlich bzw. nicht direkt anwendbar. Diese Vorgaben missen durch die konkrete
Zonenplanung erst konkretisiert (und somit individuell geprift) werden. Zweitens ist das ISOS ohne Mitwir-
kung und Anfechtungsmoglichkeit ,einseitig“ entstanden. Selbst wenn vom ISOS ausgegangen wird, so ist
dieses zudem richtig zu werten. Dies ist hier nicht geschehen. Nur die ,raumliche Qualitat" wird dort als
gegeben erachtet. Die ,Bedeutung” und die ,architekturhistorische Qualitat" sind jedoch nur beschrankt.
Dieses Vorgehen ist nicht nur unsorgfaltig, sondern widerspricht auch gemass nachfolgenden Ausfiihrungen
div. planerischen Grundséatzen (Art. 1 RPG: Abstimmung der raumwirksamen Tatigkeiten, Siedlungsent-
wicklung nach Innen unter Berlicksichtigung einer angemessenen Wohnqualitat; RPG 3: bessere Nutzung
von ungeniigend genutzten Flachen in Bauzonen und der Mdglichkeiten zur Verdichtung der Siedlungsfla-
che; RPG 5: Ausgleich und Entschadigung; RPG 25 a: Koordination etc.) und ist daher im Resultat willkiir-
lich. Jedenfalls ist in den Planunterlagen bei den vorgenannten Punkten wenig bis nichts ausgefihrt bzw.
die Grundlagen liegen z.T. (noch) nicht vor. Weiteres dazu nachfolgend.

b) Das ISOS soll und darf aber bei vorliegender Zonenplanung nicht ,sklavisch® umgesetzt werden. Viele
Perimeter mit dem Erhaltungsziel A werden nur der Schonzone zugewiesen. Andere analoge Perimeter sind
mittels ,Fachgutachten® Uberpriift worden und sind weder abgezont noch in die Schutz— bzw. Schonzone
eingewiesen worden (z.B. Strassenzug Sonnenweg). Beim Strassenzug Sonnenweg wird auf ,erhebliche

Steinmann Ingenieure und Planer AG / urbanista.ch / mrs partner ag

Zu a) Wie im Planungsbericht ausgefuhrt wurde die Auswei-
sung der Ortshildschutzzonen im Austausch mit Fachperso-
nen der kantonalen Denkmalpflege vorgenommen und sorg-
faltig Uberprift und abgewogen. Es haben hierzu verschie-
dene Begehungen stattgefunden. Innerhalb der, in lhrer Aus-
dehnung sehr begrenzten, OS-Zonen ist der Erhalt des Orts-
bildes wichtiger als die Ermdglichung einer Ausschopfung
weiterer Innentwicklungspotentiale.

Zu b.) Gebiete, die Teile eines schiitzenswerten Ortsbilds
sind, in denen der Bestand jedoch an sich nicht schiitzens-
wert ist, wurden Ortshildschonzonen zugewiesen. Die er-
wahnten Liegenschaften sind hingegen Teile der charakteris-
tischen und schiitzenswerten Bebauungsstruktur.
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Mitwirkungsbericht

Nr.

Antrag | Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

Entwicklungsreserven" verwiesen, diese liegen auch in der Bettenstrasse vor. Wieso ist dies (Fachgutach-
ten, detaillierte Priifung etc.) bei der Bettenstrasse nicht erfolgt? Ohne vertiefte Abklarungen kann diese
Héauserzeile nicht abgezont und zugleich in die Schutzzone zugewiesen werden. Jedenfalls ist die unein-
heitliche Umsetzung des ISOS nicht begriindet und nicht nachvollziehbar.

Beweis:
- Fachgutachten Bettenstrasse (v. A. w.)

c¢) Die Bettenstrasse liegt raumlich nicht im Zentrum von Allschwil. Immerhin wird die Hauserzeile nicht dem
Objektschutz unterstellt! Die Hauser Nr. 9-45 sind typische, kleine, bescheidene Arbeiterhduser mit Baujahr
aus der Zwischenkriegszeit. Die Satteldacher sind z.T. massiv verandert/umgestaltet worden (z.B. Nach-
barhaus Nr. 15 ist erst vor wenigen Jahren als ein Art Pultdach ausgestaltet/erhdht worden). Seit den 1960er
Jahren sind zudem die meisten Hauser so verandert worden, dass diese als Einfamilienhaus dienen. Lu-
karnen sind z.T. seitlich in die Dachflache eingefligt (z.T. auch nach vorne/strassenseitig gemass div. Dach-
ausrichtung). Die Dachlandschaft ist zudem nicht einheitlich, da z.T. auch dachflachige Velux—Fenster vor-
handen sind. Das Haus meiner Mandantschaft wurde zudem in den 1960er Jahren mit einer freistehenden
Garage erganzt. Gartenseitig besteht ein Uberdeckter Gartensitzplatz, welcher in dieser Form gleichfalls
eine Ausnahme darstellt. Das Erscheinungsbild der ,Siedlung® ist daher nicht einheitlich. Jedenfalls sind die
im ISOS vorgebrachten Feststellungen falsch und es ist fraglich, von wann und v.a. von wo das (beschei-
dene) Fotomaterial stammt (Fotos Nr. 38 +39). Vor allem sind solche Arbeiterhduser in der Region bzw.
schweizweit haufig anzutreffen. Die architekturhistorische Qualitét kann nicht ernsthaft als vorhanden defi-
niert werden (selbst ISOS ist hier zurtickhaltend: nur ,gewisse® Qualitat). Die rdumliche Struktur der Woh-
nungen sind "zum gréssten Teil noch bauzeitlich und entsprechen keinesfalls heutigen Anspriiche. Dies gilt
auch fur die energetischen Kennzahlen und die gesamte Aussenhaut (keine Balkone, beschrénkte Belich-
tung durch Lukarnen oder Velux giebelseitig resp. vorne strassenseitig). Durch vorliegende Abzonung und
Zuweisung in die Schutzzone ist nicht nur ein Ersatzneubau, ein Anbau (seitlich oder gartenseitig) unmdg-
lich, sondern auch eine zeitgeméasse Aussengestaltung (DAmmung, Balkone, Belichtung im DG, PV—Anla-
gen etc.) Die Planungstragerin macht es sich hier sehr einfach oder (im besseren Fall) ist sich der Tragweite
dieses Eingriffes nicht bewusst.

Beweis:
- Augenschein mit Unterzeichneten und Klientschaft (v. A. w.)

d) Sollte wider Erwarten dieser zonenplanerische ,Hammerschlag® in einigen Jahren sich rechtsbestandig
erweisen, so ergibt sich in den nachsten Jahrzehnten an der Bettenstrasse ein seltsames bzw. gewoh-
nungsbedirftiges Bild. An der Bettenstrasse gegeniiber, aber auch im ganzen dortigen Aussenquatrtier von
Allschwil bestehen schon vielstockige moderne Bauten, was sich noch akzentuieren wird. Mittendrin Gber-
dauert dann (nur) auf der einen Seite der Bettenstrasse eine Art ,gallisches Dorf“/“Landidorf*, welches fremd,
museal, pittoresk, jedenfalls auffallig kleindimensioniert wirkt. Aufgrund vorliegend geplanter Abzonung inkl.
Schutzzone ist selbst eine aktualisierende Erneuerung der Substanz nicht oder héchst eingeschrankt mog-
lich (vgl. vorne lit. ¢). Ist sich die Planungstragerin dessen bewusst bzw. will dies die Gemeinde als Pla-
nungstragerin?

Steinmann Ingenieure und Planer AG / urbanista.ch / mrs partner ag

Es wurden jene Ensembles in Fachgutachten Uberprift, fur
die die Angemessenheit einer Ortshildschutzzone aufgrund
der Bewertung gem. ISOS weniger deutlich war und den be-
teiligten Fachpersonen nicht eindeutig gegeben erschien.
Fir die Bettenstrasse wurde die Ortsbildschutzzone im Pro-
zess nicht in Frage gestellt.

Zu c.) Trotz der erwdhnten baulichen Anderungen, die zu
grossen Teilen bereits zum Zeitpunkt der Aufnahme des
ISOS vorlagen, wird den Bauten eine grosse Ensemblewir-
kung zugesprochen. Innerhalb von Ortsbildschutzzonen sind
bauliche Anpassungen, sofern sie zu einer besseren Wohn-
qualitat fihren und den Zielen des Ortsbildschutzes nicht ent-
gegen stehen auch weiterhin maglich.

Fachgerechte Sanierungen sind im Einklang mit dem Ortsbild
moglich und werden von der Gemeinde finanziell unterstutzt.
Hier besteht ein grosser Erfahrungsschatz aus inzwischen vor
16 Jahren umgesetzter Ortshildschutzzone im Borerhofquar-
tier. PV-Anlagen sind moglich.

Zu d.) Die Gemeinde schétzt das Ortsbild Bettenstrasse, Nar-
zissenweg, Lilienstrasse. Ein Siedlungsbild mit Strassenzu-
gen und Gebieten aus unterschiedlicher Zeit wird nicht nega-
tiv bewertet. Der Erhalt der schitzenswerten Ortsbilder wirkt
sich positiv auf den besonderen Charakter des Siedlungsge-
biets Allschwils aus.
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Nr.

Antrag | Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

Beweis:
- Augenschein mit Unterzeichneten und Klientschaft

e) In vorliegender Revision der Zonenvorschriften kann nicht ernsthaft bestritten werden, dass vorliegende
Umzonung der Parzelle A—1992 zu einer Einschrénkung der baulichen Méglichkeiten fuhrt (vgl. vorne Ziff.
3.). Daraus folgt ohne weiteres nachweisbar eine Wertminderung der Parzelle resp. der darauf befindlichen
Liegenschaft durch die planerische Entdichtung eines ganzen Strassenzuges. Abzonungen stellen gemass
Rechtsprechung zwar i.d.R. keine entschadigungspflichtigen Enteignungen dar. Da aber, wie nachfolgend
ausgefuhrt wird, die vorliegende Zonenplanung richtigerweise eine Verdichtung in vielen Perimetern vor-
sieht, wird dort auch eine Mehrwertabgabe fallig (vgl. u.a. Planungsbericht, S. 62 ff). Es wird von einem
Abgabesatz von 30 % gesprochen. Das kt. Gesetz wurde aber vom Bundesgericht kassiert und ein entspre-
chendes Gemeindereglement bzgl. der Mehrwertabgabe muss erst noch erarbeitet werden. Gemass Art. 5
Abs. 1 RPG sind die planerischen Vorteile abzuschopfen und die entsprechenden Nachteile zu entschadi-
gen. Hier liegt fir meine Mandanten erstens zweifelsohne ein Anspruch auf Ausgleich der planerischen
Nachteile nach Art. 5 RPG vor. Zweitens kann und darf eine solche Zonenplanung nicht umgesetzt werden,
bevor diese Grundlagen auf kant. und Gemeindeebene vorliegen. Alle Grundeigentiimer, ob von einem
planerischen Vorteil profitieren oder von einem planerischen Nachteil betroffen, mussen wissen, was die
finanziellen Konsequenzen daraus sind. Dies gehdrt zu einer koordinierten Planung nach Art. 25 a RPG.
Die aufgelegte Zonenplanung ist somit ohnehin zu friih initiilert worden und muss nach Rechtskraft der vor-
genannten Rechtsgrundlagen neu gestartet werden bzw. ist zumindest vorliegender ,Zonenplanrevisions-
versuch" aus diesem Grund, wie auch aus anderen, nachfolgend dargelegten Griinden, zu sistieren.

f) Es liegt hier eine klassische Abzonung vor. Der Begriff Abzonung wird aber in den Materialien nie ver-
wendet. Wieso eigentlich nicht? Ist es die ,Angst®, dass betroffene Grundeigentimer ,aufgeschreckt wer-
den und sich politisch und rechtlich wehren? Oder ist es der Widerspruch zum Verdichtungsgrundsatz im
Siedlungsgebiet (vgl. vorne lit. a) bzw., der Widerspruch zur eigenen Zielsetzung gemass den Grundséatzen
»<Zukunft Allschwil" vom 15.8.2018, welche im Kapital 3. Wohnen davon ausgeht, dass bis 2030 ein kontinu-
ierliches Bevdlkerungswachstum auf rund 23'000 Personen angestrebt wird? Jedenfalls wird u.a. im Pla-
nungsbericht (Stand 16.1.2024) nur von einer Neuzuweisung in Zone W2b gesprochen (dort S. 36). Dies
kann bei Perimetern, die von Wohnzone W2 zu W2b werden (sollen), noch begrifflich angehen (z.B. Rosen-
berg). Hier findet aber eine klare Abzonung mit Nutzungs— und Wertverlust statt. Verstérkt wird dies noch
durch die Zuweisung in die Schutzzone. Im Planungsbericht, S. 46 wird im gleichen Abschnitt ,Benken-
strasse, Narzissenweg, Lilienstrasse” ohne jegliche Begrindung ein Teil dieses Perimeters ,nur® der
Schonzone zugewiesen. Dort wird nur ausgefiihrt, dass Parzellen ,mit Potential fir eine zeitgemasse bau-
liche Weiterentwicklung" nur der Schonzone (statt Schutzzone) zugewiesen. Im Strassenzug Bettenstrasse
Nr. 9- 45 wird demnach, ohne Begriindung (e contrario) davon ausgegangen, dass kein Potential fir eine
zeitgemasse bauliche Weiterentwicklung besteht. Dies ist klarerweise falsch!

Beweis:

- Potentialstudie geméass heutiger Zonenordnung (v. A. w. resp. vorbehalten)
- Augenschein

Steinmann Ingenieure und Planer AG / urbanista.ch / mrs partner ag

Zu e.) Die Gemeinde sieht den Erlass der Ortsbildschutzzone
nicht als entschadigungspflichtig an. Den Eigentiimern bleibt
eine wirtschaftlich sinnvolle und gute Nutzung der Grundstu-
cke erhalten.

Eine volle Ausschopfung der bisher bestehenden W3 durch
eine Aufstockung ist nicht mit dem Schutz des Ortsbildes zu
vereinbaren.

Zu f.) Die Angaben sind nicht richtig. Auf Seite 43 des Pla-
nungsberichts wird die Abzonung klar benannt. Auf der Fol-
geseite wird auch der Unterschied und Zweck von Ortsbild-
schutzzonen und den erganzenden Schonzonen beschrie-
ben.

Von einer Abzonung soll nach Priifung der Mitwirkungseinga-
ben abgesehen werden (siehe allgemeine Bemerkungen zu
den Ortsbildschutzzonen, Abschnitt 2.1.1, Seite 4). Die beste-
henden Grundzonen werden beibehalten.

Gemass Einschatzung der Gemeinde besteht auf der Liegen-
schaft Bettenstrasse 17 auf Grund der Parzellengrosse sowie
des Charakters der schitzenswerten Strassenseitigen Be-
bauung und der Erschliessungsstruktur kein Potential eine
W3 voll auszuschopfen und dabei das schitzenswerte Orts-
bild zu erhalten. Es wird empfohlen, mit dem Schutz des Orts-
bilds vertragliche Anpassung gartenseitig, welche zu einer
zeitgemassen Nutzung der Parzelle beitragen in Absprache
mit der Abteilung Bewilligung zu entwickeln. Die Grundzone
W3a bietet hierfir mehr Potential als die urspriinglich vorge-
schlagene Zone W2a.
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gefordert. Aus dem dort prasentierten, wie auch veroffent-
lichten Zonenplan Siedlung (Teilplan 1) entnehmen wir,
dass die Liegenschaften Nr. 9 bis 45 an der Bettenstrasse

Nr. | Antrag | Begriindung Antragssteller Erwégungen / Entscheid
Zusammenfassung
a) Meine Mandanten und auch die mitbetroffene Nachbarschaft sind sich bewusst, dass die Revision der Bllgnmésir? EOLO;P;[L(!Iggﬁ&gg?g%g%?ﬁi g?g‘ggmrgzzgff]g[
Zonenvorschriften eine technisch anspruchsvolle und komplexe Sache ist und verschiedenste Interessen sich bei der Planung rechtlich beraten lassen und steht gerne
der Siedlungsplanung und der verschiedenen Grundeigentiimer involviert sind. Vorliegende Planung ver- fur ein klarendes Gesprach zur Verfiigung.
letzt jedoch nicht nur diverse planerische Grundsétze, sondern ist z.T. nicht ndher geprift und somit unbe-
grundet, z.T. widerspruchlich, zeitlich zu friih und nicht koordiniert (vgl. vorne Ziff. 4.). Die Eigentimer (der Die Einfithrung der Ortsbildschutzzone wird nicht als Sonder-
einen Seite!) der Bettenstrasse erleiden einen planerischen Verlust, ohne dass zumindest Ausgleichsmas- opfer angesehen. Die Nutzung der Liegenschaft bleibt erhal-
snahmen in Aussicht gestellt werden. Die Abzonung ist jedenfalls ein Sonderopfer im Vergleich zu anderen ten. Auf eine Abzonung wird verzichtet.
Perimetern. Die Planungstréagerin ist sich offensichtlich der Tragweite dieses Eingriffs zu wenig bewusst.
Neben den vorne dargelegten Nutzungseinschrankungen ist auch davon auszugehen, dass durch die Ab- Entscheid Gemeinderat:
zonungen die Grundstickswerte sinken und somit die Belehnungsgrenze der Hypothekarglaubiger Uber- Teilweise Eintreten gemass den Erwagungen:
schritten werden. Dies kann zu Kindigungen der Hypothekarvertrage fuhren. Der Unterzeichnete kann der | _ Nichteintreten beziiglich Verzichts auf Ortébildschutzzone
Planungstragerin die entsprechenden Klauseln in den Hypothekarvertragen gerne tbermitteln inkl. negative | _ Eintreten beziglich Verzichts auf Abzonung W3 zu W2
Erfahrungen bei anderen Planungen, wo Hypothekarschuldner von einer Abzonung betroffen waren. Der
Eingriff geht jedenfalls viel zu weit und ist selbst nach |SOS alles andere als zwingend. Meine Mandantschaft
kann dies jedenfalls nicht akzeptieren. Es geht hier weder um die Kernzone, noch um Objektschutz, noch
um typische Allschwil pragende Hauser, sondern um eine zonenplanerisch falsch umgesetzte bzw. nicht
richtig verstandene Vorgaben (vermutungsweise primér nach |SOS). Vorliegender Planungsprozess ist im
Schweizer Raumplanungsrecht nicht nur rechtlich, sondern auch politisch. Mit diesen Eingriffen wird sich
wahrscheinlich in der Gemeinde nie eine Volksmehrheit finden!
b) Sollte die Planung sowie vorgeschlagen den Mitwirkungs- und politischen Prozess Uberdauern, so
misste dies rechtlich einer Uberpriifung zugefiihrt werden. Vorliegende Planung widerspricht wie vorne
dargelegt zentralen planerischen Grundlagen nach RPG und wird ohne entsprechende Anpassungen einer
unabhé&ngigen und fachlichen Rechtskontrolle nicht Stand halten. Der Unterzeichnete ist jedoch davon uber-
zeugt, dass diese Anpassungen zumindest im Perimeter Bettenstrasse stattfinden werden.
p27 | Weiteres Vorgehen Die Mandar?_ten wurden angefschrieben_, um eine entspre-
o Es wird hier auf konkrete Antréage verzichtet. Vorliegende Planung v.a. die Bettenstrasse betreffend wird chen_de Anhorung / Augenschein zu vereinbaren. Der Augen-
grundsatzlich in Frage gestellt. Allfallige Verbesserungen/Anpassungen sind vorne dargelegt und kénnen schein hat am 28.September 2024 stattgefunden.
nach einer Anhérung bei Bedarf auch konkretisiert werden. . . .
Im Rahmen der Behandlung dieser Mitwirkungseingabe bitten meine Mandanten (und wohl auch analog Entsch_eld Gemeinderat:
betroffene Nachbarn) daher um persénliche Anhérung evtl. verbunden mit einem Augenschein. Ich bitte Sie Kenntnisnahme
daher um Bekanntgabe von diversen nicht allzu kurzfristigen Terminvorschléage.
p28 | Keine Umzonung in die Ortsbildschutzzone Als direktbetroffene Besitzer der Liegenschaft Betten- | Die Grundnutzung W3a wird beibehalten. Die Gberlagernde
strasse 11 in Allschwil haben Sie uns an die Veranstaltung | Ortsbildschutzzone ebenfalls. Fir die Herleitung verweisen
(V) | Bettenstrasse vom 16. Januar 2024 eingeladen und zur Mitwirkung auf- | wir auf die allgemeinen Bemerkungen zu den Ortshildschutz-

zonen sowie die Antwort zur Eingabe p27.

Entscheid Gemeinderat:

Steinmann Ingenieure und Planer AG / urbanista.ch / mrs partner ag
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Nr.

Antrag

Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

fur eine sogenannte Ortsschonzone vorgesehen sind. Es
wirden alle Liegenschaften von einer urspringlichen W3
(Wohnzone 3-geschossig) neu auf W2 (Wohnzone 2-ge-
schossig) reduziert. Damit wiirde uns oder auch kiinftigen
Eigentimern der Liegenschaft die Mdglichkeit eines Aus-
baus/einer Aufstockung um eine weitere Etage auf W3
verunmdaglicht.

Den Eigentumern wirde somit die Befugnis Uber einen all-
féllig kunftigen Gebrauch der Liegenschaft entzogen. Fak-
tisch handelt es sich somit um eine materielle Enteignung.
Dass wir uns als Liegenschaftseigentiimer damit nicht ein-
verstanden erklaren kdnnen, liegt auf der Hand. Wir erhe-
ben hiermit bereits heute Einsprache gegen eine Umzo-
nung, auch im Rahmen der 6ffentlichen Auflage und hal-
ten an unserer Besitzstandswahrung fest.

Einerseits lasst sich eine kiinftige Wertsteigerung und Er-
trag mit einem Ausbau, z. B. zu einer weiteren Wohnung
im 3. OG, nicht mehr realisieren. Andererseits entspricht
die geplante Umzonung unseres Erachtens nicht der Ab-
sicht vom Raumplanungsgesetz, zu dem sich die Schwei-
zer Bevolkerung am 3. Marz 2013 ausgesprochen hat. Mit
diesem Gesetz wird u.a. eine kompaktere Siedlungsent-
wicklung (auch kompaktes Bauen) angestrebt. Fir die
Bettenstrasse Nr. 9 bis 45 wéren das aus diesem Ge-
sichtspunkt theoretisch 18 Wohnungen, die mit der ge-
planten Umzonung verunmdglicht wirden. Dies in einer
Zeit, in welcher Wohnungsmangel ein Dauerthema ist.

Teilweise Eintreten gem. Erwagungen zur Eingabe p27

217

Ortsbildschutzzone Merkurstrasse

Nr.

Antrag

Begriindung Antragssteller

Erwagungen / Entscheid

p25
1]

Keine Umzonung in die Ortsbildschutzzone

Merkurstrasse

Mit den Zonenplananpassungen im Jahr 2007 hat die Ge-
meinde Allschwil die Richtung der raumlichen Entwicklung
der Gemeinde vorgegeben, insbesondere fiir die Teilge-
biete, welche nahe der Hauptstrasse (Baslerstrasse) lie-
gen. Meine Liegenschaft an der Merkurstrasse 6, 4123 All-
schwil, welche sich in der Zone W3 befand, wurde sodann
der Zone WG4, Wohn / Geschéftszone, zugeordnet. Damit

Die Liegenschaft an der Merkurstrasse 6 ist Teil des schiit-
zenswerten Ortsbhildes (ISOS) mit dem hdchsten Erhal-
tungsziel.

Mit der Unterschutzstellung wird dem Auftrag aus der kan-
tonalen Gesetzgebung gefolgt. Die Lage des Ensembles
in unmittelbarer Nahe zur Baslerstrasse hat keinen Ein-
fluss auf die Bewertung der Schutzwirdigkeit.

Steinmann Ingenieure und Planer AG / urbanista.ch / mrs partner ag
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Nr.

Antrag

Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

wurde ein klares Zeichen gesetzt, wie die rdumliche Zu-
kunft in diesem Ortsteil von Allschwil aussehen soll. Darauf
habe ich mich verlassen und fir die kommenden Jahre
entsprechende Plane gemacht.

Der Lindenplatz wie auch das an die Hauptstrasse (Bas-
lerstrasse) angrenzende Gebiet auf Hohe der Mer-
kurstrasse sollte sodann weiterentwickelt und aufgewertet
werden. Dies entspricht den heutigen Gegebenheiten,
welche sich durch die Néhe zur Hauptstrasse (Bas-
lerstrasse) mit ihren zahlreichen Geschéften, aber auch
die Nahe des Ortsteils zur Stadt Basel, definieren. Zudem
ist die Merkurstrasse bereits zu einem wesentlichen Teil
mit neuen Hausern Uberbaut und von zahlreichen mehr-
stdckigen Hausern umgeben, welche mit einem Quartier-
plan erstellt und bewilligt wurden. In diesem Teilgebiet von
Allschwil soll Wohnen und Gewerbe mdglich sein und fir
die kommende Generation eine interessante Mischzone
weiterentwickelt werden.

Die Revision der Zonenvorschriften Siedlung geht mit der
geplanten Ortshildschutzzone in dem Teilbereich der Mer-
kurstrasse diametral in eine andere Richtung und ein sol-
cher Eingriff verhindert die zukunftsorientierte Entwicklung
entlang der Hauptstrasse von Allschwil.

Dass verschiedene Ortsteile wie beispielsweise das Ge-
biet Langen Loh schiitzenswert sind, ist unbestritten. In
dem Bereich rund um die Hauptstrasse zwischen Linden-
platz und Merkurstrasse ist jedoch die Vereinbarkeit von
Wohnen und Arbeiten bzw. Gewerbe, wie erwahnt, win-
schenswert. Fir einen attraktiven und zukunftsgerichteten
Ortsteil ist von grosser Bedeutung, dass auch die privaten
Grundeigenttiimer nicht durch solche Schutzzonen in der
Entwicklung ausgebremst werden. Solche einzelne kleine
Ortsbildschutzzonen, welche sich sehr nahe an der Haupt-
strasse mit zahlreichen Einkaufsmdglichkeiten und Ge-
werbe befinden, verhindern eine zukunftsgerichtet Weiter-
entwicklung unserer Gemeinde.

Nebst der nicht nachvollziehbaren Richtungsanderung der
Entwicklung dieses  Ortsteils Merkurstrasse/Ba-

Das eine zukunftsgerichtete und wirtschaftliche Einpas-
sung des Ortshildes an der Merkurstrasse Uber die schit-
zenswerten Bestandsbauten hinaus méglich ist, wird mit
dem Quartierplan ELCO und der dort festgelegten Reihen-
hauszeile nachgewiesen.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten

Steinmann Ingenieure und Planer AG / urbanista.ch / mrs partner ag
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Nr. | Antrag

Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

selerstrasse, stellt die geplante Zuordnung meines Grund-
stucks in die Ortsbildschutzzone eine erhebliche Stérung
meines Eigentums dar und zwar in persoénlicher wie auch
in finanzieller Hinsicht. Mit diesem Eingriff in das mir durch
die Bundesverfassung in Artikel 26 garantierte Eigentum,
bin ich sodann nicht einverstanden. Die Nutzung meines
Grundstiicks wirde durch die Zuordnung in die Ortsbild-
schutzzone stark eingeschréankt und hat eine entspre-
chende Wertverminderung zur Folge. Diese Wertvermin-
derung wére entsprechend zu entschadigen.

Meines Erachtens ist von einer Zerpfliickung der Zonen im
Bereich Baslerstrasse/Merkurstrasse, wie hiervor be-
schrieben, abzusehen, insbesondere auch von der Zuord-
nung meines Grundstiicks, welches sich derzeit in der
Zone WG4 befindet, in die Ortsbildschutzzone. An der ur-
spriinglichen von der Gemeinde Allschwil geplanten Wei-
terentwicklung und Aufwertung des Ortsteils Lindenplatz
bis Merkurstrasse bzw. rund um die Hauptstrasse (Bas-
lerstrasse) ist festzuhalten und diese entsprechend weiter-
zufiihren.

e28 | Ortsbhildschutzzone Merkurstrasse
v Keine Herabstufung von W3 auf W2

- Bereits heute unterliegen wir den strengen Vorgaben fr
Inventar der schitzenswerten Ortsbilder, welche Mehr-
kosten bei Sanierung, Umbauten und Erweiterungen be-
deuten.

- Mit einer Herabstufung wiirde Wert und Potential unse-
rer Liegenschaft zusatzlich belastet, bzw. reduziert,

Von einer Abzonung soll nach Priifung der Mitwirkungsein-
gaben abgesehen werden (siehe allgemeine Bemerkun-
gen zu den Ortsbildschutzzonen, Abschnitt 2.1.1, Seite 4).
Die bestehenden Grundzonen werden beibehalten.

Entscheid Gemeinderat:
Eintreten

Steinmann Ingenieure und Planer AG / urbanista.ch / mrs partner ag
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2.1.8 Ortsbildschutzzone Grabenmattweg
Nr. | Antrag Begriindung Antragssteller Erwagungen / Entscheid
p31 Abzonungen Schutzzonen Zusétzlich zu der unter Punkt 1 [Uberbauungsziffer] be- | Von einer Abzonung soll nach Priifung der Mitwirkungsein-

schriebenen Verringerung der bebaubaren Flache werden

gaben abgesehen werden (siehe allgemeine Bemerkun-

™) einige Gebiete von der Zone W3 in die Zone W2 zurlick- | gen zu den Ortsbildschutzzonen, Abschnitt 2.1.1, Seite 4).
gestuft, womit die Nutzung nochmals reduziert wird. Die bestehenden Grundzonen werden beibehalten. Diese
kénnen jedoch innerhalb der Ortsbildschutzzone nicht
ausgeschopft werden kann.
Entscheid Gemeinderat:
Teilweise Eintreten
p31 | Bestandsgarantie An der Informationsveranstaltung wurde die Bestandsga- | Alle bestehenden Bauten und Anbauten durfen so beste-
rantie angesprochen. Nach unserem Versténdnis gilt diese | hen bleiben. Werden Anderungen vorgenommen muissen
o jedoch nur fur den Unterhalt und den Erhalt von Gebduden | diese im Sinne der Ortsbildschutzzone erfolgen.
und Gebdaudeteilen. Ein Abriss und Wiederaufbau in glei-
cher Weise ist nach unserer Kenntnis nicht moglich. Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme
p31 Ortshildschutzzonen - Wieso sollten Kleinbauten, Velounterstande oder Gar- | Artikel 45 Absatz 7 ist widersprichlich formuliert. Wir be-
. . . . tenhduser im Gebaude untergebracht werden? Diese | danken uns flir den Hinweis. Die Formulierung wird wie
v Die Vorschriften zu den Ortsbildschutzzonen in

Art. 45 Abs. 7 — insbesondere betreffend Warme-
pumpen erachten wir als massiv zu einschran-
kend. Auch sind die Bestimmungen nicht eindeu-
tig, teilweise auch unklar oder unlogisch.

Formulierung macht aus unserer Sicht keinen Sinn und
sollte angepasst oder weggelassen werden.

- Ein Velounterstand ist (insbesondere bei Reihenh&u-
sern wie im Grabenmattweg) nur sinnvoll auf der stras-
senzugewandten Seite, also im Vorgarten. Dies sollte
zugelassen werden.

- Wie wird beurteilt, ob eine Warmepumpe im Gebéaude
platziert werden muss? Ln welchen Féllen kann eine
Warmepumpe im Vorgarten platziert werden? Denn ins-
besondere bei kleineren Parzellen, bei Reiheneinfamili-
enhdusern o.dg|. stellt die Platzierung einer Wéarme-
pumpe auf der strassenabgewandten Gartenseite eine
sehr grosse Einschréankung dar. Die in den letzten Jah-
ren zu beobachtende Entwicklung mit der Platzierung
von Warmepumpen auf der strassenzugewandten Seite
bestétigt dies (zB. Grabenmattweg). Um einen Umstieg
auf erneuerbare Energiequellen auch in den doch viel-
zahlig definierten Schutzzonen nicht noch mehr zu er-
schweren erachten wir weniger einschréankende Bestim-
mungen als zwingend. Insbesondere sollte die Platzie-
rung der Warmepumpe im Vorgarten ermdglicht wer-
den.

folgt angepasst:

Kleinbauten wie Velounterstande oder Gartenhauser so-
wie Warmepumpen sind zulassig, sofern sie sich hinsicht-
lich Situierung und Gestaltung gut einfigen. Warmepum-
pen sind, wenn mdglich, innerhalb der Gebaude (Keller,
Estrich, Klein- und Anbauten) unterzubringen. Ist die In-
tegration in ein Gebdude nachgewiesenermassen nicht
moglich, so sind Warmepumpen nahe an weniger einseh-
baren Fassaden anzuordnen und farblich einzupassen.
Auf Warmepumpen im Vorgartenbereich ist nach Mdglich-
keit zu verzichten.

Mit der vorgeschlagenen Formulierung wird Spielraum ge-
lassen auf die spezifische Situation einzelner Ortsbild-
schutzzonen und Bauten innerhalb dieser Zonen einzuge-
hen. Ziel ist es Losungen zu finden die eine sinnvolle Nut-
zung zulassen und mit den Zielen der Ortsbildschutzzonen
vereinbar sind. Bei den bestehenden Ortsbildschutzzonen
hat man mit diesem Vorgehen in der Praxis gute Erfahrun-
gen gemacht.

Steinmann Ingenieure und Planer AG / urbanista.ch / mrs partner ag
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Nr. | Antrag Begrindung Antragssteller Erwégungen / Entscheid
Wo nicht anders mdglich ist die Platzierung von Wéarme-
pumpen in den Vorgarten moglich. Die begrenzten Platz-
verhéltnisse in grossen Teilen der OS-Grabenring werden
bei der Beurteilung berticksichtigt werden.
Entscheid Gemeinderat:
Eintreten im Sinne der Erwdgungen
p31 Baugesuche in Schutzzonen Mit der Bewilligungspflicht wird sichergestellt, dass die An-
. ) ) . derungen den Gebaudecharakter und die Gebaudemerk-
Z Die Bestlmmulr'lg in Art. 45 At_)s. 3 erachten wir male sowie die Schutzziele der OS-Zone nicht beeintrach-
ebenfalls als ubertrieben. Kleil'nere Anderungen tigen. Wenn sie das nicht tun, steht der Bewilligung nichts
nach Aussen, welche den Gebaudecharakter und im Weg
grundséatzliche Gebaudemerkmale nicht beein- '
trachtigen, sollten nicht bewilligungspflichtig sein. Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
e51 | Verzicht auf neue Ortsbildschutzzone Gra- | - Keine Kontaktaufnahme mit den Betroffenen vorge- Die betroffenen Eigentimer wurden auf die Mitwirkung
(0] benmattweg nommen hingewiesen. Die Berlicksichtigung des ISOS bei der Nut-

- Nicht verhaltnismassig und ungerecht fir die Betroffe-
nen

- Samtliche Hauser am Grabenmattweg sehen unter-
schiedlich aus und bilden keine Einheit! D.h. nicht
ISOS-wirdig!

zungsplanung ist fir die Gemeinde verpflichtend. Trotz der
baulichen Anderungen wurde das Ensemble am Graben-
ring von den kantonalen und kommunalen Fachstellen als
schiitzenswert eingestuft. Viele der Anderungen waren be-
reits bei Erhebung des ISOS ersichtlich.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
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2.1.9 Sonnenweg
Nr. | Antrag Begriindung Antragssteller Erwagungen / Entscheid
e19 | Ortsbildschutz am Sonnenweg - Gemé_ssSBlrJ]ndesinventar _ISOS wird dem Sonnen- gwagv¥irdhim LSOS d_er S%ngenwggh(llsOS-Balf%]&uppe 8.3)
: G : i weg ein Schutzwert attestiert er Aufnahmekategorie und dem Erhaltungsziel A zugeord-
™) E:rm;d f;ﬁgﬁrtléga\?sr;léfhf;?wriczlgfugzsre?;g_ - Stiitzen tut man sich dabei auf ein Gutachten. Online | net. Allerdings wird dem Gebiet bei den restlichen drei Be-
ckiges%auen P ' verflgbar ist jedoch Iedigliqh eine_ zusar_nmenfa_s- wertungskriterien keine b_esqndere _Bedeutung attes_tiert_(kein
sende Begrindung von wenigen Zeilen. Nichts Grif- | Kreuz vorhanden). Damit liegt seine Schutzwirdigkeit ge-
figes und Neues, dafur wortwortlich die Aussage der | mass ISOS tiefer als bei samtlichen anderen Gebieten, in de-
Schutzgegner. Das Gutachten I6st alles Vorherige | nen eine Ortsbildschutzzone, Schonzone Ortsbild oder eine
ab, so die Bundesinventar 1ISOS-Expertise, die At- | Schonzone ausgeschieden wird. Auch muss betont werden,
testierung von Kultur- und Identitdtsschutz der jun- | dass Baugruppen mit einer ebenbirtigen oder sogar héheren
gen Architektin, die sich im Rahmen der ersten Infor- | Schutzwirdigkeit bestehen (z.B. die Baugruppen 7.2 oder
mationsveranstaltung im Feuerwehrgebaude All- | 9.3), bei welchen aufgrund der Prifung des ISOS ebenfalls
schwil Ende 2022 sehr fir den Sonnenweg einge- | keine Schutzzonen oder Schutzbestimmungen erlassen wur-
setzt hat (ich hatte lange mit Ihr gesprochen) und | den. In Absprache mit der kantonalen Denkmalpflege soll mit
auch diejenige des Dorfhistorikers Werdenberg. der Ortshildschonzone Sonnenweg die Grundlage gelegt
- Die Kehrtwende ist unglaubwirdig und enttduscht | werden, eine qualitatsvolle Innenentwicklung zu ermdglichen
uns sehr. Ein Gutachten kommt immer so aus wie | und die raumlichen Qualitaten des Strassenzugs zu schonen.
der Besteller und Zahler dies mdchte. Diese bezieht sich vor allem auf die Vorgartenbereiche und
eine einheitliche Entwicklung der Doppelhaushalften. Bei
Bauabsicht muss die Schonung der raumlichen Qualitat
nachgewiesen und fallweise geprift werden, welche Entwick-
lung mit der Schonzone vereinbar ist.
Das weitere Vorgehen soll im Rahmen der Vorpriifung geklart
werden.
Entscheid Gemeinderat:
Teilweise eintreten
e56 | Ortsbildschutzzone - Die Ortsbildschutzzone wurde mit Verweis auf ein Siehe Ausfuihrungen e19
(¥) | - Am Sonnenweg soll, wie urspriinglich geplant, Fachgutachten gestrichen
eine Ortsbildschutzzone ausgeschieden wer- - Zwar weist der Sonnenweg tatsachlich Hauser auf, | Das weitere Vorgehen soll im Rahmen der Vorprifung geklart
den die seit ihrer Entstehung verandert wurden. Dem werden.
- Evtl. ist sogar das Ensemble erweitern um die Eindruck eines Ensembles tut dies jedoch keinen
beiden sehr urspriinglichen Hauser Steinbiihl- Abstrich. Dies kann auch fur die nachtréglich errich- | Entscheid Gemeinderat:
weg 38/40 teten Garagen nicht zutreffen — sind solche doch Teilweise eintreten
- Fur den Umgang mit starker veréanderten/er- auch z.B. an der Veronikastrasse zuhauf vorhan-
weiterten Hausern wie Feldstrasse 93/95 fande den.
sich bestimmt auch eine geeignete Formel. - Man kénnte also auch umgekehrt argumentieren,
namlich dass genau dieses verbleibende, liebliche
Bild der einheitlichen Fassaden mit den fast einheit-
lichen Dachern und den Vorgérten erhalten bleiben
sollte.
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2.1.10 Weitere Gebiete
Nr. | Antrag Begriindung Antragssteller Erwagungen / Entscheid
e04 | Schonzone im «Paradies» wird unterstiitzt Grosses Lob fur die hervorragende Arbeit. Es sollten | Die positive Riickmeldung wird zur Kenntnis genommen.
jedoch noch Wege gefunden werden, auch die jungen
o Bewohnerlnnen fur die Mitgestaltung zu gewinnen. Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme

e26 | Quartierbild auf dem Rosenberg unter Schutz stel- | Es wurde erwahnt, dass auch neuere Bauten/Quartiere | Massgebend fur die Unterschutzstellung von Bauten/Quar-
. len schitzenswert sein kdénnen. Dies gilt m.E. fir das | tiere ist u.a. das ISOS (Inventar schitzenswerter Ortsbilder

Quartier auf dem Rosenberg, das ein homogenes
Quartierbild aus den 60/70er-Jahren hat(te). Mit dem
Abriss von Hausern aus dieser Zeit und deren Ersatz
durch nichtssagende 0815-Schuhkarton-Bauten, die
Uberall stehen kdénnten, wird der Charakter des Quar-
tiers zerstért. Ganz zu schweigen von den 6kologisch
wertvollen, alten Garten mit Baumbestanden, deren
Zerstoérung das Quartierbild komplett veréndert und
den Wildtieren ihren Lebensraum entzieht. Die Minia-
turgarten, die dabei entstehen, haben weder eine sinn-
volle Grésse noch eine sinnvolle Bepflanzung, wenn
sie nicht gleich - zumindest teilweise - Steine oder Plat-
ten statt Griin und Baumen enthalten. Dies ist zusatz-
lich in Zeiten von schwindender Biodiversitat, dem
Aussterben von Vogel- und Insektenarten und der
Klimaerwarmung véllig unverstéandlich.

Schweiz). Dieses bescheinigt dem ,Wohnquartier an flachem
Sudhang und auf Hugelkuppe, einige Bauten 1. V. 20. Jh.,
mehrheitlich 2. H. 20. Jh.“ aber keine erhaltenswerten Quali-
taten.

Von Seiten der Antragsstellerin fehlt eine Begrindung, was
dieses Quartier aus den 60/70er-Jahren so besonders macht,
damit eine Unterschutzstellung gerechtfertigt ware.
Bezlglich der Garten ist der neue Art 21 Abs. 4 zu erwahnen:
LSchotterflachen, die keinen 6kologischen Nutzen haben
bzw. zur Erwarmung der Umgebung beitragen, sind mit Aus-
nahme eines maximal 50 cm breiten Fassadenschutzes nicht
erlaubt.”

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
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2.2 Eingaben zur Schonzone Ortskern

Allgemeine Argumentation zur Schonzone Ortskern:

Einpassung und Abstimmung mit angrenzender Schutzzone:

In verschiedenen Eingaben wurde mit Bezug auf Art. 47 Absatz 2 und 3 die Befiirchtung
gedussert, dass zusatzlicher Aufwand im Bewilligungsprozess entstiinde. Dem ist nicht
so. Bereits heute werden Baugesuche auf die Einpassung ins Siedlungsgebiet tber-
prift (siehe Art 13 ZR (Allgemeine Einpassung)) und zu diesem Zweck dem Bauaus-
schuss vorgelegt. Dies wird sich mit der Schonzone nicht andern. Vielmehr fihrt die
Festlegung der Dachform zu Klarheit und kann «Unstimmigkeiten» und zusétzlichen
Aufwand zu vermeiden helfen. Der Absatz hélt lediglich fest, dass dabei ein besonderes
Gewicht auf die Abstimmung mit der angrenzenden Schutzzone Dorfkern gelegt wird.
Der Gemeinderat halt an diesem Grundsatz fest und sieht hiermit nicht die Eigentums-
rechte der Grundeigentimer beschnitten. Bei Vorhaben, welche ohne Erteilung einer
Baubewilligung umgesetzt werden kénnen, spielt die Schonzone keine Rolle. Jedoch
wird gemass Art. 46 Abs. 7 bei Bauabsicht die Kontaktaufnahme mit der Gemeindever-
waltung empfohlen.

Beschrankung Dachform:

Mit der letzten Revision wurden Flachdécher fir die den Dorfkern umgebenden Quar-
tiere zugelassen. Seitdem realisierte Bauten welche unmittelbar an die Schutzzone des
Teilzonenplans Dorfkern angrenzen, zeigen deutlich, dass mit einem Flachdach eine
gute Einpassung schwer zu erreichen ist. Besonders Bauten mit Attika Geschoss ver-
mogen nicht zu Uberzeugen. Mit der Schonzone Dorfkern wird dieser Erkenntnis Rech-
nung getragen.

Uberpriifung Perimeter Schonzone:

Basierend auf den Antragen und Argumentationen aus der Mitwirkung wurde der Peri-
meter der Schonzone erneut Uberpriift. Neben den beim ersten Entwurf massgebenden
Kriterien wurde insbesondere auf die Nahe und Sichtbeziige zu einzelnen im Bauin-
ventar Basel-Landschaft mit der hdchsten Schutzstufe ausgezeichneten Bauten geach-
tet und die Aussagen zu den angrenzenden Bereichen innerhalb des Teilzonenplan
Dorfkern verstarkt mit in die Uberlegungen einbezogen. Ebenso wurden alte Plan-
sténde zu dem entsprechenden Gebiet konsultiert. Der Gemeinderat bedankt sich fiir
die vielen eingegangenen wertvollen Hinweise.

Situation R6merweg, In den Vogelgarten:

Mehrere Eingaben formulieren grundséatzliches Verstandnis und Unterstiitzung der
Schonzone, hegen jedoch Zweifel an der Sinnhatftigkeit der Schonzone entlang des
Romerwegs. Hier wurde die Planung Uberprift und es soll ein neuer, verkleinerter Pe-
rimeter der Schonzone festgelegt werden. (s. Skizze) Dies ist insbesondere durch die
Tatsache gerechtfertigt, dass die angrenzenden Bereiche des Teilzonenplans Dorfkern
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hier grossflachig Baufelder fiir neue Fachwerk bzw. Dorfkernbauten ausweisen, welche
einen schonenden Ubergang zu den kantonal und kommunal geschiitzten Dorfkern-
bauten sicherstellen werden. Aufgrund des flachen Gelandes ist Uber diesen Bereich
hinaus der Sichtbezug der schiitzenswerten Dorfkernbauten zu den Bauten entlang des
Rdmerwegs nicht gegeben. Die Parzellen mit direktem Bezug zu schitzenswerten Bau-
ten werden in der Schonzone belassen.

Aus denselben Griinden geringfligig angepasst werden sollen weitere Bereiche der
Schonzone. Hier wird bei den einzelnen Eingaben auf die Griinde eigegangen.

Befurchtungen Wertminderung:

Mit der vorgeschlagenen Schonzone wird das zulassige Mass der Nutzung nicht ge-
mindert. Das ausschliessen von Flachdachern lasst allerdings Wohnbauten mit einem
Attikageschoss und Dachterrasse nicht zu. Aus denkmalpflegerischer Sicht sind diese
beinahe unmdglich qualitatsvoll mit dem bestehenden Ortsbild im Dorfkern Allschwils
in Einklang zu bringen. In der Vergangenheit realisierte Bauten, wie z.B. die Geb&aude
am Lutzelbachweg 14 und 16 oder Rebgassli 6 und 6a verdeutlichen dies. Die resultie-
rende typologische Einschrankung wird in Kauf genommen und gegeniiber dem 6ffent-
lichen Interesse am Erhalt des Ortsbilds von hdchster Schutzstufe als geringer zu ge-
wichten eingestuft. Innerhalb der Schonzone ist eine angemessene wirtschaftliche Nut-
zung der Liegenschaften und die Mdglichkeit, allfallige bestehenden Bauten zu unter-
halten und zeitgeméass zu nutzen oder durch Neubauten zu ersetzen vollumfanglich
gegeben. Die Einschréankung bei der Wahl der Dachform ist aus Sicht Gemeinde nicht
entschadigungspflichtig da keine Einschrankung des Nutzungsmass vorliegt. Es ist da-
von auszugehen, dass der Wert von Liegenschaften angrenzend an ein wertvolles und
geschutztes Ortsbild, welches mit einer Schonzone gut in seine Umgebung eingepasst
ist, eher zu- als abnimmt.

Neubau bereits  §
o erstellt Flachdach

P

" gelb umrandet Ausschiuss aus

3 { é '“ 2 ':\

chlag Anpassung Perimeter um Romerweg nach Mitwirkung Stand uguét 2024
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Sollte dies nicht méglich sein, bitten wir Sie, un-
sere Parzelle B-455 ebenfalls aus der Schonzone
auszuschliessen.

Initiative zu Gunsten der Erhaltung des Dorfkern-Bildes
nachvollziehbar, der Entscheid der Grenzfiihrung, wo
diese Schonzone enden wird, stdsst allerdings auf Un-
verstandnis

Im 2020 wurde das Bauprojekt unserer Nachbarn (B-452)
gebaut, ein schmales Containerartiges Gebaude mit
Flachdach, welches direkt vor uns steht. Dass ein sol-
ches Projekt bewilligt wurde, hat in der Nachbarschaft fur
Unverstandnis gesorgt und es ist anzunehmen, dass
Bauten wie diese den Vorstoss fiir die Schonzone be-

gunstigt haben.
Laut aktuellem Planstand soll nun die Grenze der

Schonzone genau hinter uns enden. Aus unserer Sicht
wirde es Sinn machen, die Schonzone um die Parzelle
B-453 zu erweitern. Somit konnte das Dorfbild konse-

Nr. Antrag Begrindung Antragssteller Erwégungen / Entscheid
e02 Schonzone Ortskern - Letztes Jahr durfte noch ein Flachdach erstellt werden Der Perimeter der Schonzone wird im Bereich des Ro-
= ) - Parzelle ist rundum verdeckt merwegs angepasst (siehe allgemeine Argumentation
v g'lsa;g(\jvaeﬁtheerre‘?lgllljtstns:il:]f den Parzellen B-2599 / - Flachdacher auch in der Umgebung vorhanden zur Schonzone Ortskern, Anpassung Perimeter). Die
beiden genannten Parzellen sind damit ausserhalb der
Schonzone.
Entscheid Gemeinderat:
Eintreten im Sinne der Erwégung
e03 Kein Verstandnis fir die Schonzone Ortskern, | - Liegenschaft Hegenheimermattweg 10 stammt aus den | Austausch hat am 25.1.2024 stattgefunden. Es konnte
Gesprach gewlinscht 1970er-Jahren erlautert werden, dass mit der Schonzone nicht das Ge-
Z béaude geschitzt wird. Sofern der Abstimmung mit den
geschitzten Gebauden innerhalb des Teilzonenplan
Dorfkern Rechnung getragen wird sind bauliche Ande-
rungen die z.B. eine zu einer besseren Nutzbarkeit des
Dachgeschosses fuhren zuléssig.
Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
e06 | Schonzone Ortskern Es macht keinen Sinn, eine hintere Hauserzeile mit einer | Der Perimeter der Schonzone wird im Bereich des R6-
v Romerweg soll nicht der Schonzone Ortskern zu- S_chonzo_ne zu_bel_egen,_welc_he vom Ortskern aus gar nicht | merwegs angepasst (siehe allgemeine Argumentation
gewiesen werden sichtbar ist. Beispielsweise sieht man von der Klarastr. bzw. | zur Schonzone Ortskern, Anpassung Perimeter.
vom Hegenheimermattweg aus nicht an die Hauser am R6-
merweg! Entscheid Gemeinderat:
Eintreten im Sinne der Erwégung
e24 Schonzone Ortskern um die Parzelle B-453 er- | - Haus wird aktuell noch umgebaut, wir wohnen aktuell | Die Situation wurde erneut Uberprift. Die Liegenschaft
. weitern aber noch nicht dort B-455 steht quer Uber die Strasse hinweg in direktem

Bezug zur geschitzten Baute Neuwilerstrasse 34 (kan-
tonaler Schutz, héchste Schutzstufe). Auch wenn der
Bestand hinter den hohen Baumen kaum in Erschei-
nung tritt, wirde eine “unpassende” Neubaute das Orts-
bild negativ beeinflussen.

Forderung Einbezug Parzelle B-453 in gewisser Weise
nachvollziehbar wird jedoch nicht als zwingend einge-
schatzt. Durch erhdhte Lage hat die Liegenschaft einen
Einfluss auf das Ortsbild. Der unmittelbare Bezug zu
den geschiitzten Bauten ist jedoch rdumlich nicht gege-
ben.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
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Nr. | Antrag

Begriindung Antragssteller

Erwagungen / Entscheid

quent bis zur Waldgrenze hin erhalten bleiben. Die ge-
geniberliegenden Parzellen B-465/B-475 sind ja eben-
falls in der neuen Schonzone eingeplant.

- Andernfalls kénnte der Fall eintreten, dass wir in ein paar
Jahren nicht nur vor uns, sondern auch hinter uns ein
Flachdach-Gebaude haben. Da Parzelle Nr. B-453 zur
gleichen Familie wie B- 452 gehdrt, profitieren die Besit-
zer in unseren Augen doppelt von der neuen Bestim-
mung.

- Die Schonzonen-Einteilung bringt zudem eine Wertmin-
derung unseres Baulandes mit sich.

e27 Schonbuchstr. 23 nicht der Schutzzone Dorf-
v kern zuweisen

Durch die Verbreiterung und das Erstellen des Storchen-

wegs ist der erste Hohlweg, beginnend ab der Liegenschaft

Nr. 21 zerstort worden. Die Zugange der vorhandenen Kel-

ler sind zugemauert. Die méachtige Betonmauer, die statt-

dessen erstellt wurde, ist bis zu drei Meter hoch. Anstelle
des eingegrabenen Storchenwegs befand sich auf glei-
chem Niveau wie meine Garage eine Gartenwirtschaft. Un-
begreiflich, wie man nach diesen erheblichen Eingriffen da-
rauf kommt, meine Liegenschaft (Schonbuchstr. 23) der

Schutzzone Dorfkern zuzuweisen.

- Die Liegenschaften Schonenbuchstrasse Nr. 23 + Nr. 25
wurden vor 70 Jahren im gleichen Stil erstellt. Neu erbaut
wurde das Haus Storchenweg Nr. 2 im Obstgarten der
Liegenschaft Nr. 25.

- Mein Haus sei der erweiterten Schutzzone zugeteilt wor-
den, weil es von der Strasse sichtbar sei. Das ist kein Ar-
gument. Wurde die Situation vor Ort angeschaut? Von
der Strasse aus ist kaum mehr als eine dominante Beton-
mauer erkennbar.

- Goodies, die die neue Verordnung gewahrt (leicht hohere
Nutzungsziffern, etc.) gleichen die Wertminderung nicht
aus.

Die Situation wurde erneut Uberprift. Die Liegenschaft
Schonenbuchstrasse 23 grenzt Uber den Storchenweg
hinweg an den Teilzonenplan Dorfkern. Die benach-
barte Liegenschaft Schonenbuchstrasse 21a ist jedoch
nicht geschutzt oder als schitzenswert eingestuft. Bei
Untergang ist hier eine neue Fachwerkbaute zu realisie-
ren. Der Storchenweg selbst stellt mit dem Einschnitt in
die Stutzmauer ebenfalls eine starke Z&asur dar. Die
Baute an der Schénenbuchstrasse 23 steht somit kaum
in Bezug zu den geschitzten Bauten im Ortskern. Aus
diesem Grund soll die Parzelle aus der Schonzone ent-
lassen werden.

Entscheid Gemeinderat:
Eintreten im Sinne der Erwégung
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Nr. Antrag

Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

- Komplex aufgebaute Nutzungsplanung fuhrt zu mehr Bi-
rokratie / hohen Kosten der Baubewilligung

- Eine vertiefte Analyse fehlt

(Begrundung wurde hier zusammengefasst)

e4l Art 47 Schonzone Ortskern

unnotig, diskriminierend, fur die Eigentimer mit vielen

Siehe allgemeine Ausfuhrungen zur Schonzone

%] Ersatzlos streichen Nachteilen und mit Wertverlust verbunden
Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
e4l | Sofern die Schonzone Ortskern festgelegt wird, | Neutrale und objektive Definition einer Schonzone Ortskern | Die Dachform pragt massgeblich die Ensemblewirkung

sind die Einschrankungen deutlich zu mindern und
eine Entschadigung der Wertminderung der
Grundeigentimer in das Revisionsvorhaben auf-
zunehmen. Die dafiir nétigen finanziellen Folgen
fur die Gemeinde sind ordentlich auszuweisen.

chen die Moglichkeit, auf eine gute Einbettung in die be-
stehende Struktur hinzuwirken. Davon hat sie bisher
kaum Gebrauch gemacht (z.B. Uberbauung im Strengi-
garten). Mit der Schonzone Ortskern wélzt die Ge-
meinde diese Pflicht an die Eigentimer ab.

- Die geplanten Subventionen kénnen den durch die
Schutzzone entstandenen Wertverlust in keiner Weise
kompensieren.

) sind alle Dachformen zuzulassen. wirde auch beinhalten, dass sich diese auch in das Ubrige | des geschitzten Ortsbilds um den Allschwiler Dorfkern.
Siedlungsgebiet einbettet, also einen harmonischen Uber- | Bauten aus der Nachkriegszeit mit Satteldachern in un-
gang vom Dorfkern zum Ubrigen Siedlungsgebiet gewahr- | mittelbarer Nahe zum Teilzonenplan Dorfkern fligen
leistet. Dass dies — trotz des Art. 13 z.B. am Romerweg | sich zumeist harmonisch ein. Die Erfahrung der vergan-
durch das Verbot von Flachdachern nicht erreicht wird und | genen Jahre zeigt, dass dies nicht fur alle Dachformen
somit kein Ubergang zum Friedhof entsteht (obwohl heute | gegeben ist. (siehe allgemeine Erwéagungen). Der Son-
die Mehrheit der Liegenschaft am Rémerweg Uber Flachda- | derfall Romerweg wurde aufgegriffen und neu beurteilt
cher verfugt) zeigt die Untauglichkeit dieser Definition. (siehe allgemeine Erwagungen).

Entscheid Gemeinderat:
Teilweise Eintreten im Sinne der Erwagung
e4l Sofern die Schonzone Ortskern festgelegt wird, | Vom Rémerweg aus sind die Liegenschaften des Dorfkerns | Siehe allgemeine Ausfiihrung Anpassung Perimeter
v ist der RGmerweg aus dieser Schonzone zu ent- | nicht zu sehen, womit die Absicht «harmonischer Ubergang
fernen. vom Dorfkern zum dbrigen Siedlungsgebiet» nicht gegeben | Entscheid Gemeinderat:
ist. Eintreten im Sinne der Erwdgungen
e43 | Verzicht auf Schonzone Ortskern - Da die Zone vorwiegend Gebéaude einschliesst, die Siehe allgemeine Argumentation zu Artikel “Allgemeine
1%} mehrheitlich gar nicht von aussen, sprich 6ffentlich ein- Einpassung” und Abstimmung mit dem Ortsbild Dorf-
sehbar sind, wie z.B. im Dorfkern, machen diese nicht kern.
Sinn
- Sorgt fur mehr Arbeit bei der Verwaltung, Kanton, Archi- | Entscheid Gemeinderat:
tekten usw., obwohl Behérden schon jetzt Gberfordert Nichteintreten
sind
e44 | Verzicht Schonzone Ortskern - Die Gemeinde hétte bereits mit den bestehenden Rege- | Siehe allgemeine Argumentation zur Schonzone. Wie
) Sollte diese dennoch in Betracht gezogen werden, lungen bei der Prifung und Bewilligung von Baugesu- der Mitwirkende richtig feststellt, hat die Gemeinde mit

dem bestehenden Reglement nicht ausreichend Hebel,
um eine gute Einpassung sicherzustellen. Mit dem Ab-
satz 4 und der Beschrankung der Dachform wird ein
wichtiger Punkt beziiglich Einpassung klar geregelt. Es
kann nicht nachvollzogen werden, wie die Einpassung
hiermit an den Eigentimer abgewalzt wird. Das Nut-
zungsmass der W2 bleibt erhalten. Die Einschréankung,
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Nr.

Antrag

Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

- Es kann nicht sein, dass die Installation einer Warme-
pumpe sich auf jene Seite des Hauses beschrankt, wel-
che nicht an die Schutzzone angrenzt, nur weil die Vor-
schriften dies so verlangen. Oder fur eine PV-Anlage, fiir
welche bspw. aufgrund der Regelungen zur Firstausrich-
tung eine Installation nur eingeschrankt oder wenig effi-
zient moglich ist.

- Ungleichbehandlung, da nicht alle Grundstlicke, welche
direkt an die Schutzzone Ortskern angrenzen, in die
neue Schonzone Uberfiihrt werden. (bspw. die Parzel-
len: B-363, C-961, C-2734, B-2893, B-538).

kein Flachdach realisieren zu dirfen, wird als zumutbar
eingestuft (siehe auch allgemeine Argumentation).

Bezuglich der konkret genannten Parzellen:

B-538 und B-2893: Beide Liegenschaften befinden sich
in der zweiten Reihe mit deutlichem Abstand zu ge-
schutzten Dorfkernbauten. Die Schonzone soll nicht
Ubermassig ausgedehnt werden. Die Gefahr, dass in
diesem Abstand mit Blick auf die konkrete Situation der
beiden Parzellen das Dorfbild weiter negativ beeintrach-
tigt wird, wird als gering eingestuft. Bei der Uberpriifung
im Rahmen der Mitwirkung wurde entschieden die Par-
zelle B-1765 ebenfalls aus der Schonzone zu entlas-
sen.

B-363: In der ersten Beurteilung wurde diese Parzelle
aufgrund des Gelandesprungs und des teilweise ge-
schitzten Baumbestands nicht in die Schonzone einbe-
zogen. Da eine unglinstige Positionierung eines Neu-
baus bei Abholzung des bestehenden waldartigen
Saums das Ortshild um die beiden, unmittelbar angren-
zenden und kantonal geschiitzten Bauten auf den Par-
zellen B-361 und B-364 negativ beeintrachtigen kdnnte,
wird die Signatur der Schutzzone Hecken und Feldge-
holze weitergezogen und die Abschirmung der Bauten
auf der Liegenschaft B-363 somit auch fir die Zukunft
sichergestellt.

C-961 und C-2734: Fir diese beiden Parzellen reicht
der Schutz uber die allgemeine Einpassung gemass
Einschatzung der Gemeinde aus. Es besteht kein direk-
ter Bezug zu geschitzten Bauten.

Entscheid Gemeinderat:
Teilweise eintreten im Sinne der Erwagung

e46

Schonzone Ortskern am Storchenweg
- Gibt es Plane zur Kompensation durch die Ge-
meinde?

Das Nutzungsmass der Grundzone wird beibehalten.
(Siehe allgemeine Argumentation zu befiirchteter Wert-
minderung). Die Einschrénkung bei der Wahl der Dach-
form hat keine Einschrankung des Nutzungsmasses zur
Folge.

Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme der Frage
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menten. Wir wollten mit diesem Bau den Dorfkern nicht
belasten.

Nun entsteht im Studwesten angrenzend an unsere Par-
zelle eine nicht passende Siedlung, viel zu hoch und auch
noch mit Flachdachern. Dagegen wurden zahlreiche Ein-
sprachen erhoben, auch von der Dorfbildkommission. Je-
doch wurden alle abgelehnt.

Nicht nachvollziehbar, weshalb unsere Parzelle mit der
Schonzone Ortskern belastet wird:

Eine Flachdachhaus auf unserem Grundstiick wére un-
problematisch (siehe Abbildung links). Es wére sogar
passender, weil die neue Siedlung sehr nahe an unser
Haus gebaut ist (von Hausmauer zu Hausmauer ca. 6m).
Damit gabe es einen besseren Abstand zu den wirklich
alten Riegelh&usern und es wiirde den Unterschied Sied-
lungshaus zu Riegelhaus nicht so krass hervorheben.
Gemeinde leistet keinen reellen finanziellen Wertaus-
gleich

Nr. Antrag Begriindung Antragssteller Erwagungen / Entscheid
e46 B-536, B-538 und B-2893 mussen ebenfalls der | - Kdnnen die Einflhrung der Schutzzone nachvollziehen Der Perimeter um die Parzellen B-538 und B-2893
(/] Schonzone Ortskern zugewiesen werden und sind nicht per se dagegen wurde erneut Uberpruft. (Siehe dafir Erwdgungen zu
- Werden aber gegenliber unseren Nachbargrundstiicken | den Eingaben €27 und e44)
B-538 und B-2893 benachteiligt Die einheitlich Uberbauten Parzellen B-2570 — B-2565.
- Nicht nachvollziehbar, warum B-2570, B-2589, B-2587 Werden aufgrund ihrer Lage zwischen dem geschiitzten
und B-2586 der Schonzone unterstehen sollen, jedoch Gebiet um den Dorfkern und dem Landschaftsraum
B-536 und die dahinterliegenden B-538 und B-2893 Chleifeld, welcher ebenfalls im Bundesinventar ISOS
nicht. mit der hdchsten schutzstufe ausgewiesen ist, in die
- Was wenn auf diesen Grundstucken Flachdachkuben Schonzone aufgenommen.
ahnlich wie B-3648 (Lussers) gebaut wiirden?
- B-2893 ist auf einer Erhéhung gebaut und Uberragt Entscheid Gemeinderat:
schon heute die umstehenden Hauser deutlich und ist Nichteintreten
insbesondere vom «Beggeneckenx» beim Litzelbachweg
(historische Gebéaude) sehr augenfallig.
- Wegen der Sichtachse von der Schénenbuchstrasse
hinunter Richtung Kirche, sei es vom Lutzelbachweg un-
ten hinaufgesehen
- So wirde das ganze Geviert inklusive B-1765 (Fam.
Appli) gemeinsam einen Schonzonen-Sichtblock bilden.
p03 Keine Schonzone Ortskern auf der Parzelle B- | - 1994 errichteten wir auf der Parzelle B-2562 ein neues | Der Einbezug der Parzelle B-2562 in die Schonzone
@ 2562 Haus mit echten Riegeln, durchmischt mit modernen Ele- | Dorfkern wurde Uberprift und als richtig beurteilt. Die

Parzelle grenzt unmittelbar an einen Bereich mit Ge-
b&uden mit dem hdchsten Schutzstatus.

Die Schonzone bezieht sich auf die Dorfkernbauten
und nicht die neueren Gebéaude in den angrenzenden
Quartieren. Mit der Realisierung eines Riegelhauses
haben die Grundeigentimer bereits gezeigt, dass
Ihnen an der Einpassung in das historische Ortsbild
gelegen ist. Der Gemeinderat schatzt diese Umsicht
sehr und will mit der Schonzone auch bei weniger um-
sichtigen Bauherrschaften eine gute Einpassung si-
cherstellen kdnnen. Beziiglich Wertverminderung ver-
weisen wir auf die allgemeine Argumentation zur
Schonzone. Die Einschrankung bei der Wahl der
Dachform ist aus Sicht Gemeinde nicht entschadi-
gungspflichtig da keine Einschréankung des Nutzungs-
mass vorliegt.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
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Solarpanels auf allen D&chern in BL obligatorisch machen will und das Dekret zur Energiewende in BL, welches
vorsieht, dass ab 2026 der Ersatz von Heizungen ausschliesslich durch Systeme erfolgen darf, welche erneuer-
bare Energien verwenden, beweist, wie wichtig dieses Thema fur die Bevdlkerung ist. Strittig ist eigentlich nur,
auf welchem Weg und in welchem Zeitrahmen der Ausstieg aus nicht erneuerbaren Energien erfolgen soll: Frei-
willig oder mit Zwang, gefdrdert oder nicht, langfristig oder eher kurzfristig. Fir die neu eingezonte Schonzone
oberhalb des Mihlebachwegs stehen daher in Zukunft fir die nachhaltige Energieversorgung - Stand heute —
theoretisch nur folgende Systeme zur Verfligung:

- Solarenergie

- Warmepumpen und allenfalls

- Fernwarme
Aber: Der zukiinftige Anschluss des neu eingezonten Gebiets oberhalb des Miihlebachwegs ans Fernwarmenetz
der IWB ist — nach Aussage von Gemeinderat Vogt an der Informationsveranstaltung im Januar - keineswegs
gesichert: Der Anschluss der einzelnen kleinen Einfamilienh&user mit relativ geringem Energiebedarf am Hugel
Uiber dem Muhlebachweg ist kostenintensiv, die IWB kénnte es aus Kostengriinden ablehnen, unsere Hauser
ans Fernwarmenetz anzuschliessen. Eine solche Situation ist jetzt schon in Riehen eingetreten (siehe: Basler
Zeitung vom 15. Februar 2024, Seite 21, Beilage). Wir kénnen nur die weise Voraussicht von Gemeinderat Vogt
in dieser Angelegenheit bewundern!

Nr. Antrag Begrindung Antragssteller Erwégungen / Entscheid
- Weitere Wertverminderung auf unsere Parzelle sehr un-
gerecht, da unsere Parzelle ja bereits mit der anliegen-
den neuen Siedlung belastet ist
p03 Reduktion der Schonzone Dorfkern auf direkt | - Weshalb Liegenschaften, welche in keinem erkennbaren | Der Perimeter um das Quartier in den Vogelgarten
an die Ortskernzone angrenzende Liegenschaften gestalterischen Zusammenhang mehr mit dem Dorfkern | wurde angepasst. (Siehe allgemeine Argumentation)
v stehen, wie etwa das Quartier "In den Vogelgarten® oder | Die Gemeinde ist bereits heute ber den Artikel allge-
die Liegenschaften entlang vom Ro&merweg, dieser | meine Einpassung im bestehenden Reglement § 11
Schonzone zugeordnet werden, ist nicht nachvollziehbar. | und im neuen Art. 13 verpflichtet, die gute Einpassung
- Weshalb dort eine gestalterische Mitsprache der kommu- | und Gesamtwirkung bei Neubauten sicherzustellen.
nalen Baubehorde notwendig sein soll, ist ebenso wenig | Dies gilt auch ausserhalb der Schonzone.
ersichtlich, wie die Kriterien. die dabei zur Anwendung
gelangen sollen. Entscheid Gemeinderat:
Eintreten im Sinne der Erwdgungen
p10 | Schonzone Ortskern Siehe nachfolgende Punkte
Unser Einfamilienhaus wird laut Plan in die neue «Schonzone» eingegliedert. Einerseits freut es uns, dass un-
sere schdéne Umgebung auch in Zukunft erhalten bleiben soll, ,andererseits haben wir aber auch Sorgen, welche
ganz besonders die sichere Energieversorgung der Einfamilienhauser entsprechend den Zielen von Bund und
Kanton betreffen. Wir machen uns aber auch Sorgen, dass zukiinftige Bauvorhaben einen stark erhéhten biro-
kratischen Aufwand nach sich ziehen werden, was zuséatzliche Kosten firr die Eigentimer und die Gemeinde
verursachen wird. Ausserdem mdchten wir aber auch einen Wunsch anbringen, wie auch die Gemeinde Allschwil
selbst dazu beitragen kann, die neue Schonzone um den Miuhlebachweg attraktiver zu machen.
pl0 | 1. Versorgung mit erneuerbarer Energie Die Schonzone schrankt das Anbringen von Solarpa-
neelen auf den Dachern, sofern sie der Dachform ange-
) Die kurzlich in BL zustande gekommene Initiative von SP, Grine, EVP und GLP, welche das Anbringen von

passt sind, nicht ein. Auch Warmepumpen sind in der
Schonzone ohne Einschrankungen maglich. Diese Aus-
fuhrungen werden in der Kommentarspalte des Regle-
ments orientierend erganzt.

Die weiteren Ausfihrungen, welche nicht direkt die Re-
vision der Zonenvorschriften betreffen, werden zur
Kenntnis genommen.

Entscheid Gemeinderat:
Teilweise eintreten im Sinne der Erwagung
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Nr.

Antrag | Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

Die fur Eigentimer bedrohliche Situation wird auch noch dadurch verschérft, dass die IWB die Gasversorgung
des Gebiets einstellen wird, wenn in Basel-Stadt wie geplant das Gasnetz abgeschaltet wird. Das bedeutet:
Nur Solarenergie und Warmepumpen - und das ziemlich dringend - kdnnen die nachhaltige Energieversorgung
in der neuen Schonzone verlasslich garantieren. Ohne Solarpanels — wo der Einbau sich lohnt oder gewiinscht
wird — und ohne Warmepumpen werden die Energie- und Umweltziele des Bundes und des Kantons und die
sichere Warme- und Energieversorgung der Bewohner nicht zu erreichen sein. Der Einbau von Solarpanels und
von Warmepumpen sollte daher auch in der neu eingezonten «Schonzone» keinesfalls aus Grinden der Orts-
bild-Aesthetik behindert werden. Die Bekampfung des Klimawandels einerseits, und die Energiesicherheit fur die
Anwohner missen jederzeit gegenliber dem Ortsbild vorrangig bleiben.

Unsere Mitwirkungsvorschlage fir die neue Schonzone am Mihlebachweg - eigentlich sind das Apelle ans Ver-

antwortungsbewusstsein der Verantwortlichen - sind daher:

- Keinerlei gegenliber Bund und Kanton verscharfende Einschrankungen fir Solarpanels und Warmepumpen
in der neuen Schonzone oberhalb des Miihlebachwegs

- Anbauten und Veranderungen, die zur Erh6hung der Energieproduktion von Panels dienen, wie z.B. Vorda-
cher zur Installation von Solarpanels oder das Anbringen von Solarpanels auf in stdlicher Richtung ausge-
richteten Hausfassaden zur Erh6hung der Energieausbeute sollten ebenfalls erleichtert bewilligt werden: Da
die sudlichen Gebaudeseiten nicht direkt dem Ortskern und dem Muhlebachweg zugewandt sind, sollte damit
auch kein grosser Schaden fir das Ortsbild entstehen.

- Ein vielleicht gangbarer Kompromiss zwischen Ortshild und Energiesicherheit ware: Einschrankungen aus-
schliesslich fur Panels an derjenigen Dachfront, die dem Mihlebachweg direkt zugewandt ist, sofern die rest-
lichen zur Verfiigung stehenden Dachflachen gentigend Solarenergie liefern kénnen, um 6konomisch zu sein.

- Fur die Installation von Luft-Warmepumpen sollten die bisherigen Bewilligungskriterien auf dem heutigen
Stand belassen werden und keinesfalls verscharft werden. Warmepumpen werden zukiinftig wahrscheinlich
die einzige praktikable Mdéglichkeit bieten die Einfamilienhduser in der neuen Schonzone zu beheizen.

p10

2. Blurokratie

Fir zukinftige Bauvorhaben sowie aus Kostengriinden auch fur die Gemeinde ware es sehr wiinschenswert,
die Bewilligungsverfahren moglichst kurz und effizient zu gestalten. So sollten

- Erneuerungs- und Reparaturarbeiten an der Fassade, wie Neuanstrich, Reparaturen am Balkon, Ersatz von
Fenstern und Turen, Ersatz der Dachrinne, Reparaturen am Dach usw. welche im Rahmen des heutigen Be-
standes durchgefiihrt werden miissen und das Aussehen nur wenig verandern sollen in einem sehr abgekiirz-
ten Verfahren, am besten nur mit einer Meldepflicht an die Behorde {ev. wenn nétig mit einem kurzen Lokal-
augenschein abgewickelt werden kdnnen.

- Sollten Veranderungen an der Fassade geplant sein, die grossere Auswirkungen auf das Ortsbild haben kdnn-
ten, so sollen an den dem Dorfzentrum - also dem Muhlebachweg - nicht direkt zugewandten Fassaden we-
niger strenge Massstabe angelegt werden als bei den direkt zugewandten.

- Die Bewilligungsbehorde sollte sich ein «Pflichtenheft» oder ein «Mission Statement» geben, dass sie ver-
pflichtet, ein hilfreicher Partner des Antragstellers und nicht ein «Verhinderer» zu sein: Dazu gehdrt auch, dass
die Bewilligungen oder allenfalls die Anderungsvorschlége sehr zeitnah erfolgen. Erfahrungen meiner Bekann-
ten in Riehen haben gezeigt, dass sich im Kanton Basel-Stadt Verfahren iber Jahre statt Tagen oder Wochen
hinziehen kdnnen, was Kosten in der Gemeinde und Frust bei den Betroffenen erzeugt.

Der Grundsatzliche Verfahrensablauf bei Baugesuchen
ist auf Ubergeordneter Ebene geregelt. Mit der
Schonzone wird lediglich festgelegt welche Aspekte bei
der Uberpriifung der allgemeinen Einpassung (welche
ohnehin stattfindet) besonders zu beachten sind.

Bei Vorhaben, die kein Baugesuch bendtigen, spielt die
Schonzone keine Rolle.

Die konstruktiven Anmerkungen zur Bewilligungspraxis
werden zur Kenntnis genommen.

Die Missstande anderorts sind bekannt, jedoch nicht mit
der Situation in Allschwil zu vergleichen. Die Vorgaben
der Schonzone kdnnen das Verfahren gar beschleuni-
gen, weil beispielsweise die Frage der Dachform bereits
geklart ist.

Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme
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Nr. Antrag | Begriindung Antragssteller Erwégungen / Entscheid
- Als hilfreicher Partner sollte die Bewilligungsbehdrde immer auch eigene Vorschléage unterbreiten, wie allen-
falls? das abgelehnte Projekt doch umgesetzt" werden kdnnte. Diese Vorschldge sollten angemessen sein
und das Bauvorhaben nicht tber Gebihr verteuern
p18 | Schonzone Ortskern Die Parzelle B-81 soll aus der Schonzone ausge-
. schlossen werden. Die Parzelle B-81 ist integraler
(/] Antrage:

1. Es sei davon abzusehen, auf dem westlichen Teil der Parzelle Nr. B-81, Allschwil, der nicht vom Teilzonen-
plan Dorfkern umfasst wird, eine «Schonzone Ortskern» zu errichten bzw. diesen Teil der Parzelle unter eine
«Schonzone Ortskern» zu stellen, und es sei diese Teilflache in der bisherigen Zone W2 zu belassen.

2. Es sei Uberhaupt allgemein davon abzusehen, eine «Schonzone Ortskern» zu schaffen.

Begrundung:

1. Der zur Debatte stehende westliche Teil der Parzelle Nr. B-81, der neu unter eine ,Schonzone Ortskern"
gestellt werden soll, befindet sich bis anhin in der Zone W 2. Diese Teilflache ist weder von der Hegenhei-
merstrasse 19 noch von der Klarastrasse noch vom Dorfplatz in geringster Weise einsichtbar. Der vom
Teilzonenplan Dorfkern umfasste dstliche Parzellenteil mit dem historischen langs-liegenden landwirt-
schaftlichen Wohnhaus an der Hegenheimerstrasse wird - im typischen sundgauer Stil - hinter dem offe-
nen Hof durch ein grosses landwirtschaftliches Oekonomiegebaude in Querrichtung abgeschlossen. Auch
ein gemass Teilzonenplan Dorfkern anstelle des heutigen Oekonomieteils mégliches neues Fachwerkhaus
wirde den 6stlichen Teil der Parzelle Nr. B-81 im Sinne eines Querriegels abschliessen. Der bislang unbe-
baute westliche Teil der Parzelle Nr. B-81, welcher heute als Pferdeweide genutzt wird, ist hinter samtli-
chen umliegenden Gebauden derart versteckt, dass viele Leute Uberhaupt nicht wissen, dass sich dort
noch eine unbebaute Flache befindet! Zudem grenzt dieser versteckte Parzellenteil in westlicher Richtung
Uiber das schmale Schuelgéssli an die Parzelle Nr. B-1462 mit dem die ganze Umgebung Uberragenden,
hésslichen Betonbau des Schulhauses Schonebuchstrasse, welcher Uberhaupt nicht in unser Dorfkernbild
passt. Dass auch der Teil dieser Schulhausparzelle mit dem hasslichen Betonbau neu einer Schonzone
Dorfkern unterstellt werden soll, ist Gberdies eine klare Augenwischerei und ein absoluter Witz. Dieser Par-
zellenteil ist durch den unpassenden Betonbau baulich bereits véllig ausgenutzt. Und sollte dereinst in Zu-
kunft ein Abbruch des heutigen Schulhauses zur Diskussion stehen, so ist ein praktikabler Schulhausneu-
bau im Sinne der ,Schonzone Ortskern" gar nicht mdglich. Eine ,,Schonzone Ortskern" im westlichen Teil
der Parzelle Nr. B-81 bringt daher aus optischen Gesichtspunkten absolut nichts!

2. Bislang untersteht der westliche Teil der Parzelle Nr. B-81, wie gesagt, der Bauzone W2. Eine Unterstellung
unter eine neu zu schaffende ,Schonzone Ortskern" stellt eine klare Nutzungseinschrankung dar, auch wenn
die mit der Planung beschéftigten Personen und Gemeindebehdrden dies bestreiten, weil die bisherige
Baunutzungsziffer beibehalten wird. Denn an ein Bauvorhaben werden zukinftig unbestreitbar héhere An-
forderungen beziiglich der Einpassung in das Ortsbild gestellt als vorher, wobei als Kriterien die Anordnung
der Freirdume und Ausrichtung der Baukorper, die Materialitéat, Kubatur, Dachform und die Fassadenglie-
derung sowie auch die Aussengestaltung Anwendung finden sollen. Es ist steht ausser Zweifel, dass diese
einzuhaltenden Kriterien zu einer Einschréankung des Baugesuchstellers fuhren, da er nicht mehr bauen
kann, wie er es eigentlich wiinscht und bisher durfte. Auch wird die Beurteilung dieser einzelnen Kriterien

Bestandteil des geschitzten Ortsbilds um den
Dorfplatz und grenzt unmittelbar an als Einzelbau-
ten geschitzte Geb&ude. Mit der Schonzone wird
das Nutzungsmass nicht geschmalert. Bitte be-
achten Sie hierzu auch die allgemeine Argumenta-
tion zur Schonzone Ortskern

Es wird befiirchtet, dass bei der Uberpriifung der
Anforderungen innerhalb der Schonzone Willkir
vorherrscht.

Antwort: eingehende Baugesuche werden von ei-
nem Fachgremium beurteilt und der Austausch mit
der Grundeigentimerschaft zur Findung passen-
der L6sungen gesucht.

Innerhalb des Teilzonenplans Dorfkern gibt es
strenge Vorschriften die durch begrenzte Baufel-
der, fur einige Bereiche die Verpflichtung neue
Riegelbauten zu erstellen und den Schutz einzel-
ner Gebaude sichergestellt werden. Die
Schonzone Dorfkern ist hingegen eine Uberla-
gernde Zone, die die Kriterien der Beurteilung ein-
gehender Baugesuche festlegt und Flachdéacher
als Dachform ausschliesst. Beide Situationen sind
nicht vergleichbar. Die Gemeinde ist Uberzeugt,
dass mit der Schonzone und dem Schutz des
Quartierbildes der Wert der Liegenschaften erhal-
ten wird.

Siehe Antwort 3. Es wird nicht von einem Wertver-
lust ausgegangen.

Frage nach dem Einbezug der Parzellen B-1765,
B-538, B-535, B-326, B-363, B-1894 in die
Schonzone Ortskern.

Antwort: Die Festlegung der Schonzone ist nach
den im Planungsbericht genannten Kriterien er-
folgt. Alle Hinweise aus der Mitwirkung wurden auf-
gegriffen und Uberpriift: Die Parzelle B-1894 ist in
einer Griinzone. Hier ist keine Bebauung mdéglich,
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Nr.

Antrag | Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

im Einzelfall stets vom Gutdiinken und Belieben der Gemeinde (Bauabteilung, Bauausschuss, Gemeinde-
rat) abhangen. Und noch direkter formuliert: Ein Baugesuchsteller in der ,Schonzone Ortskern" muss sich

zukuinftig der volligen Willkur zahlreicher Gemeindegremien unterwerfen, welche alle meinen, ihre personli-
che Meinung kundtun und ihren Senf zu einem Baugesuch abgeben zu miussen. Der Unterzeichnete kann
aus personlicher Erfahrung sagen, dass wohl in kaum einer anderen Gemeinde in Bauangelegenheiten und
vor allem beim Dorfkernschutz mit derart unterschiedlichen Ellen gemessen, bei der Beurteilung einer Baute
willkiirlicher gehandelt und nach Gutdiinken entschieden wird als in Allschwil. Ein Baugesuchsteller, der in

der ,Schonzone Ortskern" ein Projekt realisieren will, wird auf der Gemeindeverwaltung Allschwil einen wah-

ren Spiessrutenlauf absolvieren missen, um schlussendlich eine Baubewilligung zu erhalten, was ihn frag-
los nicht nur eine Unmenge Nerven und Zeit kosten und bei ihm grossen Unmut verursachen wird sondern
auch finanziell teurer zu stehen kommt. Ob es die Gemeinde und ihre hinzugezogenen Planer wahrhaben
wollen oder nicht, die Unterstellung einer Parzelle - vorliegend der Parzelle Nr. B-81 - unter die neu geplante

.Schonzone Ortskern" stellt gegentber dem heute geltenden Recht unbestreitbar eine zukinftige Nutzungs-

einschréankung dar.

Es dirfte gerichtsnotorisch sein, dass eine Parzelle in der heutigen Dorfkern-zone bei gleicher Grésse und
Nutzungsziffer gegentiber einem Grundstiick ausserhalb der Dorfkernzone, in der Zone W 2, einen um rund
1/3 geringeren Wert aufweist, weil die Nutzung durch die Dorfkernvorschriften vorgegeben bzw. einge-
schrankt wird. In gleicher Weise, nur nicht in derart grossem Masse, wird ein Grundstiick in der neuen
»Schonzone Ortskern" gegenuber einem Grundsttick in der W 2-Zone aufgrund der neuen Baukriterien einen
Minderwert aufweisen. Diese Wertminderung diirfte mindestens in 1/4, wenn nicht in mehr, bestehen. Wer
das Gegenteil behauptet, muss mit Verlaub als Traumer, Ahnungsloser oder schlicht als Liigner bezeichnet
werden, welcher den Eigentiimern Sand in die Augen streuen bzw. sie fir dumm verkaufen will. Diese Wert-
minderung wird die Gemeinde Allschwil einem Eigentiimer zweifellos entschadigen missen. Im Streitfalle
wird mein Vater hierfiir den Gang ans Enteignungsgericht nicht scheuen.

Der besagte westliche Teil der Parzelle Nr. B-81 meines Vaters dirfte neben dem sudlichen Teil der Parzelle
Nr. B-390 von Landwirt Emil Hauser die grosste noch unbebaute Flache sein, welche nun in die neue
»Schonzone Ortskern" fallen soll. Ist diese wertmassige Verminderung der Dank der Gemeinde Allschwil an
zwei alteigesessene Birger und Bauernfamilien, dass diese im Sinne der Natur ihre besagten Griinflachen
bis heute freigehalten und nicht mit einer gewinnbringenden Uberbauung iiberzogen haben? Pfui, kann ich
hierzu nur sagen! Es scheint leider so, dass der Gemeinde Allschwil die Neuzuziiger ungleich wichtiger sind
als die alteingesessenen Birger und Einwohner. Ein gutes Beispiel dafiir ist, dass die Gemeinde den Be-
wohnern des ,Expat-Quartiers" im oberen Ziegeleiareal eine quasi verkehrsfreie Siedlung gewahrt hat,
obschon man die Strasse hindurch als Entlastung fir den Durchgangsverkehr im Dorf gut hatte ausbauen
kdénnen. Aber auch hier hat man die Interessen der meist alteingesessenen Bewohner am und um den
Dorfplatz mit Flissen getreten.

Und was die schon angesprochene Willkir der Gemeinde anbelangt, so ist ei-ne solche schon daraus er-
sichtlich, dass gewisse Parzellen aus unerfindlichen Griinden von der neuen ,Schonzone Ortskern" nicht
umfasst werden, obschon es die Parzellen darum herum allesamt wurden. Unbesehen davon, dass ich dies
den betreffenden Eigentiimern goénne, ist kein plausibler Grund ersichtlich, warum man z. Bsp. die Parzellen

Parzelle B-363 ist durch einen Gelandevorsprung
und einen waldéhnlichen Bereich mit Hecken und
B&umen deutlich von dem geschitzten Dorfkern
getrennt. Die Signatur “Hecken und Feldgeholze”,
welche die visuell und rdumlich trennende Bepflan-
zung schiitzt, wird im Zuge der Uberarbeitung der
Planungsdokumente weitergezogen. Die Parzelle
B-535 befindet sich innerhalb des Teilzonenplans
Dorfkern. Fur die Einstufung der Parzellen B-538
und B-1765 verweisen wir auf die Antworten zu den
Eingaben e27 und e44. Eine Parzelle B-326 ist der
Gemeinde nicht bekannt.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
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Nr. Antrag

| Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

zeigt sich schon hier.

Nrn. B-1765, B-538 und B-535 (Storchenweg), Nr. B-326 (Schonenbuchstrasse), Nr. B-363 (Oberwi-
lerstrasse) und die Nrn. B-1894 und B-425 am Muhlibachweg von der neuen Schonzone Ortskern ver-schont
hat. So ware es insbesondere bei den letztgenannten beiden Parzellen vis-a-vis des Mihliweihers durchaus
wiinschenswert, wenn man Kriterien fiir eine Uberbauung festlegen kénnte. Aber eben, die Gemeindewillkiir

6. Am allerbesten ware es auf jeden Fall, auf die Schaffung jeglicher ,Schonzone Ortskern” zu verzichten. Es
kann wirklich nicht sein, dass die bekannte (,Problem"-) Uberbauung im oberen Teil des Arishofweges nun
dazu fuhrt, dass man so viele andere Eigenttimer in Allschwil abstraft und ihnen Baufesseln anlegt.

Ich gebe der Hoffnung Ausdruck, dass man sich mit den Antrdgen meines Vaters ernsthaft auseinandersetzt und
diese nicht einfach lapidar, wie dies in den meisten Mitwirkungsberichten geschieht, mit Standartfloskeln abtut.

e26

™) Schonzone

Fur Photovoltaik und Sonnenkollektoren in der
Schonzone waére es gut, fur die Photovoltaik die
Typen zu definieren und fur die Sonnenkollektoren
"typenoffen” zu erganzen.

Photovoltaik und Sonnenkollektoren in der

Die Schonzone schrankt das Anbringen von Solarpa-
neelen auf den Dachern, sofern sie der Dachform ange-
passt sind, nicht ein. Auch Warmepumpen sind in der
Schonzone ohne Einschrénkungen mdglich. Diese Aus-
fihrungen werden in der Kommentarspalte des Regle-
ments orientierend erganzt.

Entscheid Gemeinderat:
Teilweise Eintreten gemass den Erwagungen

e49 Keine Schonzone Ortskern

™) Evtl. W2 einfach in einigen kleinen Punkten fir die
Schonzone Ortskern anpassen, wie zum Beispiel
bei der Dachform wie bei den Ortsbildschutzzonen
Lindenplatz und Borerhof?

Steinmann Ingenieure und Planer AG / urbanista.ch / mrs partner ag

Grosser Mehraufwand und Mehrkosten fur die betroffe-
nen Parteien und die Gemeinde bei Baugesuchen

Art 47 Abs. 2: Dass der Beizug von Fachpersonen flr
die Beurteilung in der Verordnung Bauausschuss gere-
gelt werden soll, ist doch eine sehr schwammige Rege-
lung, d.h. es besteht die Gefahr, dass willkirlich ent-
schieden wird

Energetische Sanierungen und umweltentlastende Neu-
anschaffungen, wie z.B. Solaranlagen werden erschwert
ISOS-Vorgaben mussen nicht zwingend umgesetzt wer-
den, die Gemeinde hat hier einen grossen Ermessens-
spielraum (siehe Art. 11 der Verordnung Uber das ISOS
(VISOS))

Gibt es einen Fonds, um die Anspriiche der Schadener-
satzklagen und die damit verbundenen juristischen Falle
zu regeln, welche durch eine Umzonung entstehen?

Empfehlungen der ISOS-Inventarisierung
- In den historischen Ortsteilen mit den Sundgauerhdéfen

durfen keine weiteren Faux-vieux-Bauten erstellt wer-
den.

- Mehraufwand: Bereits heute wird und muss die all-
gemeine Einpassung Uberpruft werden. Mit der
Schonzone wird die besondere Bedeutung der Ein-
passung um den Dorfkern unterstrichen, ggf. wird
durch die Sensibilisierung und Klarung zulassiger
Dachformen sogar Aufwand gespart.

- Die Verordnung Bauausschuss soll sicherstellen,
dass nicht willkiirlich entschieden wird.

- Energetische Sanierung: Die Schonzone schrankt
das Anbringen von Solarpaneelen auf den Déchern,
sofern sie der Dachform angepasst sind, nicht ein.
Auch Wéarmepumpen sind in der Schonzone ohne
Einschrankungen moglich. Diese Ausfihrungen wer-
den in der Kommentarspalte des Reglements orien-
tierend ergéanzt

- 1SOS-Vorgaben: Hinweis wird zur Kenntnis genom-
men.

- Entschadigung: Siehe allgemeine Ausfiihrungen zu
Beflrchtung Wertminderung. Das Nutzungsmass
bleibt vollstandig erhalten.
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dach zulassen

Nachbarschaft diverse Hauser mit Flachdach stehen,
u.a. eines, welches erst letztes Jahr errichtet wurde?

- Neubau wirde das Ortsbild in keiner Art & Weise beein-
trachtigen. Unser Grundsttick ist rundum von anderen
Bauten verdeckt und eingebettet, was eine direkte Sicht
von anderen Strassen verunmdglicht. Auch ist die Aus-
richtung der Hauser ohnehin unterschiedlich; die Hau-
serreihen zum Dorfkern hin sind seitlich ausgerichtet,
die andere Hauserreihe steht parallel zu unserem Land.

Nr. Antrag Begrindung Antragssteller Erwégungen / Entscheid
- Zu begriissen, wenn der belastete Ortskern mit dem Hinweise zu Faux-vieux-Bauten werden zur Kenntnis
Dorfplatz und dem zentralen Tramkreisel vom starken genommen. Die aktuelle Planung spart den Teilzonen-
Durchgangsverkehr entlastet wird plan Dorfkern aus. Er wird im Anschluss revidiert.
- Verbliebene Industriebauten des spéten 19. und frihen
20. Jahrhunderts im Ziegeleiareal umnutzen: An der Bin- | Entscheid Gemeinderat:
ningerstrasse, aber auch nérdlich des Kerns, sollten Teilweise Eintreten geméss den Erwagungen
Madglichkeiten zur Umnutzung gefunden werden, damit
sie nicht wie das ehemalige Elco-Areal abgerissen wer-
den mussen.
- Uberbauung der Freiflichen zwischen den Wohnguartie-
ren: Hier ist auf die benachbarten Bebauungen Riick-
sicht zu nehmen, ein Bebauungsplan wére angezeigt.
e50 | Gegen Schonzone Ortskern Rémerweg - Weshalb ist es fur uns neu nicht mehr mdglich ein Einfa- | Siehe allgemeine Ausfiihrungen zum Rémerweg.
v Auf der Parzelle B-2598 ein Neubau mit Flach- milienhaus mit Flachdach zu errichten, wo doch in der

Entscheid Gemeinderat:
Eintreten im Sinne der Erwagung
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2.3 Eingaben zu kommunalen Schutzobjekten
Nr. Antrag Begriindung Antragssteller Erwagungen / Entscheid
eb4 Verzicht auf Unterschutzstellung Hegenhei- | - Das Garderobengeb&aude und der angrenzende Die Unterschutzstellung ist aus Sicht der Gemeinde mit ei-
@ mermattweg 150 & 150b (A-1155) Wohn- und Werkstattgebaude wurden 1979 er- ner sorgféltigen Sanierung und der Anpassung an die Be-
stellt. durfnisse der Nutzer vereinbar. Es wurde ein Augenschein
Die Gebaude mussen energetisch saniert und ggf. | mit den Eigentimern durchgefuhrt, um geplante Massnah-
neuen Bedurfnissen angepasst werden. men zu besprechen. Die Gemeinde mdchte trotz der Unter-
Eine vorzeitige Unterschutzstellung halten wir an- schutzstellung die Nutzung des Gebaudes nicht einschrén-
gesichts des jungen Gebaudealters und der noch ken und ist gerne bereit bei der Losungsfindung zu unter-
unklaren Schutzfahigkeit fir unverhéltnismassig. stutzen. Sowohl ein erganzender Bau auf dem Areal als
auch eine im Zusammenspiel mit Gemeinde und kantona-
ler Denkmalpflege entwickelte Erweiterung der Bestands-
bauten sind grundséatzlich denkbar. Der Schutz bezieht die
Anordnung und Gliederung der Sportflachen nicht mit ein.
Die Schutzwiirdigkeit des Gebaudes wird mit der Eingabe
aus Sicht der Gemeinde nicht in Frage gestellt
Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
e57 Schénenbuchstrasse 22 Eine Anfrage fur einen kommunalen Schutz habe Die Ablehnung 2008 hat keine Auswirkung auf die aktuelle
(/] nicht unter kommunalen Schutz stellen ich bereits 2008 abgelehnt Revision der Zonenvorschriften. Das Gebaude an der
Obwohl es zu finanziellen Einbussen fihrt, be- Schdnenbuchstrasse 22 ist im BIB inventarisiert und wird
komme ich von der Gemeinde keinen finanziellen als erhaltenswert eingestuft. Die Gemeinde erkennt an,
Ausgleich dass das Gebé&ude dazu einen Wert als Teil des Ensem-
Entscheidungen der Gemeinde bei Sanierungen bles «Baugruppe Rosenberg» hat, welches unter der nach-
oder leichten Veranderungen werden oft willklrlich | folgenden Eingabe beschrieben wird. Im Zusammenspiel
getroffen mit einer Ortsbildschutzzone Uber die sechs Bauten des
Ensembles wird das Gebéaude als erhaltenswert eingestuft.
Ein Ortsbildschutz der Baugruppe Rosenberg als Ensem-
ble wird geprdift.
Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
e64 Florastrasse 3 nicht unter kommunalen Schutz stellen Die Baute an der Florastrasse 3 ist im Bauinventar Basel-
) Landschaft (BIB) als kommunal zu schiitzen enthalten.

- Wabhrend ich als Teil der Gemeinde nachvollziehen kann, dass das historische Ensemble der finf bzw. | Der Beschrieb des Objekts im Bericht zum BIB weist auf die
sechs Hauser von Eugen und Albin Simon an der Florastrasse 1-5, der Klarastrasse 20 und der Scho- | besondere Situation des Gebaudes als Teil eines Ensem-
nenbuchstrasse 20-22 einen schénen Anteil am Dorfbild haben, wirkt die unter Schutz Stellung eines | bles «Baugruppe am Rosenberg» von 6 Einzelbauten im
weiteren einzelnen Gebaudes etwas willkirlich. Heimatstil hin. Die Bauten an der Florastrasse 1-5, Kla-

rastrasse 22 und Schodnenbuchstrasse 20-22 wurden 1913
zeitgleich von Eugen und Albin Simon fur den Gemeinderat

Steinmann Ingenieure und Planer AG / urbanista.ch / mrs partner ag
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| Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

- Ausser der Erwéhnung des Hauses Florastrasse 3 im BIB von 2004 als "kommunal zu schiitzen" scheint

nichts darauf hinzudeuten, dass sich die Gemeinde selbst spezifisch mit dem Ensemble und den ein-
zelnen Gebauden auseinandergesetzt hat.

Bei der Begutachtung und der Erwédhnung im BIB vor nunmehr 20 Jahren war das Haus noch in einem
anderen Zustand. Warum damals nicht auch die Gebdude Florastrasse 1 und Klarastrasse 20 &hnlich
als komunal schitzenswert bewertet wurden, konnte mir in den vergangenen Wochen niemand beant-
worten. Und warum nun aus kommunaler Sicht nicht eher das Ensemble als schiitzenswert eingestuft
wird, sondern der Einfachheit halber einfach den zwanzigjahrigen Einschatzungen des Kantons gefolgt
wird, wirkt nach einem politischen Zug.

Als Gemeindemitglied und Liebhaber unseres Dorfes wirde ich deshalb besser verstehen, wenn das
Erscheinungsbild des Ensembles als schitzenswert erachtet wiirde. Denn jede Erwahnung der einzel-
nen Bauten Florastrasse 3 und 5 sowie Schdnenbuchstrasse 20-22 beginnen immer mit dem Bezug
zum Ensemble. Aber was ist das Ensemble noch wert, wenn die beiden Hauser an der Front, Flo-
rastrasse 1 und Klarastrasse 20 nicht geschiitzt werden?

Als Nachbar der noch nicht geschiitzten Gebaude, will ich hingegen meinen Nachbarn nicht auferlegen,
was sie an ihren eigenen Hausern zukinftig noch verandern durfen.

Als Hausbesitzer der Florastrasse 3 wiinsche ich mir, dass mein Haus differenzierter angeschaut wird,
als aufgrund einer zwanzigjahrigen Einschatzung (die das Haus ist nun immerhin wieder einen Viertel
alter als damals). Wenn ich die alten Plane betrachte, die Verénderungen, die seither stattgefunden
haben, und den Lésungen, die man architektonisch fand und nutze, dann sehe ich ein Haus, das immer
wieder neu angepasst wurde. Und genau dies erhoffe ich mir, bleibt fir dieses Haus auch nach einer
ungewiinschten Unterschutzstellung noch méglich.

Ich schreibe diese Zeilen in einem Zimmer, in der unsere Vorbesitzerin und ihre Schwester noch ihre
Geburtstagsfeste feiern durften, weil es das kalteste und am wenigsten zurecht gemachte Zimmer war.
Gewarmt werde ich durch Heizungskorper, die es damals nicht gab. Meine Kinder schlafen oben in
Zimmern, die friiher tber einen Kachelofen im EG beheizt wurden.

Dieser Kachelofen wurde durch eine Gasheizung ersetzt, die nun den friiheren Schornstein belegt. Was
darf ich nach einer etwaigen Unterschutzstellung, wenn ich eines Tages den Kachelofen sanieren/wie-
der in Betrieb nehmen mdéchte? Ist es dann erlaubt, die Abluft der Gasheizung Uber einen separaten
Schornstein der Fassade entlang abzuleiten, oder lasst das der Schutz nicht mehr zu? Wird es mir dann
verunmdglicht, den Kachelofen wieder in Betrieb zu nehmen, obwohl der Schornstein des Kachelofens
derzeit fuir die Gasheizung "missbraucht" wird

Oder nehmen wir den Aufgang der Treppe in den Dachstuhl. Dieser Aufgang ist derzeit so konstruiert,
dass er eine kleine Lukarne bendtigt. Dies scheint architektonisch nicht ganz ausgereift gewesen zu
sein und eine Art "Notldsung". Denn Uber der Treppe vom EG ins OG ist sehr viel ungenutzter Raum
mit fast doppelter Deckenhdhe. Das machte schon friiher energetisch wenig Sinn, war aber wohl die
einfachere Variante. Das ist natirlich interessant, aber das ware eine Versetzung der Lukarne an eine
andere Dachseite auch, wenn damit im innern des Hauses eine bessere Treppenldésung umgesetzt wer-
den kann. Ist dies dann noch méglich. Oder schiitzt man damit etwas, das gar nie so gedacht war?
Oder nehmen wir die sichtbarste Ostfassade. Da war mal eine Art Balkon im EG mit Zugang von der
Kiche. Spater wurde diesem eine Holzterrasse mit Abgang in den Garten vorgesetzt. Diese wurde im
Laufe der Jahre morsch und wieder abgerissen. Die Aussenmauer wurde durchgehend nach aussen

Jakob Vogt-Kustner erbaut. Fir Allschwil markierten Sie den
Beginn der Besiedelung des Rosenbergs und sind noch
heute ortsbildpragender Auftakt des Quartiers. Mit den Uber-
lagernden Ortsbildschutzzonen gibt die Gemeinde dem
Schutz von Ensembles ein hohes Gewicht. Bei einer erneu-
ten Prufung soll der Wert des Schutzes des Ensembles Bau-
gruppe Rosenberg gegen den objektbezogenen Schutz der
4 im BIB aufgefiihrten Bauten abgewogen werden. Mit einer
Ortsbildschutzzone «Baugruppe Rosenberg» kénnten so-
wohl die spezifischen Charaktere der Einzelbauten als auch
das ortsbildpréagende Ensemble, welches auch aufgrund
seiner topografischen Lage eine starke Wirkung hat, be-
wahrt werden. Die so mit einer Ortsbildschutzzone Uberla-
gerten Liegenschaften, welche nicht im BIB inventarisiert
sind, nutzen das Nutzungsmass einer W2 heute bereits voll
aus bzw. sind sogar teilweise Ubernutzt. Die Ortshildschutz-
zone wirde das zuldssige Nutzungsmass also nicht negativ
beeintrachtigen.

Die Einstufung der im BIB inventarisierten Gebaude als «er-
haltenswert» innerhalb einer méglichen Ortsbildschutzzone
wird ebenfalls gepriift.

Die Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer wurden
im August 2024 zu einem Gesprach eingeladen und Uber
das Vorgehen orientiert.

Die Grundeigentimerschaften der Liegenschaften Rosen-
bergweg 1 und Klarastrasse 22 lehnen gemass eines im Au-
gust 2024 bei der Gemeindeverwaltung eingegangenen
Schreibens jegliche Unterschutzstellung oder Eintragung
der Liegenschaften Klarastrasse 22, Allschwil, Parzelle B-
1627 und Rosenbergweg 1 und 1a, Allschwil, Parzelle B-
1630 in ein Verzeichnis der schutzenswerten Bauten oder
sonstige Register auf Gemeinde oder Kantonsebene strikt
ab. Begrundet wird dieser Schritt mit héheren Verfahrens-
kosten und einem damit einhergehenden Wertverlust.

Die Eingabe der Grundeigentiimerschaften wird in die Uber-
legungen zum weiteren Vorgehen mit einbezogen.

Steinmann Ingenieure und Planer AG / urbanista.ch / mrs partner ag
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versetzt und damit eine biindige Fassade bis ins OG gezogen und damit wurde im OG eine Loggia
geschlossen in der nun Fensteréffnungen sind, die nichts mehr mit dem urspriinglichen Haus zu tun
haben und die ganz andere Fensterladen (Rollladen) haben, wie die anderen Fenster.

- Das hat also nur noch bedingt mit dem Haus von Eugen und Albin Simon zu tun - und trotzdem ist es
doch genau das, was uns an diesem Ensemble gefallt. Wenn wir dies nun aber komplett im jetzigen Ist-
Zustand unter Schutz stellen, dann verunmdglichen wir allenfalls genau dieses Weiterleben der DNA
dieser Hauser, namlich dass sie heute nicht mehr so sind wie damals und aber, dass sie deshalb immer
wieder geliebt wurden: weil sie zur jeweiligen Zeit den Bedirfnissen der jeweiligen Bewohner klug ver-
andert, verbessert, angepasst wurden. Wenn wir das schiitzen wollen, dann am Besten, wenn wir von
einem aufdoktrinierten Schutz absehen und weiterhin auf kommunaler Ebene im Dialog gute Losungen
fur die weitere Nutzung des Hauses, angepasst an die heutige Familie, finden kénnen.

- Ich erhoffe mir sehr, dass wir nicht versuchen, eine Westfassade unter Schutz zu stellen, die nicht mehr
urspriinglichen entspricht. Dass wir nicht Fensterladen unter Schutz stellen, die heute aus Alu sind. Dass
wir nicht Fenster unter Schutz stellen, die wahrend 40 Jahren aus Kunststoff waren und erst seit 2 Jah-
ren wieder aus Holz. Dass wir handkerum nicht andere Fenster unter Schutz stellen, die vor 8 Jahren
noch marode Doppelfenster waren.

- Es tut mir weh, wenn mein Haus nun von Externen in ein Korsett gezwangt wird, das sich fir das Haus
nicht richtig anfiihlt, wahrend dieselbe Gemeinde eigene unter Schutz stehende Gebaude oder schiit-
zenswerte Gebaude entweder abreisst (Stichwort: Turnhalle), oder Handyantennen darauf errichtet und
das Innenleben komplett verandert (Stichwort: neues Schulhaus Dorf). Ich méchte als Hausbesitzer
nicht Freiheiten einblissen miissen an eine Gemeinde, die selbst nicht mit dem besten Beispiel voran-
geht.

- Die Florastrasse 3 muss weiterleben kdnnen. Der neuen Zeit angepasst werden kénnen. Schornsteine
mussen fur zukinftige oder alte Heizsysteme genutzt oder umgenutzt oder dazugebaut werden kdnnen.
Man muss sich heute eher vor Hitze schiitzen kénnen, als vor Kalte und eher vor Fluglarm als vor Pfer-
dehuf-Getrampel. Wenn dies im Dialog geschehen kann, dann okay. Wenn nicht und wenn wir uns
entscheiden, einen Ist-Zustand zu einem willkirlichen Zeitpunkt zu schiitzen, dann mdchte ich dagegen
sprechen.

Entscheid Gemeinderat:
Teilweise eintreten im Sinne der Erwagung (Anliegen wird
gepruft)

p08

- Die rém. kath. Kirche Allschwil ist sich des architek-
tonischen und kiinstlerischen Wertes dieser Kirche
und Paul bewusst und wird alle Umbau- und Sanierungs-
Es ist darauf zu verzichten, die gesamte Kirche |  massnahmen mit der gebotenen Umsicht vorneh-
unter kommunalen Schutz zu stellen men
Die Kirche befindet sich zurzeit in einer herausfor-
dernden Umbruchsphase. Umnutzungen der sakra-
len Raume stehen aufgrund der Neuorientierung
der Kirche im Raum. Dies wiirde durch den Denk-
malschutz erschwert.

Kommunales Schutzobjekt, Kirche St. Peter

Die Kirche vom Zircher Architekten Fritz Metzger, ist ge-
mass BIB kantonal zu schiitzen und damit mit dem hoéchsten
Schutzstatus ausgezeichnet. Die Kirche ist sowohl als Ein-
zelobjekt als auch als Teil des Ortsbildes Allschwils sehr
wertvoll. Der Austausch mit der kantonalen Denkmalpflege
bei anderen kommunalen geschitzten Sakralbauten hat ge-
zeigt, dass man innerhalb dieses Schutzes einer zeitgemas-
sen Weiterentwicklung, zum Beispiel durch Umnutzungen,
offen gegenilbersteht. Auch die Gemeinde wird entspre-
chende Anliegen der Kirche unterstiitzen.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
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p21 Kein kommunaler Schutz Judengéssli 43 Siehe unten Siehe unten
%]

Namens und im Auftrag der Eigentiimer, Roland Alexander Hartmann, Oliver Hartmann und Anemone
Hartmann—Byrd mdchte ich mich in der Funktion als Miteigentiimer und als Vertreter der eingangs auf-
gefihrten Miteigentimer im Rahmen des Mitwirkungsverfahrens beziglich der beabsichtigten Unter-
schutzstellung des Wohnhauses an der Liegenschaft Judengassli 43, 4123 Allschwil einbringen und dazu
wie folgt Stellung nehmen:

1. Wie Sie im Schreiben vom 06. Marz 2023 ausgefiihrt haben, wurde bei der Uberpriifung der im BIB
inventarisierten Objekten festgestellt, dass jingere Gebaude ab der 2. Halfte des 20. Jahrhunderts stark
untervertreten seien. Ich erlaube mir prazisierend festzuhalten, dass immerhin vier kommunal zu schiit-
zende Bauten, die in den 50er Jahren des 20. Jahrhunderts erstellt worden sind, im Bauinventar Kanton
Basel-Landschaft (Gemeinde Allschwil) aufgenommen sind. Im Verhdltnis zu allen inventarisierten kom-
munal zu schitzenden Bauten sind Bauten aus den 50er—Jahren relativ stark vertreten, wenn nicht sogar
Ubervertreten. Die einzigen bauhistorischen Epochen, die starker im BIB vertreten sind, sind die 10er und
20er-Jahre des 20. Jahrhunderts. Eine Unterschutzstellung weiterer Bauten aus den 50erJahren ist nicht
geeignet, die von lhnen angefiihrte Datenliicke zu schliessen und widerspricht dem Grundsatz der Ver-
haltnismassigkeit.

2. Sodann ist im BIB ausdriicklich festgehalten, dass samtliche Bauten im ganzen Siedlungsgebiet, die
vor 1970 entstanden sind, beriicksichtigt sind. Da Zonenplane gemass bundesgerichtlicher Rechtspre-
chung eine gewisse Bestandigkeit aufweisen missen, bedarf eine Planéanderung einer erheblichen Ver-
anderung der Verhéltnisse (vgl. BGE 144 11 41, E. 5.1 m.w.H.). Eine solche ist — in Anbetracht der Tatsa-
che, dass samtliche Bauten im ganzen Siedlungsgebiet, die vor 1970 entstanden sind, schon berticksich-
tigt sind —— nicht ersichtlich. So fuhren Sie in lhrem Schreiben denn auch korrekterweise an, dass ledig-
lich Bauten die nach dem Jahr 1970 entstanden sind, im Inventar fehlen. Dementsprechend ist erstellt,
dass das im Jahr 1959 erstellte Wohnhaus am Judengassli 43 vom Sachverstandigen Claudio Affolter im
Jahr 2004 begutachtet bzw. beriicksichtigt worden ist und nicht als schiitzenswert eingestuft worden ist.
Auf die Bestandigkeit des damaligen Zonenplans darf abgestiitzt werden, zumal keine erhebliche Veran-
derung der Verhaltnisse eingetreten ist und daher keine Nachfuihrung des Inventars notwendig ist.

3. Mit dem Wohnhaus am Obertorweg 3, erstellt 1958 von Josef Ackermann, ist schon ein Wohnhaus vom
selben Architekten mit Pultdach und Tragestruktur aus Beton unter kommunalen Schutz gestellt worden.
Es ist deshalb nicht ersichtlich, weshalb das gebaute Erbe aus dieser Zeit als besonders geféhrdet gelten
soll. Vielmehr ist diese Bauepoche schon durch die Inventarisierung von 2004 ausreichend geschiitzt. In
der Wirdigung des Ilhrem Schreiben angehéngten Hinweisinventars Nachkriegszeit ist ausserdem festge-
halten, dass in den Jahren des Baubooms (1950er und 1960er Jahren) Wohnh&user in den Agglomerati-
onsgemeinden in grosser Zahl gebaut worden sind. Das widerspricht dem Kriterium der Seltenheit, wel-
ches einer Unterschutzstellung immanent ist. Eine Unterschutzstellung des Wohnhauses am Judengassli
43, erstellt 1959, ist daher nicht geeignet, um die von lhnen angefiihrte Datenliicke zu schliessen.

Das Hinweisinventar fiir Nachkriegsarchitektur ist ein Fach-
gutachten, dass die Einschatzung der Autoren zum Zeit-
punkt der Erstellung widerspiegelt. Die Streichung eines Ob-
jektes kann nicht beantragt werden.

Zu Punkt 1+2:

Das Bauinventar Kanton-Basellandschaft deckt das Sied-
lungsgebiet gut ab. Einzelne Geb&ude wurden jedoch nicht
berilicksichtigt, obwohl sie bei erneuter Betrachtung denk-
malpflegerisch wertvoll sind. Das Geb&dude am Judengassli
43 ist so ein Fall. Das BIB bietet eine sachdienliche Doku-
mentation zu schitzenswerten Bauten und Anlagen an. Auf
der Webseite des Kantons wird hierzu festgehalten: “Das
Bauinventar Kanton Basel-Landschaft schliesst Wissensli-
cken und erganzt bestehende, kommunale Gebaudeinven-
tare. Es berticksichtigt lediglich Bauten und Anlagen, welche
der obersten kommunalen Schutzkategorie zugeordnet wer-
den sollen und ist somit unvollstandig. Die Beurteilung und
Einstufung von weiteren Bauten, Ensembles, Platzen, Grin-
anlagen usw. soll Uber die von der Gemeinde beauftragten
Planungsburos erfolgen."

Zu Punkt 3:

Die beiden Bauten am Obertorweg 3 und am Judengassli 43
sind sowohl von der Typologie als auch vom architektoni-
schen Ausdruck sehr unterschiedlich und in keiner Weise
austauschbar. Somit kann auch die Unterschutzstellung ei-
ner der beiden Bauten nicht den Schutz der anderen erset-
zen. Die Tatsache, dass weitere Gebaude desselben Archi-
tekten als schiitzenswert eingestuft wurden ist vielmehr eher
ein Hinweis auf besondere Qualitat.

Zu Punkt 4:

Das Gebaude soll nicht als Teil eines Ensembles geschitzt
werden, sondern auf Grund seines Werts als Einzelobjekt.
Eine angemessene Nutzung und der Unterhalt der Liegen-
schaft ist aus Sicht der Gemeinde mit der angestrebten Un-
terschutzstellung vereinbar. Auch energetische Sanierun-
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4. Der geplanten kommunalen Unterschutzstellung des Wohnhauses am Judengéssli 43 steht des Weite-
ren konkret entgegen, dass dem Wohnhaus im Rosenbergquartier keine besondere Stellung zukommt.
Das aussere Erscheinungsbild fugt sich weder in ein Ensemble von ahnlichen Wohnh&usern ein, noch
préagt es das Ortsbild besonders. Es ist zu beachten, dass die umliegenden Hauser (Judengéssli 41 und
45 sowie 45a) Solarzellen auf ihren Dachern montiert haben und in den letzten zehn bis 20 Jahren etliche
bauliche Substanzverédnderungen vorgenommen worden sind. So wurde das Wohnhaus am Judengassli
45 komplett renoviert und geteilt in 45 und 45a. Das Wohnhaus am Judengassli 47 und 47a wurde im
Sinne des verdichteten Bauens neu gebaut. Im Rahmen des — im Richtplan sowie im RBG als von den
Gemeinden zu férdernden —verdichteten Bauens ist anzumerken, dass eine Unterschutzstellung des
Wohnhauses einer sinnvollen und wirtschaftlich rentablen Nutzung des Umschwungs entgegensteht. Der
beabsichtigte Eingriff in das Eigentumsrecht der Eigentiimer widerspricht daher dem Grundsatz der Ver-
haltnismassigkeit sowie der gesetzlichen Zielsetzung des verdichteten Bauens.

5. Das Objekt ist schon seit geraumer Zeit durch mehrere Renovations- und Umbauarbeiten von seinem
urspriinglichen Zustand entfremdet. Beispielhaft wurde Folgendes verédndert: Unter anderem wurde im
Jahre 1970 der sudliche, unter den Schlafzimmern gelegene Sitzplatz komplett erneuert und entgegen
aller Sorgfalt im Umgang mit architektonischer Qualitat mit Betonplatten ausgelegt sowie ein Schwimmbad
angeschlossen, wodurch die Reinheit des Bautypus unweigerlich gestoért worden ist. Das Schwimmbad
wurde im Jahr 2019 renoviert und mit einer einsturzsicheren Abdeckung versehen. Die urspriinglich
weisse Tragestruktur des Wohnhauses aus Beton wurde im Jahre 2000 von den vorherigen Eigentiimern
ohne Rucksicht auf das Gesamtbild mintgriin gestrichen. Im Sommer/Herbst 2022 wurden die Fenster
komplett renoviert. Aufgrund technischer Sicherheitsnormen mussten Fenster mit Sturzbalken im unteren
Drittel der Scheibe eingebaut werden, obwohl urspriinglich Fenster mit Querbalken im oberen Drittel und
zwei quadratischen Scheiben unten eingebaut waren, was insgesamt zu einer erheblichen Abkehr des
Fassadenbildes im Vergleich zum Originalzustand gefuihrt hat. Zudem hat die verbesserte Isolierung dazu
gefuhrt, dass bauphysische Veranderungen vorgenommen werden mussten wie z.B. der direkte Einbau
eines Luftfilters in die Fassade Uber dem Kucheneingang. Im Allgemeinen ist anzumerken, dass die Kon-
struktion der Wande und Fensteranschliisse bauphysikalisch nicht unproblematisch und energetisch un-
gentgend ist, weshalb sich im Hinblick auf Energiesparmassnahmen und aus Umweltschutzgriinden eine
moglichst zeitnahe Renovation der restlichen Fassade aufdréangt. Zudem ist, da die Heizung des Wohn-
hauses aus den 1970er Jahren stammt, geplant, Solarzellen auf dem Dach kombiniert mit einer Warme-
pumpe zu installieren.

6. Im Innern sind zuletzt (Herbst 2018) die Kiiche und beide Badezimmer komplett ausgekernt und durch
moderne Koch-— und Sanitéranlagen ersetzt worden. Das urspriingliche, fest verbaute Mobiliar wurde
herausgerissen und durch neues, dem heutigen Standard entsprechendes Mobiliar ersetzt. Der urspriing-
liche Steinboden im Treppen- und Essbereich wurde durch ein Laminatboden ersetzt. Zudem mussten
aus Sicherheitsgriinden Teile der elektrischen Leitungen erneuert werden, was zu erheblichen Eingriffen
in die Bausubstanz im Eingangs- und Treppenbereich gefihrt hat. So wurde der Boden im Erdgeschoss
durch giunstigen Kunststein ersetzt. In Anbetracht der Tatsache, dass das Objekt schon bei der Inventari-
sierung von 2004 nicht als schitzenswert eingestuft worden ist, ist nun davon auszugehen, dass es im
neuen, veranderten Zustand kaum schiitzenswert ist.

gen sind weiterhin moglich. Veranderungen in den Innenréu-
men sind kein Argument fur den Verzicht auf eine Unter-
schutzstellung — die meisten Denkmaéler sind innenrdumlich
leider nicht mehr im Ursprungszustand.

Zu Punkt 5: Solarzellen sind bei guter Einpassung auch auf
den Déchern geschutzter Bauten mdglich. Allerdings sind
sie bewilligungspflichtig. Anderungen werden bedauert, der
Charakter des Hauses wird jedoch als erhaltenswert einge-
stuft.

Die Gemeindeverwaltung ist mit der Grundeigentiimerschaft
in Kontakt, und hat einen Termin fiir einen Augenschein der
Liegenschaft angefragt.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
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7. Im Rahmen einer Interessenabwagung ist anzufiihren, dass verdichtetes Bauen nicht nur ein privates,
sondern auch ein 6ffentliches Interesse darstellt. Bei einer Unterschutzstellung verbliebe nicht genug frei
nutzbare Flache, um das Grundstick wirtschaftlich rentabel zu nutzen. Als private Interessen kénnen unter
anderem auch finanzielle Interessen wie der Wertverlust der Liegenschaft aufgefihrt werden. Zudem ent-
spricht die Isolierung des Wohnhauses nicht mehr dem heutigen Umwelt- und Klimaschutz-Standard. Die
Eigentiimer sind im Begriff, das Wohnhaus durch zeithahe Renovationen an diesen Standard heranzufiih-
ren (vgl. oben, Ziff. 5). Es liegt im Interesse der Eigentimer (Heizkosten, Klimaschutz etc.) sowie im 6f-
fentlichen Interesse, das Wohnhaus dementsprechend zu renovieren oder umzubauen. Als erster Schritt
wurden die Fenster im Herbst 2022 renoviert. Eine Renovation des Hauses im urspriinglichen Stil war
schon bei dem Ersatz der Fenster nicht moglich bzw. wirde unverhaltnisméassig hohe Kosten verursachen.
Aufgrund des desolaten Zustands des Hauses muss dieser Umstand auch im Hinblick auf weitere unver-
meidbare Renovationen beachtet werden. Des Weiteren ist zu erwéhnen, dass das Wohnhaus direkt unter
der Abflugschneise des Flughafen Basel—Mulhouse liegt. Sofern in néchster Zeit keine oder aufgrund der
Unterschutzstellung nur eingeschrankte bauliche Massnahmen gegen diese Larmemissionen ergriffen
werden kénnen, wird eine wirtschaftlich rentable Nutzung des Wohnhauses stark eingeschrankt, wenn
nicht sogar verunmdglicht. Das 6ffentliche Interesse am Erhalt des Wohnhauses ist hingegen gering, da
der Seltenheitswert sehr tief ist (vgl. oben, Ziff. 3), Zeugnisse der entsprechenden Zeit aufgrund des Bau-
booms in grosser Zahl vorhanden sind (vgl. Wiirdigung Ihres Schreibens), schon etliche bauliche Veran-
derungen und Renovationen durchgefiihrt worden sind, die das Erscheinungsbild des Wohnhauses nach-
haltig verandert haben (z.B. Bauvorschriften Sturzbalken Fenster) und im Innern erhebliche Veranderun-
gen vorgenommen worden sind. Kurzum, es liegen mehrere gewichtige private Interessen vor, die das
Interesse einer Unterschutzstellung tGberwiegen.

8. Schlussendlich ist festzuhalten, dass nach § 5 Abs. 2 des Denkmal— und Heimatschutzgesetzes (SGS
791) nach Mdglichkeit einvernehmliche Ldsungen anzustreben sind. Die Eigentiimerschaft ist aus den
oben genannten Grinden mit einer Unterschutzstellung nicht einverstanden und ersucht sie hiermit aus-
drucklich um enge Einbindung und Kontaktaufnahme im beabsichtigten Planerlassverfahren um eine all-
fallige Einigung zu erzielen.

Aufgrund der aufgefiihrten Griinde sehe ich mich gezwungen, hiermit den folgenden Antrag zu stellen:
Die beabsichtigte kommunale Unterschutzstellung bzw. die Markierung des Wohnhauses am Judengéssli
43 im Zonenplan als schiitzenswertes Objekt sei zu unterlassen und das Wohnhaus am Judengassli 43
sei aus dem Hinweisinventar Nachkriegsarchitektur zu streichen.

p32

Kein kommunaler Schutz Hegenheimermatt- | Fehlende Schutzwirdigkeit des Gebaudes (An-
weg 80 trag 1)

Siehe unten

Mit revidiertem Zonenplan Siedlung soll das Gebdude Hegenheimermattweg 80 auf der Parzelle A-254 in
Allschwil unter Schutz gestellt werden. Geméass Raumplanungsbericht (Seite 54) bildet das Inventar fur
jungere Architektur Grundlage dazu.

Gemass Hinweisinventar Nachkriegsarchitektur wurde das Clubhaus von den Architekten R. Winter, J.
Trueb und R. Ellenrieder aus Basel geplant und gebaut. Das Clubhaus liegt leicht erhéht mit Aussicht Giber

Struktur und Zustand des Geb&udes wurden im Zuge der
Erarbeitung des Mitwirkungsberichts erneut tberprift und
beurteilt. Die dargelegten Argumente aus der Eingabe sind
mehrheitlich fachlich nachvollziehbar. Die Baute hat eine ge-
ringere bauliche Qualitat und wurde starker transformiert als
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alle Bereiche und besteht aus einem Stahlskelett. Die gesamten Fassaden und Dacher sind geméss Hin-
weisinventar als Leichtbau ausgefihrt.

Das Erscheinungsbild des Geb&udes wird allerdings durch die Verglasungen im Bereich der Gberdachten
Terrasse zerstort. Auch das rubrizierte Hinweisinventar fuhrt dazu aus, dass die «spéteren Verglasungen
im Bereich der Uiberdachten Terrasse dem urspriinglichen Konzept der unterschiedlichen Aufenthaltsbe-
reiche widersprechen und mit dem Raster der bestehenden Struktur brechen».

Ausgehend von diesen Feststellungen ist die Schutzwirdigkeit der Bestandsbaute zu verneinen. Die Vo-
raussetzungen fir eine Unterschutzstellung, namentlich ein erhebliches &ffentliches Interesse am Erhalt
eines kulturellen, geschichtlichen, kinstlerischen, kunsthistorischen, stadtebaulichen, volkskundlichen
oder wissenschaftlichen Wertes im Sinne von 5 3 Abs. 1 DHG, sind nicht erfiillt.

Die Baute weist keinen geniigenden Substanzwert auf, der eine Unterschutzstellung rechtfertigen wirde.
Insbesondere die Verglasungen im Bereich der Uberdachten Terrasse, die im Widerspruch zum urspriing-
lichen Konzept stehen, zerstéren den Eigenwert des Gebaudes.

Von einer Unterschutzstellung ist deshalb abzusehen.

Ohnehin bleibt im Hinweisinventar Nachkriegsarchitektur unklar, welche Bauteile tatséchlich schutzwiirdig
sein sollen. Sollte die festsetzende Behorde die Bestandsbaute unter Schutz stellen, ist deshalb der
Schutzumfang zu prazisieren und zu reduzieren sowie festzusetzen, dass bauliche Massnahmen an der
Terrasse mdglich sind. Keinen Schutz verdienen jedenfalls die spateren Verglasungen im Bereich der
Uberdachten Terrasse sowie samtliche nicht mehr urspriinglichen, spéateren Veranderungen an der Kon-
struktion und Gestaltung des Clubhauses.

Auch die Gemeinde Allschwil hielt in ihrem Schreiben vom 16. M&rz 2023 an unsere Mandantin sodann
fest, dass fir die Unterschutzstellung nur das Gebaude in seiner urspriinglichen dusseren Abwicklung zur
Erstellungszeit in Frage komme. Der Schutzumfang betreffe im Wesentlichen «die Konstruktion sowie die
aussere Hille des Baus; im Innern bleiben Veranderungen weiterhin mdglich», wobei diese Feststellun-
gen, was den angeblich verbleibenden Schutzumfang betrifft, unzutreffend sind. Der Schutzumfang der
Bestandsbaute ist im Mindesten zu reduzieren.

Selbst bei Vorliegen einer Schutzwiirdigkeit verhindert die rechtskonforme Austibung des Auswahlermes-
sens durch die festsetzende Behdrde jedoch grundséatzlich eine Unterschutzstellung. Im Hinweisinventar
Nachkriegsarchitektur der Gemeinde Allschwil finden sich drei weitere mit dem Tennisclubhaus vergleich-
bare Bauten, welche hdhere Schutzqualitéaten aufweisen:

- Tenniscenter Paradies, Bettenstrasse 73, Baujahr 1982;
- Freizeithaus, Hegenheimermattweg 76, Baujahr 1991/92;
- Garderobengebédude und Sportanlage, Hegenheimermattweg 150, Baujahr 1977/78.

In Ausiibung des Auswahlermessens ist deshalb von einer Unterschutzstellung des Gebaudes am Hegen-
heimermattweg 80 abzusehen.

zum Beispiel das Garderobengebdude am Hegenheimer-
mattweg 150, welches ebenfalls geschiitzt werden soll. Die
Begutachtung der Details zeigt, dass das Gebdude zudem
schlecht gealtert ist und auch die verwendeten Materialien
von minderer Qualitéat sind. Der urspringliche Grundriss
welcher besonderen Qualitaten aufweist ist aufgrund der, fir
die Nutzung des Gebaudes wichtigen, baulichen Ergénzun-
gen kaum noch zu erkennen.

Vor diesem Hintergrund ist eine Unterschutzstellung in
Frage zu stellen. Ein Schutz, der sich lediglich auf die Struk-
tur bezieht, wird nicht als zielfiUhrend gesehen. Auf die Un-
terschutzstellung soll daher verzichtet werden.

Entscheid Gemeinderat:
Eintreten im Sinne der Erwéagungen
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Sollte die festsetzende Behorde die Schutzwiirdigkeit selbst unter Beachtung des ihr zustehenden Aus-
wahlermessens bejahen, ist, wie bereits ausgefiihrt der Schutzumfang auf das Geb&audedussere im ur-
spriinglichen Umfang zu reduzieren ist. Es ist im Rahmen der Unterschutzstellung in Ubereinstimmung
mit dem Schreiben der Gemeinde Allschwil vom 16. Mérz 2023 zu prazisieren, dass das Gebaudeinnere
nicht schutzwirdig ist und entsprechend im Innern sémtliche baulichen Veranderungen mdglich sind.

Der Bestand im Innern ist schlicht nicht schutzwirdig, denn der Bestand im Inneren ist weder kiinstlerisch
noch stadtebaulich oder anderweitig wertvoll. Namentlich die im Untergeschoss des Gebaudes liegenden
Garderoben und WCs sowie die Lager— und Haustechnikrdume wurden zudem sichtlich erneuert, sind
mithin nicht mehr bauzeitlich vorhanden. Zusétzlich wurde im Untergeschoss nachtraglich eine Bowling-
bahn eingerichtet.

Sollte die festsetzende Behdrde wider Erwarten und entgegen vorstehender Ausfiihrungen eine Schutz-
wirdigkeit des Gebaudeinnern erkennen, ist festzuhalten, dass die im Rahmen der Verhaltnisméssigkeits-
prufung zu beachtenden Interessen, namentlich das 6ffentliche Interesse an einer sinnvollen Nutzung des
Grundstiicks sowie auch die privaten Interessen der Gesuchstellerin an einer wirtschaftlich sinnvollen Nut-
zung des Grundstiicks als gewichtige gegenteilige Interessen, das (bestrittene) Interesse am Erhalt des
Gebéaudeinnern tberwiegen.

1. Es sei von einer Unterschutzstellung des Gebaudes mit der Adresse Hegenheimermattweg 80 auf der
Parzelle A-254 in Allschwil, abzusehen.

Eventualiter sei der Schutzumfang des Gebaudes mit der Adresse Hegenheimermattweg 80 auf der Par-
zelle A-254 in Allschwil, auf das Gebaudeédussere im Sinne nachfolgender Begriindung und maximal hin-
sichtlich der historisch—urspriinglichen (bauzeitlichen) Bauteile zu reduzieren und die Unterschutzstellung
sei jedenfalls in dem Sinne zu préazisieren, dass im Innern bauliche Veréanderungen ohne Einschrankung
zulassig sind.

p32

Fehlende Schutzwirdigkeit der Umgebung (Antrag 2)

Schliesslich ist (auch) die Umgebung nicht schutzwiirdig. Diesbezuglich wird im Hinweisinventar Nach-
kriegsarchitektur explizit ausgefiihrt, dass von der urspriinglichen Umgebungs- und Pflanzplanung ledig-
lich die Tischtennisanlagen ausgefiihrt wurden. Es ist somit (auch) mit Bezug auf die Umgebung kein
Eigenwert erkennbar.

Mit Bezug auf das Gebdude am Hegenheimermattweg 80 auf der Parzelle A-254 ist deshalb, sollte die
festsetzende Behorde die Voraussetzungen fur eine Unterschutzstellung des Gebaudes wider Erwarten
als erfiillt erachten, zu prazisieren, dass bauliche Massnahmen an der Umgebung zuldssig sind.

2. Es sei von einer Unterschutzstellung der Umgebung des Gebaudes mit der Adresse Hegenheimermatt-
weg 80 auf der Parzelle A—254 in Allschwil im Sinne von Art. 44 Abs. 2 des revidierten Zonenreglements
abzusehen.

Da von der Unterschutzstellung abgesehen wird (siehe
oben) ist die Eingabe gegenstandslos.

Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme
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p32 3. Es sei zudem Art. 44 Abs. 2 des revidierten Zo-
nenreglements Siedlung durch folgenden Wort-

Art. 44 Abs. 2 des revidierten Zonenreglements
Siedlung (Antrag 3)

Der zweite Satz von Art. 44 Abs. 2 des revidierten Zo-
nenreglements Siedlung ist ohnehin ersatzlos zu
streichen. Es besteht keine gesetzliche Grundlage
und keine Notwendigkeit, bauliche Massnahmen in
der Umgebung von Schutzobjekten generell einzu-
schréanken, wenn nicht explizit bzw. grundstiicksspe-
zifisch eine Schutzwirdigkeit der Umgebung zu beja-
hen ist und eine Unterschutzstellung der Umgebung
gerechtfertigt ist. Letzteres ist nicht der Fall.

Konkret geht Art. 44 Abs. 2 des revidierten Zonenreg-
lements Siedlung Uber den tatséchlichen Schutzum-
fang des Gebaudes am Hegenheimermattweg 80 hin-
aus, soweit dieses Uberhaupt schutzwurdig ist.

Der zweite Satz von Art. 44 Abs. 2 “Dies gilt auch fir die
dazugehdrende Umgebung" bedeutet nicht, dass die Um-
gebung bewahrt werden muss, sondern dass die Umge-
bung bei baulichen Massnahmen mitbertcksichtigt werden
soll. Dies kdnnte in folgender Art préziser formuliert wer-
den:

Bei der Planung ist auch die dazugehérende Umgebung zu
bertcksichtigen.

Entscheid Gemeinderat:
Teilweise eintreten gemass den Erwagungen

™) laut zu ersetzen:
«Bauliche Massnahmen sind nur unter Wahrung
der schutzwirdigen Substanz zuldssig und ha-
ben mit aller Sorgfalt im Sinne des urspriinglichen
Originals zu erfolgen.»

p01 Die Liegenschaft an der Baslerstrasse 142

(/] nicht unter kommunalen Schutz stellen

- Unserer Meinung nach gibt es keinen Grund, die
damalige Haltung gemass der beilegenden Korres-
pondenz vom Mai 2007 zu andern

- Da aus lhrem Schreiben der rechtliche Status lhrer
Ankindigung nicht klar hervorgeht, bitten wir Sie,
dieses Schreiben zu lhren Akten zu nehmen oder
gegebenenfalls eine rekursféhige Verfigung zu er-
lassen.

Es werden keine Argumente aufgefiihrt. Auch im Schreiben
vom Mai 2007 werden keinerlei Argumente aufgefuhrt, die
gegen einen kommunalen Schutz sprechen.

Die gut erhaltene zweigeschossige Villa im Barockstil ist
Teil des baukulturellen Erbes Allschwils und soll mit der
Revision der Zonenvorschriften geschiitzt werden. Die
Baute wurde 2004 ins Kantonale Bauinventar BIB aufge-
nommen. Der dort festgehaltenen Empfehlung einer kom-
munalen Unterschutzstellung wird von der Gemeinde nach
fachlicher Prufung unterstitzt und mit der Planung entspro-
chen.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
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24

Eingaben zu Baumen und zum 6kologischen Ausgleich

Nr.

Antrag

Begriindung Antragssteller

Erwagungen / Entscheid

e20
™)

Art. 23 Baume im Siedlungsgebiet /

Art. 24 Foérderung Baumerhalt

Im Reglement sollte irgendwie ein Vermerk aufgenom-
men werden, dass der Grundeigentimer einer Nachbar-
parzelle verpflichtet ist, seine zu nahe an der Grenze ge-
pflanzten B&ume periodisch zuriickzuschneiden und bei
Ubermassiger Beschattung des Nachbargebaudes, ins-
besondere, wenn dieser die Absicht hat, eine PV-Anlage
zu installieren, verpflichtet ist, den Baum entsprechend
zurlickzuschneiden oder zu féllen, dass der geplante
Neubau auf dem Nachbargrundstiick dabei keinen nega-
tiven Einflissen ausgesetzt ist.

Wichtig ist der Erhalt in der Summe aller Baume. Alte, zu
grosse Baume koénnen auch negative Auswirkungen auf
den Klimaschutz haben. Manchmal macht es Sinn, éltere
B&ume durch neue zu ersetzen!

Grundsétzlich sind die Bestimmung zum Erhalt resp. zur

Bepflanzung von Baumen zur Abkiihlung und als CO2 Ge-

genmassnahme begrussenswert. Grosse, hohe Baume

von Nachbarparzellen, welche teilweise sehr nahe an der

Parzellengrenze zu anderen Parzellen stehen, verursa-

chen teils einen grossen Schattenwurf auf die Nachbarpar-

zelle resp. an Haus und Dach des Nachbargebé&udes. Da-
raus ergeben sich mehrere negative Auswirkungen:

- Schatten auf die Fassade = weniger passive Warmege-
winnung via Fenster durch die Sonne, speziell im Win-
ter, wo dies erwinscht wére

- Schatten auf Dachflache = Beschattung von PV-Anla-
gen = eingeschrénkte Leistung

- Schatten auf Rasenflache = Vermoosung, verminderte
Biodiversitét

Als Beispiel sind u.a. z.B. folgende Parzellen von dieser
Problematik betroffen (teilweise aus personlicher Erfah-
rung): A-1027 zu A-2496, Steinbiihlweg 7 und A-2312 zu
A-6482 Lillienstrasse 22.

Siehe beigelegtes pdf und die vier Fotos.

Der Ruckschnitt von Pflanzen, welche Uber die
Grundstiicksgrenze hinausragen, kann jederzeit
verlangt werden. Der Anspruch auf Zurtickschnei-
den ist unverjdhrbar. Zudem besteht das soge-
nannte «Kapprecht» gemass Art. 687 ZGB. Auf-
grund der bestehenden Gesetzesgrundlage wird
von einem grundeigentumsverbindlichen Vermerk
in den Zonenvorschriften abgesehen und der Hin-
weis in der Kommentarspalte aufgenommen
Schattenwurf wird nicht als unverhéltnismassig ein-
gestuft: Im Sommer bietet der Kiihlungseffekt des
Schattenwurfs einen positiven Aspekt. Die Ver-
schattung von PV-Anlagen ist nur bei sehr hohen
B&umen und nur zeitweise im Tagesverlauf zu er-
warten. In den Wintermonaten ist der Schattenwurf
insbesondere bei Laubbdumen zudem stark redu-
Ziert.

Der Mehrwert, den insbesondere alte und gross-
kronige Laubbdume fir ein angenehmes Sied-
lungsklima leisten, ist mit Blick auf die notwendige
Klimaanpassung hochzugewichten.

Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme

e2l
)

Baumschutz

- Erstellen eines Baumkatasters

- Erlass eines Baumschutzgesetzes (Bemerkung: Gem.
Ueli Meier, Vorsteher des Amts fur Wald beider Basel
sind die Gemeinden frei, entsprechende Regelungen
in ihrem Zonenplan einzufiihren.)

- Forderung des Baumbestands durch Pflanzung weite-
rer Baume.

Wie ich dem Fachgutachten nach § 11 NLG BL vom
8.11.22 entnehmen konnte, gibt es keinen Schutz von
B&aumen in den Siedlungszonen und tUiber den Zustand der
wenigen noch vorhandenen Grinflachen wird gesagt, ich
zitiere: ,trotz Okologischer Zweckbestimmung und Be-
pflanzungsangebot erscheint ihr Wert und Zustand au-
genscheinlich beschrankt.

Gemass dem obigen bereits erwahnten Fachgutachten ist
der Stadtraum Zone W2 und W3 ich zitiere: ,,.. .teilweise in
struktureller Auflésung und zusétzlicher Verdichtung be-
griffen.”

Da ich davon ausgehe, dass lhnen dieses Fachgutachten
bekannt ist, verzichte ich auf weitere Ausfiihrungen dar-
aus, welche leider meinen bis anhin subjektiven Eindruck

Das Naturinventar Allschwil von 2023 bericksich-
tigt nur die Baume im Kulturland. Im Fachgutachten
nach § 11 NLG BL vom 08.11.2022 werden jedoch
die wertvollen Baumbesténde im Siedlungsgebiet
erfasst. Dieses stellt eine wichtige Grundlage fir
die Vorschriften im neuen Zonenreglement zu den
B&aumen im Siedlungsgebiet und im Strassenraum
sowie zur Foérderung des Baumerhalts (Art. 22-24
ZR) dar. Ein zusatzliches Baumschutzgesetz wird
vor diesem Hintergrund als nicht notwendig erach-
tet. Sollte der Kanton den Absatz “Férderung
Baumerhalt” nicht genehmigen sind weitere
Schritte zu prufen.
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Was passiert, wenn ein genehmigter Baum nach der Ab-
nahme wieder abgesagt wird? Gibt es Konsequenzen?
- Wird ein Baumkataster erstellt?

Ohne langfristige Kontrolle machen die Pflichtbdume
keinen Sinn.

Nr. | Antrag Begriindung Antragssteller Erwagungen / Entscheid

bestatigt hat, dass Allschwil in den letzten Jahren mehr | An mehreren Orten werden neue Alleen gepflanzt,

und mehr Uberbaut worden ist und wird. diese sind im neuen Zonenplan auch als Schutzob-
jekte eingetragen.

Die Bewilligungsfahigkeit des Artikels “Férderung
Baumerhalt” oder der Einfihrung einer Baum-
schutzzone mit &hnlichem Inhalt befindet sich aktu-
ell in Abklarung. Sofern die kantonalen Behdrden
beide Massnahmen nicht bewilligen, werden Alter-
nativen gepruft.
Entscheid Gemeinderat:
Teilweise Eintreten im Sinne der Erwégung
e21 | Verdichtetes Bauen Der zunehmende Versiegelungsgrad der Schweiz und | Im neuen Zonenreglement wurden verschiedene
: " . das Konzept der Schwammstadt laufen diametral ausei- | Ansatze umgesetzt, um die Versiegelung des Bo-
@ I?sLti)rLa}tLilgmnn;mgalgggell_uo:;ggeznVersiegeIungsgrads nander. Wird verdichtet gebaut, so nimmt ohne spezifi- | dens auf das Notwendigste zu beschrénken (Griin-
- Partieller Riickbau von versiegelten Flachen auf Ge- sche Regelung in der F_olge die Versiegelung des Bode_ns flachenziffer gem. Art. 6, Beschrépkung Versiege-
meindeboden zu. Da_s daraus resul_t|erend_e Uberschyvemmungsn&ko lung gem. Art. 21 Abs. 2, sickerfahige Abstellplatze
- Verbot von Schottergarten wird seitens der Gemeinde mit einem weiteren Dammbau | gem. Art. 27 Abs. 3, Verbot Schotterflachen gem.

angegangen, eine klare Symptombehandlung. Art. 21 Abs. 4).

Erderwarmung erfordert sofortiges Handeln. Der Rickbau von versiegelten Flachen auf Ge-
meindeboden kann nicht im Zonenreglement ver-
ankert werden.

Entscheid Gemeinderat:

Nichteintreten
e27 | Neue Baumverordnung nicht umsetzbar - Uberwachung vorgesehen, damit die neue Baumverord- | Ein langfristiges Monitoring der neu gepflanzten
o nung dauerhaft eingehalten wird? B&ume ist nicht vorgesehen. Bei der Abnahme der

Bauten wird jedoch auch die Umgebungsgestal-
tung kontrolliert. Da die Bepflanzung auch fir die
Grundeigentiimerschaften einen Nutzen darstellt,
wird davon ausgegangen, dass grossmehrheitlich
ein Interesse am Erhalt des Baumbestandes be-
steht. Die Erstellung eines Baumkatasters ist nicht
vorgesehen. Grundsatzlich besteht jedoch im Rah-
men der baupolizeilichen Aufgaben die Mdglich-
keit, Abweichungen von erteilten Bewilligungen
(z.B. hinsichtlich Griinflachenziffer, Uberkronungs-
ziffer) zu verfolgen.

Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme
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Es soll mdglich sein bei Grundstiicken, anstelle von Bau-
men einheimische Blsche zu pflanzen. Diese benétigen
keinen so grossen Abstand zum Nachbargrundstiick und
damit ware das Erstellen von Wohnraum gemass der Be-
bauungsziffer noch mdéglich.

Es war reines Gliick, dass es dabei zu keinen grossen
Schéaden kam.

Die mdglichen Schaden sind nicht in allen Fallen durch
die Versicherung gedeckt.

Mit dem Klimawandel ist mit heftigeren Stiirmen zu rech-
nen, welche auch gesunde hochgewachsene und gut
Uberkronte Baume entwurzeln oder knicken kénnen.
Wenn gemass neuem Zonenplan 15% des Baulandes
als Uberkronte Flache zu gestalten ist (siehe Art 23 Abs.
5, 6) und auch gegeniiber einem Gebdude ein Mindest-
abstand zu Baumen eingehalten werden muss

Bei schmalen Grundsticken ist es nicht mehr mdoglich
ein Haus gemass erlaubter Ausnutzungsziffer auf Bau-
land erstellen zu kénnen. Dies kommt faktisch einem
Bau oder Teilbauverbot gleich, daher wirde der neue
Zonenplan fir diese Grundstiicke eine Enteignung be-
deuten. Rickzonungen sind immer zu entschadigen.
Leute, die noch nicht ihre Grundstticke Uberbaut haben,
waren dadurch benachteiligt

Nr. | Antrag Begriindung Antragssteller Erwagungen / Entscheid

e30 | Art 23 Baume im Siedlungsgebiet / - In den letzten Jahren gab es mehrere starke Stirme, | Den BAumen kommt ein grosser 6kologischer und
. welche auf meinem Grundstiick Baume umknickten. siedlungsklimatischer Wert zu und sie sind wichti-

(/] Art 24 Foérderung Baumerhalt -

ger Bestandteil des Allschwiler Ortsbilds. Der Nut-
zen von einheimischen Biischen wird insbesondere
in Bezug auf die siedlungsklimatischen Aspekte
wie auch in Anbetracht der visuellen Erscheinung
des Ortsbildes geringer eingestuft, weshalb sie
nicht als Alternative zu Baumpflanzungen gelten
sollen.

Mit der Uberkronungsziffer von 15 % und der zu-
lassigen Uberbauungsziffer von max. 29 % in den
Wohnzonen wird die Bebaubarkeit der Parzellen
grundséatzlich nicht eingeschrankt. Durch den Ver-
zicht auf den Grenzabstand zu Gemeindestrassen
fir Baumpflanzungen werden die Mdglichkeiten fiir
Baumpflanzungen an den Randern der Parzellen
im Vergleich zu den bisherigen Vorgaben erhéht.

Ist eine Parzelle kleiner als 800 m?, so ist eine Uber-
kronte Flache unter 15 % zulassig, wenn die zulds-
sige Uberbaubarkeit unverhaltnisméssig einge-
schrankt wird. Die Uberkronte Flache ist im Rah-
men von Neubauten, Ersatzneubauten, sowie Um-
oder Erweiterungsbauten, welche zu einer Erho-
hung der anrechenbaren Bruttogeschossflache der
Hauptbauten von tber 10 % fuhren nachzuweisen.
Die Bestimmung betrifft daher sowohl unbebaute
als auch bereits bebaute Grundstiicke. Eine Be-
nachteiligung von bestimmten Personen oder Par-
zellen findet nicht statt.

Die Pflicht zur Realisierung der vorgegebenen
Uberkronten Flache fuhrt nicht zu einer Rickzo-
nung, sodass keine Entschadigungen stattfinden
mussen.

Die Pflanzung von einheimischen oder auch stand-
ortgerechten Buschen und Stauden wird ergén-
zend zu den erforderlichen Baumen jedoch aus-
dricklich begrusst, aufgrund ihres ©kologischen
Beitrags zu einem biodiversen Siedlungsgebiet.
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chen des Kantons (Grundstiick 1537) lange suchen
muss, bis man einen Baum findet. Nicht nachvollzieh-
bar, weshalb man dies nicht ebenso in den Gewerbe-
zonen vorschreibt mit ihren, vorzugsweise in Metall ver-
kleideten Fassaden?

Nr. | Antrag Begriindung Antragssteller Erwagungen / Entscheid
Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
e30 | Art 27 Abs. 3 ,,Baumpflanzungspflicht* Es besteht die Gefahr, dass bei einem Sturm ein Ast / | Gerade Parkierungsflachen, welche in der Regel
@ Keine Pflicht, bei privaten Parkplitzen im Freien Baume Baum auf die parkierten Autos fallt. viel F_’Iatz in Anspruch_ nehmen, k_onnen _bel hohem
anzupflanzen, auch in den Fallen, wo durch das Anpflan- VerS|egeIungsgrad einen negativen E_lnﬂuss . auf
zen von Baumen keine Einschréankung der Baunutzfla- dg; Mikroklima haben. _Umg"ekehrt bieten diese
che entstehen wirde. (zweiten Satz von Abs. 3 strei- Flachen grosses Potenzial fir Massnahmen Zur
chen) Hltzemlnderur)g, z.B._durch das Pflanzen von Bau-
men. Durch eine stetige Baumpflege kann das Ri-
siko durch herabfallende Aste minimiert werden.
Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
e39 | Art. 23 - Gerade bei kleinen Grundstiicken nicht zielflihrend, da | Ist eine Parzelle kleiner als 800 m?, so ist eine tiber-
(0] Vorgabe des “Verhaltnis der Kronenflache zur Grund- die Kronenflache meistens von ein oder zwei Baumen kronte Flache unter 15 % zulassig, wenn die in Art.
stiicksflache” nicht zielfihrend abhangig ist, da das Grundstick nicht mehr Platz bie- 23 Abs. 6 ZR genannten Kriterien erfillt sind. Damit
tet. wird die Verhaltnisméassigkeit auch fur Kkleine
Grundstiicke gewahrt, weshalb von einer generel-
len Ausnahme von dieser Regelung fir kleine
Grundstiicke abgesehen wird.
Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme
e39 | Art 23 Abs. 1 - Vergleichen man hierzu z.B. das Erscheinungsbild des | Der fur Allschwil prdgende Baumbestand ist heute
(@] Warum nur fir Wohnzonen? Dorfkerns, bei welchem man selbst auf den Allmendfla- | Uberwiegend in den Wohnzonen vorhanden. Die

Bestimmung zur Uberkronten Fléache dient hier vor
allem dem Erhalt des Baumbestands in einem ver-
gleichbaren Mass.

Die Entwicklung des Dorfkerns von Allschwil ist in
den Teilzonenvorschriften «Dorfkern» geregelt und
nicht Bestandteil der Revision Zonenvorschriften
Siedlung.

Ebenfalls als separate Teilzonenvorschriften wird
das Gebiet Binningerstrasse kunftig geregelt. Im
entsprechenden Teilzonenreglement wir der An-
satz der Baume im Siedlungsgebiet auch auf die
Wohn- und Geschéftszonen ausgeweitet, um in
den stark hitzebelasteten Gebieten eine angemes-
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“Fallschutz”, welcher ihnen in Artikel 24, gefallt wer-
den? Wird so eigentlich nicht gerade das gegenteilige

Nr. | Antrag Begriindung Antragssteller Erwagungen / Entscheid
sene Durchgrinung bei kinftiger Nutzungsmi-
schung sicherzustellen und so das Siedlungsklima
lokal zu verbessern.
Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme
e39 | Art 23 Abs. 6und 7 - An welcher Grundlage wird man sich bei den Entschei- | Die Einhaltung von § 131 EG ZGB kann faktisch
(0] Diese Ausnahmeregelung in Absatz 6 und deren “6kolo- dungen und der Beurteilung, respektive Bewertung, der | geprift werden und ist damit ausreichend definiert.
gischen Ausgleichs” (Absatz 7) sind unzureichend defi- Ersatzmassnahmen orientieren? Fir die Beurteilung der Verhaltnisméssigkeit der
niert. Uberbaubarkeit wird aufgrund der sehr unter-
schiedlichen Parzellenformen, -gréssen und Be-
bauungsmdoglichkeiten eine konkrete Definition
nicht fur sinnvoll erachtet.
In Abs. 7 wird bewusst eine Formulierung gewahlt,
welche bei der Projektierung und Bewilligung Spiel-
raum gewahrt, um ortsspezifische Losungen zu er-
moglichen.
Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme
e39 | Art 23 Abs.6und 7 - Welche Kronenflache wird bei zu pflanzenden Baumen | Die Kronenflache richtet sich nach der durch-
(0] Kronenflache herangezogen? Die Kronenflache, welche dieser, in schnittlichen Grosse der jeweiligen Baumart im
beispielsweise zwei, zehn oder 30 Jahren erreichen ausgewachsenen Zustand und wird in einer Baum-
wird? liste in gross-, mittel- und kleinkronige Arten kate-
- Wie wird sichergestellt, dass sich ein Baum im Rahmen | gorisiert. Die Baumliste wird den Zonenvorschriften
des ihm auferlegten Umgebungsplans entwickelt? Im- als Richtlinie beigelegt.
merhin handelt es sich um einen lebenden Organis- Die tatséchlich ausgebildete Kronenflache des
mus, welcher sich entwickeln muss, da dieser zum Baumes soll nicht geprtft werden. Es ist jedoch si-
Zeitpunkt der Erstellung des Umgebungsplans in den cherzustellen, dass diese theoretische durch-
meisten Fallen noch nicht gepflanzt wurde. Eventuell schnittliche Grosse aufgrund der vorherrschenden
tut der Baum dies auch entgegen, des ihm auferlegten | Platzverhéltnisse sowie des Wurzelraumes mdg-
Plans. lich sind, so dass ein Baum sich langfristig entwi-
ckeln kann.
Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme
e39 | Art 23 Abs. 6und 7 - Wie wird verhindert, dass Baume nur zur Erflllung des | Ein langfristiges Monitoring der neu gepflanzten
(0] Weiteres Umgebungsplans gepflanzt und anschliessend vor dem | Baume durch die Gemeinde ist nicht vorgesehen.

Bei der Abnahme der Bauten wird jedoch auch die
Umgebungsgestaltung kontrolliert. Da die Bepflan-
zung auch fir die Grundeigentimerschaften einen
Nutzen darstellt, wird davon ausgegangen, dass
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Nr.

Antrag

Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

Verhalten erreicht, namlich die Produktion von weite-
rem (Grin-)Abfall nur um der Regulierung zu entspre-
chen.

- Hier wird mit unterschiedlichen Massstaben zwischen
den privaten Grundstlickbesitzern und der Gemeinde
gemessen, so gibt es z.B. an der Kreuzung
“Parkallee/Spitzwaldstrasse” seit Jahren einen brachen
Streifen Erde (obwohl dies durch die Gemeine doch be-
wirtschaftet werden kénnte)

grossmehrheitlich ein Interesse an der Erhaltung
des Baumbestandes besteht. Die Erstellung eines
Baumkatasters ist nicht vorgesehen. Grundséatzlich
besteht jedoch im Rahmen der baupolizeilichen
Aufgaben die Mdglichkeit, Abweichungen von er-
teilten Bewilligungen (z.B. hinsichtlich Grinfla-
chenziffer, Uberkronungsziffer) zu verfolgen.

Mit den neuen Zonenvorschriften werden Baum-
pflanzungen und der Baumerhalt im privaten und
offentlichen Raum geférdert, sodass ein Beitrag zu
Biodiversitat, Mikroklima etc. sowohl durch die Pri-
vaten als auch die Gemeinde geleistet wird.

Die Gemeinde geht davon aus, dass die Regelung
im Normalfall berticksichtigt und mitgetragen wird.

Mit den revidierten Zonenvorschriften soll der
Baumbestand von Allschwil insbesondere flachig
erhalten resp. weiterentwickelt werden. Massnah-
men auf privaten Grundstlicken leisten hier einen
besonders grossen Beitrag, da sie den Uberwie-
genden Flachenanteil ausmachen. Die Gemeinde
wird durch den Erhalt von Alleen und Baumreihen
in die Pflicht genommen.

Der genannte brache Streifen Erde befindet sich im
direkten Kreuzungsbereich und kann zur Wahrung
der Sichtverhéltnisse nicht mit einem Baum be-
pflanzt werden.

Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme

e39

Art 23 Abs. 6 und 7
Regelung nur fir Grundstticke grosser 1’000 m2 bindend
zu machen

- Kleine Grundstiickbesitzer von dieser unnétigen Regu-
lierung verschonen

Die Machbarkeit der Bestimmungen in Art. 23 ZVS
auf Grundstliicken ab 800 m? wurde anhand von
stadtebaulichen Tests verifiziert und wird von der
Gemeinde als verhaltnismassig eingestuft.

Ist eine Parzelle kleiner als 800 m?, so ist eine iber-
kronte Flache unter 15 % zulassig, wenn die in Art.
23 Abs. 6 ZR genannten Kriterien erfullt sind. Damit
wird die Verhaltnismassigkeit auch fur kleine
Grundstiicke gewahrt, weshalb von einer generel-
len Ausnahme von dieser Regelung fir kleine
Grundstiicke abgesehen wird.
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Nr.

Antrag

Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten

e39

Art. 24 Foérderung Baumerhalt

- Dies fuhrt dazu, dass alle gewissenhaften Grundstick-
besitzer ihnren Baumbestand vor dem Inkrafttreten des
Zonenreglements entsprechend “verjiingen” werden.
Die anderen werden ihre Baume auch so fallen. Wie
gedenkt das definierende Organ die Uberwachung ei-
ner solchen Regelung?

Ein langfristiges Monitoring der neu gepflanzten
B&ume durch die Gemeinde ist nicht vorgesehen.
Da die Bepflanzung auch fir die Grundeigentimer-
schaften einen Nutzen darstellt, wird davon ausge-
gangen, dass grossmehrheitlich ein Interesse an
der Erhaltung des Baumbestandes besteht. Die Er-
stellung eines Baumkatasters ist nicht vorgesehen.
Grundsatzlich besteht jedoch im Rahmen der bau-
polizeilichen Aufgaben die Mdoglichkeit, Abwei-
chungen von erteilten Bewilligungen zu verfolgen.

Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme

ebl

Kein Baumkataster

Der Aufbau generiert enorme Kosten und Pflegebedarf

Die Erstellung eines Baumkatasters ist zurzeit
nicht vorgesehen.

Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme

eb2
)

Art. 24 Férderung Baumerhalt

Falls die vorgeschlagene Bestimmung zum Baum-
schutz nicht mit dem NLG vereinbar ist, ist ein Inventar
des Baumbestands zu erstellen, und markante oder
schutzenswerte Baume sind unter Objektschutz nach
§ 6 Abs. 1lit. n NLG zu stellen.

Es ist aufgrund der Ausfiihrungen im Raumplanungsbe-
richt unklar, ob die vorgeschlagene generell-abstrakte
Norm zum Schutz von B&dumen in Abhéngigkeit vom
Stammumfang mit dem kantonalen gesetzlichen Rahmen
vereinbar ist.

Es ist korrekt, dass kein aktuelles Inventar zum
Baumbestand innerhalb des Siedlungsgebiets vor-
handen ist. Das Naturinventar Allschwil von 2023
berlcksichtigt nur die Baume im Kulturland. Das
Fachgutachten Baume und Freiflachen nach § 11
NLG beurteilt die Grunflachen im Siedlungsgebiet,
es handelt sich jedoch nicht um ein Inventar des
Baumbestands.

Die Einflhrung einer Baumschutzzone wurde mit
dem Kanton abgeklart. Nach der abschlagigen Ant-
wort wird das weitere Vorgehen geprift.

Entscheid Gemeinderat:
Teilweise Eintreten im Sinne der Erwégungen

eb2

Art. 23 Baume im Siedlungsgebiet
Neu- oder Ersatzpflanzungen zur Einhaltung der Uber-
kronungsziffer sind bei Parzellen unter 800 m2 auch

Die Einfuhrung einer verpflichtenden Kronenflache wird
begriisst. Dessen ungeachtet ist es jedoch dusserst wich-
tig, dass der vorhandene Baumbestand geschiitzt wird, zu-
mal die vorgeschriebene Kronenflache bei Neupflanzun-
gen erst nach Jahrzehnten effektiv erreicht wird.

Der vorhandene Baumbestand wird mit Art. 24 For-
derung Baumerhalt ab einem Stammumfang von
120 cm geschiitzt, Diejenigen Baume, welche ei-
nen besonders grossen okologischen und sied-
lungsklimatischen Wert besitzen, unterliegen damit
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Nr. | Antrag Begriindung Antragssteller Erwagungen / Entscheid
dann anzuordnen, wenn der Grenzabstand unterschrit- einer Fallbewilligungspflicht mit dem Ziel, den
ten werden muss, und eine mogliche (aber wenig wahr- | Die Bestimmung geht zu Unrecht davon aus, dass die Baumbestand grosstmoglich zu erhalten.
scheinliche) spatere Beseitigung ist in Kauf zu nehmen. | Abstdnde von § 131 EG ZGB zwingend einzuhalten
seien. § 131 EG ZGB gewahrt jedoch der betreffenden Gemass § 131 EG ZGB ist ein Grenzabstand bei
Nachbarschaft bloss einen befristeten Beseitigungsan- der Pflanzung von B&umen einzuhalten. Dieser
spruch wéhrend 10 Jahren nach der Pflanzung. Dieser kann mit dem Einverstandnis der Nachbarschaft
vom Gesetzgeber bewusst «baumfreundlich» ausgestal- unterschritten werden (8 134 Abs. 1 EG ZGB). Wird
tete Anspruch wird effektiv nur verhaltnismassiq selten ein Baum ohne Einverstandnis der Nachbarschaft
geltend gemacht, wie der Umstand beweist, dass in man- | mit zu geringem Abstand zur Grenze gepflanzt, so
chen Quartieren (z. B. Borerhof, Rosenberg) der Baum- kann geméass § 134 EG ZGB wéhrend 10 Jahren
bestand zum weitaus Giberwiegenden Teil den Grenzab- nach der Pflanzung eine Klage auf Beseitigung
stand unterschreitet. bzw. Zuriicksetzung gestellt werden. Die Praxis
zeigt, dass in der Vergangenheit ein grosser Anteil
des Baumbestands ohne Einhaltung des Grenzab-
stands gepflanzt wurde und nur in seltenen Fallen
eine Beseitigungsklage von der Nachbarschaft ge-
stellt wurde.
Mit den Zonenvorschriften kann allerdings nicht
eingefordert werden, dass Baume ohne Einver-
standnis der Nachbarschaft unter Missachtung von
§ 131 EG ZGB gepflanzt werden, um die Uberkro-
nungsziffer zu erreichen.
Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
e54 | Art 23. Baume im Siedlungsgebiet Die Regelungen scheinen uns zu kompliziert und schwer | Zur Férderung von Baumen im Siedlungsgebiet
(0] verstandlich. wurden verschiedene Ansatze gepriift. Eine Uber-
kronungsziffer erscheint zweckméssig und kann
durch die pauschal festgelegten Kronenflachen
mit wenig Aufwand berechnet werden.
Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme
e67 | Der Aussichtschutz Winzerweg soll uneingeschréankt | Der Winzerweg ist ein Teil des sehr beliebten Naherho- Der Aussichtschutz wurde mit dem QP Ziegeleia-
10/] im Zonenplan Siedlung und im ZRA erhalten bleiben lungsgebiet Laubern / Spitzwald mit einer einmaligen real (auf ehemaligen Gruben) “umgesetzt". Die Ein-

Fernsicht Uiber die Rheinebene und der Stadt Basel. Er
dient dazu dies fur die Zukunft zu erhalten. Der Aus-
sichtsschutz ist zwar weiterhin im Zonenplan «Land-
schaft» eingetragen, erzielt seine Wirkung v.a. aber in
den Bauzonen. Mit dem Wedfall ist es rechtlich unklar, in-

haltung der Schutzzone im Siedlungsgebiet ist mit
dem Quartierplan verankert und ist aus diesem
Grund in den Zonenvorschriften Siedlung zu strei-
chen.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
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- Spitzwaldstrasse zwischen Lerchenweg und Bas-
lerstrasse (geplant als T30 Zone)

Nr. | Antrag Begriindung Antragssteller Erwagungen / Entscheid
wiefern der Aussichtsschutz nach dieser Anderung wei-
terhin seine Wirkung erzielen soll. Auch kann dieser wei-
tere Areale als nur den QP Ziegeleiareal betreffen.
e67 | Die neuen Vorgaben zur Umgebungsgestaltung wer- | - Diese haben einen grossen Einfluss auf benachbarte
o den begrisst Parzellen, sowohl klimatisch als auch optisch Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme
e67 | Art 23 Abs. 5und 6 (Bdume im Siedlungsgebiet) - Die neu aufgenommenen Regelungen werden sehr be- | In Allschwil sind zahlreiche kleine Parzellen vor-
(/] Die mdgliche Reduktion der Uberkronten Flache ist auf grusst. Auch wenn es Sinn macht, solche Regelungen handen. Insbesondere auf den kleinen Parzellen
einen Minimalwert zu begrenzen, z.B. max. Reduktion mit Augenmass festzulegen, um Interessenabwagun- hat sich gezeigt, dass Baumpflanzungen aufgrund
auf 10% (statt der 15%). Eine nicht maximale Ausnut- gen durchfihren zu kénnen, bieten einige Regelungen | der nach § 131 EG ZGB einzuhaltenden Grenzab-
zung der Parzelle ist im Sinne der qualitativen Verdich- ziemlich viel Spielraum fir Abweichungen, wie z.B. Art | stdnde meist mit unverhaltnismassigen Einschran-
tung zumutbar und in Kauf zu nehmen. 23 Abs. 5und 6 oder Art 24 Abs. 3lit e. kungen verbunden wéaren. Mit der gewahlten Be-
- Bei Grundstiicken unter den 800m? findet eine hohe stimmung wird sichergestellt, dass bei Grundsti-
Verdichtung statt und die Gebaude nutzen die max. cken unter 800 m? eine mdglichst grosse uber-
Ausdehnungsflachen und Grenzabstande, so dass nur | kronte Flache erreicht wird, welche Bezug auf die
schmale Grinstreifen um die Gebaude verbleiben. Ge- | individuelle Situation nimmt und im Verhaltnis zur
rade dort wére es wichtig, dass auch leicht grossere baulichen Entwicklungsmdglichkeit auf der jeweili-
Flachen frei bleiben, v.a. wenn sich solche Grundsti- gen Parzelle steht. Da es sich dabei um sehr indi-
cke aneinanderreihen. viduelle Einzelfélle handelt, soll auf einen Minimal-
wert verzichtet werden, damit ortsspezifische L6-
sungen gefunden werden kénnen, welche den An-
liegen gerecht werden.
Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
e67 | Art 24 Abs. 3lit e (Forderung Baumerhalt) Diese Regelung bietet ebenfalls zu viel Spielraum Eine Definition soll nicht eingefiihrt werden, um
(v) | Was eine ordentliche Grundstiicksnutzung ist, ist nicht eine Beurteilung im Einzelfall zuzulassen. Gewisse
definiert. Es sind Beispiele aufzufiihren, welche Nutzung Einschrankungen bei der Grundstticksnutzung sind
dazu fuhren kénnten, dass eine Baumféllung aufgrund zu dulden. Fir eine allgemeinere Verstandlichkeit
einer nicht ordentlichen Grundstiicksnutzung rechtfertigt. wird die Formulierung «ordentliche Grundstiicks-
nutzung» durch «angemessene Grundsticksnut-
zung» ersetzt.
Entscheid Gemeinderat:
Teilweise Eintreten im Sinne der Erwégungen
€67 | Baume im Strassenraum (Schutzobjekte) Einige Alleen wurden erweitert. Das Potential ist aber Die Festlegungen zu den Baumen im Strassen-
(v) | Folgende Strassenabschnitte ebenfalls aufnehmen: deutlich grésser, teils bereits bestehend. raum haben zum Zweck, bestehende Alleen zu er-

halten. Die Pflanzung von neuen Alleen / Baumrei-
hen im Strassenraum kann nicht in der Nutzungs-
planung festgelegt werden, sondern ist im Rahmen
der Erschliessungsplanung zu beriicksichtigen.

Steinmann Ingenieure und Planer AG / urbanista.ch / mrs partner ag

Seite 65




Gemeinde Allschwil
Revision Zonenvorschriften Siedlung und Strassennetzplan

Mitwirkungsbericht

Nr.

Antrag

Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

- Spitzwaldstrasse zwischen Steinbihlweg und Lan-
genhagstrasse (neue Allee gepflanzt mit QP Stur-
zenegger)

- Lettenweg, Erweiterung der Allee im Bereich des
Schulhaus Breite (bestehend) und Bereich des Schul-
haus Gartenhofs (teilweise bestehend)

- Gartenstrasse, Erweiterung der Allee im Bereich des
Schulhauses Gartenstrasse

- Hegenheimermattweg, Erweiterung der Allee auf bei-
den Seiten auf der ganzen Lange.

- Baselmattweg, Teil Richtung Basel. Aufnahme als Al-
lee auf den Abschnitten, wo vorhanden

Die vorgeschlagenen Strassenabschnitte wurden
vor diesem Hintergrund gepriift. Daraus ergeben
sich folgende Erkenntnisse:

1. Spitzwaldstrasse zwischen Lerchenweg und
Baslerstrasse (geplant als T30 Zone): keine
Aufnahme, da eine Allee oder Baumreihe hier
nicht ablesbar ist

2. Spitzwaldstrasse zwischen Steinbuhlweg und
Langenhagstrasse (neue Allee gepflanzt mit
QP Sturzenegger): Aufnahme Baumreihe, da
im Strassenraum gepflanzt

4. Lettenweg, Erweiterung der Allee im Bereich
des Schulhaus Breite (bestehend) und Bereich
des Schulhaus Gartenhof (teilweise beste-
hend): Aufnahme Baumreihe beim Schulhaus
Breite, da dieses Projekt bereits kurz vor dem
Abschluss steht. Keine Aufnahme Baumreihe
beim Schulhaus Gartenhof, da diese in der
Teilzonenplanung Binningerstrasse enthalten
ist.

5. Gartenstrasse, Erweiterung der Allee im Be-
reich des Schulhauses Gartenstrasse: Auf-
nahme Baumreihe, da bestehende Baume
eine Art Allee bieten

5. Hegenheimermattweg, Erweiterung der Allee
auf beiden Seiten auf der ganzen Lange: Er-
ganzung Baumreihe entlang Hegenheimer-
mattweg auf dem Abschnitt Kreuzstrasse bis
QP ALBA

6. Baselmattweg, Teil Richtung Basel. Aufnahme
als Allee auf den Abschnitten, wo vorhanden:
keine Aufnahme, da die Alleen innerhalb von
Quartierplan-Perimetern  gepflanzt wurden
(QP Metzgersmatten, QP in den Jucharten);
fur Quartierplane kénnen keine Regelungen im
Zonenplan festgelegt werden.

Entscheid Gemeinderat:
Teilweise Eintreten geméss den Erwagungen
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e67
0]

Art 30 Gestaltung Vorzonen an Hauptstrassenziigen
Die Regelungen sind auf alle Strassen zu erweitern

- Die Regelungen sind generell zu begriissen. Warum
beschréanken sich diese aber nur auf die Hauptstras-
senzligen und Sammelstrassen? Grundsatzlich ist dies
eine Ungleichberechtigung...

Die Haupt- und Sammelstrassen haben einen 6f-
fentlicheren Charakter als die kleineren Erschlies-
sungsstrassen und sind bereits heute zum grossen
Teil so gestaltet, wie die neue Bestimmung in
Art. 30 dies vorschreibt. Die Vorschrift auf alle
Strassen auszuweiten ware ein zu starker Eingriff.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten

e43

Reine ,Steingarten® sollten auch eingeschrankt werden

- Eine (die) Grunflachenziffer ist zu beflrworten

Dies ist mit Art. 21 Abs. 3 (Schotterflachen) be-
ricksichtigt.

Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme

e69

Diverses

- Man kénnte mit Pronatura zusammenarbeiten um
eine Zertifizierung von Naturnahen Gérten (wie zum
Beispiel in Schaffhausen) zu erméglichen. Das wirde
das Verstandnis und Sensibilisierung fiir Biodiversitat
fordern.

- Kann der Teil vom Steibihl-Areal (ehemals Betten-
acker), der eine naturnahe Bepflanzung hat, als Na-
turschutzzone erhalten bleiben fur die Zukunft?

- Die (fehlende/rudimentére) Bepflanzungen und die
dominierende Versiegelung der Baslerstrasse schei-
nen mir der Vision etwas entgegenzuwirken. Lésun-
gen wie Begriinungen und Parkplatz Nischen (z.B.
Morgartenring) kénnten ein Zeichen setzen auch Pri-
vatgarten nicht zwecks Bequemlichkeit und Parkplatz
Schaffung zu Versiegeln (z.B. Narzissenweq 1)

- Der stark tberdimensionierte Kandelaber an der Lili-
enstrasse Seite vor unserem Haus, welcher das Kin-
derschlafzimmer taghell beleuchtet und den Mauer-
seglern das Einnisten in die Brutkasten an der Haus-
wand erschwert, und nicht zum Ortsbildschutz passt,
sollte dem Zonen und Strassenplan angepasst wer-
den.

- Die Ortsbildschutzzone wird unterstitzt
- Unterstitzte es auch, dass Griinflaichen und Baumbe-
stand gesichert und geférdert werden

Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen.

Die zukunftige Nutzung des Areals Bettenacker ist
noch nicht festgelegt. Sofern dies mdglich ist, sol-
len auch zukinftig naturnahe Flachen auf dem
Areal bestehen bleiben.

Die Bepflanzung der Baslerstrasse ist nicht Gegen-
stand der Planung.

In Ortsbildschutzzonen ausserhalb des Dorfkerns
werden die Standardkandelaber verwendet. Im
Zuge der Umristung auf LED soll allgemein auf
eine, bei wenig Verkehr und Fussgangern, dimm-
bare Beleuchtung umgestellt werden.

Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme

p26

Bereich Griunflachen, Baumziffern, Bekronungszif-
fern:

- Baumbestand Wegmattenpark aufstocken
- Baumbestand Bachgraben aufstocken

Kommunikation durch Gemeinde
A) In den Présentationen und Berichten zur Zonen-
planrevision und auch im aktuellen Wahlkampf
wird immer wieder erwahnt, Allschwil solle le-
benswert bleiben

Die Art der vorgeschlagenen Massnahmen ent-
spricht grundsatzlich dem Ziel der Gemeinde All-
schwil. Die Zonenplanrevision kann jedoch nicht all
dies leisten; sie schafft jedoch die Grundlage, dass
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Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

und im Reglement als zu schitzen eintragen, z.B.
Gelande Bettenacker zu einer Parkanlage machen
- Parkanlage Tulpenpark aufwerten
- Parkanlage Lindenplatz aufwerten

- Grunflachen / Parkanlagen aktiv anlegen, gestalten

B) Ebenfalls wird wiederholt, dass Grinflachen und
B&aume den lobenswerten Gartenstadt-Charakter
Allschwils ausmachen wirden und fir die alltag-
liche Lebensqualitit von hoher Bedeutung sind.

Beobachtungen / Fragen:

1) Es stellt sich die Frage: Wie soll Allschwil mit sei-
nen 9 km2 «am Ende» aussehen, damit es «noch
lebenswert» ist?

2) Der Blick aus der Vogelperspektive auf die All-
schwiler Karte zeigt ausser dem Wegmattenpark
keine zusammenhangende grdssere Grunflache.
Das ist definitiv viel zu wenig und steht in eindeu-
tigem Widerspruch zu den oben genannten
Ausserungen! Der Bericht «Beurteilung Baume
und Freiflachen» stellt dasselbe fest Seiten 5 und
11). Der Allschwiler Wald wird hier nicht dazu ge-
zahlt, da er ausserhalb des Siedlungsbereiches
liegt.

3) Es war die géngige Vorgehensweise der letzten
Jahre, grosse Baume zu fallen und nicht zu erset-
zen oder wenn, dann mit diinnen kleinen Baum-
chen, die die 6kologische Leistung und optische
Wirkung der ausgerissenen Baume noch jahre-
lang nicht ersetzen kdnnen (Revisionen Zonen-
vorschriften Siedlung, S. 26 ff, Bsp. Baslerstrasse
entlang St. Theresia).

die wichtigsten Grinflachen und Baume erhalten
bleiben und auch neue Baume gepflanzt werden.
Die weiteren Anregungen werden zur Kenntnis ge-
nommen.

Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme

p26 | Grunflachenziffer

werden.

%) Die Griunflachenziffer kann gerne noch hdher angesetzt

Die verpflichtende Einfuhrung der Grinflachenziffer und
die Begrundungen im Planungsbericht werden unterstitzt.

Die Festlegung einer sinnvollen Grunflachenziffer
wurde mittels GIS-Analyse hergeleitet, die Umsetz-
barkeit planerisch fur die einzelnen Zonen uber-
pruft und ausfihrlich diskutiert.

Im Nachgang zur Mitwirkung und der kantonalen
Vorprifung wurden die einzelnen Werte der Griin-
flachenziffer zonenweise Uberpriift und teilweise
leicht gegen oben oder unten korrigiert. Zudem
wurde die Definition leicht angepasst (Anrechen-
barkeit von Uiberdeckten Tiefgaragen).

Entscheid Gemeinderat:
Teilweise Eintreten im Sinne der Erwéagung

p3l | Grunflachenziffer

Die Festlegung einer Grinflachenziffer und die Zielset-
zung dahinter erachten wir grundsétzlich als sehr sinnvoll

Massnahmen zur Hitzeminderung, zum 0okologi-
schen Ausgleich und zur Férderung von Baumen
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™)

und wird begrisst. Bei der Berechnungsmethodik sehen
wir rechnerisch und aus 6kologischen Grinden jedoch
Vorbehalte: Neben der Gebaudeflache und der Grinflache
missen auf einem Grundstiick noch einige weitere Nut-
zungen untergebracht werden. Insbesondere schreibt
RBV Pflichtparkpléatze vor — und Rasensteine bei einem
Parkplatz kénnen neu nicht mehr an die Grinflachenziffer
angerechnet werden. Auch ein Gebaudezugang ist in der
Regel befestigt. Die Grunflachenziffer kann somit nur bei
grosseren Parzellen eingehalten werden. Zusatzlich
wurde die Berechnung der Grunflachenziffer gegeniber
den heute geltenden Bestimmungen verscharft. Baume,
Rasengitter etc. kbénnen nicht mehr zur Grinflachenziffer
angerechnet werden. Dies erachten wir aus 6kologischer
Sicht als nicht sinnvoll. Denn dies fuhrt beispielsweise
dazu, dass eine sterile Rasenflache gleich bewertet wird
wie ein biodivers gestalteter Aussenraum. Auch Anreize zu
Dach— oder Fassadenbegrinungen gehen so verloren.
Aus den beiden beschriebenen Griinden beantragen wir,
die Berechnungsmethodik anlehnend oder identisch der
heute rechtskraftigen Bestimmungen anzupassen. Insbhe-
sondere sollen 6kologisch wertvolle Elemente (z.B. Dach-
oder Fassadenbegriinung, Wasserflachen, Baume u.dgl.)
zur GF angerechnet werden kdnnen.

sind ein zentrales Anliegen der vorliegenden Revi-
sion. Die Gemeinde ist der Uberzeugung, damit zu
mehr Siedlungsqualitat beizutragen.

Im Nachgang zur Mitwirkung und der kantonalen
Vorprifung wurden die einzelnen Werte der Griin-
flachenziffer zonenweise Uberprift und teilweise
leicht gegen oben oder unten korrigiert. Zudem
wurde die Definition leicht angepasst (Anrechen-
barkeit von Uberdeckten Tiefgaragen).

Entscheid Gemeinderat:
Teilweise Eintreten im Sinne der Erwagung

e20 | Art. 6 Grunflachenziffer Ziff. 3

gende Formulierung vorgeschlagen:

rechenbare Grinflache (aGrF)
Uberdeckung > 30 cm = ¥ Uberbaut = 50% aGrF

Diese Bestimmung ist anzupassen, da sie im Hinblick auf
() | den Klimaschutz kontraproduktiv ist. Deshalb wird fol-

Uberdeckung < 30 cm = % tiberbaute Flache = 25% an-

Uberdeckung > 50 cm = 0% iiberbaut = 100 % aGrF

Es kann nicht sein, dass Tiefgaragen, welche tberdeckt

und intensiv begrunt werden, als Uberbaut zahlen. Eine

Uberdeckung von > 1.0 m (wie in der aktuellen Bestim-

mung vorgeschlagen) bedeutet eine Auflast von ca. 2'500

kg/m2. Das ist ein enormes Gewicht und hat massive Fol-

gen fur die Betonkonstruktion. Die Tieferlegung der Tief-

garage hat zahlreiche Auswirkungen wie:

- Ausgleichstreppen zu Niveau UG notwendig,

- Zwei UG-Halte beim Lift notwendig

- Das Niveau der Tiefgarage kann unter dem der Gemein-
dekanalisation liegen

- Es ist eine langere Rampe notwendig, was aber oft auf
den kleinen Parzellen nicht moglich ist

Es muss betont werden, dass solche Konstruktionen sehr

viel Beton und Stahl bendétigen und auch sehr viel Verkehr

erzeugen, was bezlglich des Klimaschutzes kontrapro-

duktiv ist.

Die Definition der Grunflachenziffer geméss IVHB
lasst eine Anrechnung von begriinten Flachen tber
Tiefgaragen grundséatzlich nicht zu. Da diese Vor-
gabe als zu restriktiv erachtet wird, wurde im Ent-
wurf Zonenreglement trotzdem die Anrechenbar-
keit von grosszigig Uberdeckten Tiefgaragen (>
1 m) vorgeschlagen. Nicht unterbaute Griinflachen
sind jedoch ©kologisch immer noch wertvoller als
grosszugig Uberdeckte Tiefgaragen. Mit dem vor-
liegenden Entwurf wird daher der Anreiz geschaf-
fen, Tiefgaragen mdoglichst unter den Gebauden
und nicht unter uniiberbauten Flachen anzulegen.
Gleichzeitig kann ein Anreiz geschaffen werden,
nicht unter den Gebauden liegende Tiefgaragen so
zu Uberdecken und begriinen, dass eine 6kolo-
gisch und klimatisch wertvolle Umgebung gestaltet
werden kann. Diese Anrechnung ist jedoch freiwil-
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lig; wenn die Grinflachenziffer durch sinnvolle An-
ordnung der Tiefgarage auch anderweitig erfillt
wird, kann auf die hohe Uberdeckung verzichtet
werden.

Die Definition und Bemessung der Griinflachenzif-
fer geméss neuem Zonenreglement wird im Rah-
men des Mitwirkungs- und Vorprifungsverfahrens
jedoch nochmal geprift und eine abgestufte Anre-
chenbarkeit von Uberdeckten Tiefgaragen vorge-
schlagen.

Entscheid Gemeinderat:
Teilweise Eintreten im Sinne der Erwégung

e25

Art 6 Grunflachenziffer

Wir begriissen, dass begrinte Flachen tber Tiefgaragen
mit einer Substratstarke von mindestens 1.0 m fir die
Berechnung der Griinflachenziffer zu 50% angerechnet
werden, dies entgegen den Vorgaben der IVHB.

Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme

e67

Die Ausweitung der Griinflachenziffer wird begrusst

Die Grunflachenziffer ist sehr wichtig, da:

- wichtig fur die klimatische Entwicklung, gerade auch im
Hinblick auf die zunehmende Verdichtung

- damit die hohe Umgebungs- und Wohnqualitat erhalten
bleibt

Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme

e4l

Art. 6 Grunflachenziffer (GFz)
Reglungen fur Bepflanzung kiirzen und vereinfachen

Die in den meisten Zonen neu vorgesehene GFZ hat mas-
sive Auswirkungen auf die Ausgestaltung kinftiger Liegen-
schaften. Von 77 Seiten der neuen Zonenordnung sind 7
Seiten den Regelungen fur die Bepflanzung gewidmet.
Wurde da nicht Uber das Ziel hinausgeschossen?

Massnahmen zur Hitzeminderung, zum 06kologi-
schen Ausgleich und zur Férderung von Baumen
sind ein zentrales Anliegen der vorliegenden Revi-
sion. Die Gemeinde ist der Uberzeugung, damit zu
mehr Siedlungsqualitéat beizutragen.

Auf eine Kurzung der Regelungen fir Bepflanzung
kann nicht eingegangen werden.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten

eb2

Art. 6 Griinflachenziffer

Abs. 6 ist wie folgt zu fassen: «Begrinte Flachen Uber
Unterniveaubauten mit einer Substratstarke von mindes-
tens 1.0 m dirfen der Griunflachenziffer angerechnet
werden.»

Die vorgesehene Definition der Grinflachenziffer und die
bloss teilweise Anrechnung von unterirdischen Bauten wi-
derspricht den IVHB. Fir diese gilt:

Die Grunflachenziffer orientiert sich in erster Linie an der
visuellen Wahrnehmung. Unversiegelte Flachen im Sinne
der Definition sind denn auch nicht unbedingt naturnah;
denn sie kdnnen auch Uber unterirdischen Bauten sowie

Die zitierte Auslegung der Grunflachenziffer gilt fir
die Praxis des Kantons Baselland nicht. Dies steht
im Widerspruch zum Zweck der IVHB, bundesweit
einheitliche Baubegriffe zu schaffen, wurde aber im
Rahmen der kantonalen Vorpriifung so kommuni-
ziert.
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20% festzulegen.

unterscheiden sich von den Zonen W3 bzw. W4/WG4 vor
allem darin, dass bei gleicher baulicher Dichte (Héhe und
Uberbauungsziffer) auf Griinflachen zugunsten von Ver-
kehrsflachen, Parkplatzen usw. verzichtet werden kann.
In einem gewissen Mass scheint dies in Zentrumszonen
vertretbar, jedoch musste bei einer Bebauungsziffer von
(nur) 29% auch hier eine Grunflachenziffer von 20% er-
reichbar sein.

Nr. | Antrag Begriindung Antragssteller Erwagungen / Entscheid
Bei einer Anderung der Definition sind die vorgeschlage- | Unterniveaubauten liegen. [...] Voraussetzung fiir die Er- | Es wird beantragt in Art. 6 Abs. 6 den Begriff «Tief-
nen Grinflachenziffern der einzelnen Zonen zu tberpri- | flllung des Kriteriums «natirlich» oder zumindest «be- | garagen» durch den Begriff «Unterniveaubauten»
fen und ggf. angemessen zu erhdhen. pflanzt» ist entweder ein natirlicher Bodenaufbau, der ei- | zu ersetzen. Um samtliche Falle abzudecken,
nen intakten Stoffhaushalt sowie die Versickerung von Me- | misste Abs. 6 wie folgt formuliert werden:
teorwasser ermdglicht, oder eine geniigend starke Uber-
deckung mit Humus, die eine tatséchliche Bepflanzung zu- | «Begrinte Flachen uUber Unterniveaubauten und
lasst (Suter/von Kanel/Wild, Harmonisierung der Baube- | unterirdischen Bauten mit einer Substratstarke von
griffe und Messweisen nach IVHB im Kanton Zirich, S. | mindestens 1.0 m durfen der Grunflachenziffer an-
63). gerechnet werden.»
Die vorgeschlagene nicht IVHB-konforme Bestimmung
fuhrt dazu, dass ein ungenligender Anreiz zur Realisie- Die Definition und Bemessung der Grinflachenzif-
rung von Grinflachen gesetzt wird. Entsprechend fallen fer werden nochmal geprdift.
auch die vorgesehenen GRZ teilweise sehr tief im Ver-
héltnis zur unbebauten Grundstiicksflache aus. Die Ein- Entscheid Gemeinderat:
schatzung, die offenbar vom Kanton vorgesehene, u. E. Eintreten geméss den Erwagungen
unzutreffende Auslegung der IVHB sei fachlich nachvoll-
ziehbar, scheint uns nicht stichhaltig. Vor allem aber tei-
len wir die Auffassung nicht, dass bei der jetzigen Zonen-
planrevision von einer Umsetzung der IVHB abgesehen
werden kann, da die IVHB bis zum 1.1.2030 umgesetzt
sein missen und bis zu diesem Zeitpunkt keine weitere
Zonenplanrevision erfolgen wird. Es ist darum zu erwar-
ten, dass spatestens ab 1.1.2030 die abweichende Defi-
nition der Grunflachenziffer ausser Kraft tritt bzw. gericht-
lich angefochten werden kann und damit der Regelungs-
zweck verfehlt wird.
e52 | Art. 32 Zonentabelle Die Grunflachenziffer von nur 10 % in den Zonen Z3 und | In den Zentrumszonen sollen vor allem gewerbli-
(v') | Die Grunflachenziffer in den Zonen Z3 und Z4 ist auf | Z4 erachten wir als deutlich zu tief. Diese Zentrumszonen | che und 6ffentlichkeitswirksame Nutzungen zu be-

lebten 6ffentlichen R&umen beitragen. Aus diesem
Grund sind die Erdgeschossbereiche mit Ausrich-
tung auf den Strassenraum der Baslerstrasse und
den Lindenplatz den Nicht-Wohnnutzungen vorbe-
halten. Die Anforderungen von ebensolchen ge-
werblichen Nutzungen an einen héheren Anteil ver-
siegelte Flachen (z. B. fur Parkplatze) wird hdher
eingeschéatzt, weshalb eine im Vergleich zu den
Wohnzonen und Wohn- und Geschéaftszonen ge-
ringere Grunflachenziffer zielfihrend ist.
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Nr.

Antrag

Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

Die Definition und Bemessung der Grinflachenzif-
fer (unter anderem die Anrechenbarkeit bei Uber-
deckung von Einstellhallen respektive Unterni-
veaubauten) wird nochmal gepruft.

In diesem Zusammenhang wird auch die Erhéhung
der Grinflachenziffer in den Zentrumszonen Z3
und Z4 auf z. B. 15 % in Erwagung gezogen. In den
ebenfalls zur Mitwirkung aufgelegenen Teilzonen-
vorschriften Binningerstrasse wurde fur die Zent-
rumszonen Letten und Ziegelei bereits eine Grin-
flachenziffer von 15 % vorgeschlagen;

Entscheid Gemeinderat:
Teilweise Eintreten im Sinne der Erwagungen

p05
)

- Verzicht bzw. Reduktion der Griinflachenziffer und
- Verzicht auf Baumpflanzpflichten und Vereinfachung
des Umgebungsplanes

- Fuhrt zu massiven zusétzlichen Einschrankungen der
Nutzungsmoglichkeiten

Der Landbedarf wird zusatzlich erhéht

Diese Anforderungen wirden in den betreffenden Zo-
nen unzahlige bestehende Bauten nicht erfillen und in
Zukunft ware eine Erneuerung der Bausubstanz durch
(energetische optimierte) Ersatzbauten nicht mehr még-
lich

Der bisherige hohe Anteil an Griunflachen ist auch er-
staunlicherweise ohne jede gesetzliche Verpflichtung
entstanden

Starre Verpflichtung fur samtliche Grundstiicke, unab-
h&angig von Lage, Form und der konkreten baulichen Si-
tuation

Massnahmen zur Hitzeminderung, zum &kologi-
schen Ausgleich und zur Férderung von Baumen
sind ein zentrales Anliegen der vorliegenden Revi-
sion. Die Gemeinde ist der Uberzeugung, damit zu
mehr Siedlungsqualitat beizutragen.

Einer Erneuerung der Substanz durch energetisch
optimierte Ersatzneubauten stehen die Regelun-
gen zur Grinflachenziffer und die Vorgaben fiir die
Gestaltung der Umgebung nicht entgegen.

Die Untersuchungen der Gemeinde zeigen, dass
der im Bestand vorherrschende Anteil an Grinfla-
chen und uberkronten Flache ohne Sachzwang bei
Neubauten oft massgeblich unterschritten wird.
Solche Entwicklungen schmélern nachweislich die
Siedlungsqualitét in den betroffenen Quartieren
und sollen in Zukunft verhindert werden.

Im Nachgang zur Mitwirkung und der kantonalen
Vorprifung wurden die einzelnen Werte der Griin-
flachenziffer zonenweise erneut Uberprift und teil-
weise leicht gegen oben oder unten korrigiert. Dies
betrifft die Zonen W2a (niedrigere GFZ) und die
Zentrumszonen (héhere GFZ). Etwas mehr Spiel-
raum soll bei der Anrechnung ausreichend Uber-
deckter Tiefgaragen und Unterniveaubauten gege-
ben werden.

Entscheid Gemeinderat:
Teilweise Eintreten im Sinne der Erwégung
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Nr.

Antrag

Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

p26
O

Uberkronungsziffer

Auf Grundstiickseigentiimer kommen damit deutliche
Mehrkosten zu, Badume zu pflanzen ist teuer; wére es
mdglich, dafiir einen Subventionsfonds einzurichten?

Die verpflichtende Einfiihrung der Uberkronungsziffer und
die Begrundungen im Planungsbericht werden unterstitzt.

Die Anregung einen Subventionsfonds fur Baum-
pflanzungen anzulegen, wird zur Kenntnis genom-
men, soll aufgrund des erheblichen Aufwands aber
nicht umgesetzt werden, da es fir jeden Fonds ein
Reglement braucht. Es wird jedoch gepriift, ob ggf.
eine Baumaktion oder die Mitfinanzierung o.4.
durch die Gemeinde mdglich ist.

Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme

p26

Einschrankung Uberkronungsziffer
Das Zulassen eines tieferen Verhéltnisses (Art. 23 Abs.
6) sollte gestrichen werden.

Nach bisherigen Erfahrungen wird immer zu Ungunsten
der Bepflanzung entschieden. Die Einfiihrung der Uberkro-
nungsziffer ist ein super Instrument, um Allschwil einiger-
massen grin zu halten, da sollte nicht von vornherein In-
terpretationsspielraum zur Umgehung dieser Ziffern bereit-
gestellt werden.

Was sollte hoherwertig als Baume sein (Art. 23 Abs. 7)?

Bei der Uberpriifung der kleineren Grundstiicke
wurde in der Analyse festgestellt, dass es je nach
Beschaffenheit sehr schwierig oder unmdglich ist,
die verlangte Ziffer zu erreichen. Daher sollte eine
Ausnahme mdglich sein.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten

p26

Aufhebung Nahpflanzungsverbot zu Strassen hin (Art.
23 Abs. 2) wird begrisst.

Danke vielmals flir diesen Verzicht, das ist super!

Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme

p26

Umsetzung Uberkronungsziffer

Innerhalb welcher Zeitraume nach Neupflanzung soll die
vorgegebene Uberkronungsziffer jeweils erreicht worden
sein? Wird ein Mindeststammumfang vorgegeben sein?

Die Kronenflache richtet sich nach der durch-
schnittlichen Grosse der jeweiligen Baumart im
ausgewachsenen Zustand. Ob oder wann der
Baum nach der Pflanzung diese Kronenflache er-
reicht, ist fur die Bestimmung nicht relevant son-
dern obliegt dem naturlichen Wachstum des Bau-
mes. Es muss jedoch sichergestellt sein, dass der
gewdhlte Standort das Erreichen der durchschnitt-
lichen Grosse im ausgewachsenen Zustand er-
moglicht. Ein Mindeststammumfang wird nicht vor-
gegeben.

Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme

p26

Bewilligungspflicht fir Baumféllungen wird unterstiitzt.
Der festgelegte Stammumfang soll klein gehalten wer-
den.

Wird die Ersatzpflanzung aktiv eingefordert und kontrolliert
werden?

Eine Ersatzpflanzung wird i.d.R. im Rahmen der
Fallbewilligung aktiv eingefordert: Der Vorschlag
fur die Baumart der Ersatzpflanzung wird von dem
Eigentimer / der Eigentimerin gewahlt. Dieser
wird gemeindeintern gepriift und genehmigt resp.
ein Ersatzvorschlag gemacht.
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Nr.

Antrag

Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

Die langfristige Uberpriifung erfolgt, wie bei ande-
ren dhnlichen Themen, durch Hinweise aus der Be-
volkerung oder indem ein Mitarbeiter oder eine Mit-
arbeiterin auf den Verstoss aufmerksam wird.

Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme

p26

Einschrankung Bewilligungspflicht fur Baumfallungen
Art. 24 Abs. 3 sollte gestrichen werden.

Nach bisherigen Erfahrungen wird immer zu Ungunsten
der Bepflanzung entschieden werden.

Da es sich nicht um ein Féllverbot, sondern um eine
Fallbewilligungspflicht handelt, muss im Zonenreg-
lement definiert werden, unter welchen Bedingun-
gen die Bewilligung erteilt werden darf.

Die Bestimmung wird beibehalten.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten

e43

Art 15 Abs. 7
Keine Pflicht zur Begrinung von Flachdéchern

- Durch die unkontrollierte Bepflanzung auf héheren Ge-
bauden wird die Verbreitung von Pflanzen (u.a. inva-
sive Arten) von den Dachern herab durch den Wind ge-

Dachbegrinung hat einen grossen 06kologischen
Nutzen fir das Siedlungsgebiet, welchen die Ge-
meinde héher gewichtet als die Verbreitung von

fordert

Dachbegrinungspflanzen auf die Umgebung.

Da gemass Art. 21 Gestaltung der Umgebung im
Siedlungsgebiet eine Bepflanzung mit Arten, die zu
den invasiven Neophyten gezahlt werden, nicht zu-
lassig ist, wird das Risiko einer unkontrollierten und
unerwinschten Verbreitung von Pflanzen als uner-
heblich eingestuft.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten

25

Eingaben zu Umzonungen und Innenentwicklung

Nr.

Antrag

Begriindung Antragssteller

Erwagungen / Entscheid

eld

Spielraum zur Verdichtung (in der W3) schaffen
z.B. modulare Aufstockungen von bestehenden
Gebéauden erméglichen

- Liegenschaft am Tulpenweg 3 im Herbst erworben

- Unser Ziel ist, bezahlbaren Wohnraum zu erhalten
und nach Mdglichkeit auszubauen

- Nachhaltige Aufstockungen im Modulbau, ohne den
Charakter der Liegenschaft und des Quartiers zu
beintrachtigen. Gleichzeitig kann durch dieses Vor-
gehen auch Grunraum (wie z.B. die Schrebergarten)
erhalten bleiben und die Umwelt geschiitzt werden

Eine Aufstockung von bestehenden Geb&auden ist mdglich
und erwiinscht, solange die Zonenvorschriften eingehalten
werden.

Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme
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o - Flexiblere Auslequng der Zone 6W+A Post / GB
1421 wie folgt: Die postale Nutzung der Liegen-
schaft beschrankt sich aufgrund fehlenden ande-
ren Bedarfs auf die modernisierte Postfiliale so-
wie den Postomaten. Dazu kommen Swisscom
und Dritte — sowie seit Umbau/Flachenverkleine-
rung der Postfiliale — ein erheblicher Leerstand
von Uber 600 m2 im Erdgeschoss. Die Vermie-
tung der Leerflache hat oberste Prioritat. Sollten
Drittnutzer ohne direkten Kontext zur heutigen
Zone fir diese Flachen gefunden werden, be-
gehrt die Post, dass die Gemeinde solche in
Form einer «Zwischennutzung» Uber einen Zeit-
raum von bis zu 10 Jahren gewahrt bzw. bewil-
ligt. Dasselbe wird im Fall von heutigen Nutzern
bei Wegfall begehrt. In diesem Zusammenhang
bleibe erwahnt, dass die Gemeinde Allschwil bis-
her keine Interessen an der Anmiete der zur Ver-
figung stehenden Flachen bekundet hat.

Eine volle Belegung des Bestandsbaus liegt im
Interesse Aller und soll mit hoher Prioritét gewer-
tet werden. Dies, ohne dabei den bauzonen-
rechtlich urspriinglichen Charakter zu stéren.

08.03.2022 gestellte Begehren zur Umzonung aus
der Zone 6W+A in eine Misch- oder Zentrumszone im
Rahmen der aktuellen Nutzungsplanungsrevision
nicht moglich ist. Dies, da kein vorgangiges Sonder-
planungsinstrument — beispielsweise in Form eines
Quartierplanverfahrens — erfolgt ist.

- Die Post nimmt zur Kenntnis, dass ein Sonderpla-
nungsinstrument nur in enger Abstimmung mit der
Gemeinde und deren angrenzender Grundstiicke
Uber eine Arealbetrachtung erfolgen kann. Und eine
solche ausserhalb der laufenden Nutzungsplanungs-
revision zu spaterem Zeitpunkt jederzeit lanciert wer-
den kann

Nr. | Antrag Begrindung Antragssteller Erwégungen / Entscheid
(wenig graue Energie, da mit bestehenden Gebé&u-
den gearbeitet wird)
el5 | Umzonung der Parzelle A-780 von W3 zu W4 - Liegt neben dem Schulhaus Breite, auf dem ein vier- | Das genannte Objekt am Lettenweg 46 liegt auf der gegen-
geschossiger Ersatzneubau errichtet wird Uberliegenden Strassenseite und ist heute im Gegensatz zu
@ - Ersatzneubau entsteht entlang unserer gesamten | Parzelle A-780 der Gewerbezone G-20 zugewiesen. Kinf-
Parzelle A-780 tig wird die genannte Parzelle auf der gegenuberliegenden
- Geplante Verlangerung der Tramlinie 8 in der Ndhe | Seite als Teil des Teilzonenplanperimeters Binnin-
- Lettenweg 46 kann ebenfalls mehrgeschossig (vier- | gerstrasse gehandhabt. Trotz der unmittelbaren Nahe bil-
geschossig?) bebaut werden det der Lettenweg die Grenze zwischen zwei sehr unter-
schiedlich gepragten Gebieten. Parzelle A-780 wird auch
kinftig als Teil der reinen Wohnzone wie die Ubrigen Par-
zellen auf der nérdlichen Seite des Lettenwegs betrachtet
und geregelt. Die Ausgangslagen sind nicht vergleichbar.
Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
e22 | Liegenschaft Baslerstrasse 103 (Post) - Die Post anerkennt, dass das mit Gesuch vom | Das Anliegen wird fur kiinftige Bauvorhaben zur Kenntnis

genommen.

Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme
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Nr.

Antrag

Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

e23
™)

Gesamtiiberbauung ‘Basler-Leben’ (A-1676) als
W4 festlegen

Die Baloise Leben AG ist Eigentimerin der altrechtli-
chen Gesamtiiberbauung ‘Basler-Leben’
Verstandnis, dass Gemeinde die bestehenden alt-
rechtlichen Gesamtiberbauungen (GU) aufgrund
komplexer Eigentumsstrukturen und/oder privat-
rechtlicher Vertrdge grundséatzlich belassen mdchte.
Im Falle der GU ‘Basler-Leben’ stellt sich die Situa-
tion jedoch sehr einfach dar: 95% der GU-Flache sind
in unserem Eigentum. Diese Konstellation begiinstigt
den Prozess einer méglichen Umzonung.

Die bestehenden Gebaude auf der Parzelle 1676
weisen bereits vier bis sechs Geschosse auf. Diese
Massstéablichkeit wird seit Uber 60 Jahren im Quartier
akzeptiert.

Die sudostlich an die Parzelle 1676 angrenzenden
Grundstiicke entlang der Spitzwaldstrasse sollen neu
ebenfalls der Zone W4 zugewiesen werden.

Im Rahmen der aktuell laufenden Teilzonenplanung
Binningerstrasse wird der siidwestlich an die Parzelle
1676 angrenzende Raum einer Verdichtung zuge-
flgt, welche eine W4 Zone in direkter Nachbarschaft
sehr gut vertragt.

Der Antrag, die Gesamtiiberbauung «Basler-Leben» aufzu-
heben, wird aus Sicht der Zonenplanrevision grundsétzlich
begrisst.

Da ein Teil der Geb&dude bereits bis zu sechs Geschosse
aufweist und dies im Quartier akzeptiert ist, wére eine Um-
zonung in die Wohnzone W4 gerechtfertigt. Zudem grenzt
die Uberbauung im Siiden direkt an den Perimeter des Teil-
zonenplans Binningerstrasse, in welchem eine hohe bauli-
che Dichte angestrebt wird sowie im Osten an die W4 an
der Spitzwaldstrasse.

Im Rahmen der Revision Zonenvorschriften Siedlung
wurde bisher darauf verzichtet, die Aufhebung von altrecht-
lichen Gesamtiberbauungen zu veranlassen oder voranzu-
treiben, da es sich bei den Gesamtuberbauungen oft um
komplexe Regelwerke flankiert von privatrechtlichen Ver-
trdgen handelt. Die Gemeinde unterstitzt die Grundeigen-
tumerschaft gerne bei den Abklarungen zum richtigen Vor-
gehen, um die GU «Basler-Leben» nach Mdglichkeit aufzu-
heben und die entsprechenden Liegenschaften in die Re-
gelbauweise zu Uberfiihren. Der Kanton ist ebenfalls ge-
sprachsbereit.

Die Abklarungen mit den Grundeigentimern und mit dem
Kanton waren bei der Verabschiedung des Mitwirkungsbe-
richts noch nicht abgeschlossen.

Entscheid Gemeinderat:
Teilweise Eintreten gemass den Erwagungen

e29

Parzelle A-1072 weiterhin in der Wohnzone W3/
W3a

Zonenvorschriften grundsétzlich sinnvoll und im Hin-
blick auf das Bevolkerungswachstum und die Klima-
erwarmung zielfuhrend.

Abstéande zwischen den zwei Mehrfamilienhdusern
am Meisenweg und den drei Doppeleinfamilienhdu-
sern am Burgfeldermattweg 1-11 sind sehr eng
Vorstellung, dass diese Wohnblécke (am Meisen-
weg) auf eine Gebaudehdhe von 16.3 m aufgestockt
werden kdnnen macht keine Freude — auch wenn die
Sonneneinstrahlung nicht gross betroffen ist.

Es werden keine stichhaltigen Griinde vorgelegt, weshalb
eine Aufzonung der Parzelle A-1072 fiir die Parzelle A-1484
problematisch waére.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten

e35

Keine Aufzonung von W3 auf W4 im zweiten Teil
der Pappelstrasse (beim QP Heuwinkel)

Wirkt sehr stérend. Bereits jetzt sind die hohen Ge-
baude des QP Heuwinkel wie ein Fremdkdrper im
Quartier. Eine Aufzonung um diese Geb&ude herum

Die Aufzonung rund um den QP Heuwinkel soll dazu die-
nen, einen guten Ubergang zur angrenzenden W3 zu
schaffen und hier eine Innenentwicklung zu erméglichen.
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Nr.

Antrag

Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

in &hnlicher Hohe vergrossert das Problem noch
mehr.

- Speziell der Ubergang vom OS Pappelstrasse oder
OS Grinfeldstrasse von W2b direkt auf W4 ist zu
hart.

- Stinde man im ersten Teil der Pappelstrasse mit
mehrheitlich W2 Gebauden, wirde man direkt (be-
dingt durch den leichten Knick der Strasse) auf die
hohen W4 sehen im zweiten Teil der Pappelstrasse.

Es handelt sich bereits heute um eine eher dichte Bebau-
ung.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten

e73

Der Perimeter des Entwicklungsgebiets aus dem
kantonalen Richtplan zwischen Binningerstrasse,
Steinblhlallee, Spitzwaldstrasse und Bettenstrasse
soll fur die innere Verdichtung beriicksichtigt wer-
den z.B. im Zonenreglement Binningerstrasse oder
bei der Revision der Zonenvorschriften Siedlung.
Dies kénnte durch eine ,Aufzonung“in die Wohn-

- Gemass dem kantonalen Richtplan sind die Entwick-
lungsgebiete behdrdenverbindlich

- Als Miteigentiimer der Parzelle A-1968 bin ich an ei-
ner nachhaltigen Entwicklung interessiert

- Eine ,Aufzonung“ wurde ja auch in diversen anderen
Gebieten vorgenommen

Gemass Planungsanweisung S 2.2 (Entwicklungsgebiete)
«zeigen die Gemeinden in ihrem Planungsbericht gemass
Art. 47 RPV auf, welche zusétzlichen Kapazitaten an Ein-
wohnern und Beschéftigten durch die vorgesehenen Umzo-
nungen geschaffen werden sollen, wie sie die Mindestdich-
ten gemass Ortliche Festlegungen realisieren, und wie sie
eine hochwertige Siedlungs- und Freiraumqualitat sicher-
stellen.» Gemass Richtplankarte wird das genannte Ent-
wicklungsgebiet festgesetzt. Die Mindestdichte fir die Ge-
meinde Allschwil (Raumtyp «innere Korridore») betragt 125
Einwohner und Beschéftigte pro Hektare.

Im Rahmen des REK hat bereits eine Interessenabwagung
stattgefunden, wo die Entwicklungsgebiete geméass Richt-
plan umgesetzt werden sollen. So soll die Verdichtung ins-
besondere entlang der Binningerstrasse und entlang der
Spitzwaldstrasse stattfinden und durch eine Aufzonung ge-
sichert werden. Im erwdhnten Gebiet zwischen Binnin-
gerstrasse, Steinbihlallee und Spitzwaldstrasse besteht
mit den rechtskraftigen Zonenvorschriften ausreichend
Spielraum fiir eine Verdichtung bis 125 Einwohner und Be-
schaftigte pro Hektare. Eine Aufzonung ist dazu nicht erfor-
derlich.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten

p26

Steinmann Ingenieure und Planer AG / urbanista.ch / mrs partner ag

Bereich vorgesehene Verdichtungen:
1)

Warum ist der Rosenberg ein Gebiet, in dem nur be-
grenzt nachverdichtet werden soll, wahrend in Neuall-
schwil jeder Winkel zugebaut wird?

Die Verdichtung soll hauptséachlich an den gut erschlosse-
nen Lagen im Zentrum und der ebenen Lagen erfolgen.
Dies entspricht dem raumlichen Entwicklungskonzept der
Gemeinde Allschwil. Im Rosenberg wird eine sanfte Nach-
verdichtung durch Anheben der Anzahl Wohneinheiten
ebenfalls ermdglicht, und dadurch ein Beitrag zur Innenent-
wicklung geleistet.
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Nr. | Antrag Begrindung Antragssteller Erwégungen / Entscheid
Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
p26 | 2) Wenn die Bereiche ,OP Parkallee* und ,QP im Langen | In den Bestimmungen zur Zone mit QP Pflicht im Langen
Loh* schon fur Verédnderungen vorgesehen sind, wére | Loh wird festgehalten, dass hier mit einer zukiinftigen Be-
@ es viel sinnvoller, Uber eine zweite gréssere Parkanlage | bauung ein éffentlicher Freiraum erstellt werden muss.
nachzudenken.
Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
p26 | 3) W4 neu an der Spitzwaldstrasse sollte nicht eingefiihrt | Die Gebaude sind teilweise bereits heute viergeschossig.
werden. Die aktuellen Gebdude passen in das umlie- | Die Aufzonung wird als vertraglich eingestuft. Durch die
@ gende Areal. Aufzonung in die W4 kann kiunftig ohne aufwéandiges Quar-
tierplanverfahren an den gut erschlossenen Lagen All-
schwils in der Regelbauweise ein Beitrag zur Innenentwick-
lung geleistet werden.
Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
p26 | 4) Der Bereich um die Villa Blumeneck sollte nicht als W4 | Die Villa Blumeneck wird als Solitdr und nicht als Teil des
ermoglicht werden. Sie ist der Abschluss der Strasse | schiitzenswerten Ensembles entlang des Blumenwegs ge-
@ Blumenweg mit ortshildgeschiitzen Hausern und sollte | lesen. Als Einzelobjekt rechtfertig sie keine denkmalpflege-
besser in dieselbe Kategorie aufgenommen statt dem | rische Unterschutzstellung. Da die Villa direkt an der Bas-
Verbau preisgegeben werden. lerstrasse liegt, wurde sie analog zu den weiteren Bauten
in der ersten Bautiefe ebenfalls in die WG4 umgezont. Um
die Orientierung eines mdglichen Ersatzneubaus fur die
Villa Blumeneck zur Baslerstrasse hin sicherzustellen, wird
die Einfuhrung einer Gestaltungsbaulinie geprdft.
Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
€67 | Wohnzone W3b (Grabenring) - Der Versuch die Gebaudesubstanz teilweise zu er- Das formulierte Regelwerk soll einen Anreiz schaffen, den
(v') | Préazisierung der Vorschriften halten ist grundséatzlich sinnvoll. Ob eine generelle bestehenden baulichen Bestand weiterzuentwickeln. Den

Aufstockung ohne neue Setzung der Gebdude zu ei-
ner qualitativen Wohnumgebung fiihrt, ist aber nicht
in jedem Fall gegeben.

- Der Erhalt von bestehenden Bauten ist ganz oder
teilweise unklar formuliert. Ist damit die Anzahl Ge-
baude gemeint oder der Umfang der Bausubstanz,
die erhalten werden soll? Da dies einer der Hauptkri-
terien fir diese Ausnahme bildet, ist dies weiter zu

prazisieren.

Grundeigentiimerschaften steht es frei, einen Ersatzneu-
bau nach Vorgaben der Regelbauweise (Vorschriften W3b)
zu realisieren oder durch Sanierung, Umbau, Erweiterung
und Aufstockung unter Bertiicksichtigung der Vorgaben der
Ausnahmetiberbauung nach einheitlichem Plan von den in
diesem rahmen zulassigen Abweichungen profitieren zu
kdnnen.

Mit der Formulierung «wenn bestehende Bauten ganz oder
teilweise erhalten werden» ist der grundséatzliche Erhalt der
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Nr.

Antrag

Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

- Warum darf in der Zone W3b im Falle der Ausnah-
meiiberbauung eine Uberbauungsziffer von 31% er-
laubt werden, wahrenddem diese in W4 nur 30% be-
tragt? Das Ziel ist doch die bestehenden Gebaude
aufzustocken.

Bausubstanz gemeint, in gewissen Fallen kann aber ggf.
ein Teil eines Geb&udes oder eine Baute ersetzt werden
missen. Da eine Ausnahmeiberbauung nach einheitli-
chem Plan ohnehin fallweise geprift und gewahrt wird, ist
eine gewisse Offenheit in der Formulierung sinnvoll. Es be-
steht kein Recht auf die Genehmigung der Ausnahme. Zur
Klarung wird der Satz wie folgt angepasst:

«...,wenn bestehende Bauten ganz oder, entsprechend be-
grindet, Uberwiegend erhalten werden.»

Die Anforderungen an eine Ausnahmediberbauung nach
einheitlichem Plan in der Wohnzone W3b sind im Vergleich
zu W4 erhéht und zielen speziell auf den Bestandserhalt
durch Aufstockung und Erweiterung der bestehenden Ge-
baude ab. Mit der behutsamen Verdichtung in der Zone
W3b soll auch eine Anpassung der Wohnstandards ermdg-
licht werden wie z. B. durch den Anbau von Balkonen oder
Aufziigen. In der Zone W4 werden geringere Anforderun-
gen an die Gewahrung der Abweichung von der Grundzone
gestellt, weshalb aus oben genannten Griinden eine leicht
héhere Abweichung von der Uberbauungsziffer in der Zone
W3b sinnvoll und gerechtfertigt ist.

Bei Ausnahmeiliberbauungen nach einheitlichem Plan sind
immer auch die kantonalen Bestimmungen mitzuberiick-
sichtigen. Eine bejahende Haltung des GRs zum Projekt
garantiert keine Bewilligungsfahigkeit des Projekts. Es ist
Sache der Gesuchsteller, die entsprechenden Abklarungen
mit dem Kanton zu tatigen. Die Gemeinde gibt nur zum Zo-
nenrecht Auskunft.

Entscheid Gemeinderat:
Teilweise eintreten im Sinne der Erwagung
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2.6

Eingaben zu Bauvorhaben und Quartierplanungen

Antrag

Begriindung Antragssteller

Erwagungen / Entscheid

e32

Anmerkung Entscheid Tramschleife

- Fir die Parzelle A-999 bestehen Uberbauungs-
absichten

Aktuelles Bauprojekt ist so weit entwickelt, dass
in kurzer Zeit ein Baugesuch auf der Basis der
aktuellen Zonenvorschriften eingereicht werden
kann. Vor diesem Hintergrund ist es von zentraler
Bedeutung, dass allféllige neue Nutzungsvor-
schriften die gleiche Parzellennutzung zulassen
wie die gegenwartigen.

Im Zusammenhang mit der geplanten Tramwen-
deschlaufe ergeben sich wertvolle stadtebauliche
Mdglichkeiten, deshalb haben wir mit einer Bau-
eingabe zugewartet. Deshalb ware es sehr wich-
tig zu prifen, inwiefern die Parzelle in die stadte-
bauliche Gesamtbetrachtung mit einbezogen
werden kann. Bei ndherer Betrachtung der ersten
Analysen des Tiefbauamtes zeigt sich, dass der
Ubergang der Wohnzone zur Gewerbezone im
Bereich der Parzelle wichtig ist und man an die-
ser Zentrumslage eine Akzentuierung der Nut-
zungen mit Wohnen in den oberen Geschossen
und Infrastruktur-Nutzungen im Erdgeschoss
vorsehen kann.

Vorstellbar, dass die Flache der Parzelle in eine
Gesamtplanung mit einbezogen wird, insbeson-
dere wenn im Gegenzug die Mdéglichkeit besteht
weitere Baufelder als Investor und Bautrager zu
Ubernehmen.

Projekte in diesem Bereich sind nur mit Abstimmung
zum kantonalen Projekt Tram Bachgraben mdglich.
Kontakt zu Grundeigentimerschaft besteht und wird
weitergefuhrt.

Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme

e33

Artikel 65 QP-Areal «Schlappenmatten IlI»
Artikel 65 Abs. 6 belassen

«Bis zur Realisierung sind eingeschossige, kleinere Bauten mit pro-
visorischem Charakter zur Verwendung fur das Jugendwerk und
ahnliche Nutzungszwecke gestattet.»

- Mutter zweier Kinder, die viele Jahre die Ange-
bote vom Jugendland und dem Tragerverein
KIM-Kinder im Mittelpunkt genutzt haben

- Das Gelande wird seit Uber 100 Jahren als be-
treuter Freizeitort fir Kinder und Jugendlichen
genutzt

- Der Betrieb wird privat finanziert. Das grosse
Freizeitgelande ist mit zwei Freizeithausern be-
baut und verfiigt Giber diverse Spielmdglichkei-
ten.

Gemass kantonaler Vorprifung kann die Bestimmung
des bisherigen Zonenreglements nicht beibehalten
werden, da fir jede Anderung oder bauliche Mass-
nahme innerhalb einer Zone mit Quartierplanpflicht
oder eines Quartierplans, welche eine Baubewilligung
bendtigt, zuerst der Quartierplan erarbeitet oder tber-
arbeitet werden muss. Anderungen oder Entwicklun-
gen, welche keine Baubewilligung benétigen, sind wei-
terhin zugelassen.
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Antrag

Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

- Der Tréagerverein ist gerade dabei, sich intensiv
Gedanken Uber die zukiinftige Arbeit und auch
die Nutzung des Gelandes zu machen. Die M6g-
lichkeit auch weiterhin kleinere provisorische
Bauten zur Nutzung fir die Kinder- und Jugend-
arbeit zu errichten bzw. bestehende zu ersetzen
ware daflr sehr wichtig.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten

e42 | Diverse Anpassungen an Quartierplanpflicht fur A-650 | - Eigentimerin der Parzelle A-650 Das Areal mit Quartierplanpflicht «Spitzwald» befindet
™) (Spitzwald) - QP-Pflicht wird beflrwortet sich unmittelbar sudlich vom rechtskraftigen QP Spitz-
- Art. 59 Abs. 4 lit. d: Aufenthaltsrdume (innen und aus- wald. Eine Umbenennung wére daher zweckmassig.
sen) fir den gesellschaftlichen Austausch der Liegen-
schaftsbewohner Art. 63 Abs. 2: Da das Nutzungsmass bei QPs in einem
- Art. 59 Abs. 4 lit. j: bei nachgewiesenem kommunalem qualifizierten Verfahren gepruft und bestimmt wird, ist
Bedarf bezahlbarer oder genossenschaftlicher Wohn- eine Vorgabe der Geschossigkeit oder des Nutzungs-
raum im Umfang von 10% bis 30% der Mehrausnitzung mass nicht erforderlich.
gegeniber der zu Grunde gelegten Zone
- Art. 63: Zur Abgrenzung des bereits bestehenden QP Entscheid Gemeinderat:
«Spitzwald» schlagen wir vor, einen neuen Namen «QP- Teilweise Eintreten geméss den Erwagungen
Areal Bettenstrasse» aufzunehmen
- Art. 63 Art. 2: Nutzungsmass: Als Richtlinie gilt die W4
Zone
e53 | Art. 65 Abs. 6 nicht streichen - Das Gelande wird von unserem Verein seit tiber | Gemass kantonaler Vorprifung kann die Bestimmung
o dabei ist allerdings das Wort «Jugendwerk» durch «Jugend- 100 Jahren fur die offene Kinder- und Jugendar- | des bisherigen Zonenreglements nicht beibehalten
land» zu ersetzen beit genutzt und bietet einen grossen Freiraum werden, da fur jede Anderung oder bauliche Mass-
mit entsprechenden Einrichtungen fir Kinder nahme innerhalb einer Zone mit Quartierplanpflicht
und Jugendliche aus der Umgebung oder eines Quartierplans, welche eine Baubewilligung
- Wir méchten uns fur die Zukunft keine Moglich- | bendtigt, zuerst der Quartierplan erarbeitet oder Uber-
keit verbauen, weshalb langerfristig auch eine | arbeitet werden muss. Anderungen oder Entwicklun-
Wohnnutzung denkbar ist. Da der Betrieb privat | gen, welche keine Baubewilligung benétigen, sind wei-
finanziert wird und der Offentlichkeit zur Verfi- | terhin zugelassen.
gung steht ist dies auch im 6ffentlichen Interesse.
Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme
e54 | Parzellen der Einwohnergemeinde Basel - Betrifft die Parzellen C-804, C-812, C-1320 Aus planerischer Sicht spricht nichts gegen eine In-
v QP Allschwilerweiher - Der QP-Perimeter weicht von dem bisher beab- | tegration von Wald und Weiher in den QP-Perimeter.

Wald wie Weiher sind im Sinne einer integralen Planung in
den QP-Perimeter zu integrieren

sichtigten Perimeter ab. Die Planung ist aktuell
noch sistiert.

Faktisch andert sich dabei jedoch nichts. Der Perimeter
wird Uberpriift und angepasst.

Entscheid Gemeinderat:
Eintreten
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Antrag

Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

eb54

Ehemaliger Schiessstand (C-1320)

- Wir begriissen den Entscheid zu einer spateren
Festsetzung und kdnnten uns vorstellen, dass
auch der Bereich beim zukinftigen QP All-
schwilerweiher spéater festgesetzt wird.

Der Bereich beim Allschwilerweiher soll im Rahmen
eines QP festgesetzt werden. Da diese Zielsetzung
nicht in Frage gestellt wird, wird an der Zone mit QP-
Pflicht festgehalten.

Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme

eb4
™)

Quartierplanungen
Art. 59 Abs. 41it ]

- Wie lasst sich der Bedarf nach genossenschaftli-
chem Wohnraum nachweisen?

Die Begrindung des Bedarfs kann auf unterschiedli-
chen Datengrundlagen fussen. Zum Beispiel einem ge-
ringen Anteil genossenschaftlicher Wohnungen im Ver-
gleich mit anderen Gemeinden oder der Entwicklung
des Allschwiler Wohnungsmarkts. Auch eine politische
Zielsetzung kann eine Begrundung sein.

Der kommunale Bedarf nach Alterswohnungen, be-
zahlbarem oder genossenschaftlichem Wohnraum
kann daher nicht mit einem starren Prozentsatz oder
ahnlicher Vorgabe festgelegt werden. Quartierplanun-
gen bieten jedoch die Mdglichkeit, in einem partner-
schaftlich aufgegleisten Verfahren zwischen der
Grundeigentimerschaft und der Gemeinde ein Projekt
zu entwickeln, welches auch fir die Gemeinde Mehr-
werte bringt. Dadurch kénnen Abweichungen zur Re-
gelbauweise gewahrt werden. Wie und zu welchem
Zeitpunkt ein moglicher Bedarf flr spezielle Wohnbe-
durfnisse gegeben sein wird, ist zum heutigen Zeit-
punkt nicht bekannt. Daher ist es nicht zielfuhrend, die
Art des Nachweises genauer zu definieren. Aus diesem
Grund wird auf den Zusatz des «nachgewiesenen» Be-
darfs verzichtet.

Entscheid Gemeinderat:
Teilweise Eintreten gemass Erwagung

e54

Art. 59 Abs. 5

«Richtprojekte als Grundlage fur die Ausarbeitung von
Quartierplanen sind durch ein mit der Gemeinde abge-

stimmtes qualitatssicherndes Verfahren zu erarbeiten.»

- Was versteht man unter einem qualitatssichern-
den Verfahren?

Ein qualitatssicherndes Verfahren ist beispielsweise
ein Wettbewerb (SIA-Norm 142) oder ein Studienauf-
trag (SIA-Norm 143). In der Regel ist dabei die Beteili-
gung von mehreren Planungsteams und einem Beur-
teilungsgremium unter Mitwirkung der Gemeindebe-
hérden massgebend.
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Antrag

Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme

e54 | QP-Areal «Im Langen Loh»

) Art. 64 Abs. 3

Wir bevorzugen, dass eine Festsetzung von konkreten Fla-
chenmassen innerhalb des Quartierplanverfahrens eruiert
und erst mit dem QP festgesetzt wird.

«... Auf dem Areal ist ein quartierbezogener Freiraum mit hoher
Aufenthaltsqualitat und einem Spielplatz zu realisieren. Hierfir sind
mindestens 4'500 m2 als zusammenhéangende Flache vorzuse-
hen.»

- Formulierung zu detailliert, da noch kein Richt-
projekt vorliegt.

- Eine solche Vorgabe kdnnte man gut als Zielset-
zung in ein Pflichtenheft aufnehmen.

Mit der Festlegung wird einem wichtigen Anliegen aus
dem Freiraumkonzept 2013 entsprochen. Die genaue
Grosse und Lage des Freiraums soll aus einem quali-
fizierten Varianzverfahren abgeleitet werden. Die For-
derung einer zusammenhéngenden Flache von min-
destens 4'500 m? wird demensprechend als verhélt-
nismassig eingestuft.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten

e58 | Teilumzonung Hegenheimermattweg 57
) Von der Gewerbezone 15 m in die Wohn- und Geschéfts-
zone WG4

- Antrag wird im Hinblick auf den Teilzonenplan
«Tram Bachgraben» gestellt
- Parzelle stellt einen Puffer zwischen der Indust-
rienutzung im Norden und der empfindlicheren
Wohnnutzung her
- Parzelle teilweise mit einem Biropavillion be-
baut, der Rest dient als Griin- und Parkierungs-
flache
- Mit der voraussichtlichen Umnutzung der Parzel-
len A-999, A-1172 und A-274 zugunsten der
Tramschlaufe wechselt auch der siidostliche
Kontext, womit die Liegenschaft nur noch eine
Seite mit der Industriezone teilt. Damit steigt die
strategische Bedeutung. Gleichzeitig wird eine
gewerbliche und industrielle Nutzung weiter ein-
geschrankt. Einerseits ist die Parzelle bereits
heute nur von Sudosten her realistisch er-
schliessbar. Anderseits missen die Larmemissi-
onen zu drei Seiten geringgehalten werden.
Fiur die weitere Nutzung gibt es verschiedene
Szenarien. Alle Szenarien haben jedoch gemein-
sam, dass diese auf einer Umzonung zu einer
Mischzone basieren.

Die Bedeutung der Parzelle bei Realisierung einer
Tramlinie im Hegenheimermattweg wird anerkannt.
Heute ist die Parzelle Teil des Arbeitsgebiets von kan-
tonaler Bedeutung am Bachgraben. Als solche ist ihre
Nutzung gemass kantonalem Richtplan zu erhalten.
Die Realisierung der Tramlinie wird voraussichtlich
erst nach oder gegen Ende des Planungshorizont er-
folgen. Ist diese Planung weiter vorangeschritten, so
ware aus Sicht Gemeinde ein Quartierplan das rich-
tige Instrument, um an diesem Ort sowohl dem Bedarf
an Arbeitsflachen als auch an sehr gut erschlossenem
Wohnraum gerecht zu werden.

Den Erkenntnissen aus der Planung der Tramlinie soll
heute nicht vorweggegriffen werden. Aufgrund des
langfristigen Planungshorizonts wird von einer Zone
mit QP-Pflicht abgesehen.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten

e60 | Wohn- und Gewerbezone WG4 fur die Parzelle A-611
v (Ref. Kirchgemeinde)

Wir sind am Priifen, ob anstelle der Quartierplanpflicht auch
eine Wohn- und Gewerbezone WG4 festgelegt werden
kénnte

- Es wird beabsichtigt, das Calvinhaus durch ei-
nen Neubau zu ersetzen, der vordergriindig der
Wohnnutzung dienen soll. Daflr wird im Som-
mer 2024 eine Machbarkeitsstudie erarbeitet,
welche einen stadtebaulichen Lésungsansatz

Die der Gemeinde vorgelegte stadtebauliche Studie

zeigt, dass mit der Zuweisung der Parzelle zur Wohn-
und Geschéftszone WG4 gute stadtebauliche Lésun-
gen mdglich sind. Die Entwicklungsabsichten werden
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Antrag

Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

aufzeigen soll. Die Machbarkeitsstudie ist dabei

fur die weitere Stossrichtung elementar, weshalb

sich die ref. Kirchgemeinde noch nicht ab-
schliessend festlegen méchte.

- Den Ausfiihrungen des Raumplanungsberichts
ist grundséatzlich zuzustimmen. Allerdings konn-
ten die im Raumplanungsbericht vorgesehenen
Nutzungen auch im Rahmen der Festlegung ei-
ner WG4-Zone umgesetzt werden. Es werden
im Bericht auch keine Griinde vorgebracht, wel-
che dagegensprechen wirden.

- Fur den o6stlichen Teilbereich sind nebst der
Wohnnutzung allenfalls weitere Nutzungen wie
zum Beispiel einen Kinderhort oder kleinere Ge-
schéfte und Laden vorgesehen. Dies deckt sich
dies mit den Planungsabsichten der Gemeinde
einerseits und den Nutzungsmdglichkeiten in-
nerhalb der WG4 andererseits.

- Lage und Bedeutung fir das Ortsbild: Auch

nordlich und westlich der Parzelle werden WG4-
Zonen festgelegt. Gleiches gilt in dstlicher Fort-
setzung zur Kirchanlage auf Parzelle Nr. A-
1009. Weiter sieht die Revision grundséatzlich die
Festlegung von WG4- und Zentrumszonen ent-
lang der Verkehrsachsen vor. Die WG4-Zone
auf der Parzelle Nr. A-611 wirde dieser Syste-
matik entsprechen.

- Eine geordnete und stimmige Entwicklung ent-

lang der Baslerstrasse ist fur die Qualitéat des
Strassenraums und des Strassenbilds wichtig.
Dies kann sowohl durch eine Quartierplanung
wie auch mittels der WG4-Zone erreicht werden.

- Fur eine Aufwertung des Knotenpunkts ist vor

allem die Parzelle Nr. 1092 der Gemeinde ent-
scheidend.

- Im Art. 61 ff. sind keine spezifischen Bestim-

mungen zur Quartierplanpflicht «Kirche» vorhan-
den. werden. D.h. wird davon ausgegangen,
dass auch keine Vorgaben beziiglich einer be-
stimmten quartierplanmassigen Nutzung oder
Gestaltung gelten sollen.

von der Gemeinde grundsétzlich begriusst. Die Ge-
meinde geht davon aus, dass die Grundeigentimer-
schaft gestitzt auf die Erkenntnisse der Studie ein
qualitativ hochwertiges, ortsbildvertragliches Projekt
entwickeln werden, welches auf die geschitzte Kirche
Rucksicht nimmt. Die Gemeinde behdlt sich aufgrund
der Néhe zur geschitzten Kirche bei allfalligem Nicht-
Erflllen der Qualitatsanforderungen das Einreichen
einer Einsprache offen.

Durch die Zuweisung der Parzelle A-611 bietet sich
die Moglichkeit, die Parzelle beim Tulpenwegpark los-
gelost weiterzuentwickeln. Sie wird daher in der OWA-
Zone belassen.

Entscheid Gemeinderat:
Eintreten gemass Erwagung
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Antrag

Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

Die Parzelle Nr. A-1092 soll geméass Aussagen
der Gemeinde fir eher freiradumliche Nutzungen
entwickelt werden, was aufgrund der Zivilschutz-
anlage als sinnhaft erkannt wird. Wir sind bereit
auf diese Entwicklung Ricksicht zu nehmen, un-
abhéngig davon, ob eine QP-Pflicht oder eine
WG4 festgelegt wird.

Die Sondernutzungsplanung ist nur dann ange-
zeigt, wenn die Grundnutzungsordnung nicht auf
die raumrelevanten Anspriiche zu reagieren ver-
mag.

v Nr. A-611 soll die Zweckbestimmung von «Kirche» auf «Kir-
che und Kultur» geandert werden.

den religiosen und kirchlichen Anlassen Veran-
staltungen kultureller Natur statt. Auch wenn im
Umfang von 1 24 Abs. 2 RBG BL andere Nutzun-
gen zulassig sind, erachtet es die ref. Kirchge-
meinde als sinnvoll, wenn im Rahmen der Revi-
sion der ZVS die Zweckbestimmungen der
OW+A-Zonen bestmdglich den tatséachlichen Nut-
zungen angepasst werden. In Analogie zur Fest-
lequng auf Parzelle Nr. A-606 und Nr. A-1009 soll
die Zweckbestimmung auf dem Westteil von Par-
zelle Nr. A-611 die kulturelle Nutzung mitumfas-
sen und als Zweckbestimmung «Kirche und Kul-
tur» festgelegt werden.

e60 | Evtl. wird im Rahmen der weiteren Planungsarbeiten einan- | - Im Rahmen der Machbarkeitsstudie wird auch | Entscheid Gemeinderat:
o derer Verlauf der Zonengrenze vorgeschlagen geprift, ob ein anderer Zonengrenzverlauf sinn- | Kenntnisnahme
voller ist. Hier wird die Gemeinde friihzeitig infor-
miert werden.
e60 | Fur den in der 6W+A-Zone verbleibenden Teil der Parzelle | - Bereits heute finden in den Sakralbauten nebst | Die Prazisierung der Zweckbestimmung ist sinnvoll.

Entscheid Gemeinderat:
Eintreten gemass den Erwagungen

e60
)

Art. 59 Abs. 4 lit. i undj sind ersatzlos zu streichen.

i bei nachgewiesenem kommunalem Bedarf notwendiger
Wohnraum fur Alterswohnungen,

j bei nachgewiesenem kommunalem Bedarf bezahlbarer
oder genossenschatftlicher Wohnraum

Falls die Gemeinde an der Quartierplanpflicht
festhalten will.

Die Bestimmungen bedingen starke Einschran-
kungen der Bauherrschaften und erschweren
das Instrument der Quartierplanung unnétig.

Der Passus unter lit. i sieht keinen bestimmten
Anteil oder berechenbare Quote vor und durch
die schwammige Formulierung kénnen die Fol-
gen nicht vorausgesehen werden. Dadurch wird
die Gewahrleistung der Rechts— und Planungs-
sicherheit beeintrachtigt. Gleiches gilt fir den
Passus unter lit. j.

Die Begrundung des Bedarfs kann auf unterschiedli-
chen Datengrundlagen fussen. Zum Beispiel einem ge-
ringen Anteil genossenschatftlicher Wohnungen im Ver-
gleich mit anderen Gemeinden oder der Entwicklung
des Allschwiler Wohnungsmarkts. Auch eine politische
Zielsetzung kann eine Begriindung sein.

Der kommunale Bedarf nach Alterswohnungen oder
bezahlbarem oder genossenschaftichem Wohnraum
kann daher nicht mit einem starren Prozentsatz oder
ahnlicher Vorgabe festgelegt werden. Quartierplanun-
gen bieten jedoch die Mdglichkeit, in einem partner-
schaftlich aufgegleisten Verfahren zwischen der
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Antrag

Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

Grundeigentiimerschaft und der Gemeinde ein Projekt
zu entwickeln, welches auch fir die Gemeinde Mehr-
werte bringt und dadurch Abweichungen zur Regelbau-
weise gewahrt werden kdnnen. Wie und zu welchem
Zeitpunkt ein moéglicher Bedarf fir spezielle Wohnbe-
durfnisse gegeben sein wird, ist zum heutigen Zeit-
punkt nicht bekannt. Daher ist es nicht zielfuhrend, die
Art des Nachweises genauer zu definieren. Aus diesem
Grund wird auf den Zusatz des «nachgewiesenen» Be-
darfs verzichtet.

Entscheid Gemeinderat:
Teilweise Eintreten gemass Erwagung

in eine Wohn- und Mischzone umgezont werden

Areal zentral gelegen mit kurzen Wegen zu
wichtigen Einrichtungen

Eine neue Mischzone hétte folgende Vorteile:
Nachverdichtung, Wohnraum schaffen, kurze
Arbeitswege, urbane Quartierstruktur, etc.

10% Wohnnutzung sollten méglich sein

Zitat Gemeinde ,Wohn und Mischgebiete sollen
unter dem Gesichtspunkt der Nachverdichtung
massvoll weiterentwickeln werden

Es liegen bereits konkrete Plane fir die Uberbau-
ung der Parzellen A-642 und A-1023 vor

e60 | Man mdchte sich betreffend Koordination der Planungsab- | - Es wird anerkannt, dass aufgrund der bestehen- | Die Gemeinde begrusst den Vorschlag einer partner-
o sichten und des weiteren Vorgehens mit der Gemeinde aus- den Sakralbauten und der umgebenden Parkan- | schaftlichen Planung und ist gerne zum Austausch
tauschen und aktiv an den weiteren Planungsarbeiten teil- lage ein sensibler und qualitatsvoller Umgang bereit. In diesem Rahmen kann auch das Potential ei-
nehmen. auf dem Ostteil der Parzelle gefordert ist. Fir die | nes Neubaus im Zusammenspiel mit dem direkt an-
Gewahrleistung der Qualitatsanspriiche sind wir | grenzenden Tulpenwegpark, von dem sich der Be-
gerne bereit, das Ergebnis der Machbarkeitsstu- | standsbau eher abwendet, diskutiert und mit dem
die sowie konkrete Projektvorschlage der Ge- Neubau mit Qualitatsgewinn fir Allschwil und die
meinde zur Stellungnahme zuzustellen. Kirchgemeinde ausgeschopft werden. In unmittelbarer
- Die Qualitatsanspriiche kdnnen durch eine part- | Nahe zu den geschitzten Kulturobjekten ist auch die
nerschaftliche Planung und Projektierung mit der | Kantonale Denkmalpflege frihzeitig in den Prozess
Gemeinde gleich gut erreicht werden wie mit ei- | mit einzubeziehen.
ner Quartierplanung.
Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme
€62 | G12 Spitzwald - Kleine ,Gewerbeinsel“ umschlossen von den Im Rahmen des REK wurde eine mdgliche Transfor-
@ Die ,Gewerbeinsel“ sollte mit Ausnahme der Parzelle A-643 Wohnzonen W3a und W4 mation der reinen Gewerbezonen an der Spitzwald-

strasse bereits geprift. Mit der Betrachtung des ge-
samten Siedlungsgebiets wurde die Transformation
von heute reinen Gewerbegebieten zu kiinftigen
Mischgebieten jedoch auf den Perimeter der Binnin-
gerstrasse beschrankt. Mit der Zonenplanrevision
werden die strategischen Vorgaben des REK gebiets-
weise geprift und grundeigentumsverbindlich umge-
setzt. Beim betroffenen Gebiet an der Spitzwald-
strasse wird an den Vorgaben des REK festgehalten
und die Transformation auf das bereits relativ weitlau-
fige Gebiet der Binningerstrasse beschrankt.

Entscheid Gemeinderat:
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Antrag

Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

Nichteintreten

e68 | Um eine Parzellenmutation durchzufiihren, sind wir darauf
v angewiesen, dass die Nutzungsibertragung geméss §
88 RBG im Zonenreglement erganzt wird

- In den derzeit gliltigen Zonenvorschriften ist
diese Option leider nicht gegeben

- Es ist eine Uberbauung auf den Parzellen B-460
& B-1758 geplant

- Gegenlber den Nachbarsparzellen B-476 und
B-458 besteht ein ungtinstiger Verlauf der Par-
zellengrenze, welcher einer sinnvollen Erschlies-
sung und Nutzung im Weg steht. Die C&S Im-
mobilien und die beiden Eigentiimer der Nach-
barsparzellen haben sich zusammengesetzt. Mit
der Nutzungsubertragung zwischen den Parzel-
len wurde gemeinsam eine Losung gefunden,
welche allen involvierten Parteien nur Vorteile
bringen wirde

- Siehe auch 8 88 RBG

§ 88 RBG

1 Die Gemeinden kénnen in den Zonenvorschriften die Uber-
tragung nicht beanspruchter baulicher Nutzung auf benach-
barte Grundstiicke vorsehen.

2 Die Ubertragung erfolgt durch die Bestellung von Dienstbar-
keiten, die nur mit Zustimmung der Baubewilligungsbehorde
geldscht werden kénnen.

3 Gemeinden, welche die Nutzungsibertragung gestatten,
haben einen nach Grundstiicken gefiihrten Ausnitzungskata-
ster anzulegen, der Auskunft tiber die grundstiickseigene und
die erworbene bzw. Ubertragene Ausnutzung gibt.

Die Gemeinde flhrt bereits einen entsprechenden Ka-
taster. Nutzungsuibertragungen kénnen zu einer ver-
traglichen Innentwicklung und besseren Nutzung des
Baulands beitragen. Bei sogenannten Anmerkungspar-
zellen wird bereits heute bauliche Nutzung benachbar-
ter Parzellen sinnvollerweise Ubertragen.

Mit einem neuen Artikel zur Nutzungsibertragung soll
dies Praxis auch im neuen Reglement verankert wer-
den. Die Nutzungsibertragung soll vom Gemeinderat
bewilligt werden kdnnen, wenn damit eine stadtebau-
lich gute L6sung erzielt werden kann und das Orts- und
Landschaftsbild nicht Uberméssig beeintrchtigt wird.
Die Nutzungsubertragung ist im Grundbuch festzuhal-
ten.

Entscheid Gemeinderat:
Eintreten

p26

v lerstrasse:

Ein QP sollte nicht erlauben, dass neue Gebaude entste-
hen, die héher sind als die beiden Kirchen (dabei sollte die
Dachhéhe der Kirchenschiffe berucksichtigt werden und
nicht die Héhe der Kirchtiirme).

Gleichzeitig sollte die Uberbauungsziffer nicht erweitert
werden dirfen. Neu entstehende Gebéaude sollten sich in
die umgebende W3-Zone einpassen. Neubauten sollten zur
Baslerstrasse hin orientiert werden, Griunflachen zum Tul-
penweg.

QP Kirche / Knotenpunkt Kreuzung Parkallee / Bas-

Beide Kirchen stellen identitéatsstiftende Gebaude
mit Grunflachen und beruhigender Arealwirkung in
diesem Bereich dar.

Es wére eine Aufwertung fur diesen Bereich der
Baslerstrasse, beide Kirchenareale via einem auf-
gewerteten Tulpenpark stéarker miteinander zu ver-
binden.

Mit den bereits gepflanzten Baumen auf der Bach-
grabenseite der Baslerstrasse, der Grinflache der
Theresienkirche und einem stéarker begriinten Tul-
penpark, der in die Grunflache von Calvinhaus und

Der Entwurf der Zonenvorschriften fir diesen Bereich
wird aufgrund der eingegangenen Mitwirkungseinga-
ben Uberpruft und soll Uberabreitet werden; es wird
die Zuweisung zu einer WG4 vorgeschlagen.

Zu weiteren Ausfihrungen siehe Stellungnahme zu
e60

Entscheid Gemeinderat:
Eintreten
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Antrag

Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

Christuskirche tUbergeht, kdnnte eine Art grine In-

sel geschaffen werden.

- Auch als Ausgangspunkt des geplanten Wegs
zum Parc des Carrieres ware das ein schoner
Beginn. Kann man beginnend ab diesem Stras-
senkreuz eine Art grune Allee Uber das Bachgra-
ben und weiter zum Parc schaffen?
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2.7

Eingaben zum Zonenreglement

Nr.

Antrag

Begriindung Antragssteller

Erwagungen / Entscheid

el2
%)

Neue Regelung fir Attikaterrassen erganzen
Z.B. fur das Aufstellen eines Geratehduschens.
Im Speziellen sollte es bei der Ausnutzungsziffer
auf der Terrasse einen Toleranzbereich geben,
damit diese etwas flexibler angewendet werden
kann und so das Aufstellen eines kleinen Geréte-
hauschens ermdglicht wird. V.a. wenn es nur um
einige Zentimeter geht. Immer vorausgesetzt, das
Gesamterscheinungsbild wird nicht beeintrach-
tigt.

Eine Ausnitzungsziffer wird im zukinftigen Zonenreglement
Siedlung der Gemeinde Allschwil nicht angewendet. Das
Mass der Uberbauungsdichte wird mittels Uberbauungszif-
fer festgelegt.

Die Flache der Attikageschosse inklusive technischer Anla-
gen darf maximal 50 % der Flache des darunterliegenden
Geschosses betragen. Fur die Flachenberechnung sind nur
die geschlossenen Geschossteile zu berticksichtigen. Dazu
zéhlen auch Geratehauschen und dergleichen. Falls es sich
dabei lediglich um eine Uberdachte Flache handelt, kbnnen
dafur gemass Art. 17 zusétzliche 12 m? beansprucht wer-
den. In der Kommentarspalte soll darauf hingewiesen wer-
den, dass zusétzliche Gerateschuppen auf dem Attikage-
schoss grundsétzlich nicht zuléassig sind.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten

e20
)

Art. 7 Ziff. 3 Abgrabungen fur Garagen und
Eingange
Verweis auf die Problematik gemass Art. 6 Ziff. 3

Abgrabungen aufgrund der derart tiefliegenden AEH
(Tiefgaragen) sind unvermeidlich resp. mit max. 7 m
Lange wohl kaum realisierbar.

Die Bestimmung in Art. 7 Abs. 3 zielt weniger auf Tiefgara-
geneinfahrten, sondern auf einzelne Garageneinfahrten
oder Hauszugéange in Untergeschosse. Werden beispiels-
weise entlang einer Fassade nebeneinander mehrere Gara-
geneinfahrten erstellt, wirken diese oft grabenartig.

Gemass § 52g IVHB RBV darf die Léange einer Abgrabung,
soweit die Gemeinde nichts anderes vorsieht, insgesamt
nicht mehr als ein Drittel der Gesamtlange der projizierten
Fassadenlinie betragen und maximal 1 m tief sein. Ist die
Abgrabung grésser, gilt das Untergeschoss als Vollge-
schoss.

Mit Art. 7 Abs. 3 mdchte die Gemeinde Allschwil Abgrabun-
gen abweichend von der RBV regeln und auf eine maximale
Lange von 7 m (anstelle auf einen Drittel der Fassaden-
lange) beschranken. Fir Gebdude mit einer Fassadenléange
von mehr als 21 m ist dies eine Einschrankung. Fur Ge-
baude mit einer kirzeren Fassadenlange konnte jedoch
deutlich mehr als ein Drittel abgegraben werden. Da Ge-
baude in den Zonen W2a und W2b eher kirzer sind, ist die
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Nr. | Antrag

Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

Drittelregelung hier sinnvoller resp. wird in der Praxis vo-
raussichtlich hdufiger angewendet; allerdings sind auch hier
Abgrabungen von tber 7 m nicht erwiinscht. Die Vorschrift
wurde dahingehen gepriift und soll neu fir alle Zonen eine
Kombination aus dem Drittelsmass (geméass RBV) und einer
maximalen Lange (gemass gultigem Zonenreglement) der
Abgrabungen vorsehen:

Abgrabungen sind bis 1/3 der Fassadenlange des Erdge-
schosses mdglich, jedoch maximal bis 7m Breite.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich die Vorschriften zu
Abgrabungen und Aufschittungen gemass Art. 26 ZR auf
die allgemeine Terraingestaltung beziehen und nicht auf Ab-
grabungen entlang von Fassaden.

Entscheid Gemeinderat:
Teilweise eintreten gemass Erwagungen.

e20 | Art. 10/ Art. 16 Ziff. 1

(/] Kniestockhdhen / Dachaufbauten
Vorschlag: _Schnittpunkt rauminnenseitig, OK fB
bis UK Sparren.

Das Mass 1.20 m Kniestockhohe, gemessen AK Fas-
sade/OK Sparren, ist nicht mehr zeitgemass, da die
Sparrenhéhe in den letzten Jahren aufgrund der erfor-
derlichen, besseren Warmedammung erhéht wurde.

Der Hinweis ist grundsatzlich nachvollziehbar. Allerdings
darf das Zonenreglement dem libergeordneten Recht nicht
widersprechen. Da jedoch das Mass der Kniestockhéhe so-
wie deren Definition bereits in der Verordnung zum Raum-
planungs- und Baugesetz (88 52d und 52h IVHB RBYV) ab-
schliessend geregelt wird, ist hier keine abweichende Reg-
lung moglich.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten

e20 | Art. 17 Zziff. 3 Attikageschosse auf Flachda-

a chern

Vorschlag: Entweder an zwei Seiten 3 m Rick-
sprung oder auf allen vier Seiten 1 m.
Wahlweise.

- Prinzipskizzen rechts auf Seite 35 des Zonenregle-
ments etwas verwirrlich.

- Bisher war an min. zwei Seiten ein Riicksprung von 3
m vorzusehen.

- Dass auf allen Seiten ein Riicksprung von 1 m erfor-
derlich ist, schrankt die Architektur massiv ein resp.
verunmdglicht meist ein Attikageschoss, speziell bei
kleinen Hausern mit einer Breite rund 6 m, wie diese
in Allschwil oft vorkommen.

Die Prinzipskizzen im Zonenreglement weichen von den
Skizzen aus dem Anhang der RBV ab. Gemass §52i I[VHB
RBV steht es der Gemeinde frei, andere Abstande festzule-
gen.

Damit das Attikageschoss klar als solches erkennbar ist und
nicht als Vollgeschoss in Erscheinung tritt, wurde ein mini-
maler Ricksprung fir alle Seiten von 1 m definiert. Mit den
Ausnahmen fir Treppenhaus und Liftschacht ist aus Sicht
der Gemeinde gentigend Spielraum fiir die Realisierung von
Attikageschossen gegeben.

Im Rahmen der offentlichen Beteiligung wurde mehrmals
Kritik an der bestehenden Attikal6sung getibt, welche Ge-
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Nr. | Antrag

Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

baude in der W2 dreigeschossig und in der W3 viergeschos-
sig wirken lasst. Mit der vorgeschlagenen Anpassung wird
auf diese Kritik eingegangen.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten

e20 | Art. 30 ziff. 1 Einfriedungen

) Bei Einfriedungen von Parzelle zu Parzelle (Pri-
vatbereich) ist darauf zu achten, wenn ein durch-
gangiger, nicht unterbrochener Zaun erstellt wird,
dass unten 10-15 cm offen bleiben, damit Klein-
tiere (z.B. Igel, Wiesel etc.) darunter durchschliip-
fen koénnen.

Hinweis nachvollziehbar und Ziel grundsétzlich sinnvoll.
Gemass § 120 RBG entscheidet die Gemeinde, ob fiir Ein-
friedungen eine Baubewilligung erforderlich ist. Gemass
§ 17 Strassenreglement Allschwil ist dies entlang von Stras-
sen erforderlich. Fur die restlichen Einfriedungen ist keine
Baubewilligung erforderlich. Dies wére jedoch eine Voraus-
setzung fur diesen Antrag. Die Bewilligungspflicht ware mit
unverhaltnisméassigem Aufwand verbunden

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten

e20 | Art. 32/ Art. 34/ Art. 36 (Einliegerwohnungen)
o Es ist begriissenswert, dass in neuen, wie auch
in bestehenden Einfamilienh&usern, eine Einlie-
gerwohnung erstellt werden kann. Mdoglicher-
weise wird das EFH fir die alteren Besitzer zu
gross und eine Unterteilung in zwei Wohnungen
dréangt sich auf. Das Volumen ist da, die Infra-
struktur auch. Das ist eine sinnvolle Verdichtung.
Hierzu ist folgendes zu erwéhnen, nicht als Be-
standteil des Siedlungsreglements, sondern im
Hinblick auf den internen Datenaustausch auf der
Gemeindeverwaltung. Wahrend beim STWE jede
Wohnung eine grundbuchliche Verankerung hat
(amtlicher Wert / Katasterwert), ist dies beim EFH
mit Einliegerwohnung nicht der Fall. (Fortset-
zung rechts)

Die Einliegerwohnungen entstehen spater, werden mog-
licherweise zuerst von den eigenen Teenagern benutzt,
aber spater fremd vermietet, z.B. an Studenten oder Sin-
gles. Diese Mietertrage werden oft in den Steuererkla-
rungen nicht angegeben, obwohl es sich hier um Einnah-
men handelt, welche analog dem Lohn zu versteuern
sind. Die Einwohnergemeinde muss ein Tool erfinden, in
dem solche Vermietungen erfasst werden. Bereits jetzt
entgehen dem Fiskus wohl Steuereinnahmen von hun-
derttausenden von Franken. Als Vergleich: Bei Einwoh-
nern, welche irgendwo eine zweite Wohnung besitzen
(sep. Grundbuchparzelle), z.B. als Geldanlage, wird
diese auf der Steuererklarung aufgefiihrt und entweder
ist es eine Ferienwohnung (Eigenmietwert) oder sie wird
vermietet und die Mieteinnahmen sind zu deklarieren.

Nicht Gegenstand der Nutzungsplanung

Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme

Art 4 Uberbauungsziffer

Damit der Besitzstand gewabhrleistet bleibt, bzw.
keine Entwertung der Liegenschaft durch die Min-
derbebauung erfolgt, sind diese Flachen @ in der
neuen Uberbauungsziffer gebiihrend zu beriick-
sichtigen (Antrage siehe unten zu Art. 32). Ander-
seits waren im Bestand nachtragliche geplante

e25
)

Gegeniber der heutigen Bebauungsziffer bertcksichtigt
die Uberbauungsziffer nach IVHB alle Bauten, welche
durch die Fassadenlinie begrenzt werden. Das heisst,
dass neben den Hauptbauten gem. RBV 852 IVHB auch
alle Klein- und Anbauten €@ gem. RBV 852 IVHB einge-
rechnet werden. Gemass Art. 5 des heute geltenden
Reglements sind dies bei Ein- und Zweifamilienhdusern
25 m2 (d.h. bei einer Parzellengrésse unter 500 m2 mehr

Infolge der Ablésung der Bebauungsziffer durch die Uber-
bauungsziffer wurden die Werte in allen Zonen erhéht. Da-
bei wurde bei mehreren Grundstiicken gepruft, welche Teile
neu zusatzlich angerechnet werden mussen.

In der Mitwirkung wurde von mehreren Mitwirkenden auf die
Nachteile der Festlegung einer gesamtheitlichen UZ fiir alle
Bauten (Hauptbauten sowie Klein- und Anbauten) insbeson-
dere fiir bestehende Bauten hingewiesen.
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Antrag

Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

Kleinbauten, wie z.B. gedeckte Sitzplatze, Gera-
tehduschen, Carports, etc. gegebenenfalls nicht
mehr bewilligungsféhig.

als 5%) und bei Mehrfamilienbauten bis zu 5% der Par-
zellenflache, welche bis tber die Bebauungsziffer hinaus
erstellt werden dirfen. Zudem werden neu auch offene
und verglaste Bauteile vor der isolierten Geb&audehiille
@, wie Balkone, Veranden, Loggias, etc., bis max. 12
m2 pro Wohneinheit in die Uberbauungsziffer eingerech-
net .

Die dazugehorige Erlauterung im Planungsbericht auf
Seite 67, dass mit 890 Abs 1 RBG (Grenzabstande) und
853 RBV (Bauteile, welche die Fassade Uberragen) die
anrechenbare Gebéaudeflache abschliessend geregelt
sei, ist nicht nachvollziehbar.

Nach erneuter Priifung soll zusétzlich zu der generellen UZ
eine separate UZ fiir Klein- und Anbauten ausgewiesen wer-
den. So bleiben die neuen Regelungen mit der Einfiihrung
der IVHB naher an der heutigen Regelung der BZ mit zu-
sétzlichen Nebenbauten. Die generelle UZ muss damit
Klein- und Anbauten nicht mehr voll abdecken und wird im
Vergleich zur heute gultigen BZ um 1% bzw 2% erhdht.

Entscheid Gemeinderat:
Teilweise eintreten im Sinne der Erwagung

e25
™)

Art 7 Ermittlung des Gebaudeprofils / Bauab-
stande

Auch in den Zonen W2a und W2b sind gartensei-
tige Zugange zum Kellergeschoss oftmals er-
winscht und sind deshalb weiterhin zu gewéahren.
Wir beantragen den folgenden Wortlaut fur
Abs. 3:

Fur Garagen und Eingéange sind in allen Zonen
adsserin-der\W2a-undW2b Abgrabungen auf ei-
ner Lange von maximal 7.0 m bei maximal einer
Fassade gestattet. Dabei darf das Kellerge-
schoss max. 2.5 m in Erscheinung treten.

Mit Abs. 3 sollen neu Abgrabungen fir Garagen und Ein-
gange in den Zonen W2a und W2b nicht mehr gestattet
werden. Diese Einschrankung ist nicht nachvollziehbar.

Gemass 8 529 IVHB RBYV darf die Lange einer Abgrabung,
soweit die Gemeinde nichts anderes vorsieht, insgesamt
nicht mehr als ein Drittel der Gesamtlange der projizierten
Fassadenlinie betragen und maximal 1 m tief sein. Ist die
Abgrabung grésser, gilt das Untergeschoss als Vollge-
schoss.

Mit Art. 7 Abs. 3 mdchte die Gemeinde Allschwil Abgrabun-
gen abweichend von der RBV regeln und auf eine maximale
Lange von 7 m (anstelle auf einen Drittel der Fassaden-
lange) beschranken. Flir Gebaude mit einer Fassadenlénge
von mehr als 21 m ist dies eine Einschrankung. Fur Ge-
béude mit einer kirzeren Fassadenlange konnte jedoch
deutlich mehr als ein Drittel abgegraben werden. Da Ge-
baude in den Zonen W2a und W2b eher kiirzer sind, ist die
Drittelregelung hier sinnvoller resp. wird in der Praxis vo-
raussichtlich haufiger angewendet; allerdings sind auch hier
Abgrabungen von tber 7 m nicht erwiinscht. Die Vorschrift
wurde dahingehen geprift und soll neu fur alle Zonen eine
Kombination aus dem Drittelsmass (geméass RBV) und einer
maximalen Lange (gemass gultigem Zonenreglement) der
Abgrabungen vorsehen:

Abgrabungen sind bis 1/3 der Fassadenlange des Erdge-
schosses moglich, jedoch maximal bis 7m Breite.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich die Vorschriften zu
Abgrabungen und Aufschittungen geméss Art. 26 ZR auf
die allgemeine Terraingestaltung beziehen und nicht auf Ab-
grabungen entlang von Fassaden.
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Nr. | Antrag Begrindung Antragssteller Erwégungen / Entscheid
Entscheid Gemeinderat:
Teilweise Eintreten im Sinne der Erwagungen
e25 | Art 15 Dachformen / Dachgestaltung Zutssiga D far in den Zonen ) Kreuzgiebeldacher kommen in den allgemeinen Wohnzo-
In Ergédnzung zu Abs. 1 beantragen wir, dass die Softeldach S i [Freuzgioberdach | nen nur selten zur Anwendung und werden nicht generell als
@ zulassigen Dachformen zur Planungssicherheit /§ Problem wahrgenommen. Innerhalb der Schonzone Orts-
illustriert werden (siehe Abbildung rechts). Un- @ Q;b kern und an anderen sensiblen Orten kann gegen das Orts-
klarheiten bestehen zum Beispiel fur Kreuzgie- | bild empfindlich stérende Projekte Uber den Artikel zur allge-
beldacher, welche gerne auch als Satteldacher (5 o W i ’ o o T2, e ) meinen Einpassung Einspruch geltend gemacht werden.
interpretiert werden. In Anlehnung an Art. 16 [o° e G naiess o e |8 | Aus Sicht der Gemeinde reicht dies zur Einflussnahme aus.
Abs. 2 und 3 kann dies wie folgt begriindet wer- Krmgebeidach | [Fogesstres | [Waimdaon | [Feoeeeiwaimdach
den: Entscheid Gemeinderat:
Kreuzgiebeldach Q% @ @ @ Nichteintreten
/ N 7 S e | o [ -
= — S | [t | e | g
% [Zehdach | [F];ﬁ:: . - Flachdach ]
s fmeute s | @ @
- Dachhaut nicht vor o
Dachaufbau durchgezogen
ulsssig Hlcht pulsesly > nichl pulasslg 7 nicht zuldssig : 7 nicht zuliissig I zulassig [Tz nicht zulsssig
| W aulassig ) | W zulissig (*) |W zulsssig W nicht zuldssig
Zur Planungssicherheit und auch um die harmo- | |- g 5"“%'..;" o iy L e
nischen Dachanordnungen (Dachform trauf- oder | [ T ] [ ] [
giebelstéandig) im Siedlungsgebiet zu erhalten, J ,K;;\/] @
beantragen wir, dass explizit Kreuzgiebeldacher ~ ‘
Z  zulissig 2 nicht zulassig Z  nicht zuldssig 1Z  nichtzulassig
in den Wohnzonen nicht zuléssig sind. | Wi+ | | e b | | Wo iaia | | W me b
G aulassig G zuldssig G zuldssig |6 zuldssig
e25 | Art 25 Umgebungsplan Gemaéss Abs. 1 ist bei Neu- und Ersatzbauten sowie | Ein Umgebungsplan soll nicht nur bei Neu- und Ersatzbau-
Wir beantragen, dies analog Art. 23 Abs. 3 ZR wie | massgeblichen Umbauten mit dem Baubewilligungsge- | ten, sondern auch bei massgeblichen Umbauten eingereicht
v folgt zu spezifizieren: such ein Umgebungsplan einzureichen. Um eine ausrei- | werden. Mit «massgeblichen Umbauten» sind Bauvorhaben
bei Um- oder Erweiterungsbauten, welche zu ei- | chende Planungssicherheit zu gewahrleisten, ist der | gemeint, welche eine grossere Nutzung ermdglichen. Somit
ner Erhdhung der anrechenbaren Bruttoge- | Wortlaut «massgebliche Umbauten» zu spezifizieren. kann der Wortlaut aus Art. 23 Abs. 3 ZR wie vorgeschlagen
schossflache der Hauptbauten (BGFH) von tber Ubernommen werden.
10 % fuhren.
Entscheid Gemeinderat:
Eintreten geméss Erwagung
e25 | Kompostierstellen Gemass Art. 25 Abs. 2 lit. h sind in den Umgebungs- | Es ist nicht die Absicht, bei allen Wohnbauten Kompostier-
i ) o plane fir die Baubewilligung Kompostierstellen und Fla- | stellen zu fordern. Bei Mehrfamilienhdusern kénnen Kom-
o Wir beantragen Art. 25 Abs. 2 lit. h zu spezifizie- | chen zur Bereitstellung von Siedlungsabfallen darzustel- | postierstellen oder alternativ auch Bio-Container jedoch
ren. sinnvoll sein. Diese sollten im Umgebungsplan ausgewiesen
werden.
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ordnung von Abstellplatzen

O Eine Reduktion der erforderlichen Abstellplatze
soll erméglicht werden.

Im Abstellplatzreglement soll dies beriicksichtigt
werden.

eigneten Lagen die Mdglichkeit geschaffen, kinftig vier-
geschossige Wohngebaude Uber die Regelbauweise zu
realisieren. Wir begrussen diese Moéglichkeit, da dies fur
unsere stadtnahe Agglomerationsgemeinde mit der gu-
ten OV-Erschliessung und einer wachsenden Zahl an Ar-
beitsplatzen ein wichtiger Beitrag fur die innere Verdich-
tung ist. Die Aufstockung erfolgt meistens im Bestand,
um die Ressourcen durch einen Gesamtriickbau zu
schonen. Mit den zusétzlichen Wohneinheiten durch
Aufstockung werden aber auch zusatzliche Abstellplatze
gefordert. Meistens ist jedoch die Einstellhalle gebaut
und weitere Aussenplatze kdnnen nicht ausgewiesen
werden. Daran darf die Bewilligungsféhigkeit nicht schei-
tern, sondern hierfiir braucht es eine Reduktion der er-
forderlichen Abstellplatze.

Mit der vom Landrat im Mai 2022 beschlossenen Revi-
sion von § 106 des Raumplanungs- und Baugesetzes
(RBG) wird nun den Gemeinden die Kompetenz zur Re-
gelung des Parkierungsbedarfs tbertragen. Wir gehen
davon aus, dass dies im Abstellplatzreglement der Ge-
meinde Allschwil gebihrend bericksichtigt wird.

Nr. | Antrag Begrindung Antragssteller Erwégungen / Entscheid
len. Gemass Art. 28 ist dies bei der Errichtung von Mehr-
familienh&dusern mit mindestens vier Wohnungen gefor- | Die Bestimmung in Art. 25 Abs. 2 kann wie folgt spezifiziert
dert. Bei Einfamilienh&usern wére das uberreguliert. werden:
. . h Flachen zur Bereitstellung von Siedlungsabféllen
Generell Kompost_lerstellen b?' a_IIen Wohnb_auten zu f_or- i Flachen fur weitere Nebenanlagen gemass Art. 28
dern, erachten wir als fragwirdig. Allschwil kennt eine
b.e“ibte uhnd glft fur?ktlotme_retnd: (]?rdu_nabflljzhr,dwas °k°|°|'| Art. 28 Abs. 1 kann wie folgt erganzt werden:
gisch sicher gieichwertig 1st. Aut diese Forderung Soll |- Zweckmassige Kompostierstellen oder Bio-Container
deshalb verzichtet werden, sofern Sammelstellen fur die
Griunabfuhr bereitstehen. Entscheid Gemeinderat:
Eintreten gemass den Erwagungen
e25 | Art 27 Begrenzung, Bewirtschaftung und An- | Im Rahmen der Zonenrevision wird in Wohnzonen an ge- | Berucksichtigung im Abstellplatzreglement (in Bearbeitung).

Bei gut erschlossenen Parzellen ist bereits heute geméss
RBV Basel-Landschaft eine Reduktion der Pflichtabstell-
platze mdoglich.

Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme

Art 32 Nutzungszonenvorschriften im Uber-
blick

In Anlehnung an die Ausfiihrungen oben zu Art. 4
beantragen wir, dass die Uberbauungsziffern in
den Wohnzonen und Zentrumszonen um 5% er-
hoht werden.

e25
)

Damit soll beriicksichtigt werden, dass die bis anhin in
der Bebauungsziffer nicht beriicksichtigten Bauteile (u.a.
Nebenbauten, Garagen) gebiihrend eingerechnet wer-
den. Entsprechend sind die Grunflachenziffern zu redu-
zieren, damit die Ubrigen frei verfligbaren Flachen fir die
individuelle Umgebungs- und Gartengestaltung erhalten
bleiben.

Infolge der Ablésung der Bebauungsziffer durch die Uber-
bauungsziffer wurden die Werte in allen Zonen erhéht. Da-
bei wurde bei mehreren Grundstiicken gepruft, welche Teile
neu zusatzlich angerechnet werden missen. Bei den ge-
pruften Grundstiicken reicht eine Erhéhung um 2 bis 3 Pro-
zentpunkte aus.
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Nr. | Antrag Begrindung Antragssteller Erwégungen / Entscheid

Nach erneuter Priifung soll zusétzlich zu der generellen UZ
eine separate UZ fiir Klein- und Anbauten ausgewiesen wer-
den. So bleiben die neuen Regelungen mit der Einfiihrung
der IVHB naher an der heutigen Regelung der BZ mit zu-
sétzlichen Nebenbauten. Die generelle UZ muss damit
Klein- und Anbauten nicht mehr voll abdecken und wird im
Vergleich zur heute gultigen BZ um 1% bzw. 2% erhdht.

Entscheid Gemeinderat:
Teilweise Eintreten im Sinne der Erwagung

e25 | Zu den Zonenplanen haben wir grundsatzlich
keine Einwénde. Wir begrissen, dass mit dem Entscheid Gemeinderat:
o Teilplan 2 die Naturgefahren mit einem separaten Kenntnisnahme

Plan ausgewiesen werden. Da die Naturgefah-
renkarten seitens Kantons periodisch Uberarbei-
tet und an die neuen Gegebenheiten angepasst
werden, kann auf kommunaler Ebene der Teil-
plan 2 zeitnah und losgeltst vom eigentlichen Zo-
nenplan angepasst werden.

e26 | Bei der Uberbauungsziffer von 29% wére m.E. Diese Prazisierung ist bereits in der kantonalen Verord-
eine Prazisierung "wovon 26% Baukorper" (oder nung zum Raumplanungs- und Baugesetz (RBV) ab-
o ahnlicher Wortlaut) gut. schliessend formuliert, auf welche sich das Zonenregle-

ment stiitzt.

Gemass § 47 IVHB RBYV gilt:

1 Die Uberbauungsziffer (UZ) ist das Verhaltnis der anre-
chenbaren Gebaudeflache (aGbF) zur anrechenbaren
Grundstuicksflache.

Uberbauungsziffer = anrechenbare Gebéaudeflache: anre-
chenbare Grundstiicksflache (UZ = aGbF: aGSF).

2 Als anrechenbare Gebaudeflache qilt die Flache innerhalb
der projizierten Fassadenlinie.

Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme

p31 Berechnung der baulichen Nutzung Fur die Nutzungsberechnung nach den aktuell rechts- | Infolge der Ablésung der Bebauungsziffer durch die Uber-

Um das Nutzungsmass nicht zusatzlich einzu- | kraftigen Zonenvorschriften ist die BZ massgebend. Fir | bauungsziffer wurden die Werte in allen Zonen erhoht. Da-
(*) | schranken sowie um den Ersatz von bestehen- | die Berechnung der massgebenden Gebaudeflache wer- | bei wurde bei mehreren Grundstiicken gepriift, welche Teile
den, rechtméssig erstellten Bauteilen oder Ne- | den gem. 54 Abs. 2 einige Gebaudeteile nicht an die Nut- | neu zusatzlich angerechnet werden miissen. Bei den ge-
benbauten zu erméglichen, schlagen wir vor, die | zung angerechnet (z.B. Garagen, nicht zu wohnzwecken
dienende Anbauten, Nebenbauten bis 25m2, Balkone,
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(/] Vorschlag: Rucksprung 2 m min (fast eine Ge-

malen Ricksprung eines Satteldachs. Ich pladiere da

Nr. | Antrag Begrindung Antragssteller Erwégungen / Entscheid
nicht an die Nutzung anrechenbaren Geb&ude- | Veranden, Loggias usw.). Neu ist die projizierte Fassa- | pruften Grundstiicken reicht eine Erhéhung um 2 bis 3 Pro-
teile — wie sie im heutigen Zonenreglement ent- | denlinie fur die Berechnung der Gebaudeflache massge- | zentpunkte aus, wenn zusétzlich das Mass fur vorsprin-
halten sind —— beizubehalten. Zusétzlich sollen | bend. An die projizierte Fassadenlinie werden bedeu- | gende Gebaudeteile erhéht wird.
auch unbeheizte Wintergarten zu den nicht anre- | tend mehr Bauteile angerechnet — mutmasslich alle
chenbaren Flachen zéhlen. Denn diese tragen | oben genannten Bauteile und sogar zusétzliche Gebau- | Nach erneuter Priifung soll zusétzlich zu der generellen Uz
nachweisbar zu einer besseren Energieeffizienz | deteile gem. & 53 RBV. Die UZ im neuen Reglement ist | eine separate UZ fiir Klein- und Anbauten ausgewiesen wer-
eines Gebaudes bei. Des Weiteren konnten Win- | jedoch nur geringfiigig (je nach Zone 1 bis 3%) erhoht. | den. So bleiben die neuen Regelungen mit der Einflhrung
tergarten in der Vergangenheit (wahrscheinlich | Faktisch wird somit die maximal zuldssige Nutzung re- | der IVHB néher an der heutigen Regelung der BZ mit zu-
Zonenvorschriften vor 2007) ebenfalls nutzungs- | duziert, somit werden Baureserven vermindert oder so- | sétzlichen Nebenbauten. Die generelle UZ muss damit
befreit erstellt werden. gar (wie in unserem Quartier) einige Parzellen in eine | Klein- und Anbauten nicht mehr voll abdecken und wird im
Ubernutzung fallen oder eine bestehende Ubernutzung | Vergleich zur heute giiltigen BZ um 1% bzw. 2% erhéht.
noch erhoht.
Entscheid Gemeinderat:
Teilweise Eintreten im Sinne der Erwagung
e38 | Art 17 Abs. 3 (Attikageschoss) - Ein Meter Rlcksprung orientiert sich wohl am mini- Wenn die Gemeinde nichts anderes festlegt, diirfte das Atti-

kageschoss auf zwei Seiten fassadenbundig sein, misste

1%} Bebauungsziffer in der W3

hoht, nun gibt man nochmals 3% real hinzu (W3). Da
bleibt irgendwann nicht mehr viel Umschwung. Bei
Doppel EFH/MFH ergébe sich wenigstens mehr er-
lebbarer Garten durch die gemeinsame Brandmauer!
Wieso wird das nicht gefordert? (Beispiele: Griinfeld-
strasse, Ulmenstrasse, Langmattweg, Bettenstrasse,
u.v.a.m....)

schosshoéhe) fir mehr Abstand, weil sich fir die Nachbarn nérdlich | also gar keinen Riicksprung aufweisen. Mit 1 m Ricksprung
eines Hauses immer noch die zusétzliche Héhe eines | ist das Attikageschoss deutlich als solches wahrnehmbar.
Geschosses ergibt (,im Schatten der Fluh®). Der Vorschlag mit mindestens 2 m Ricksprung ware eine
- Erfreulich ist, dass der Vorschlag immerhin 1 m lau- noch gréssere Einschrankung. Die Abstande zu Nachbar-
tet, statt nichts! Falls die Verwaltung bei 1m bleibt, parzellen sind abschliessend in der RBV geregelt.
will sie nicht wenigstens mit einem héheren Gebau-
deabstand zur Grundstucksgrenze, die Nachbarn Entscheid Gemeinderat:
schonen? Nichteintreten
e38 | Art 32 - Schon 2008 wurden die Bebauungsziffern deutlich er- | Infolge der Ablésung der Bebauungsziffer durch die Uber-

bauungsziffer wurden die Werte in allen Zonen erhéht und
damit an die neue Definition angeglichen, da die Bemes-
sung der neuen Uberbauungsziffer nicht identisch ist mit der
bisherigen Bebauungsziffer und die Ubersetzung nicht zu ei-
ner Reduktion des Nutzungsmasses fihren sollte. Der Griin-
anteil auf Grundstiicken wird zudem durch die Einfiihrung
Grinflachenziffer in sdmtlichen Zonen gesichert.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten

e41 | Art. 4 Uberbauungsziffer

10/] Bisherige Berechnungsmethode beibehalten
oder maximale Uberbauungsziffer um mindes-
tens 10% erhéhen

Mit der neuen Uberbauungsziffer fallen allen bisher im
Absatz «Nicht zur Uberbauten Flache werden gerech-
net» aufgelisteten Teile weg. Die geringfligige (in den
Zone 2a und 2b um 2% erhohte) maximale Uberbau-
ungsziffer vermag das nie zu kompensieren. De facto

Infolge der Ablésung der Bebauungsziffer durch die Uber-
bauungsziffer wurden die Werte in allen Zonen erhoht. Da-
bei wurde bei mehreren Grundstiicken geprift, welche Teile
neu zusatzlich angerechnet werden miissen. Bei den ge-
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Nr.

Antrag

Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

sind das zusatzliche Einschrankungen, was neben dem
Verlust an Freiheitsgraden auch einen entsprechenden
Wertverlust nach sich zieht.

pruften Grundstucken reicht eine Erhdhung um 2 bis 3 Pro-
zentpunkte aus, wenn zusétzlich das Mass fur vorsprin-
gende Gebaudeteile erhdht wird.

Nach erneuter Priifung soll zusétzlich zu der generellen UZ
eine separate UZ fiir Klein- und Anbauten ausgewiesen wer-
den. So bleiben die neuen Regelungen mit der Einfiihrung
der IVHB néaher an der heutigen Regelung der BZ mit zu-
sétzlichen Nebenbauten. Die generelle UZ muss damit
Klein- und Anbauten nicht mehr voll abdecken und wird im
Vergleich zur heute gultigen BZ um 1% bzw 2% erhdht.

Entscheid Gemeinderat:
Teilweise Eintreten gemass den Erwagungen

e4l
™)

Art. 8 Vollgeschosse

Die viel zu einschrankende Definition von Attika-
geschossen gemass Prinzipskizze auf Seite 38
ist zu verwerfen.

Die in den Prinzipskizzen auf Seite 26 gezeichneten «At-
tikageschosse» sind gemass der Definition auf Seite 38
Vollgeschosse.

Es wurde korrekt festgestellt, dass die Prinzipskizzen auf
Seite 26 und 38 bezlglich der Attikageschosse nicht tber-
einstimmen. Da ein Attikageschoss auf der fassadenbiindi-
gen Gebaudeseite wie ein zusatzliches Vollgeschoss in Er-
scheinung tritt, wurde in Art. 17 ein minimaler Ricksprung
von 1 m gefordert.

Die Prinzipskizze zur Vollgeschosszahl ist entsprechend an-
zupassen. Die Definition der Attikageschosse wird jedoch
beibehalten.

Entscheid Gemeinderat:
Teilweise Eintreten gemass den Erwagungen

e4l

Art. 17 Attikageschosse auf Flachdachern

Fir die Berechnung «der Flache des darunterlie-
genden Geschosses» ist bei der Flachenberech-
nung fur Attikageschosse ebenfalls die projizierte
Fassadenlinie zu verwenden

Gemass Art. 4 muss fiir die Berechnung der Uberbau-
ungsziffer als anrechenbare Gebaudeflache die Flache
innerhalb der projizierten Fassadenlinie verwendet wer-
den.

Gemass 52i IVHB RBV werden die 50 % auf die «darunter
liegende Flache» bezogen. Die projizierte Fassadenlinie
kann in unteren Geschossen davon abweichen. Fir die Be-
rechnung der maximalen Flache der Attikageschosse ist da-
her explizit nur die Flache des darunter liegenden Geschos-
ses massgebend.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten

e4l

Art 17

Fir die Berechnung der 50 %-Flache fir die Atti-
kageschosse Nettowohnflache des darunterlie-
genden Geschosses verwenden

Weil die «technischen Anlagen» (Lift, Treppenhduser,
etc.) bei Attikageschossen prozentual den doppelten An-

Mit dem Antrag ist wohl gemeint, dass nur die Nettowohnfla-
che des Attikageschosses zur 50 %-Flache angerechnet
werden soll, dass also die technischen Anlagen nicht einge-
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(/] pausieren und ein massiv vereinfachtes Regle-
ment mit einem Planungshorizont fir das Jahr
2050 skizzieren. Anschliessend kdnnte z.B. in ei-
ner Volksabstimmung entschieden werden, mit
welchem der beiden Reglemente fortgefahren
werden soll.

Freiheitsgrade sehr ein - und lassen dennoch diverse
Punkte offen, bei welchen man dann vom Entscheid / der
Willktir der Gemeindeverwaltung abhangt.

Kein «grosser Wurf», der den Problemen des knappen
Bodens und der Notwendigkeit fiir verdichtetes Bauen
Rechnung tragt. Als Beispiel fir einen moglichen Ansatz
mochte ich den in der Stadt Zurich aktuell diskutierten
Vorschlag, grundsatzlich in samtlichen Zonen ein zu-
satzliches Geschoss errichten zu kdnnen, erwahnen.

Nr. | Antrag Begrindung Antragssteller Erwégungen / Entscheid
teil als in den darunterliegenden Geschossen beanspru- | rechnet werden sollen. Dies wirde jedoch die Attikage-
chen, wird die zulassige Flache der Attikageschosse un- | schosse deutlich vergrossern und kénnte sie als Vollge-
gebuhrlich verkleinert. schosse erscheinen lassen.
Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
ed4l | Art 17 Gemaéss der neuen Definition fiir Attikageschosse mis- | Die Vorschrift im Entwurf ZR weicht von der Vorgabe in 52i
(0] Geforderte Zurlickversetzung ersatzlos streichen | sen diese inskinftig auf allen Seiten gegeniiber dem da- | IVHB RBV ab und schreibt nicht vor, dass das Attikage-
runterliegenden Vollgeschoss um mindestens 1m zu- | schoss auf einer Seite um mindestens 3 m zuriickversetzt
rickversetzt sein. Die geforderte Zurlicksetzung ergibt | werden muss. Mit der Regelung im ZR besteht bezliglich der
untaugliche, viel zu schmale Grundrisse fir die Attikage- | Anordnung gréssere Freiheit als mit der Vorgabe in der kan-
schosse tonalen Verordnung.
Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
e4l | Mit dem aktuellen Zonenreglement Siedlung | Vorschriften zu detailliert, zu umfangreich, schréanken die | Der vorliegende Entwurf wird als zukunftstauglich erachtet.

Im Rahmen der 6¢ffentlichen Mitwirkung werden noch ver-
schiedene Optimierungen vorgenommen. Mit dem aktuellen
Entwurf soll daher weitergearbeitet werden.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten

v Bei Abweichungen sind die Dammvorschriften
fur Neubauten sowie ein nichtfossiler Heizungs-
ersatz zu realisieren (anstatt Minergie-P-Eco)

stand kann technisch und finanziell sehr aufwéandig bis
unmdglich sein. Es besteht die Gefahr, dass der Anreiz
zur Weiterentwicklung des Bestandes nicht gegeben ist
und samtliche Erneuerungen im Rahmen der regularen
W3-Zone erfolgen.

e41l | PV-Anlagen im Dorfkern zulassen Auch wenn es nicht im Kompetenzbereich der Gemeinde | Die Ubergeordnete Gesetzgebung regelt die Zulassigkeit
(0] liegt, so soll die Gemeinde sofort darauf hinwirken, dass | von Solaranlagen abschliessend. Der Teilzonenplan Dorf-
PV-Anlagen auch im Dorfkern erlaubt werden. kern wird in einem separaten verfahren revidiert.
Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme
e42 | Art. 67 Abs. 7 (Wohnzone W3b Grabenring): Die Realisierung des Minergie-P-Eco-Standard im Be- | Der Hinweis ist berechtigt und eine Anpassung der Bestim-

mungen wurde geprift. Der entsprechende Satz wird ge-
strichen und in Abs. 5 «e. energetisch hochwertige Bau-
weise» (auch in Vorprifungsbericht so genannt) und im
Kommentar «zum Beispiel Minergie-P-Eco» erganzt. Hier-
mit werden ausreichend hohe und zumutbare Anforderun-
gen an den Energiestandard umgesetzt.

Entscheid Gemeinderat:
Eintreten im Sinne der Erwégung
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Nr. | Antrag Begrindung Antragssteller Erwégungen / Entscheid
e43 | PV-Anlagen & Warmekollektoren in der ganzen | Bei der heutigen Energielage auch bei optischen Griin- | Die Ubergeordnete Gesetzgebung regelt die Zulassigkeit
(/] Gemeinde grundsétzlich ermdglichen, sprich | den nicht mehr zu rechtfertigen. von Solaranlagen abschliessend. Ausserhalb von Kern- und
auch eine vereinfachte Baubewilligung Schutzzonen sind Solaranlagen lediglich meldepflichtig.
Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
€52 | Art. 5 Siedlungsklimatische Aspekte Wir bt_agr[_jssen a_usdrUcinc_h di(_a Verpflichtung zur Be- Dies ist Ubergeordnet geregelt.
0 Es ist sicherzustellen, dass dieser Bestimmung ricksichtigung siedlungsklimatischer Aspekte. . .
im_Rahmen des Baubewilligungsverfahrens Entsch_eld Gemeinderat:
Rechnung getragen wird, namentlich indem die Kenntnisnahme
Gemeinde die Zustandigkeit fiir das Bewilligungs-
verfahren dbernimmt.
€52 | Art. 7 Gebaudeprofil Die Begrenzung von Abgrabungen auf 7 m an einer Aus 6kologischer Sicht und aufgrund der wenig attraktiven
0] Abgrabungen auch bei kleineren Hausern ermog- Fassade (bezogen auf Baukérper und nicht Parzelle) Freiraume, welche dadurch entstehen, erscheinen solche
lichen verunmaglicht die Realisierung von (kleineren) Hauser- | Garageneinfahrten nicht anstrebenswert.
reihen mit eigenen Garageneinfahrten, wie sie im Be- Durch Abgrabungen auf ganzer Breite eines Gebaudes
stand teilweise schon vorhanden sind (z. B. Mer- wirde ein Haus in einer W3 zum Beispiel 4-geschossig wir-
kurstrasse). Damit wird eine vergleichsweise effiziente ken. Dies soll nicht begiinstigt werden.
Bauweise, welche oberirdische Parkierungsflachen mi-
nimiert, verhindert. Dies scheint uns nicht zielfihrend Siehe Antwort zu Eingabe €25
und ist zu Uberdenken. Vgl. Bemerkungen zu Art. 27.
Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
€52 | Art. 13 Allgemeine Einpassung Der bisherige Abs. 2 dient der Wahrung o6ffentlicher In- | Gemass Art. 13 Abs. 1 sind Bauten und Anlagen harmonisch
1%} Abs. 2 ist beizubehalten. sofern die Gemeinde die | teressen, indem der Gemeinderat bei groben Beein- in ihre bauliche und landschaftliche Umgebung einzuglie-
Zusféndigkeit fiir das éaubewilligungsverfahren trachtigungen des Ortsbildes (etc.) zur Einsprache ver- | dern. Die Beurteilung der allgemeinen Einpassung von Bau-
nicht selber tibernimmt. pflichtet wird. Es ist nicht einzusehen, weshalb diese vorhaben erfolgt unter anderem mit der Prifung der Bauge-
Verpflichtung gestrichen werden sollte. suche durch den Bauausschuss. Bei ungentigender Einpas-
sung kann und wird die Gemeinde weiterhin eine Einspra-
che und Stellungnahme zuhanden der Baubewilligungsbe-
horde abgeben oder Antrége stellen. Dass die Gemeinde
sich selbst zur Einsprache verpflichtet, wie es in Art. 13 Abs.
2 enthalten war, ist weder zulassig noch sinnvoll.
Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
€52 | Art. 15 Dachgestaltung Entscheid Gemeinderat:
0] Kenntnisnahme
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Nr. | Antrag Begrindung Antragssteller Erwégungen / Entscheid
Die Neuregelung von Dachbegriinungen wird
ausdricklich begrisst.

€52 | Art. 21 Gestaltung der Umgebung Das Verbot von Schottergarten u. dgl. wird begrusst. Da Allschwil eine Gemeinde mit stadtischem Charakter ist,

) Verbot von Schottergérten: Es ist zu prifen, ob Die generelle Verpflichtung zu einer naturnahen Umge- | kann davon ausgegangen werden, dass eine solches Verbot
stattdessen ein Katalog von unzulassigen A’rten bun_gsgestaltung \_/erfolgt ein wunschenswertes Ziel, al- | einfacher al_s im landlichen _Raum durchgesetzt werden
der Gestaltung aufgestellt werden kann. lerdings durften sich Probleme der Akzeptanz und kann. Auch in anderen Gemelnd_en werden aktugll Verbote

Durchsetzung stellen. von Schotterflachen ohne 6kologischen Nutzen eingefihrt.
Die Formulierung des Artikels wird jedoch im Rahmen der
Einarbeitung der Mitwirkungsbeitrdge sowie des Vorpri-
fungsberichts auf seine Zweckmassigkeit geprift und ggf.
klarer formuliert.
Entscheid Gemeinderat:
Teilweise Eintreten im Sinne der Erwagungen
€52 | Art. 26 Abgrabungen und Aufschittungen Die maximale Tiefe einer Abgrabung steht im Wider- Der Art. 7 Abs. 3 regelt die Abgrabungen an Gebaudefassa-
(0] Widerspruch zu Art. 7 Abs. 3 spruch zu Art. 7 Abs. 3. Kellertreppen und Garagenein- | den. Art. 26 regelt Abgrabungen und Aufschittungen im Ge-
' ' fahrten weisen notwendigerweise eine grossere Hohe lande. Das sind zwei unterschiedliche Falle, es besteht kein
auf. Widerspruch.
Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten

€52 | At 27 Abstellplatze Die Beanspruchung von Bodenflachen fir Abstellplatze | Grinflachenziffern:

) Die Griinflachenziffern sind zu erhéhen und dafir ist aus unserer Sicht grundsatzlich unerwinscht. Es Im Nachgang zur Mitwirkung und der kantonalen Vorpriifung
Lockerungen der fiir die Realisierung von unterir- schemyec‘i_och, dass durqh die f(ggw@]rd|ge Def|n|t|qn Wu!'den die emzelne_p Werte der GrUan_échenzme_r zonen-
dischen Parkplatzen massgeblichen Bestimmun- der Grunflachenzﬁfer (keine Beruckswhtlgung von Uber- | weise erneut ub_erpruft. Es soll mehr _Sp|elraum bei der An-
gen (u. a. Lange und Tiefe von Abgrabungen) vor- deckten _Untermvegubauten bzw. unterirdischen Bau- rgchnung ausreichend Uberdeckter Tiefgaragen und Unter-
zunehmen. ten) sowie durch die Beschrankung von Abgrabungen niveaubauten gegeben werden.

fur Garageneinfahrten wenig Anreize und Mdglichkeiten
bestehen, auch bei kleineren Wohnbauten die Parkie-
rung unterirdisch zu realisieren. Abgrabungen:
Siehe Erlauterungen zur Eingabe e20
Entscheid Gemeinderat:
Teilweise Eintreten im Sinne der Erwégungen
e52 | Art. 35 Zone W4 Gemass dem Regionalen Raumkonzept Leimental sind | Das regionale Raumkonzept Leimental beschreibt die Prio-
10/] Auf die Aufzonung von W3- zu W4-Zonen ist zu | Verdichtungsgebiete mit Primarnutzung Wohnen ent- ritdten bei der Bereitstellung von zukunftigen Wohn- und Ar-

verzichten.

lang der Basler- und der Binningerstrasse vorgesehen
(Raumplanungsbericht, S. 13). Die Aufzonung von be-
stehenden W3- zu W4-Zonen erfolgt durchwegs aus-

beitsraumen: Dabei sollen «in einem ersten Schritt die regi-
onalen Entwicklungsschwerpunkte gemass Raumkonzept
Leimental so weit als mdglich verdichtet werden. Dazu ge-
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Nr. | Antrag

Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

serhalb dieser Gebiete, namlich in den hinter der Bas-
lerstrasse liegenden Quartieren sowie an der oberen
Spitzwaldstrasse. Dies ist fUr uns nicht nachvollziehbar.

horen die Siedlungstypen «Verdichtungsschwerpunkt Zent-
rum», «Verdichtungsgebiet, Primarnutzung Wohnen», «<Um-
strukturierungsgebiet» und «Entwicklungsschwerpunkt Ar-
beiten». Als zweite Prioritét ist die «Innenentwicklung aus-
serhalb der regionalen Entwicklungsschwerpunkte» anzu-
streben.

Die Flughthe und der Detaillierungsgrad des Regionalen
Raumkonzepts sind weniger konkret als die kommunalen
Zonenvorschriften. Den Prinzipien der Raumplanung fol-
gend gilt es, die Ubergeordneten Vorgaben und Konzepte im
Rahmen der Revision der kommunalen Zonenvorschriften
umzusetzen und weiter zu prazisieren. So sind beispiels-
weise die Konzeptkarten des kantonalen Richtplans wie
auch des regionalen Raumkonzeptes nicht parzellenscharf,
sondern auf einer konzeptionellen Ebene angelegt.

Die vorliegende Zonenplanrevision verfolgt die mit erster
Prioritéat bezeichneten Innenentwicklungsmassnahmen in
den bezeichneten «Verdichtungsgebieten» entlang der Bin-
ningerstrasse mit der Uberarbeitung der Zonen WG4 und
der Z3 und Z4 sowie der Umsetzung der Teilzonenvorschrif-
ten Binningerstrasse im bezeichneten «Umstrukturierungs-
gebiet».

Mit der auf ausgewahlte Gebiete begrenzten Aufzonung von
der W3 in die W4 wird die genannte zweite Prioritat der In-
nenentwicklung ausserhalb der regionalen Entwicklungs-
schwerpunkte verfolg: Die aufgrund der zentralen und gut
erschlossenen Lage sowie der bestehenden Baustrukturen
zur Aufzonung von W3 zu W4 ausgewahlten Gebiete sind
im Raumkonzept teilweise als «Verdichten im Bestand», teil-
weise jedoch aufgrund des Detaillierungs- und Vertiefungs-
grades des regionalen Konzeptes mit keiner Signatur be-
zeichnet. Die Auseinandersetzung liegt in der Kompetenz
wie in der Pflicht der Gemeinde, einen haushélterischen Um-
gang mit dem Boden zu verfolgen sowie Siedlungs- und Ver-
kehrsentwicklung aufeinander abgestimmt zu planen und
Siedlungsdichten und Erschliessungsgite aufeinander ab-

zustimmen.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
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Nr. | Antrag Begrindung Antragssteller Erwégungen / Entscheid
e52 | Art. 38 Zone G12/G15 Abs. 1 lit. d gibt den Wortlaut eines Merkblatts des Bau- | Die Mitwirkungseingabe bezieht sich auf den Abs. 1 lit c. zu
(v') | Abs. 1lit. d ist zu streichen. inspektorats wieder. Das scheint nicht stufengerecht. Im | den Kindertagesstatten in den Gewerbezonen G12, G15
(Kindertagesstétten) Ubrigen halten wir die Anordnung von Kindertagesstét- | und G20.
ten in den Zonen G12 und G15 angesichts der umge-
benden gewerblichen Nutzung nicht fur sinnvoll. Es Der Gemeinde Allschwil ist es ein zentrales Anliegen, in den
handelt sich um relativ kleine Gebiete, so dass das Be- | Gewerbezonen, speziell in den Gebieten Bachgraben sowie
durfnis der dort beschéftigten Eltern nach in der Nahe Binningerstrasse, auch nicht betriebsgebundene Kinderta-
erreichbaren Kindertagesstatten — im Gegensatz zur gesstatten zu ermdglichen. Die Realisierung von nicht be-
ausgedehnten Zone G20 — auch durch Einrichtungen triebsgebundenen Kindertagesstétten entspricht einem be-
erfullt werden kann, die sich in angrenzenden Zonen kannten Bedurfnis, welches mit der Weiterentwicklung des
befinden. Bachgrabens zu einem modernen Arbeitsgebiet sowie der

Transformation der Binningerstrasse zu einem durchmisch-
ten Arbeits- und Wohngebiet weiter an Bedeutung zunimmt.
Die Ermdglichung von entsprechenden Angeboten im unmit-
telbaren Arbeitsumfeld starkt den Arbeitsstandort Allschwil
weiter und bringt auch fur die Wohnbevdlkerung von All-
schwil sinnvolle Angebote.

Die Formulierung, welche sich auf den Wortlaut des Merk-
blatts stiitzt, ist auch aus Sicht der Gemeinde noch nicht die
winschenswerte Losung; sie stellte jedoch den Versuch
dar, eine flr den Kanton zulassige Formulierung im Rahmen
der Vorprifung zu diskutieren. Die Formulierung wird im
Rahmen der Uberarbeitung angepasst. An den grundsétzli-
chen Vorgaben zum Umfeld der Kindertagesstétten soll fest-
gehalten werden, da auch die Gemeinde der Ansicht ist,
dass die Umgebung einer Kindertagesstéatte hohen Anspru-
chen genligen muss und nicht in jedem Arbeitsumfeld zul&s-
sig und sinnvoll ist.

Aufgrund der unterschiedlichen Gewerbestrukturen wird ge-
pruft, die Zulassigkeit von nicht betriebsgebundenen Kinder-
tagesstatten in den Gewerbezonen grundsétzlich zu ermég-
lichen. Die Formulierung im Zonenreglement soll angepasst
werden, ohne Verweis auf das Merkblatt.

Entscheid Gemeinderat:
Teilweise eintreten im Sinne der Erwdgungen

€52 | Art. 39 Zone G20 Gemass § 23 RBG sind Gewerbezonen «massig storen- | Geméass § 23 RBG umfassen Gewerbezonen Gebiete, die
(%) den Betrieben» vorbehalten, sodass im Grundsatz we- | insbesondere der Aufnahme von massig stérenden Betrie-
) der Wohnnutzungen noch nicht oder wenig stérende Be- | ben vorbehalten ist. Wenig oder nicht stérende Betriebe sind
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Nr. | Antrag

Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

Die Definition der in der Zone G20 zulassigen
Nutzungen und die Zuordnung zu den Gewerbe-
zonen nach 8§ 23 RBG ist zu Uberprifen.

triebe in der Gewerbezone anzusiedeln sind. Als Bei-
spiele werden Werkstéatten, Logistikbetriebe, Werkhofe
genannt. Bei den in den letzten Jahren in der Zone G20
angesiedelten Betrieben handelt es sich jedoch Gberwie-
gend um wenig stérende Betriebe wie Biros, For-
schungslabors, Bildungseinrichtungen, Hotels. Vor die-
sem Hintergrund stellt sich die Frage, ob die Zuordnung
zu einer Gewerbezone richtig ist.

Weiter ist der Regelungsgehalt der Aufzahlung von Abs.
1 lit. a unseres Erachtens unklar, indem unterschiedliche
und nicht zueinanderpassende Kriterien und Begriffe
vermischt werden und teilweise keinen Sinn ergeben (z.
B. «industrielle und gewerbliche Betriebe des Handels»).
M. a. W. es erschliesst sich nicht, welche Art von Betrie-
ben durch Abs. 1 effektiv ausgeschlossen werden sollen,
zumal Abs. 2 zusatzlich einen Negativkatalog enthalt.
Unklar ist auch, ob und ggf. weshalb Dienstleistungsbe-
triebe vom Kriterium der Arbeitsplatz- oder Wertschop-
fungsintensitat ausgenommen sind, wie der Wortlaut
(«Arbeitsplatz- oder wertschépfungsintensive industri-
elle und gewerbliche Betriebe [...] sowie Dienstleistungs-
betriebe») nahelegt.

Hinsichtlich der Regelung von Kindertagesstatten ist
auch hier die Wiedergabe des Merkblatts des Bauin-
spektorats nicht stufengerecht.

in dieser Definition eingeschlossen. Ein Mindestanteil von
massig stérenden Betrieben ist nicht vorgeschrieben.

Die Ansiedlung von Wohnnutzung ist in den Zonen G12,
G15 und G20 weder sinnvoll noch erwinscht, weshalb die
Zuweisung als Gewerbegebiet durchaus zweckmassig ist.
Wohnraum ist ausschliesslich geméass dem Charakter einer
Gewerbezone nur fur Betriebsinhaberinnen und Betriebsin-
haber gemass § 23 Abs. 5 RBG zulassig. Ferner ist das Ge-
biet der Zone G20 geméss kantonalem Richtplan ein Ar-
beitsgebiet von kantonaler Bedeutung, wodurch die Zonen-
zuordnung gestutzt wird.

Gemass dem bestehenden Charakter und der angestrebten
zukunftigen Nutzungsmischung in den Gewerbezonen wer-
den die entsprechenden Beispiele fir zuléssige Nutzungen
in Art. 38 Abs. 1 und 39 Abs. 1, sowie nicht zulassige Nut-
zungen jeweils in Abs. 2 aufgelistet. Die Zulassigkeit von
Gewerbenutzungen richtet sich grundséatzlich nach § 23
RBG, weshalb die in Art. 38 Abs. 2 und Art. 39 Abs. 2 auf-
gelisteten Beispiele nicht abschliessend zu verstehen sind,
sondern den angestrebten Charakter der Zone unterstrei-
chen.

Stellungnahme zur Stufengerechtigkeit der Bestimmung in
Zusammenhang mit nicht betriebsgebundenen Kindertages-
statten kann unter Antrag €52 oben nachgelesen werden.

Entscheid Gemeinderat:
Teilweise Eintreten im Sinne der Erwagungen

e52 | Art. 40 Zone 6W+A In Abs. 4 bleibt unklar, wie zu bestimmen ist, ob eine Die Hinweise sind berechtigt. Die Zulassung von Heizzent-
(v') | Abs. 4 und 7 zu Uberprifen. Warmeverbundzentrale der Energiestrategie 2050 ralen in den 6W+A Zonen soll Uber eine aktuelle in Erarbei-
dient. Gemass Raumplanungsbericht (S. 41) missen tung befindliche Gesetzesanderung erfolgen. Daher kann
sie sogar fir die Energiestrategie 2050 erforderlich Abs. 4 geldscht werden.
sein. Es wird jedoch nie nachzuweisen sein, dass eine Absatz 7 wird Uberprift. Ziel ist es zu einem breiten Angebot
einzelne Anlage fir die Zielerreichung einer nationalen | an Verpflegungsmdglichkeiten im Bachgrabengebiet beizu-
Strategie erforderlich ist. tragen. Gegebenenfalls kann das in diesem Fall aber nicht
Der Sinn von Abs. 7 erschliesst sich nicht. Sind damit Uber die Zonenvorschriften erreicht werden.
alle OW-Zonen auch suidéstlich des Bachgrabens ge-
meint oder eine bestimmte und was wird damit be- Entscheid Gemeinderat:
zweckt, zumal die Bestimmung nur bei Um- oder Neu- Teilweise Eintreten gemass den Erwagungen
bauten und bewilligungspflichtigen Umnutzungen zum
Tragen kommen wird?
e52 | Art. 42 Spezialzone Familiengéarten
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Nr. | Antrag

Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

Vgl. Bemerkungen zu Art. 62 und 64.

e52 | Art. 46 Schonzone Ortsbild

v Abs. 4 ist wie folgt zu formulieren: «Warmepum-
pen sind nach Mdglichkeit ausserhalb des Vor-
gartenbereichs zu platzieren.»

Abs. 4 lasst offen, wann Wéarmepumpen im Vorgarten-
bereich zuléssig sind. U. E. sollte dies immer mdglich
sein, wenn eine andere Anordnung nicht in Frage
kommt, hingegen soll keine Verpflichtung bestehen, auf
eine andere Art der Warmeerzeugung auszuweichen.
Wir schlagen vor, dies klarer zu formulieren.

Dito Art. 45 Abs. 7

Die Formulierung «nach Moglichkeit» driickt aus, dass in
erster Prioritdt andere Standorte zu prifen sind, und bezieht
sich nicht auf andere Arten der Warmeerzeugung. Mit der
vorgeschlagenen Formulierung wird dieselbe Bestimmung
positiv formuliert. Die Bestimmung kann gemass Vorschlag
angepasst werden.

Entscheid Gemeinderat:
Eintreten im Sinne der Erwédgungen

(/] Die spezielle Ortsbildschonzone ist Uber die
ganze Parzelle zu legen.

«Sans-Souci» aus den 30erjahren des 20. Jhs. (heute
Zic-Zac, Parzelle A-943) ist pragend fir den Ortsein-
gang (ISOS 6.2). Die Parzelle befindet sich in der Zone
WG4. Der Schutz nur des Biergartens scheint uns nicht
zielfuhrend, um den Charakter des Ensembles und des-
sen ortsbhildpragende Wirkung zu erhalten.

e52 | Art. 47 Schonzone Ortskern Die Schaffung einer Schonzone Ortskern mit dem Ziel
(0] des Umgebungsschutzes wird von uns begrisst. Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme
e52 | Art. 48 Schonzone Ortseingang Das Ensemble des ehemaligen Ausflugsrestaurants Es besteht eine starke Uberformung des Hauptbaus. Als So-

litar weist dieser keine Schutzwirdigkeit auf und es besteht
auch keine Ensemblewirkung in Zusammenhang mit seiner
Umgebung. Der Wirtsgarten hingegen wird als ortshildpra-
gend und schitzenswert eingestuft.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten

Der Streichung von Abs. 4, die nur wenige Parzellen
betreffen dirfte, stimmen wir zu.

Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme

Gemass kantonaler Gesetzgebung (8 10 Abs. 1 lit. a
BPNG) sind Gebaude auf das Schutzziel eines 100jah-
rigen Uberschwemmungsereignisses auszulegen.
Diese Problematik wurde im Einwohnerrat bereits wie-
derholt diskutiert (vgl. Protokoll vom 12.9.2018). Wéh-
rend relativ grosse Teile der Gemeinde von einem alle
300 Jahre zu erwartende Hochwasser betroffen sein
kénnten, ist nur in relativ wenigen Gebieten ein solches
alle 100 Jahre zu erwarten. Es ist nicht angebracht, das
kantonal vorgegebene Schutzziel durch Abstellen auf
300jahrige Ereignisse zu verscharfen, zumal nach der
absehbaren Realisierung des Hochwasserschutz-
damms am Lutzelbach ohnehin weniger Gebiete betrof-
fen sein werden.

Der Teilplan 2 (Naturgefahrenkarte) stitzt sich auf der kan-
tonalen Arbeitshilfe «Umsetzung Naturgefahrenkarte in der
Nutzungsplanung». Das gleiche gilt fur die Formulierung der
Art. 53 — 55. Somit liegt keine Verschéarfung der Schutzziele
vor.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten

e52 | Art. 50 Griinzone

o]

e52 | Art. 54 Gefahrenzone Uberschwemmung

1%} «300 Jahre» ist durch «100 Jahre» zu ersetzen.
e52 | Art. 55 Gefahrenzone Rutschung

%) «300 Jahre» ist durch «100 Jahre» zu ersetzen.

Die zu Art. 54 angebrachten Bemerkungen gelten ana-
log fiur diese Bestimmung.

Der Teilplan 2 (Naturgefahrenkarte) stitzt sich auf der kan-
tonalen Arbeitshilfe «Umsetzung Naturgefahrenkarte in der
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Nutzungsplanung». Das gleiche gilt fur die Formulierung der
Art. 53 — 55,

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten

e52 | Art. 59 Quartierplanungen

o Abs. 4 lit. g ist wie folgt zu erganzen:

«X. Zusétzliche Massnahmen bei fehlender Wir-
kung oder fehlender Zielerreichung»

Abs. 4 lit. g befasst sich mit Mobilitatskonzepten. Wir er-
warten, dass solche nicht nur ein Monitoring und Con-
trolling vorsehen, sondern im Sinn von Eskalationsstu-
fen auch Zusatzmassnahmen beinhalten, die bei Ver-
fehlen der Wirkung angeordnet werden. Denkbar ist
auch ein Malus-System, um einen Anreiz zur ernsthaf-
ten (nicht bloss pro forma) Umsetzung der Mobilitats-
konzepte zu schaffen.

Gemeint ist Art. 59 Abs. 4 lit f

Der Hinweis ist berechtigt. In der Regel ist die Vereinbarung
von Eskalationsstufen oder Zusatzmassnahmen jedoch Be-
standteil von Monitoring- und Controllingvereinbarungen.
Die Gemeinde wird sich dafir einsetzen, dass vereinbarte
Massnahmen auch eingehalten werden und die erwiinsch-
ten Wirkungen erzielen.

Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme

e52 | Art. 61 ff. Zonen mit QP-Pflicht

v Wir vermissen bei den Bestimmungen zu den ein-
zelnen Quartierplan-Arealen eine Aussage zu
den neuen Zonen mit Quartierplanpflicht «QP Kir-
che» und «QP Allschwilerweiher.

Die Zone mit Quartierplanpflicht «QP Kirche» entféllt. Die
Bestimmungen zum «QP Allschwiler Weiher» sind zu ergan-
zen.

Entscheid Gemeinderat:
Eintreten gemass den Erwagungen

e52 | Art. 62 (QP Parkallee) und 64 (QP Im Langen
(/] Loh)

Art. 62 und 64 sind zu streichen und die Parzellen
A-582, A-583 und A-621 sind der Spezialzone Fa-
miliengérten zuzuweisen.

Bei den QP-Arealen «Parkallee» und «Im Langen Loh»
handelt es sich um Freizeitgarten. Eigentimerin ist die
Einwohnergemeinde der Stadt Basel, die durch Gesetz
verpflichtet ist, ihre Freizeitgarten auch ausserhalb Ba-
sel-Stadts in ihrem Umfang zu erhalten (8 2 Abs. 2 Ge-
setz uiber Freizeitgarten, SG 911.900). Eine Uberbauung
wirde seitens der Eigentiimerin voraussetzen, dass Er-
satzgarten angeboten werden kdnnen (8 5 Abs. 1 Gesetz
Uber Freizeitgarten).

Freizeitgérten haben eine wichtige Funktion in der Ge-
sundheitsférderung und -erhaltung. Die Zurverfigungs-
tellung solcher Areale entspricht gerade bei zunehmen-
der baulicher Verdichtung einem Bedurfnis der Bevolke-
rung und liegt im 6ffentlichen Interesse. Fir den Fall
einer Uberbauung der beiden QP-Areale miissten

im Zonenplan potentielle Ersatzflachen ausgewie-
sen werden. Das ist jedoch nicht der Fall. Seitens der
Eigentiimerschaft ist keine Absicht zur Uberbauung in-
nerhalb des Zeithorizonts der Nutzungsplanung zu er-
kennen. Wir erachten es darum als verfehlt, fir diese

Hinweis:

Die «Parkallee» und «Im Langen Loh» waren bereits im
rechtskréaftigen Zonenplan von 2008 als Areale mit Quartier-
planpflicht eingetragen.

Die gesetzlichen Verpflichtungen der Einwohnergemeinde
Basel-Stadt geméss Gesetzgebung Kanton Basel-Stadt ha-
ben keinen Einfluss auf die Nutzungsplanung der Gemeinde
Allschwil.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
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Nr. | Antrag

Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

Gebiete eine Wohnnutzung vorzusehen. Eine Zuwei-
sung zur Spezialzone Familiengérten wirde es tber-
dies erlauben, auf die aktuelle Nutzung Einfluss zu neh-
men, namentlich durch Vorgaben beziglich der Bio-
diversitat.

e52 | Art. 63 QP Spitzwald

Den Sinn darin, den «Einbezug der Bestandsbaute ent-

Der Hinweis ist korrekt, dass keine historische oder aus

(0] Passus «Einbezug ... zu prifeny» streichen. lang der Spitzwaldstrasse in qualitatssicherndem Ver- denkmalpflegerischer Sicht erhaltenswerte Substanz vor-
fahren zu prifen», kdnnen wir nicht nachvollziehen. handen ist. Dennoch hat das Geb&ude eine Bedeutung fiir
Dieses Gewerbegebéaude ist mit Sicherheit nicht erhal- | gje Geschichte Allschwils und steht stadtebaulich giinstig fiir
tenswert. den Schutz der Wohnquartiere vor der eher stark befahre-
nen Spitzwaldstrasse. Ein QP bietet die Mdglichkeit den Er-
halt des Gebaudes zu priifen. Der Erhalt soll und kann nicht
vorgegeben werden.
Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
e52 | Art. 65 QP Schlappenmatten Il Dieses Gelande wird seit jeher als Freiraum fir Kinder Gemass kantonaler Vorprifung kann die Bestimmung des

%] Abs. 6 ist zu belassen.

und Jugendliche fir die Jugendarbeit genutzt. Es han-
delt sich um ein grosses Freizeitgelande mit entspre-
chenden Einrichtungen wie Seilbahn und Spielgeraten
und zwei Freizeithdausern, dessen Betrieb privat finan-
ziert wird und der Offentlichkeit zur Verfiigung steht.
Auch wenn langerfristig eine Wohnnutzung denkbar ist,
liegt es im offentlichen Interesse, dass der bestehende
Betrieb aufrechterhalten und weiterentwickelt werden
kann. Die vorgeschlagene Streichung von Abs. 6, wel-
cher derzeit die Realisierung von kleineren Bauten mit
provisorischem Charakter ermdglicht, geféahrdet dieses
Ziel.

bisherigen Zonenreglements nicht beibehalten werden, da
fir jede Anderung oder bauliche Massnahme innerhalb ei-
ner Zone mit Quartierplanpflicht oder eines Quartierplans,
welche eine Baubewilligung bendtigt, zuerst der Quartier-
plan erarbeitet oder tiberarbeitet werden muss. Anderungen
oder Entwicklungen, welche keine Baubewilligung bendti-
gen, sind weiterhin zugelassen.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten

e52 | Art. 66 Bestehende GU Abs. 2 verweist auf die Umschreibung der Nutzungsar- | Der Hinweis ist korrekt, der zweite Teilsatz wird gestrichen.
v Das gesetzestechnische Versehen ist zu behe- | ten in Abs. 3, welcher jedoch gestrichen werden soll.
ben Entscheid Gemeinderat:
Eintreten
e52 | Art. 69 Vollzugsbehorde Das revidierte Zonenreglement enthalt im Vergleich Das Anliegen ist berechtigt, dies ist jedoch tUibergeordnet ge-

(0] Per Inkrafttreten des revidierten Zonenplans ist
das Baubewilligungswesen durch die Gemeinde
zu Ubernehmen.

zum geltenden Reglement eine Vielzahl von ausle-
gungsbedurftigen Begriffen. Zu diesen muss eine Pra-
xis entwickelt werden, was die Vertrautheit mit den ortli-
chen Verhaltnissen, der Entstehungsgeschichte des Zo-
nenreglements usw. voraussetzt. Zudem werden die
bauwilligen Personen verschiedentlich aufgefordert, mit

regelt und kann nicht im Rahmen der Zonenplanrevision be-
handelt werden.

Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme

Steinmann Ingenieure und Planer AG / urbanista.ch / mrs partner ag

Seite 106




Gemeinde Allschwil
Revision Zonenvorschriften Siedlung und Strassennetzplan

Mitwirkungsbericht

Nr. | Antrag

Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

der Gemeindeverwaltung in Kontakt zu treten, um Pro-

jekte in Abstimmung mit «den zustandigen Behorden»

zu entwickeln (z. B. Art. 45). Die Zustandigkeit des kan-
tonalen Bauinspektorats fir das Baubewilligungswesen
verkompliziert die Prozesse, beraubt die Gemeinde ih-

res Ermessensspielraums, ist letztlich nicht zielfihrend
und im interkantonalen Vergleich dusserst exotisch.

e52 | Zonenplan
O] Gebiet Chleifeld

Die Uberfuihrung der Zone nach Paragraph 18, Abs. 1f
RBG in eine Landwirtschaftszone wird von uns be-
grusst, da sie Klarheit in diesem Gebiet schafft.

Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme

e67 | Art 13 Abs. 2 beibehalten (Allgemeine Einpas-
(/] sung)

e67 | Formfehler Art 18 Abs. 3
v Hier misste wohl auf Abs. 2 verwiesen werden
e67 | Art 18 Abs. 2 (Verweis auf Rechenbeispiel)

v Das Rechenbeispiel wendet eine Erhdhung der
Uberbauungsziffer um 8 % an. Gemass Abs 2 be-
tragt die Erhéhung aber 6%. Bitte den gleichen
Prozentsatz zu verwenden.

e67 | Art 59 Abs. 4 lit g Quartierplanungen

v Nicht nur ein Mobilitatskonzept mit den aufgefuhr-
ten Angaben fordern, sondern auch Ziele fiir das
Mobilitdtskonzept festlegen, z.B. ein max. Mo-
dalsplit-Anteil fir den MIV.

Das Mitspracherecht und die Verpflichtung zur Einspra-
che haben nicht dieselbe Wirkung. Um die allgemeine
Einpassung gewahrleisten zu kénnen, kann es einer
Einsprache seitens Gemeinde bedurfen.

Bei Quartierplanungen ist im Rahmen des Mobilitats-
konzepts eine Reduktion der Auto-PP, bzw. ein autoar-
mes Wohnen anzustreben. Gleichzeitig muss eine Er-
héhung der Angebote fir den Langsamverkehr einge-
plant werden.

Steinmann Ingenieure und Planer AG / urbanista.ch / mrs partner ag

Gemass Art. 13 Abs. 1 sind Bauten und Anlagen harmonisch
in ihre bauliche und landschaftliche Umgebung einzuglie-
dern. Die Beurteilung der allgemeinen Einpassung von Bau-
vorhaben erfolgt unter anderem mit der Priifung der Bauge-
suche durch den Bauausschuss. Bei ungeniigender Einpas-
sung kann und wird die Gemeinde weiterhin eine Einspra-
che und Stellungnahme zuhanden der Baubewilligungsbe-
hérde abgeben oder Antrage stellen. Dass die Gemeinde
sich selbst zur Einsprache verpflichtet, wie es in Art. 13 Abs.
2 enthalten war, ist weder zulassig noch sinnvoll.

Entscheid Gemeinderat:

Nichteintreten

Der Hinweis ist korrekt - Das Zonenreglement wird ent-
sprechend angepasst.

Entscheid Gemeinderat:

Eintreten gemass den Erwagungen

Der Hinweis ist korrekt - Das Zonenreglement wird ent-
sprechend angepasst.

Entscheid Gemeinderat:

Eintreten gemass den Erwagungen

Das Anliegen ist berechtigt. Die Bestimmung wird wie folgt
angepasst:

g Mobilitatskonzept mit dem Ziel der Minimierung der Anzahl
Fahrten des motorisierten Individualverkehrs und mit Aussa-
gen zu: ...

Entscheid Gemeinderat:
Eintreten im Sinne der Erwéagung
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Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

Wahrend nach dem bisherigen Zonenreglement diverse
Bauteile, wie etwa eingeschossige Nebenbauten (Gara-
gen, Gartenhduschen, gedeckte Sitzplatze etc.), Bal-
kone, Dachvorspriinge etc. bis zu einem gewissen Um-
fang von der Berechnung der Uberbauungsziffer ausge-
nommen waren, sollen diese allesamt mitgezahlt wer-
den, ohne dass dieser Umstand mit einer adaquaten Er-
héhung der Uberbauungsziffer kompensiert wiirde.

Infolge der Ablésung der Bebauungsziffer durch die Uber-
bauungsziffer wurden die Werte in allen Zonen erhoht. Da-
bei wurde bei mehreren Grundstlicken gepruft, welche Teile
neu zusatzlich angerechnet werden missen. Bei den ge-
pruften Grundstucken reicht eine Erhdhung um 2 bis 3 Pro-
zentpunkte aus, wenn zusétzlich das Mass fur vorsprin-
gende Gebaudeteile erhdht wird.

Nach erneuter Priifung soll zusétzlich zu der generellen UZ
eine separate UZ fiir Klein- und Anbauten ausgewiesen wer-
den. So bleiben die neuen Regelungen mit der Einfiihrung
der IVHB naher an der heutigen Regelung der BZ mit zu-
sétzlichen Nebenbauten. Die generelle UZ muss damit
Klein- und Anbauten nicht mehr voll abdecken und wird im
Vergleich zur heute giltigen BZ um 1% bzw 2% erhéht.

Entscheid Gemeinderat:
Teilweise Eintreten gemass den Erwagungen

- Eine Tiefgarage ware so nicht umsetzbar

- Diese Vorschrift wirde bedingen, dass der Boden der
Tiefgarage mindestens 3.70 Meter unter dem Terrain
liegt. Das Kellergeschoss darf jedoch nur 2.5 Meter in
Erscheinung treten.

Mit den vorliegenden Bestimmungen wird nicht ausge-
schlossen, dass eine Tiefgarage hoher liegt. Sie kann bei-
spielsweise unterhalb der Gebaude angeordnet werden, so
dass die Griinflachenziffer immer noch eingehalten werden
kann.

Nichtsdestotrotz soll die Definition der Grinflachenziffer an-
gepasst werden, so dass auch Tiefgaragen mit einer Uber-
deckung von 50cm zu einem gewissen Teil an die GFZ an-
gerechnet werden kénnen.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten

Nr. | Antrag

p05 | Erhdhung der Uberbauungsziffer in den Zonen

() | W2aund W2b um 10 %

po5 Art 6 Abs. 3
Beziglich der begriinten Flachen Uber Tiefga-

@ ragen soll eine praktikablere Lésung gefunden
werden

p05 Diverse Gestalterische Vorschriften I
Art 15 Abs. 6

v (Nutzung von Flachdéachern als Dachterras-
sen)
Diese Regelung ist zu Uberdenken

n der Praxis kann diese Vorschrift dazu fihren, dass bei

einer Flache von 300 m2 eine Dachterrasse mit einer
Flache von 225 m2 erstellt werden darf, wahrend bei ei-
nem Flachdach mit einer Flache von 302 m2 nur noch
151 m2 als Dachterrasse genutzt werden dirfen. Diese
Diskrepanz erachten wir als problematisch und unver-

héltnismassig.

Der Hinweis ist berechtigt. Um die Diskrepanz zu vermeiden,
durfte der maximale Flachenanteil von 50 % erst ab einer
Flache von 450 m? zur Geltung kommen; zwischen 300 m?
und 450 m? miisste die maximal nutzbare Flache bei 225 m?2
bleiben.

Maogliche Formulierung Abs. 7:

«Bei Flachdachern zwischen 300 m2 und 450 m?2 diirfen
max. 225 m? als Dachterrasse genutzt werden. Bei Flachda-
chern ab einer Flache von 450 m? diirfen max. 50 % der Fla-
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Nr. | Antrag Begrindung Antragssteller Erwégungen / Entscheid
che als Dachterrasse genutzt werden. Bei allen Flachdé-
chern ab 300 m? sind die Uibrigen Flachen zwingend extensiv
oder intensiv zu begrunen, ...»
Entscheid Gemeinderat:
Eintreten gemass den Erwagungen
p05 Art 17 Abs. 3 (1 m Rucksprung Attikage- | Der neu vorgesehene Ricksprung von einem Meter des | Damit das Attikageschoss klar als solches erkennbar ist und
schoss) Attikageschosses auf allen Seiten (Art. 17) ist nicht sinn- | nicht als Vollgeschoss in Erscheinung tritt, wurde ein mini-
o - Winschbar ware die Beibehaltung der bisheri- | voll, da diese Bestimmung zu erheblichem baulichem | maler Ricksprung fur alle Seiten von 1 m definiert. Im Rah-
gen Regelung, allenfalls mit Anpassungen be- | Mehraufwand hinsichtlich Statik, Isolation, Abdichtung | men der 6ffentlichen Beteiligung wurde mehrmals Kritik an
zuglich der Beriicksichtigung von Treppenhau- | etc. fihrt. Attika der bestehenden Attikalosung gelbt, welche Gebaude in
sern, Liftaufbauten etc. der W2 dreigeschossig und in der W3 viergeschossig wirken
- Stattdessen kodnnte auch der ganzliche Ver- lasst.
zicht auf Attikageschosse und die Zulassung
eines zusatzlichen Vollgeschosses in Betracht Entscheid Gemeinderat:
gezogen werden. Nichteintreten
p05 Art 21 Abs. 3 (Flachen zur Férderung der Bio- | Den Bewilligungsbehérden wird ein viel zu grosser Er- | Im Umgebungsplan ist aufzuzeigen, dass die Vorgaben ein-
diversitat) messensspielraum zuerkannt gehalten werden. Im Art. 25 Abs. 2 lit. e ist dies etwas prazi-
@ Es ist unklar, was mit den verwendeten Begriffen ser formuliert:
gemeint ist. Grunflachen, Bepflanzungen sowie Massnahmen zur Forde-
rung der Biodiversitat, der Versickerung und Retention von
Regenwasser, der Verbesserung des Siedlungsklimas so-
wie der Beschattung.
Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
p05 Art 28 Abs. 1. lit a) (Frei- und Spielflachen) In der Kommentarspalte wird auf die Richtlinie fur Spiel-
Es fehlt eine klare Definition, was darunter zu ver- raume der Stiftung Pro Juventute verwiesen.
@ stehen ist.
Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
p05 Art 28 Abs. 1. lit ¢) (Kompostierstellen) Auf die zwingende Erstellung von Kompostierstellen | Es ist nicht die Absicht, bei allen Wohnbauten Kompostier-
Bestimmung ersatzlos streichen kann angesichts der ausgezeichneten Grunabfuhr ver- | stellen zu fordern. Bei Mehrfamilienhdusern werden Kom-
™) zichtet werden. postierstellen oder alternativ auch die Nutzung von Bio-Con-

tainern jedoch als sinnvoll erachtet. Diese sollten im Umge-
bungsplan ausgewiesen werden.

Die Bestimmung in Art. 25 Abs. 2 kann wie folgt spezifiziert
werden:

h Flachen zur Bereitstellung von Siedlungsabfallen

i Flachen fur weitere Nebenanlagen gemass Art. 28
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Nr. | Antrag Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

Art. 28 Abs. 1 kann wie folgt ergénzt werden:
¢ Zweckmassige Kompostierstellen oder Bio-Container

Entscheid Gemeinderat:
Eintreten gemass den Erwagungen

p05 Art 28 Abs. 1. lit e) (Abstellraume)

Fir die Grosse des Abstellraums pro Wohnein-
heit erachten wir die Festlegung einer starren
Mindestgrosse von 4 m? nicht als sinnvoll.

Der Hinweis wird aufgenommen und die Uberarbeitung der
Formulierung im Sinne von «zweckméssigen Abstellrau-
men>» anstelle einer fixen Mindestgrésse vorgeschlagen.

Entscheid Gemeinderat:
Eintreten im Sinne der Erwagungen.

p05 Art 35 Abs. 2 (Wohnzone W4)

Diese Formulierung ist zu unbestimmt und daher
) | nicht praktikabel bzw. fuhrt zwangslaufig zu will-
kirlichen Entscheiden.

Die allgemeinen Bestimmungen zur Umgebungsgestaltung
gemass Art. 21 werden nach erneuter Prifung der Formu-
lierung als zielfihrend und geniigend betrachtet. Auf Ab-
satz 2 kann verzichtet werden.

Entscheid Gemeinderat:
Teilweise Eintreten im Sinne der Erwagung

p05 Art 39 (Zone G20)

Da bereits Hotels bewilligt sind, dréangt sich eine
@ Erweiterung der zulassigen Nutzungen fur Hotels
oder ahnliche Anlagen auf.

Hotels sind nur mit einer Ausnahmebewilligung in Gewerbe-
zonen zulassig.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
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2.8 Eingaben zum Strassennetzplan

Allgemeine Bemerkungen:
Der Strassennetzplan legt das offentliche Strassennetz generell fest und halt die zukiinftigen Verkehrsflachen von Uberbauung frei. Er
enthalt die bestehenden, die zu korrigierenden und zu erstellende Verkehrswege sowie Parkierungsflachen. Die genaue Lage der ge-
planten Verkehrsanlagen werden im Strassennetzplan nicht definitiv festgelegt. Sie werden lediglich auf einer konzeptionellen Basis
im Strassennetzplan eingetragen. Die grundeigentimerverbindlichen Festlegungen und Projektierungen erfolgen erst mit dem
Erlass von Bau- und Strassenlinienplanen, respektive mit den Bauprojekten.

Nr. Antrag | Begriindung Antragssteller Erwéagungen / Entscheid

p10 Was kann sollte Allschwil zur Attraktivitat der neuen Schonzone beitragen Das Kreuzen zwischen zwei Personenwagen ist auf

. Die Gemeinde Allschwil kbnnte nattirlich auch selbst etwas zur Attraktivitat des Gebietes um den Miihlebachweg | dem Muhlebachweg knapp moglich. Ein Abklassierung

beitragen:

Bei gutem Wetter stromen Hunderte von Erholungssuchenden, Familien mit Kinderwagen, Dreirddern, Hunden
und Grillutensilien durch den Miihlebachweg Richtung Allschwiler Wald und zurtick. Zuséatzlich: Velofahrer, oft
auf schnellen Elektrovelos mit Anhangern und Kindersitzen. Und natirlich radeln sie oft nicht hintereinander
sondern breit nebeneinander. Zeitweise gleicht der Mihlebachweg einer Vélkerwanderung.

Das Problem:

Das Trottoir ist fir diesen Andrang an einigen Stellen entschieden zu eng. Die Passanten miissen, um aneinan-
der vorbeizukommen, auf die Fahrbahn ausweichen, was zu geféhrlichen Situationen besonders fur Familien
mit kleinen Kindern und Hunden fiihrt. Manchmal versperren auch abgestellte Elektrotrottinetts zusatzlich den
Weg. Ausserdem: Da das Trottoir nicht durchgéangig ist, missen Passanten auf dem Weg vom Dorfplatz zum
Allschwiler Wald mehrmals die Strassenseite wechseln. Das fuhrt natirlich dazu, dass viele Passanten einfach
auf der Fahrbahn weitergehen. Verscharft wird das Problem auch dadurch, dass der Mihlebachweg einige fir
Autofahrer wenig einsichtige Kurven hat, was zu Uberraschenden und gefahrlichen Situationen fiir Autofahrer
und Familien fihren kann.

Eine radikale Entschéarfung des Problems: Deklarieren Sie auch den Mihlebachweg selbst zur «Schonzone»
indem Sie dort den motorisierten Durchgangsverkehr verbieten und nur Anrainer, Zulieferer sowie Gaste des
Restaurant Mihle und des Muhlestalls die Zufahrt erlauben. Damit ware es moglich die Trottoirs durchgéngig
zu verbreitern, sodass die Menschen und Velofahrer gefahrlos aneinander vorbeikommen kénnen und auch
nicht mehr unnétig die Strassenseiten wechseln missen.

Was schon seit langem in Gebiet Ochsengasse, Ochsengartenweg, Felsenweg usw. mdoglich ist, sollte doch
auch in der neuen Schonzone wie dem Muihlebachweg mdglich sein. Ueber die Oberwilerstrasse und die Neu-
weilerstrasse kdnnen ja alle Hauser im angrenzenden Wohngebiet problemlos erreicht werden, ohne dass man
durch den Mihlebachweg fahren muss.

Mit einer solchen Massnahme wiirde die Gemeinde Allschwil beweisen, dass sie auch selbst bereit ist etwas fiir
die Attraktivitat der neuen Schonzone beizutragen.

ist daher nicht erforderlich. Die geeignete Lésungsfin-
dung fur den Betrieb und die Gestaltung des Muhle-
bachwegs kann Uber die Entwicklung eines Betriebs-
und Gestaltungskonzeptes Miihlebachweg unter Betei-
ligung aller Anspruchsgruppen erfolgen. Grundséatzlich
sind alle Losungsansatze unabhéangig von der Klassie-
rung als ES, ES und teilweise als EW oder ES mit Sym-
bolen DS oder DG mdglich.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
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Nr. Antrag Begriindung Antragssteller Erwagungen / Entscheid
€05 Verkehrsberuhigung Oberwilerstrasse - CI:))bervaiIerstr6 wird ?/.a. vgm [égrc_hgangsverkehr gsnutzt Die ObeE)v_viIerstr_agse istKnach Wi?:l v_orhe(ijne rIf;ajmocgs-
) ) - Das Gewerbe entlang der Binningerstrasse wiirde von | strasse. Diese wird vom Kanton und nicht durch die Ge-
(/] Lirrr;gr?vsé)g(Begegnungszone) oder Zone-30 ab einer Umleitung des Grenzverkehrs profitieren meinde klassiert. Im SNP wird sie im orientierenden In-
- Nutzung ab Herrenweg nur firr Zubringer und | - Dorfkern soll aL_lfgewert(?t werden ) halt gargestellt. Eine allféllige Abklassierung_(oder Be-
Anwohner gestatten - Auf der Oberwilerstr. kbnnten vermehrt Anldsse durch- schrankun_g der Dur_chfahrt) der Oberwﬂerstrass_e
geflhrt werden wirde mit der Realisierung der Spange Oberwi-
lerstrasse — Binningerstrasse einhergehen (als flankie-
rende Massnahme). Dies ist nicht Bestandteil der aktu-
ellen Revision des SNP.
Die Festlegung des Temporegimes ist nicht Bestandteil
des SNP.
Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
el6 Durchfahrtsberechtigung Grabenmattweg - Ortsl:_).ildschutzzone Grabenmattweg wird grundséatzlich | Das Anliegen wird zur Kenntnis genommen.
o Befiirchtung, dass durch die Ortshildschutzzone begrasst Entscheid Gemeinderat:

die Hauszufahrt erschwert werden kénnte durch
das Anbringen von Hindernissen, resp. baulichen
Massnahmen irgendwelcher Art oder von partiel-
len géanzlichen Durchfahrtsverboten. Dies wirde
nicht nur Anwohnern die Zufahrt erschweren, son-
dern auch den Lastwagenchauffeuren fiir Abfall-
transporte diverser Arten, der Strassenreinigung
sowie der Postzustellungen. Dass der Graben-
mattweg aufgrund erschwerter Durchfahrts- und
fehlender Wendemdglichkeit dann nicht mehr re-
gelméssig bedient werden kann, hat sich bereits
bei der nun fast 1 1/2 Jahre andauernden Stras-
sensanierung Grabenmattweg/Baselmattweg ge-
zeigt.

- Heute sehr ruhige Wohnlage mit wenig Verkehr, da mit
Ausnahme vom Postler (kein Bus!) und dem Kehrichtwa-
gen nur Anwohner und Zubringer den Grabenmattweg
nutzen

- Auto wird in hauseigener Garage geparkt

Kenntnisnahme
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el7

Kein 6ffentlicher Fussweg am Sternenweg

Im Planungsbericht vom 16. Januar 2024 (Seite
92) wird vorgeschlagen, den Sternenweg kinftig
als Fussweg auszuweisen. Als Begriindung wird
angefihrt, dass dies den offentlichen Durchgang
auf einem bestehenden Privatweg erméglichen
wirde. Wir als Grundeigentiimer der Liegenschaft
am Sternenweg 5 sind damit nicht einverstanden
und beantragen, auf die Festlequng als Fussweq
Zu verzichten.

- Gemass Grundbuch haben wir 1/9 Miteigentumsanteil
an der Weg-Parzelle A-2484 (die restlichen Miteigen-
tumsanteile gehdren den anderen Grundeigentumer/-in-
nen der Liegenschaft am Sternenweg). Eine Festlegung
des Sternenwegs als Fussweg hétte somit eine formelle
Enteignung der Grundeigentiimer zur Folge.

Der Sternenweg wird bereits jetzt von unbefugten Fuss-
gangern/-innen sowie Velofahrer/innen genutzt, obwohl
er deutlich als Privatweg gekennzeichnet ist. Mit der
Festlegung als Fussweg ist mit einer erhéhten Nutzung
des Sternewegs zu rechnen, wobei es zu vermehrten ge-
féhrlichen Situationen kommen wirden, die Zu- und
Wegfahrt der Anwohner/-innen wirde durch die gestei-
gerte Nutzung stark erschwert, denn beim Sternenweg
handelt es sich um einen schmalen Weg, geeignet fir
die Privatnutzung.

Es gibt keine Strassenbeleuchtung und der Strassenbe-
lag ist uneben. Eine mdgliche Verbesserung wiirde zu
Lasten der Gemeinde Allschwil gehen.

Aufgrund der geringen Bedeutung des Sternenwegs im
offentlichen Fuss- und Velowegnetz wird der Antrag an-
genommen. Die Gemeinde behdlt sich vor, mit den
Grundeigentiimern bezlglich Erméglichung eines
Wegrechts Kontakt aufzunehmen.

Entscheid Gemeinderat:
Eintreten im Sinne der Erwéagung

e36

Verkehrsregime Dirrenmattweg und Pap-
pelstr.

Vorschlag, beim Dirrenmattweg (Abschnitt Alters-
zentrum) und in der Pappelstr. (erster Abschnitt)
sogenannte "Durchfahrtserschwerende Gestal-
tungselemente” bzw. eine Begegnungszone/Zone
Tempo 20 zu erstellen (wie im zweiten Abschnitt
der Pappelstr.).

- Besonders im Muesmattweg ware eine Begegnungs-
zone/Zone Tempo 20 wichtig fir die Schulwegsicher-
heit.

- Haupteffekt dieser Massnahmen ist, dass es fir den
Ausweichverkehr von der Baslerstr. sehr uninteressant
wird, durch das Quartier beim Baselmattweg zu fahren,
da dann eine zugige Durchfahrt nicht mehr méglich ist.

- Problem war in den vergangenen Monaten nur wegen
der Baustellen nicht so akut

Der Eintrag DG hat gemass Legende Strassennetz-
plan rechtlich keine verbindliche Wirkung. Es wird ein
hinweisendes Symbol wird in den Plan aufgenommen.

Der Muesmattweg ist mit Hinweis DG versehen. Das
Temporegime ist nicht Gegenstand der Planung.

Es wird ein orientierendes Symbol DG Dirrenmattweg
und Pappelstasse aufgenommen.

Entscheid Gemeinderat:
Eintreten gemass den Erwagungen

e4l

Keine neue Tramlinie im Hegenheimermattweg

Da das Gebiet durch die Buslinien schon heute bestens er-
schlossen ist.

Nicht Gegenstand der Planung

Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme

e4l

Keine neue Tramlinie in der Binningerstr.

Unnotig. Die Strasse wirde den Verkehr nicht mehr bewal-
tigen kdnnen. Auch wiirde eine solche Tramlinie zum glei-
chen Schlamassel fuhren wie bei der Verlangerung der
8er-Linie nach/in Weil am Rhein.

Nicht Gegenstand der Planung

Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme
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mer eingehalten

Bei einer Umwidmung wird ein erhéhter Verkehr be-
furchtet, welcher unsere Privatsphére beeintrachtigt
Vorgehen problematisch, das Betroffene Anwohner /
Grundeigentiimer keine direkten Informationen erhalten

e43 Verkehrsregime - In Zukunft ist mit massivem Verkehrsaufkommen zu Muhlebachweg ist als Erschliessungsstrasse bereits fir
o Strassenabschnitt am Muhlebachweg zwischen rechnen den Begegnungsfall von zwei Fahrzeugen klassiert.
Muhle und Strengigartenweg verbreitern, so dass
mindestens 2 normale Fahrzeuge problemlos sich Entscheid Gemeinderat:
kreuzen kénnen / Steine am Strassenrand entfer- Kenntnisnahme
nen
e43 Verkehrsregime Mihleweiher und seine Umgebung in seiner Qualitéat zu | Lage der Strasse wird als zweckmassig erachtet. Der
(0] Strassenfiihrung Mihlebachweg eventuell grund- steigern. Stichwort: Eisvogel und andere Tier- und Aufwand einer Strassenverlegung wird hingegen als
satzlich uberdenken und die Strassen von Miihle- Pflanzenarten. unverhaltnismassig erachtet. Die grundeigentimerver-
weiher weiter weg zu fuhren. bindliche Lage der Strasse wirde mit einem Bau- und
Strassenlinienplan festgelegt. Dies wéare ohne Anpas-
sung des SNP mdglich.
Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme
e43 Begegnungszone Lettenweg Sehr schnell und ohne Einbezug der Anwohner einge- Nicht Gegenstand der Planung. Die Gemeinde beo-
(0] Situation auf Verbesserungsmaoglichkeiten prufen fuhrt bachtet die Situation und wird gegebenenfalls Mass-
Schiler wiegen sich in falscher Sicherheit und schen- nahmen ergreifen. Der Hinweis zu dem frihzeitigen
ken dem Verkehr keine Aufmerksamkeit mehr. Einbezug der Eigentimer, Eigentimerinnen sowie An-
Velofahrer & Elektroroller Giberholen Autos, die sich an wohnenden wird aufgenommen.
die Geschwindigkeit halten missen.
Die auf der Strasse montierten Velostander stehen teil- | Entscheid Gemeinderat:
weise sehr unglnstig, stehen hier viele Velos sind auch | Kenntnisnahme
hier Konflikte an der Tagesordnung.
e47 Sternenweg soll Privatweg bleiben Kein Fussgangerweg am Sternenweg Aufgrund der geringen Bedeutung des Sternenwegs im
v und nicht fur jedermann zuganglich sein Alle Eigentimer vom Sternenweg haben den Antrag un- | 6ffentlichen Fuss- und Velowegnetz wird der Antrag an-
terschrieben genommen. Die Gemeinde behdlt sich vor, mit den
Grundeigentimern bezlglich Erméglichung eines
Wegrechts Kontakt aufzunehmen.
Entscheid Gemeinderat:
Eintreten im Sinne der Erwagung
e/48 Sternenweg soll Privatweg bleiben Die Bezeichnung ,Privatweg” wird heute schon nicht im- | Aufgrund der geringen Bedeutung des Sternenwegs im

offentlichen Fuss- und Velowegnetz wird der Antrag an-
genommen. Die Gemeinde behdlt sich vor, mit den
Grundeigentiimern bezilglich Erméglichung eines
Wegrechts Kontakt aufzunehmen.

Entscheid Gemeinderat:
Eintreten im Sinne der Erwégung
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e51 Mangelhafte Kommunikation - Das Werk 'Zukunft Allschwil', datiert vom 15. August Der Hinweis wird entgegengenommen. Die OV-Pla-

o

2018 ist kaum je aktualisiert worden

Die Themen Zonenplan und Tramlinie kdnnen nicht
auseinandergerissen werden, da diese in direktem Zu-
sammenhang zueinanderstehen. Das wird auch im
Werk 'Zukunft Allschwil' so formuliert. Da heisst es u.a.
unter 7. Mobilitat, dass "Die L&rm- und Schadstoffein-
flisse des motorisierten Individualverkehrs sind zu ver-
ringern und hierfur unter anderem der 6ffentliche und
der Langsamverkehr zu férdern. " sowie" Das Angebot
im &ffentlichen Verkehr wird weiter verbessert und die
Linienfihrung mit der geplanten Siedlungsentwicklung
abgestimmt.”

nung ist Aufgabe des Kantons. Es findet jedoch eine
enge Abstimmung mit der Gemeinde statt.

Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme

ebl

Keine Tramlinie

Habe die fehlenden Verkehrsdaten an verschiedenen
Wochentagen an den «vermeintlichen» Stosszeiten flr
Sie erhoben, und zwar um 16 und 17 Uhr. Es gab wah-
rend rund zwei Monaten etwa dreimal einen Ministau
von maximal 10 Minuten.

Es wird ignoriert, dass bereits eine S-Bahn-Station am
Morgartenring realisiert wird

Die Strecke zum Bahnhof SBB wird mit dem 48er-Bus
bestens bedient. Er ist innert kiirzester Zeit (ca. 15-20
Minuten) ohne umzusteigen erreichbar.

Es liegen keine oder kaum vertrauenswuirdige Kosten-
dacher vor.

Das Aufschitten des rund zwei Meter tieferen Mini-
sportplatzes dirfte tausende LKW-Fahrten erfordern
Dauer der Bauarbeiten unbekannt

Die Gemeinde liegt in den roten Zahlen

Tramvariante endet zunachst im Niemandsland

Mit einer Tramldsung, mit drei oder mehr Stationen wer-
den auf kurzester Strecke automatisch Staus generiert,
statt wie jetzt den flissigen Verkehr zuzulassen. Stau
auf dieser Route gab es in den letzten Jahrzehnten
grundsatzlich nie.

Die Tramlinie ist nicht Gegenstand der vorliegenden
Planung.

Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme

e51
™)

Strassennetzplan Siedlung
Sehr fehlerhaft

SNP enthélt Fehler, die bereits bei oberflachlicher Be-
trachtung ins Auge stechen. z.B. als Erschliessungs-
strasse (bestehend oder neu zu erstellen) sind z.B. der
Grabenmattweg aufgefuhrt.

Auch Teile des Rosenbergs laufen unter diesem Begriff
und sogar der Fussweg Holeerebenweg und Holderweg

Die erwahnten Strassenklassierungen wurden primar

vom bestehenden SNP ubernommen.

Die Korrekturhinweise werden folgendermassen auf-

genommen:

- Grabenmattweg grundsétzlich als Erschliessungs-
strasse (ES) richtig klassiert, Teil Verbindung zur
Bachgrabenpromenade wird abklassiert als Er-
schliessungsweg (EW) und hinterster Abschnitt
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(Fussweg zur Bachgrabenpromenade) als Fussweg
(FW).

- Der Holeerebenweg wird abklassiert zum Erschlies-
sungsweg (EW).

- Der Holderweg wird entsprechend dem Bestand als
Fussweg (FW) klassiert.

- Die bestehende Fusswegverbindung vom Riesch-
weg zum Wirtsgartenweg wird entsprechend dem
I_B(?stand als Fussv!eq_ _EFV\/) klassiert.
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Entscheid Gemeinderat:
Teilweise Eintreten gemass den Erwagungen

eb2

Strassennetzplan

Parkallee (Abschnitt Kantonsgrenze-Bas-
lerstrasse)

Die Abklassierung zu einer Sammelstrasse ist an-
gesichts des Verzichts auf die Kategorie «Haupt-
verkehrsstrasse» nachvollziehbar. Als kinftige
Velovorzugsroute weist sie zweifellos Mangel auf,
da die Fahrbahnbreite von 6.50m nicht fur die An-
bringung von Velostreifen ausreicht und die Mar-
kierung einer Kernfahrbahn wegen der Kolonnen-
bildung vor dem Lichtsignal Parkallee/Spitzwald-
strasse nicht angezeigt ist.

Die im Bericht angedachte weitere Abklassierung
zu einer Erschliessungsstrasse mit Einbahnver-
kehr wird jedoch der Netzfunktion des Strassen-
abschnitts nicht gerecht und erscheint eher abwe-
gig. Sie scheint ausserdem nicht mit der Planung
des Kantons Basel-Stadt abgestimmt (Fortset-
zung Wanderstrasse klassiert als «Hauptsammel-
strasse»).

Die Anmerkungen werden zur Kenntnis genommen.
Die Planung Velovorzugsroute wird mit dem Kanton
Basel-Stadt koordiniert.

Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme
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e52 Abgrenzung Erschliessungsstr. / Erschlies-
(/] sungswege (ES/EW)

Samtliche Erschliessungsstrassen, die nur der Er-
schliessung der unmittelbar angrenzenden Par-
zellen dienen und keine lokale Sammelfunktion
aufweisen, sind zu Erschliessungswegen abzu-
klassieren.

Gemass Wegleitung zum Muster-Strassennetzplan 2018
(untere Tabelle, S. 5) haben Erschliessungsstrassen ne-
ben der Erschliessung der Parzellen eine beschrankte lo-
kale Sammelfunktion, die den Erschliessungswegen ab-
geht. Letztere weisen wenig Motorfahrzeugverkehr, mit
niedriger Geschwindigkeit und somit hoher Sicherheit fur
schwéchere Verkehrsteilnehmer, auf.

Erschliessungswege sind unseres Erachtens pradestiniert
fur eine moégliche Ausgestaltung als Begegnungszonen mit
Tempo 20. Es fallt jedoch auf, dass zahlreiche Strassen,
welche ganz offensichtlich die Eigenschaften eines Er-
schliessungswegs aufweisen, weiterhin als Erschlies-
sungsstrassen klassiert sind, selbst bei Fahrverboten fiir
Motorfahrzeuge (z. B. Rosenberg, Borerhof), Ein-
bahnstrassen (z. B. Blumenweg, Veronikastrasse) und so-
gar im Fall von Sackgassen (z. B. Judengassli, Lutzelbach-
weg). In zahlreichen Quartieren ist dadurch keine Stras-
sennetzhierarchie erkennbar und damit auch nicht, wo ver-
kehrsberuhigende Massnahmen wie Begegnhungszonen,
Fahrverbote mit Zubringerdienst, Einbahnstrassen usw.
angeordnet werden kdnnen und wo eher nicht.

Grundsatzlich kénnen die erwahnten Massnahmen
auch in Erschliessungsstrassen angeordnet werden.
Erschliessungsstrassen bieten in gewissen Situatio-
nen sogar Vorteile fir den Langsamverkehr. Der Be-
gegnungsfall Auto-Velo kann bei Erschliessungstras-
sen besser gewahrleistet werden. Die Gemeinde
mochte die bestehenden Strassenhierachien nur wo
akuter Handlungsbedarf besteht anpassen.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten

e52 Herrenweg/Ofenstrasse, Binningerweg

v Die Funktion der Achse Herrenweg/Ofenstrasse
ist zu klaren, und der Strassennetzplan ist mit
den Nachbargemeinden (Basel, Binningen) abzu-
stimmen.

Die Achse Herrenweg-Ofenstrasse-Herrenweg(-Weiher-
weg) dient faktisch in wesentlichem Umfang dem Durch-
gangsverkehr einschliesslich OV in und aus Richtung Lei-
mental. Die Klassierung im oberen Teil als Erschliessungs-
strasse scheint reinem Wunschdenken zu entspringen.

Jenseits der Kantonsgrenze zu Basel-Stadt wird der Her-

renweg als «Hauptsammelstrasse» klassiert. Mit der auf

Allschwiler Seite geltenden Klassierung misste eigentlich

der Durchgangsverkehr durch den Herrenweg unterbun-

den werden, was zu einer entsprechenden Mehrbelastung
des Dorfkerns fihren wirde und im Widerspruch zum

Wunsch nach dessen Aufwertung steht (vgl. Raumpla-

nungsbericht, S. 17).

- Auch die Klassierung des Binningerwegs als Erschlies-
sungsstrasse ist nicht mit der Nachbargemeinde Binnin-
gen abgestimmt. Bei dessen Fortsetzung (Allschwiler-
weg) handelt es sich um eine Sammelstrasse, was fir
eine lokale OV-Route (Buslinie 61) sicher passender ist.

Eine Aufklassierung des oberen Teils des Herrenwegs
(zwischen Ofenstrasse und Oberwilerstrasse) von ES
zu SS ist sinnvoll und wird so umgesetzt. Es stellt sich
die Frage, ob die heute beengte Strassenfiihrung (Bus
muss flrs Kreuzen auf den Gberfahrbaren Randstreifen
ausweichen) fur den Busverkehr heute ein Problem
darstellt. Die heutige schmale Strassenfihrung fuhrt zu
vorsichtigerer Fahrweise, was fir den Fuss- und Velo-
verkehr auf dieser Achse erwiinscht ist. Grundsétzlich
kann der Bus auch Uber eine Erschliessungsstrasse
verkehren.

Entscheid Gemeinderat:
Eintreten gemass den Erwagungen

e54 Keine neue Fusswegverbindung bei den Parzel-
4 len C-1244 und C-1531

Gemass unseren Informationen ist an diesem Standort be-
reits ein Fussweg vorhanden.

Der Fussweg ist vorhanden. Mit der Eintragung in den
Strassennetzplan wird dieser nachgefiihrt. Die Darstel-
lung wird auf “Fussweg bestehend” angepasst.
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Entscheid Gemeinderat:
Eintreten gemass den Erwagungen

eb54

Keine neue Fusswegverbindung und Veloroute
bei den Parzellen A-86 und A-1155 sowie bei Par-
zelle A-1306

Im Bereich der Sportanlagen sind neue Fuss- und Velorou-
ten geplant. Gemass unserer Information sind diese Rou-
ten bereits vorhanden.

Der Weg entlang des Gartenbads Bachgraben ist be-
reits vorhanden, hier wird der Stassennetzplan nach-
gefihrt. Der Weg in der Mitte der Parzelle C-1155 ist
heute nicht durchgangig und nicht 6ffentlich. Die bes-
sere Durchwegung des Grinraums mit den Sportnut-
zungen entlang des Bachgrabens und damit die gute
Anbindung des Arbeitsgebiets an die Wohnquartiere
ist ein wichtiges Ziel der Gemeinde. Dies wird mit der
Eintragung im SNP ausgedrickt. Auf der Parzelle A-
1306 besitzt die Gemeinde ein Gehrecht. Der Aus-
tausch mit den Baurechtsnehmern zum weiteren Vor-
gehen soll weitergefuhrt werden (siehe Antwort e61)

Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme

eb9

Sternenweg soll Privatweg bleiben

- Warum wurde nicht mit den Anwohnern gesprochen?

- In letzter Zeit wird immer weniger Ricksicht auf das
Verbot genommen und immer mehr Fussgéanger, Ve-
lofahrer sowie gelegentlich auch andere Fahrzeuge nut-
zen den Sternenweg als Durchfahrt

Aufgrund der geringen Bedeutung des Sternenwegs im
offentlichen Fuss- und Velowegnetz wird der Antrag an-
genommen. Die Gemeinde behélt sich vor, mit den
Grundeigentimern beziglich Ermdglichung eines
Wegrechts Kontakt aufzunehmen.

Entscheid Gemeinderat:
Eintreten im Sinne der Erwagung

e6l

Gesamtiberbauung Metzgersmatten
Kein neuer Durchgangsweg fir Fuss- und Rad-
fahrer durch unser Areal

Die Wohngenossenschaft (WGM) leistet bereits gentigend

Beitrdge zum Allgemeinwohl:

- Es werden zwei Kindergarten inkl. Wegrecht auf unse-
rer Parzelle betrieben

- Seit 1973 besteht bereits ein offentliches Fusswegrecht
zum Bachgraben

- Der Weg entlang der Bachgrabenpromenade auf unse-
rem Grundstiick wird der Offentlichkeit unentgeltlich zur
Verfuigung gestellt. Es gibt jedoch kein Recht fir einen
Fahrweg fiir Velos.

- Auf unserem Grundstiick wird eine neue Warmezent-
rale projektiert, dieses hat fiir das Quartier und die Ge-
meinde eine grosse Bedeutung.

Der neue Fuss- und Radweg ist fiir die Wohngenossen-

schaft (WGM) problematisch:

Wichtige Verbindung zwischen Arbeitsgebiet Bachgra-
ben und Quartier Lindeplatz mit geplanter S-Bahnhal-
testelle Morgartenring. Es besteht ein Fusswegrecht.
Bedenken werden ernst genommen. Die Planung soll
mit entsprechenden Massnahmen zur Gestaltung und
der erlaubten Nutzung reagieren. Es werden auch al-
ternative Wegfiihrungen gepruft.

Die Radwegsymbole haben im SNP nur orientieren-
dem Charakter. Das Radwegnetz wird im Rahmen der
Umsetzung des Radweggesetzes des Bundes geplant
(Kanton und Gemeinde) und in Richtplanen behérden-
verbindlich festgelegt. Es wird an den Durchgangswe-
gen festgehalten.

Entscheid Gemeinderat:
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bestehend neu zu erstellen

HEEI Sammelshiasse S5

Erschliessungssirassen ES

edeesed OO0COO( gsweg EW (mit Fahrverkehr)

eesee®e QOO0000 Fussweq | Fusswegverbindung FW

-*» * * Wandenweg / Wanderwegverbindung

Wertverlust der Liegenschaften

Einbusse an der bisher ruhigen Wohnqualitéat und Si-
cherheit. Die Uberbauung wurde v.a. fiir Seniorlnnen
und Familien konzipiert, welche auch einen Grossteil
der Bewohnerlnnen ausmachen. Aus diesem Grund be-
steht auch seit 1967 ein Verbot fir motorisierte Fahr-
zeuge auf dem Areal.

Die fehlende Abtrennung und der neue Durchgangsweg
wird fremdes Publikum dazu verleiten, vermehrt die pri-
vaten Einrichtungen der WGM unbefugt zu nutzten.
Dies zum Leid unserer Bewohner (v.a. Kinder, Familien
und Seniorlnnen). Dadurch wird die Sicherheit unserer
vulnerablen Bewohner geféhrdet. Gerade in den Som-
mermonaten waren in Zukunft unzulassige Immissionen
absehbar, wie laute Musik, Alkohol, Kiffen, Spritzen,
Verunreinigungen, Mull etc.

Die fehlende Abtrennung verleitet Hundehalter dazu,
auf unseren Freiflachen «Gassi zu gehen»

Die Hauszugange der Wohnhéauser Nr. 201/203/205
fuhren zudem direkt auf den projektierten Fahrweg, was
nicht nur ein hohes Sicherheitsrisiko darstellt, sondern
auch die ungestoérte Nutzung verunmdoglicht.

Der zu erwartende Durchgangsverkehr mit schnellen
Zweiradern (Velos, E-Bikes, E-Trottinets, E-Roller) er-
hoht das Risiko von Kollisionen. Dies gilt insbesondere
fur die Wohnhauser Nr. 201/203/205.

Die Breite des projektierten Fahrwegs ist ungentigend
fur ein sicheres Nebeneinander.

Der vorgesehene Durchgangsweg lasst sich nicht vom
Areal abtrennen (z.B. mit einem Zaun). Die Kinder kon-
nen damit nicht mehr frei auf dem Areal spielen, da der
direkte Zugang zum Bachgraben eine grosse Gefahr
wegen dem Fluss darstellt.

Der bisher fliessende Freiraum zur Nachbarsparzelle im
Osten wird durch den neuen Durchgangsweg und die
damit zu erwartende Verkehrsbelastung durchschnitten.

Des Weiteren wird folgendes kritisiert:

Von der Gemeinde wurde die Nichterrichtung des Ver-
bindungsweges zum Bachgraben tber Jahrzehnte hin-
weg anstands— und widerspruchslos toleriert. Es kann
daher von einer stillschweigenden Vereinbarung ausge-
gangen werden.

Nichteintreten
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- Es bestehen bereits Verbindungen fur den Fuss- und
Radverkehr in der N&he. Im Osten (150 m Distanz) und
Westen (250 m Distanz). Es besteht daher kein Bedarf
fur einen weitere Verbindung.

- Alternative Verbindungen zum Bachgraben wurden
nicht ausreichend geprift, obwohl bessere Alternativen
bestehenl.

- Fuss- und Radwege auf dem Gebiet der Stadt Basel
werden auf dem Strassennetzplan nicht dargestellt

Ungenulgend Informationspolitik der Gemeinde:

- Das Projekt wurde ein Tag vor dem Start der Offentli-
chen Mitwirkung vorgestellt! Warum ist man nicht friiher
auf uns zugegangen?

- Warum hat man uns mit einem Enteignungsverfahren
gedroht?

- Unterlagen zum neuen Fuss- und Radweg noch unzu-
reichend. Die Dimension / Ausgestaltung der baulichen
Massnahmen ist noch unklar.

Die Ringerschliessung soll wie im bisher rechts-
kraftigen Strassennetzplan durchgehend als Er-
schliessungsstrasse eingetragen sein

der Ecke Strengigartenweg / Strengiweg soll durch ei-
nen Ringverkehr Gber den Nussbaumweg / Strengigar-
tenweg / Strengiweg geldst werden. Dies ist aber nur
moglich, wenn die Ringerschliessung durchgehend als
Erschliessungsstrasse beibehalten wird.

e65 Fuss- und Veloweg Sternenweg - Eigentimer der Liegenschaft Nr. A-1598 und somit Mit- | Aufgrund der geringen Bedeutung des Sternenwegs im
v Gemeinde soll das Gesprach mit den Eigenti- eigentimer des Sternenwegs offentlichen Fuss- und Velowegnetz wird der Antrag an-
mern des Sternenwegs aufnehmen, damit ein | - Gemass Abklarungen mit dem Grundbuchamt Basel- genommen. Die Gemeinde behélt sich vor, mit den
Wegrecht erteilt werden kann. Dies unter der Vo- Landschatft ist auf dem Sternenweg keine Dienstbarkeit | Grundeigentimern bezlglich Ermdglichung eines
raussetzung, dass die Gemeinde fir die Instand- eines Wegrechts eingetragen, daher ist ein Fussweg / Wegrechts Kontakt aufzunehmen.
setzung (Unterhalt, Winterdienst etc. aufkommt) Fusswegverbindung nicht zulassig
Entscheid Gemeinderat:
Eintreten im Sinne der Erwégung
e/?l Strassennetzplan Siedlung - Die langjéhrig unzumutbare Entsorgungssituation an Die Erschliessung der Bauzone ist mit den Sticher-

schliessungsstrassen Nussbaumerweg und Strengi-
weg sowie den Erschliessungswegen Im Hauptmann
und Strengiackerweg gewabhrleistet. Die Zufahrtslo-
sung fur die Entsorgung wird nicht mit dem SNP fest-
gelegt.

Die Losungsfindung fir die Entsorgung ist nicht von
den Strassen- und Wegklassierungen im SNP (ES
oder EW) abhéngig. Auch mit Klassierungen als EW
sind alle Entsorgungsvarianten theoretisch méglich
(Wendeplatz und Durchfahrt). Ein EW hat gemass
Strassenreglement eine minimale Breite von 3 m und
kann situativ nach Bedarf auch breiter ausgebaut wer-
den.

Da die Losungsfindung fir die Entsorgung noch aus-
stehend ist, wird vorerst auf eine Abklassierung ver-
zichtet.
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Entscheid Gemeinderat:
Eintreten im Sinne der Erwégung

- Grundeigentimer der Liegenschaft am Sternenweg 7,

Aufgrund der geringen Bedeutung des Sternenwegs im

beibehalten)

lich die Versdumnisse der Gemeinde im Zusammenhang
mit der Erteilung der Baubewilligung fiir die Uberbauung
am Miuihleackerweg nachtraglich legitimiert werden.
Gleichzeitig aber wird damit das bisherige Erschliessungs-
konzept, das fir eine verniinftige Abfallentsorgung die not-
wendige Ringverbindung via Strengiackerweg und Nuss-
baumweg vorgesehen hatte, vollends verunméglicht. Die
Gemeinde verletzt damit eindeutig ihren gesetzlichen Auf-
trag, namlich fir eine rechtskonforme Erschliessung des
Baugebietes zu sorgen.

p02 Strassennetzplan Siedlung . i . >
v Auf dem Sternenweg ist auf die Festlegung des dh forme_lle Enteignung ) offentlichen Fu§s- und V_elowegne:[z Wl_rd der Antrgg an-
Fusswegs zu verzichten. - Wird bereits heute unbefL_lgt von Fussgange_rn und_ Velos genommen. Die Gemelnde_ behalt S|ch_ vor, mit _den
benutzt, obwohl er als Privatweg gekennzeichnet ist Grundeigentimern bezlglich Erméglichung eines
- Bereits heute landen Abfélle auf unseren Grundstlicken, | Wegrechts Kontakt aufzunehmen.
damit ware in Zukunft vermehrt zu rechnen
- Geféahrlich aufgrund der Garagenausfahrten Entscheid Gemeinderat:
- Sternenweg zu schmal, um zu kreuzen Eintreten im Sinne der Erwégung
- Keine Strassenbeleuchtung, Strassenbelag uneben
p04 Strassennetzplan Siedlung - Grundeigenttimer der Liegenschaft am Sternenweg 3, | Aufgrund der geringen Bedeutung des Sternenwegs im
v Auf dem Sternenweg ist auf die Festlegung des dh forme_IIe Enteignung ) offentlichen Fu_ss- und V_elowegne:[z Wl_rd der Antrz_ag an-
Fusswegs zu verzichten. - Wird bereits heute unbefl_Jgt von Fussgange_rn und_ Velos genommen. Die Gemelnde_ behalt S|ch_ vor, mit _den
benutzt, obwohl er als Privatweg gekennzeichnet ist Grundeigentimern bezlglich Erméglichung eines
- Bereits heute landen Abfélle auf unseren Grundstlicken, | Wegrechts Kontakt aufzunehmen.
damit ware in Zukunft vermehrt zu rechnen
Entscheid Gemeinderat:
Eintreten im Sinne der Erwagung
p05 Anpassung des Strassennetzplanes: Beim Alemannenweg har_1de|t es sich um eine seit Jahr- | Der AIIem_annenweg istim gUItig_e_n_ Strasser_metzplan
- Verzicht auf die Aufnahme von Privatstrassen | 2€hnten bestehende Privatstrasse. Alle anstossenden | als Erschliessungsstrasse klassifiziert. Er wird neu als
@ in den Strassennetzplan (Alemannenweg) Parzellen sind bereits Uberbaut, daher ist auch kein Inte- | EW (ab-)klassiert. Da ein Teil des Weges 6ffentlich
resse an der Ubernahme dieser Privatstrasse in das 6f- | und ein Teil des Allemannenweges privat ist, ist es
fentliche Strassennetz erkennbar. sinnvoll ihn weiterhin im Strassennetzplan zu vermer-
ken. Durch die Abklassierung entstehen fur die Eigen-
timern keine Nachteile.
Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
p05 - Verzicht auf Reduktion des Strengiwegs zum | Betrifft den Abschnitt des Strengiwegs zwischen Kirsch- | Die Erschliessung der Bauzone ist mit den Sticher-
v Erschliessungsweg (Erschliessungsstrasse | gartenweg und Strengiackerweg. Damit sollen offensicht- | schliessungsstrassen Nussbaumerweg und Strengi-

weg sowie den Erschliessungswegen Im Hauptmann
und Strengiackerweg gewabhrleistet. Die Zufahrtslo-
sung fur die Entsorgung wird nicht mit dem SNP fest-
gelegt.

Die Losungsfindung fir die Entsorgung ist nicht von
den Strassen- und Wegklassierungen im SNP (ES
oder EW) abhéngig. Auch mit Klassierungen als EW
sind alle Entsorgungsvarianten theoretisch méglich
(Wendeplatz und Durchfahrt). Ein EW hat gemass
Strassenreglement eine minimale Breite von 3 m und
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kann situativ nach Bedarf auch breiter ausgebaut wer-
den.

Da die Losungsfindung fir die Entsorgung noch aus-
stehend ist wird vorerst auf eine Abklassierung ver-
zichtet.

Entscheid Gemeinderat:
Eintreten im Sinne der Erwégung

Beim Strassennetzplan vermissen wir die Tras-

Gemeinde-Ubergeordnete Strassenfuhrungen werden

Steinmann Ingenieure und Planer AG / urbanista.ch / mrs partner ag

2.) Die Tramlinie 8 schon am Schulhaus Garten-
strasse enden zu lassen und dort eine Schlaufe
zu legen (und den Schulsportplatz zu verlieren) ist

623 seesicherung fur die Umfahrungsstrasse All- nicht mit dem SNP festgelegt. Kantonsstrassen haben
o schwil, welche im Strassengesetz unter § 43 ¢ im SNP nur hinweisenden Charakter. Die Planung der
verbindlich verankert ist. Umfahrungsstrasse Allschwil erfolgt auf kantonaler
Ebene. Sobald die Linienfuhrung auf kantonaler Ebene
festgelegt ist, wird ein Anpassungsbedarf des SNP ge-
pruft und eine entsprechende Revision vorgenommen.
Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme
e66 Verlangerung der Tramlinie 8 Binnin- Das Projekt Neugestaltung Binningerstrasse mit Tram-
(0] gerstrasse verlangerung war nicht Gegenstand der 6ffentlichen
- Diese wird unterstitzt, allerdings ist es wichtig, Mitwirkung zum Strassennetzplan.
dass auch wirklich keine Kapphaltestellen er-
richtet werden. Entscheid Gemeinderat:
- Ein guter Zugang fur den motorisierten Verkehr Kenntnisnahme
zu den Gewerberdumen ist sicherzustellen.
- Der Grunstreifen wird nicht als sinnvoll be-
trachtet, da dieser zu erheblichen Erschwerun-
gen der Zu- und Weglieferung fihrt.
- Ruckbauten (Enteignungen) von bestehenden
Gewerbebauten sind zu vermeiden.
e67 Das Konzept Fuss- und Veloverkehr ist zu ver- | - Mehrmals wird auf das Konzept Fuss- und Veloverkehr | Der Antrag wird zur Kenntnis genommen, Das Konzept
(0] offentlichen. Die Radrouten sind entsprechend mit verwiesen. Dieses ist aber derzeit nicht 6ffentlich ver- Fuss- und Veloverkehr soll dem Einwohnerrat zeitnah
Massnahmen fur den Veloverkehr zu versehen, fugbar. Somit ist nicht klar, wie konkret nun die Radrou- | prasentiert und veréffentlicht werden.
insbesondere auf den Haupt- und Sammelstras- ten und Fussverkehrswege umgesetzt werden, insbe-
sen. sondere auch die Schulwege. Eine reine Definition als Entscheid Gemeinderat:
Veloroute reicht nicht aus, so dass diese auch sicher fir | Kenntnisnahme
alle Altersgruppen befahren werden kann.
p26 Bereich Verkehr Der Strassennetzplan halt dgn heutigen Stand der Pla-
o 1.) Dorfkern méglichst autofrei planen. nung fest. Es ist bis heute nicht vorgesehen, den Dorf-

platz autofrei zu planen.
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ein halbherziges Projekt, das die Anbindung von
Allschwil in Richtung Neubad bzw. SBB andeutet,
aber nicht zu Ende denkt.

Die Verlangerung der Linie 8 auf der Binnin-
gerstrasse bis hin zur Baslerstrasse und dort ei-
nen Ubergang in die Tramlinie 6 in Richtung Basel
zu schalten wirde diese Anbindung vervollstandi-
gen. Gleichzeitig kdnnte der Dorfkern vom aktuel-
len Tramwendekreise befreit werden.

Das Projekt Neugestaltung Binningerstrasse mit Tram-
verlangerung war nicht Gegenstand der 6ffentlichen
Mitwirkung zum Strassennetzplan.

Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme

p29

()

Strassennetzplan, Grabenmattweg

Die Gemeinde Allschwil erstellt nach der Liegen-
schaft Nr. 30 eine Durchfahrtsperre fir den moto-
risierten Verkehr

Das mittlerweile 1SOS-geschitzte Ensemble der vierzig
Einfamilienhauser war anfénglich durch eine verzweigte
Stichstrasse erschlossen. Im Rahmen der Uberbauung
Schlappematte wurde dann der Grabenmattweg verlangert
und neu 6stlich wieder an den Baselmattweg angeschlos-
sen. Dadurch entstand eine Ringstrasse mit folglich Uber-
proportional grossem Autoverkehrsaufkommen vom neuen
durch den urspringlichen Teil des Grabenmattwegs. In ei-
ner Schutzzone sollte auch der Verkehr entsprechend an-
gepasst und unnétige Durchfahrten verhindert werden.
Deshalb haben wir eine Umfrage gestartet und stellen den
durch viele Unterschriften bestarkten Antrag auf eine
Durchfahrtsperre fur Autos zwischen dem alten und neuen
Teil des Grabenmattwegs.

Orientierung:

Die Gemeinde Allschwil revidiert zurzeit die Zonenvor-
schriften und den Strassennetzplan. Es ist vorgesehen,
dass diese Anfang 2025 durch den Regierungsrat des Kan-
tons Basel-Landschaft in Kraft gesetzt werden.
Urspringlich war der Grabenmattweg nur eine Erschlies-
sungsstrasse fur die vierzig Einfamilienh&user. Seit gerau-
mer Zeit ist dieses Ensemble im ‘Inventar schitzenswerter
Ortsbilder Schweiz' (ISOS) erfasst, womit fir uns zusatzli-
che Auflagen und Kosten verbunden sind. Spéater wurde
der Grabenmattweg zur neuen Uberbauung Schlappe-
matte verlangert und ebenfalls an den Baselmattweg ange-
schlossen. Da im neuen Quartier weitaus mehr Parteien
wohnen als im urspringlichen, resultiert eine erhebliche
Zunahme des Autoverkehrs im alten Strassenteil. Zudem
gibt es vor einigen Liegenschaften keine Trottoirs, wodurch
die Unfallgefahr zuséatzlich erhéht ist. Es ist widersinnig, in
einem ISOS-Gebiet unnétigerweise Durchgangsverkehr zu
ermdglichen!

Das Symbol Durchfahrtssperre (DS) hat im Strassen-
netzplan hinweisenden Charakter. Fur die Erschlies-
sung der Liegenschaften am Grabenmattweg ist ein
durchgéngiges Befahren des gesamten Strassenbu-
gels fur den MIV keine zwingende Voraussetzung. Mit
entsprechenden Wendemoglichkeiten ist die Erschlies-
sung auch gewahrleistet.

Es soll ein Symbol DS oder DG aufgenommen und L6-
sungsvariante in nachgelagerter Planung aufgenom-
men werden.

Entscheid Gemeinderat:
Teilweise eintreten gemass den Erwagungen

Steinmann Ingenieure und Planer AG / urbanista.ch / mrs partner ag

Seite 123




Gemeinde Allschwil
Revision Zonenvorschriften Siedlung und Strassennetzplan

Mitwirkungsbericht

Absicht:

Unser Quartier soll vom Durchgangsverkehr befreit und
dadurch sicherer und ruhiger werden!

Zu diesem Zweck wird die Autodurchfahrt vom neuen in
den alten Strassenteil durch eine geeignete

Massnahme unterbunden.

e39 Kommunale Baulinien an der Kreuzung
(0] Parkallee/Spitzwaldstrasse sollen einen 90°
Winkel aufweisen

- Dies wird im Rahmen der Anpassung des Strassennetz-
plans angeregt

- Deren Schenkel weisen derzeit keinen 90° Winkel auf,
sondern jeweils je ein Ubergangsstiick von 45°. Dies ist
die einzige von 14 Kreuzungen an den Achsen der
Parkallee und Spitzwaldstrasse.

Die kommunalen Baulinien werden nicht mit dem Stras-
sennetzplan festgelegt. Anpassungen der Baulinien-
plane in diesem Bereich sind nicht Teil der aktuellen
Revision der Ortsplanung. Eine Beanspruchung des mit
dem 45° Winkel freigehaltenen Bereichs durch die Ge-
meinde ist aktuell nicht geplant.

Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme
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2.9 Eingaben zum Teilzonenplan Binningerstrasse

Der Teilzonenplan Binningerstrasse war nicht Bestandteil der vorliegenden Mitwirkung. Trotzdem wurden einzelne Eingaben zu diesem
Thema eingereicht. Diese Eingaben wurden in den Mitwirkungsbericht des Teilzonenplans Binningerstrasse verschoben.

Nr. | Antrag Begriindung Antragssteller Erwagungen / Entscheid

Flachen und Zonen fur KMU ermdglichen, wenn nur ir- | Die Mitwirkungseingabe wird im Mitwirkungsbericht der Teil-
. ) ) gendwie mdglich. Nur von Gross-Firmen und mehr | zonenvorschriften Binningerstrasse bearbeitet.

Mehr Flachen mit ESIII / ESIV bereitstellen Wohnvolumen auf Steuereinnahmen zu hoffen kann
doch nicht das alleinige Gemeindeziel sein. An vielen
Gemeindeveranstaltungen wird das KMU hervorgeho-
ben, aber auf der Suche nach einer neuen Bleibe mit
einem larmenden Gewerbe, mussten wir auf Mlinchen-
stein zligeln, das weiss ich auch noch von anderen Be-
trieben. Vielleicht lasst sich ja doch noch eine Ecke
beim zukinftigen Zonenplan Binningerstrasse finden.

ell | Flachen und Zonen fir KMU bereitstellen /

€66 | Teilzonenplan Binningerstrasse - Bis anhin gilt die Larmstufe 3 beim Ziegeleiareal / Die Mitwirkungseingabe wird im Mitwirkungsbericht der Teil-
- Die Bestrebungen des Gemeinderates zur Er- bei der Binningerstrasse zonenvorschriften Binningerstrasse bearbeitet.
haltung von Gewerberdumen Larmstufe 3 wer- | - Wie der neu eingezogene Metallbearbeiter am Let-
den positiv aufgenommen, es wird jedoch der tenweg beweist, ist ein Nebeneinander von Woh-
Wunsch geaussert, dass Zu- und Wegfahrt gut nen und Gewerbe gut moglich.

gelost werden.

- Der Gemeinderat soll bei Larmklagen von kinf-
tigen Anwohnern bei seiner heutigen Haltung
pro Gewerbe bleiben.

Eine langgestreckte Baum-Insel auf der Binnin- | Die Mitwirkungseingabe wird im Mitwirkungsbericht der Teil-
gerstrasse ware schon, ebenfalls Bdume an beiden | zonenvorschriften Binningerstrasse bearbeitet.
Strassenseite > Allee entstehen lassen.

p26 | 3) Binningerstrasse
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2.10 Eingaben zu verschiedenen Themen
Nr. | Antrag Begriindung Antragssteller Erwagungen / Entscheid
e01 | Jegliche Einrichtungen und Veranderungen an | Gemass Art. 4 des Zollgesetzes Entscheid Gemeinderat:
Bauten und Anlagen nahe der Grenze bendtigen Kenntnisnahme
O | eine Bewilligung des Bundesamtes firr Zoll und
Grenzsicherheit (BAZG)
e43 | Ware schon, das Storchennest (Horst) auf dem Die Thematik kann nicht Gber die Nutzungsplanung geregelt
0] Turm der alten Dorfkirche wieder zu sehen werden.
Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme
e49 | Verfahren generell - Geschockt tber die Tragweite der anstehenden An- | Uber mehrere Informationskanéle und im Rahmen von Infor-
(0] derungen und darUber, wie die Gemeinde Allschwil | mationsveranstaltungen wurde die Bevélkerung bereits vor
ihre Anwohner nicht gross dariiber in Kenntnis dem offiziellen Mitwirkungsverfahren informiert und konnte
setzte sich in die Planung einbringen.
- Onlinekonsultation 8.9 — 17.10.22: Teilnehmende
209 (0.98% gemessen an Einwohnerzahl) Entscheid Gemeinderat:
- Gemeinde kommt ihrem Auftrag gemass Verwal- Kenntnisnahme
tungs- und Organisationsreglement (VOR) nicht
nach, die Offentlichkeit aktiv, offen, frithzeitig und
angemessen zu informieren
e51 | Energiestrategie - Keinerlei Plane, auf Fernwarme zu setzen, ausset, Keine Nutzungsplanung
(0] - Bei der Energiestrategie auf Fernwarme setzen dass man sich einem Verbund anschliesst, die mit
- Weshalb keine Kooperation mit Basel-Stadt bei Pallets betrieben werden. Ausgerechnet Pallets, die | Entscheid Gemeinderat:
der Fernwarme? wenig nachhaltig und bereits Mangelware sind Kenntnisnahme
- Statt zukunftsweisend bei Baustellen Leitungen fur
Fernwarme zu verlegen, setzt man unbeirrbar auf
Gasleitungen
e54 | Zonenplan Landschaft - Engenhollenweg Die Uferschutzzone wird grossziigiger dimensioniert. Die Uferschutzzone im Zonenplan Landschaft wird vom
(0] Uferschutzzone gemass heutigem Stand belas- Kanton Basel-Landschaft erlassen und festgelegt. Die Zone
sen wurde demensprechend mit der vorliegenden Planung nicht
verandert.
Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme
e54 | Art. 54 Gefahrenzone Uberschwemmung Wer ist in der Pflicht, Massnahmen zu ergreifen und | Da die Vorschriften grundeigentimerverbindlich sind, sind
(0] wer zahlt? die Grundeigentimer in der Pflicht, Massnahmen zu ergrei-
fen. Als Bauherrschaften sind sie auch zahlungspflichtig.
Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme
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Nr. | Antrag Begrindung Antragssteller Erwégungen / Entscheid
e67 | Formfehler beim Aussichtschutz Winzerweg - Kommentar zur Léschung nur im Raumplanungsbe- | Zur besseren Lesbarkeit wurden im Anderungsplan keine
(0] richt, nicht aber in der Synopse Schutzobjekte dargestellt, welche entfernt wurden
- Diese Anderung fehlt im Anderungsplan, das ist
nicht zuléssig Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme
e67 | Die vorgeschlagenen Schutzzonen werden be- | Keine Es ist unklar, von welchen Schutzzonen hier genau die Rede
(0] grusst, sie kdnnten aber noch etwas vergrossert ist.
werden
Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme
e70 | Fragen Wir sind von der geplanten Teilzonenplanéanderung mit | Bestimmungen zur Anzahl Parkplatze werden in einem Ab-
(0] Kann auf zusétzliche Parkplatze verzichtet wer- | unseren Parzellen Nr. A-510, A-1072 und A-359 (A- | stellplatzreglement festgelegt. Dieses befindet sich derzeit in
den, wenn zusatzlicher Wohnraum (Umbau, An- | 2953) betroffen. Erarbeitung.
bau, Ersatzneubau) erstellt wird?
Ist diese Ausnahme in den neuen Zonenvorschrif- Entscheid Gemeinderat:
ten moglich oder muss dies kantonal geregelt wer- Kenntnisnahme
den?
e70 | Kann die zukinftige Mehrwertabgabe fiir Genos- Mit der Revision der Zonenvorschriften Siedlung und der Er-
(0] senschaften reduziert werden, auch ohne Label stellung des Teilzonenplan Binningerstrasse sollen Pla-
Abhangigkeit, damit die Mieten gunstig bleiben? nungsmehrwerte auch der Allgemeinheit zugutekommen. Die
Grundlagen hierfiir werden auf Basis der kantonalen gesetz-
lichen Vorgaben erarbeitet. Sie sind unabhangig von der Re-
vision der Zonenvorschriften zu erlassen.
Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme
e70 | Warum wird die Uberbauungsziffer «Fussab- Die Definition der Uberbauungsziffer ist gemass kantonalem
0] druck» mit den Balkonen gerechnet? Recht (847 IVHB RBV) geregelt. Infolge der Ablésung der Be-
Macht es Sinn, wenn wir bestehende Balkone ver- bauungsziffer durch die Uberbauungsziffer wurden die Werte
gréssern mochten und dies zu Lasten des Wohn- in allen Zonen erhdht, um die unterschiedliche Messweise
raums gehen muss? auszugleichen.
Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme
e70 | Ist eine Uberschreitung der normalen Wandstar- Es wird auf Art. 18 Abs. 2 ZVS verwiesen, wonach die Uber-
(0] ken (30-35cm) von Umfassungswéanden der Ge- bauungsziffer bei energetischen Sanierungen unter bestimm-
b&aude, aufgrund einer energetischen Bauweise ten Voraussetzungen erhdht werden kann:
(z.B. erhdhte Dammung) mdoglich, ohne den
«Fussabdruck» zu vergrossern? Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme
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Nr. | Antrag Begrindung Antragssteller Erwégungen / Entscheid
e70 | Antrage
(/] Fir eine Ausnahmegenehmigung von den Zo- Die bisher formulierten Anforderungen fir Ausnahmen wer-
nenparameter oder Bebauung nach einheitlichem den als ausreichend betrachtet. Bezahlbarer oder genossen-
Plan, sollte auch der gemeinniltzige, gunstige schaftlicher Wohnraum kann im Rahmen von Quatrtierplanun-
Wohnraum als Kriterium beriicksichtigt werden. gen (Art. 59 Abs. 4 ZVS) eingefordert werden, sofern kommu-
naler Bedarf besteht.
Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
e70 | Art 67, Abs. 5: Eine Realisierung gemass Label | - Siehe Bemerkung zu §18, Abs. 2. Der Hinweis ist berechtigt und eine Anpassung der Bestim-
v sollte ausreichen, eine Zertifizierung ist kostenin- mungen wurde geprift. Der entsprechende Satz wird gestri-
tensiv und verteuert die Mieten. chen und in Abs. 5 «e. Energetisch hochwertige Bauweise»
(auch in Vorprifungsbericht so genannt) und im Kommentar
«zum Beispiel Minergie-P-Eco» erganzt. Hiermit werden
ausreichend hohe und zumutbare Anforderungen an den
Energiestandard umgesetzt.
Entscheid Gemeinderat:
Eintreten im Sinne der Erwagung
e70 | Fur die Parzelle A-510, Langmattweg 9-13, bean- | - Diese Strassenseite ist schon heute mehrheitlich Die Wohnzone W3+ (neu W3b) ist speziell zur Weiterentwick-
(/] tragen wir die Umzonung in W3+. mit grésseren Baukodrpern bestickt. lung des Bestands im Quartier Grabenring gedacht. Die Par-
zelle A-510 steht raumlich nicht in Zusammenhang mit die-
sem Quartier, weshalb eine Umzonung nicht zweckmassig
ist.
Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten
e75 | Kein Antrag vorhanden Als Mitinhaber und Verwalter des STWE Paradiesrain
(0] 24 - 30 in Allschwil mdchte ich meine Mitwirkung an- | Entscheid Gemeinderat:
melden. Kenntnisnahme
Mir ist klar, dass fiir das Gebiet Ziegelei Ost ein sepa-
rater Zonenplan in Arbeit ist, aber auf dem publizierten
Strassennetzplan Siedlung verlauft neben unserer
Parzelle C1719 ein Freihaltungsbereich fir eine Kan-
tonsstrasse (Querspange).
e76 | Allgemeine Hinweise Wichtige Themen wie siedlungsklimatische Aspekte,
(0] Erganzungen oder Korrekturen haben wir nicht | Innenentwicklung und Siedlungsqualitat, Nutzungsmi- | Entscheid Gemeinderat:
anzubringen. schung sowie Ortsbild und Identitat wurden behandelt | Kenntnisnahme
und innovative Léschungsvorschlage erarbeitet. Diese
unterstiitzen wir im Sinne einer zukunftsfahigen und
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Nr.

Antrag

Begriindung Antragssteller

Erwégungen / Entscheid

qualitétsvollen Entwicklung unserer gemeinsamen Ag-
glomeration Basel.

p06

Gewasserraum, Parzelle A-307

Das Inkrafttreten des Gewasserraums soll vom
Verfahren der Zonenvorschriften getrennt erfol-
gen.

Erfreut, dass auf die Ausscheidung des Gewasser-
raums verzichtet wird, allerdings kénnen wir wegen der
Ubergangsbestimmungen trotzdem nicht mit der Ent-
wicklung fortfahren. Ein Anbau wére allein wegen des
Gewasserraums nicht bewilligbar. Seitens Ausnutzung
und auch aus Sicht des Bauausschusses wére aber
grundsétzlich nichts dagegen einzuwenden.

Eine Trennung der beiden Verfahren ist aufgrund der fortge-
schrittenen Planung nicht sinnvoll.

Sollten sich bei der weiteren Bearbeitung der Revision der
Zonenvorschriften grossere Verzégerungen abzeichnen
kann eine Trennung der Verfahren geprift werden.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten

p26

Auch in Neuallschwil wére es schon, nicht alle Ar-
chitekturstile wild durcheinander zu wurfeln resp.
zu bewilligen und das Stadtbild mit freundlichen
Hauserfassaden zu verbessern. Aggressiv wir-
kende und blockartige Bauweise sollte verboten
werden.

Was in den letzten Jahren in Allschwil neu gebaut
wurde, ist Uberwiegend hasslich.

Beispiel: Abriss der alten Villa links vom Spitex-Ge-
baude an der Baslerstrasse und der dort entstandene
Neubau (inklusive dem dahinter vor 1-2 Jahren neu ge-
bauten Haus).

Vorschriften Uber die Fassadengestaltung werden nicht als
zielflhrend erachtet. In den Ortsbildschutzzonen und
Schonzonen sowie in den Gebieten mit QP-Pflicht ist die
Qualitatssicherung anderweitig gewahrleistet.

Es werden keine generellen Vorgaben zur Fassadengestal-
tung gemacht.

Entscheid Gemeinderat:
Nichteintreten

eb4

Erhéhung der maximalen Gebaudehéhe im
Feld 1 der SPA Bachgraben von 8 auf 15 Meter

Mit der Sportanlage Bachgraben stellt der Kanton Ba-
sel-Stadt der Bevolkerung von Basel und Allschwil um-
fangreiche Flachen sowohl fir den ungebundenen als
auch den Vereinssport zur Verfugung. Aufgrund ihrer
grossen Beliebtheit steht die Anlage unter starkem
Nutzungsdruck. Zunehmend ruickt der Bedarf an ganz-
jéhrig nutzbaren Sportflachen in den Vordergrund, der
z.B. durch den Bau einer Sporthalle gedeckt werden
kdénnte. Um diese Mdglichkeit fir die Zukunft offen zu
halten, beantragt der Kanton bei Feld 1 der SPA Bach-
graben eine Erhdhung der maximalen Gebaudehthe
von 8 auf 15 Meter.

Das Anliegen von Immobilien Baselstadt wurde im Rahmen
eines Gesprachs zu den Eingegangenen Antragen aus der
Mitwirkung eingebracht und wird hiermit im Sinne einer trans-
parenten Kommunikation im Mitwirkungsbericht aufgenom-
men.

Der Gemeinderat prift den Antrag.

Entscheid Gemeinderat:
Kenntnisnahme
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3. Zusammenfassung der Anderungen
Nachfolgend werden die Anderungen an den Planungsinstrumente, die sich aus den
Mitwirkungseingaben ergeben haben, zusammengefasst. Weiter haben Mitwir-
kungseingaben zu weiteren Abklarungen bei kantonalen Fachstellen oder anderwei-
tige Entscheide ausgeldst. Zudem wurden die Planungsinstrumente in der Zwi-
schenzeit der kantonalen Vorprufung unterzogen. Die vom Kanton zuriickgemelde-
ten Hinweise und Vorgaben werden von der Gemeinde derzeit noch geprift und
bearbeitet. Einzelne Themen aus der kantonalen Vorprufung konnten bereits in die
Beantwortung der Mitwirkungseingaben einbezogen werden.
Die Bevolkerung ist mit der nachstehenden Zusammenfassung tber samtliche An-
passungen im Rahmen des Mitwirkungsverfahrens informiert. Weitere Anderungen
an den Planungsinstrumenten sind aufgrund der kantonalen Vorpriifung moglich.
3.1 Anderungen Zonenreglement
Artikel Titel Zusammenfassung der Anderung
Art. 1 Bestandteile, Zweck, -
Geltungsbereich, Zu-
standigkeit
Art. 2 Rechtliche Wirkung -
Art. 3 Parzellenflache fur -
bauliche Nutzung
Art. 4 U__berbauungszif'fer Anpassung der generellen UZ dafur Einfihrung einer separaten UZ fiir
(Uz) Klein- und Anbauten”. So bleiben die Vorgaben naher an der heutigen Re-
gelung, bei welcher verschiedene Bauteile nicht zur BZ gerechnet werden,
dafur jedoch in der Grésse beschrankt werden. Anpassung der Prinzips-
kizze mit Unterscheidung der zwei separaten UZ.
Art. 5 Siedlungsklimatische | -
Aspekte
Art. 6 Grinflachenziffer Die Definition der Anrechenbarkeit von Uberdeckten Tiefgaragen wird
(G2 leicht angepasst. Neu soll auch bei einer 50cm Uberdeckung eine Anrech-
nung mdoglich sein. Zudem wird die Definition der Grinflachenziffer so an-
gepasst, dass samtliche mit einer entsprechenden Substratstarke be-
grunte Untergeschosse (und nicht nur Tiefgaragen) angerechnet werden
kdénnen.
Art. 7 Ermittlung des Ge- Absatz 3 (Abgrabungen fir Garagen und Eingénge):
baudeprofils / Bauab- | Anpassung der Regelung, sodass in allen Zonen dieselben Bestimmungen
stande gelten (Drittelsmass und max. 7m Breite).
Art. 8 Vollgeschosse Anpassung der Prinzipskizze zur Vollgeschosszahl
Art. 9 Untergeschosse -
Art. 10 Dachgeschosse -
Art. 11 Nutzungsumlagerung | -
Art. 12 Vorinformation und -
Vorabklarungen
Art. 13 Allgemeine Einpas- -
sung (Gestaltungs-
grundsatz)
Art. 14 Hindernisfreie Bau- -
weise
Art. 15 Dachformen / Dach- Die maximal nutzbare Flache fur Dachterrassen wird fur Flachdacher zwi-
gestaltung schen 300 m? und 450 m? auf max. 225 m? festgelegt.
Art. 16 Dachaufbauten, -
Dacheinschnitte,
Dachflachenfenster
Art. 17 Attikageschosse auf -
Flachdéachern
Art. 18 Energieanlagen / Korrektur des Querverweis.
Energienutzung Das Rechenbeispiel zur Uberbauungsziffer Energiestandards wird auf den
Wert gemass Abs. 2 angepasst.
Art. 19 Reklamen / Anten- -

nenanlagen
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Artikel Titel Zusammenfassung der Anderung
Art. 20 Artenschutz -
Art. 21 Gestaltung der Um- Die Formulierung wird i.V.m. dem Vorprifungsbericht auf seine Zweck-
gebung im Siedlungs- | méssigkeit gepruft und ggf. klarer formuliert.
gebiet
Art. 22 B&ume im Strassen- -
raum
Art. 23 Baume im Siedlungs- | -
gebiet
Art. 24 Forderung Baumer- Der vorliegende Artikel ist geméass Kanton nicht bewilligungsféhig und soll
halt durch eine neue Bestimmung ersetzt werden. Die Einfihrung einer Baum-
schutzzone wurde mit dem Kanton abgeklart. Nach der abschlagigen Ant-
wort wird das weitere Vorgehen gepruft.
Sofern Art. 24 Abs. 3 e in einer allfalligen neuen Formulierung enthalten
sein wird, so wird der Begriff «ordentliche Grundstiicksnutzung» fiir die all-
gemeinere Verstandlichkeit sprachlich angepasst.
Art. 25 Umgebungsplan Préazisierung des Begriffs «<massgebliche Umbauten».
Spezifizierung von Abs. 2 beziglich Kompostieranlagen und Nebenanla-
gen.
Art. 26 Abgrabungen und -
Aufschittungen
Art. 27 Begrenzung, Bewirt- -
schaftung und Anord-
nung von Parkplatzen
Art. 28 Nebenanlagen Abs. 1c: Ergénzung von Bio-Containern
Abs. le: Auf eine starre Mindestgrdsse fur Abstellraume wird verzichtet
und die Bestimmung stattdessen im Sinne von «zweckmassigen Abstell-
raumenx» umformuliert.
Art. 29 Wertstoffsammenstel- | -
len, Quartierkompos-
tieranlagen
Art. 30 Gestaltung der Vorzo- | -
nen an Hauptstras-
senzigen
Art. 31 Gestaltung des Sied- | -
lungsrandes
Art. 32 Nutzungszonenvor- Anpassung der Zonentabelle:
schriften im Uberblick - Die Werte der Grunflachenziffer werden teils leicht gegen oben
oder unten korrigiert. Dies betrifft die Zonen W2a (niedrigere
GFZ) und die Zentrumszonen (h6here GFZ). Mehr Spielraum soll
bei der Anrechnung ausreichend Uberdeckter Tiefgaragen und
Unterniveaubauten gegeben werden.
- Separate Uberbauungsziffer fir Klein- und Anbauten und infolge-
dessen Anpassung der generellen UZ.
Art. 33 Zentrumszonen -
Art. 34 Allgemeine Bestim- -
mungen zu den
Wohnzonen
Art. 35 Wohnzone W4 Verzicht auf Abs. 2
Art. 36 Wohn- und Ge- -
schéftszone WG4
Art. 37 Allgemeine Bestim- -
mungen zu den Ge-
werbezonen
Art. 38 Zulassige Nutzungen | Neue Formulierung, um Kindertagesstatten in Gewerbezonen generell zu-
Gewerbezonen G12 zulassen, ohne Verweis auf das Merkblatt.
und G15
Art. 39 Zulassigen Nutzun- Neue Formulierung, um Kindertagesstatten in Gewerbezonen generell zu-
gen Gewerbezone zulassen, ohne Verweis auf das Merkblatt.
G20
Art. 40 Zone fur &ffentliche —  Streichung von Abs. 4 zu Heizzentralen gemass der aktuell in Er-

Werke und Anlagen

arbeitung befindlichen Gesetzesanderung.

—  Abs. 7 wird noch geprift und angepasst oder allenfalls gestrichen,
sofern das Anliegen von Verpflegungsmaoglichkeiten im Bachgra-
bengebiet nicht tiber die Zonenvorschriften erreicht werden kann.

— Prifung zulassige Gebaudehohe fur Teilabschnitt 6W+A-Zone
Hegenheimermattweg
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Artikel Titel Zusammenfassung der Anderung
Art. 41 Zone fur Sport- und
Freizeitanlagen
Art. 42 Spezialzone fur Fami- | -
liengarten
Art. 43 Bauernhofzone -
Art. 44 Geschuitzte Objekte Préazisierung Art. 44 Abs. 2:
(ausserhalb Dorfkern) | Bei der Planung ist auch die dazugehérende Umgebung zu bertcksichti-
gen.
Art. 45 Ortsbildschutzzonen Im Zonenplan sollen die bisherigen Grundnutzungszonen erhalten bleiben.
Art. 45 Abs. 7 wird wie folgt angepasst:
Kleinbauten wie Velountersténde oder Gartenhduser sowie Warmepum-
pen sind zuldssig, sofern sie sich hinsichtlich Situierung und Gestaltung
gut einfigen. Warmepumpen sind, wenn mdglich, innerhalb der Geb&aude
(Keller, Estrich, Klein- und Anbauten) unterzubringen. Ist die Integration in
ein Geb&ude nachgewiesenermassen nicht mdglich, so sind Wéarmepum-
pen nahe an weniger einsehbaren Fassaden anzuordnen und farblich ein-
zupassen. Auf Warmepumpen im Vorgartenbereich ist nach Méglichkeit zu
verzichten.
Art. 46 Schonzone Ortsbild Umformulierung ohne Anderung des Inhalts.
Art. 47 Schonzone Ortskern Kommentarspalte soll erganzt werden mit Informationen zu Solaranlagen
(bei Anpassung an Dachform mdglich) und Warmepumpen (in der
Schonzone ohne Einschrankung mdglich).
Art. 48 Schonzone Ortsein- -
gang
Art. 49 Schonzone Paradies | -
Art. 50 Grinzone -
Art. 51 Naturschutzzonen -
Art. 52 Gewasserraum -
Art. 53 Gefahrenzonen allge- | -
mein
Art. 54 Gefahrenzone Uber- | -
schwemmung
Art. 55 Gefahrenzone Rut- -
schung
Art. 56 Hecken und Feldge- -
holze
Art. 57 Schutzbepflanzung -
Art. 58 Aussichtsschutz -
Art. 59 Quartierplanungen Verzicht auf den Zusatz des «nachgewiesenen» kommunalen Bedarfs
nach Alterswohnungen oder bezahlbarem oder genossenschaftlichem
Wohnraum.
Die Bestimmung zum Mobilitdtskonzept in Abs. 4g wird mit Zielen zur An-
zahl Fahrten des motorisierten Individualverkehrs erganzt.
Abs. 5: Der Satz «Quartierplanungen sind durch die kantonale Fachkom-
mission fir Arealliberbauungen begutachten zu lassen, bevor sie dem Ein-
wohnerrat vorgelegt werden.» ist durch das im Hochhauskonzept be-
schriebene Verfahren zur Qualitatssicherung zu ersetzen (diese Anderung
geht aus einer Mitwirkungseingabe zu den Teilzonenvorschriften Binnin-
gerstrasse hervor)
Art. 60 Vereinfachtes Quar- -
tierplanverfahren
Art. 61 Zonen mit Quartier- -
planpflicht
Art. 62 QP-Areal «Parkallee» | -
Art. 63 QP-Areal «Spitzwald» | Umbenennung des QP-Areals fur klare Abgrenzung zum bereits bestehen-
den QP «Spitzwald»
Art. 64 QP-Areal «Im Langen | -
Loh»
Art. 65 QP-Areal «Schlap- -
penmatten Ill»
Art. 66 Zonen mit Quartier- -

planpflicht — beste-
hende Gesamtiber-
bauungen (GU)

Steinmann Ingenieure und Planer AG / urbanista.ch / mrs partner ag

Seite 132



Gemeinde Allschwil

Revision Zonenvorschriften Siedlung und Strassennetzplan Mitwirkungsbericht
Artikel Titel Zusammenfassung der Anderung
Art. 67 Ausnahmeduberbau- Zur Kléarung des Kriteriums «Bestandserhalt» fur Ausnahmen wird Abs. 5a
ung nach einheitli- angepasst.

chem Plan / Ausnah- | Auf eine verpflichtende Umsetzung von Minergie-P-Eco wird in Abs. 5 ver-
men bei Wohnbausa- | zichtet und stattdessen eine allgemeinere Formulierung zum Energiestan-
nierung best. Uber- dard eingefigt.

bauungen

Art.

68

Beratende Kommis- -
sion — Bauausschuss

Art.

69

Vollzugsbehdrde -

Art.

70

Delegation -

Art.

71

Besitzstandsgarantie | -
fur zonenfremde Bau-
ten und Anlagen

Art.

72

Ausnahmen allgemei- | -
ner Art

Art.

73

Aufhebung friiherer -
Beschlisse

Art

.74

Inkrafttreten, Anpas- -
sung

3.2

Als

neue Artikel werden aufgenommen:

Bestimmungen zum «QP Allschwiler Weiher»

Nutzungsitbertragung nach § 88 RB; sinngeméass: Nutzungstibertragung zwischen an-
grenzenden Grundstiicken innerhalb einer Zonen kdnnen von der Gemeinde zugelas-
sen werden, sofern beziiglich der Bauten und Freirdume stadtebaulich gute Gesamt-
I6sungen ermd@glicht werden. Nutzungsubertragungen sind grundeigentimerverbind-
lich zu verankern.

Anderungen Zonenplan Siedlung

Im Zonenplan sollen bei den Ortsbildschutzzonen die bisherigen Grundnutzungszonen
erhalten bleiben

Um die einheitlichen Schutzziele und die einheitliche Behandlung der drei Gebaude zu
unterstiitzen werden die drei Parzellen C-1430, C-1431 und C-1432 der Grundzone
W3a zugewiesen. (€13, Ortsbildschutzzonen

Anpassung Perimeter Schonzone Ortskern im Bereich des Rdmerwegs (diverse An-
trage)

Liegenschaft Schonbuchstrasse 23 (B-1765) nicht der Schonzone Ortskern zuweisen
(e27) (e44)

Prifung neue Ortsbildschutzzone Florastrasse (e64). (Abklarungen bei der Verab-
schiedung des Mitwirkungsberichtes noch nicht abgeschlossen.)

Verzicht auf Unterschutzstellung Hegenheimermattweg 80 auf der Parzelle A-254

QP Allschwilerweiher: Der Perimeter wird Uberprift und angepasst. (e54)

Die Signatur «Alleen / Baumreihen» wird auf folgende weitere bestehende Alleen aus-
geweitet (e67):

o Spitzwaldstrasse zwischen Steinbuhlweg und Langenhagstrasse (bei QP Stur-
zenegger)

o Lettenweg, im Bereich des Schulhaus Breite

o Gartenstrasse im Bereich des Schulhaus Gartenstrasse

o Hegenheimermattweg, auf dem Abschnitt Kreuzstrasse bis QP ALBA

Steinmann Ingenieure und Planer AG / urbanista.ch / mrs partner ag Seite 133



Gemeinde Allschwil
Revision Zonenvorschriften Siedlung und Strassennetzplan Mitwirkungsbericht

3.3

3.4

GU Basler Leben wird eventuell aufgehoben und in W4 umgezont (e23). (Die Abkla-
rungen mit den Grundeigentiimern und mit dem Kanton waren bei der Verabschiedung
des Mitwirkungsberichts noch nicht abgeschlossen.)

Zuweisung des ostlichen Teils der Parzelle A-611 in WG4. Beibehalt der Parzelle A-
1092 in der 6W+A Zone. Prazisierung der Bezeichnung «Kirche» zur «Kirche und Kul-
tur» fir den in der 6W+A Zone verbleibenden Teil der Parzelle A-611. Die vorgeschlag-
nene Zone mit QP-Pflicht «QP Kirche» entfallt.

Anderungen Strassennetzplan

Verzicht auf die Aufnahme des Sternenwegs als Fussweg (diverse Antrage)

orientierendes Symbol DG Dirrenmattweg, Pappelstasse und Grabenmattweg (e36,
p29)

Umklassierungen Grabenmattweg, Holeerebenweg, Holderweg, Fusswegverbindung
vom Rieschweg zum Wirtsgartenweg (e51)

Aufklassierung des oberen Teils des Herrenwegs (e52)

Fusswegverbindung bei den Parzellen C-1244 und C-1531 auf «Fussweg bestehend»
anpassen (e54)

Verzicht auf Abklassierung der Ringerschliessung Nussbaumweg / Strengigartenweg /
Strengiweg (e71, p05)

Anderungen Planungsbericht
Die besondere Ausgangslage der Pappelstrasse 24 wird im Planungsbericht ergéanzt
und damit in der Planung verankert (e72, Ortsbildschutzzonen)

Erlautern, wieso auf die Einsprachepflicht der Gemeinde im Baubewilligungsverfahren
verzichtet wird (€52)

Beschrieb QP Zone Allschwilerweiher anpassen (€52)

Steinmann Ingenieure und Planer AG / urbanista.ch / mrs partner ag Seite 134



Gemeinde Allschwil
Revision Zonenvorschriften Siedlung und Strassennetzplan Mitwirkungsbericht

4. Bekanntmachung

Der vorliegende Mitwirkungsbericht, gestitzt auf 8 2 der Verordnung zum Raumpla-
nungs- und Baugesetz (RBV), wird bei der Gemeindeverwaltung 6ffentlich aufgelegt
und den Mitwirkungseingebenden zugesandt. Die Bekanntmachung wird zudem im
Gemeindeanzeiger publiziert.

Der Gemeinderat Allschwil dankt den Mitwirkenden fiir ihre Beitrage und fir die
sachlich gefihrte Diskussion.

Beschluss Gemeinderat Allschwil
GR-Beschluss vom 25.09.2024
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Anhang A Liste Mitwirkende (Eingang per Mail)

Nr. |Brief Datum |Anrede Name Mitunterzeichnet PLZ/Ort

e0l 15.01.2024 Zoll Nord 4010 Basel
e02 17.01.2024 Herr Olivier Bauverat 4123 Allschwil
e03  18.01.2024 Herr Jirg Matter 4123 Allschwil
e04 18.01.2024 Herr Rolf Stalder 4123 Allschwil
e05  22.01.2024 Frau Cigdem Genc 4133 Pratteln
e06  22.01.2024 Herr Dieter Streun

e07  22.01.2024 Herr und Frau Michael und Claudia Pedrazzi 4123 Allschwil
e08  22.01.2024 Frau Thuerkauf Hafner Silvia 4123 Allschwil
e09  23.01.2024 Herr Claudius Frey 4123 Allschwil
el0  27.01.2024 Herr Sandra Osterwalder 4123 Allschwil
ell  11.02.2024 Herr Marc Vogel 4123 Allschwil
el2  18.01.2024 Herr Walo Gsell-Lehmann 4123 Allschwil
el3  13.02.2024 Herr Christoph Ness

eld  14.02.2024 Herr Sascha Kuhn

el5 15.02.2024 Frau Christine Scholer 4054 Basel
el6  16.02.2024 Herr und Frau Barbara Merz und Dominik Bochsler 4123 Allschwil
el7  17.02.2024 Herr und Frau R.Wiest & B.Rezaahllah

el8  15.02.2024 Frau Silvio Citton

el9  19.02.2024 Frau Edith De Battista 4123 Allschwil
e20  15.02.2024 Herr Felix Roth 4124 Allschwil
e21l  08.02.2024 Frau Beatrix Roth 4125 Allschwil
e22  19.02.2024 Herr Butrint Demaj 4600 Olten
e23  21.02.2024 Herr Stefan Frehner 4002 Basel
e24  22.02.2024 Herr und Frau Christine & Tom Bachmann 4054 Basel
e25  22.02.2024 Herr Franz Vogt c/o Felix Keller 4123 Allschwil
e26  21.02.2024 Frau Annemarie Frankl Knab 4123 Allschwil
e27  19.02.2024 Herr Philipp M. Aeppli 4123 Allschwil
e28  26.02.2024 Herr und Frau Alexander und Regina Sowa 4123 Allschwil
e29  26.02.2024 Frau Andrea Mé&der 8008 Zirich
e30  23.02.2024 Frau Andrea Wittwer Keller Familie Chatelain, Eva Mo 4102 Binningen
e3l  21.02.2024 Herr Jorge Fortes 33 Anwohner und Anwohn 4123 Allschwil
e32  28.02.2024 Herr Beat K. Fischer 4054 Basel
e33  26.02.2024 Frau Beatrice Ammann 4123 Allschwil
e34  26.02.2024 Herr und Frau Beatrix Roth und Herinz Oppliger 4123 Allschwil
e35  23.02.2024 Herr Ronald Luthi 4123 Allschwil
e36  23.02.2024 Herr Ronald Luthi 4123 Allschwil
e37  26.02.2024 Frau Rita Brunner 4002 Basel
e38  26.02.2024 Herr Christoph Benz 4123 Allschwil
e39  25.02.2024 Herr Christoph Fuchs 4123 Allschwil
e40  16.02.2024 Herr Silo Citton

edl  26.02.2024 Herr Dieter Buhler 4123 Allschwil
ed2  26.02.2024 Herr Dominik Schmid 8042 Zurich
e43  25.02.2024 Herr Emil Hauser 4123 Allschwil
e44  25.02.2024 Familie Christen 4123 Allschwil
e45  23.02.2024 Familie Kramar 4123 Allschwil
e46  26.02.2024 Herr und Frau Aino Paasinen Sohns und Frederik Sohns Anette Raillard i.V. Ute Raillard, Philippe unc
e47  25.02.2024 Eigentiimerinnen und Anwohner Sternenweg 9 Eigentumerschaften Ste 4123 Allschwil
e48  25.02.2024 Herr und Frau Gabriela & Sascha Born 4123 Allschwil
e49  25.02.2024 Herr Patrick Gabrovsek 4123 Allschwil
e50  25.02.2024 Herr und Frau Ryan Gauci Maistre und Sandra Schmidlin Gauci Maistre

e51  26.02.2024 Herr Gottlieb Ryter 4123 Allschwil
e52  26.02.2024 Herr Matthias Hauptli 4123 Allschwil
e53  26.02.2024 Herr Heinrich Polt, Prasident 4123 Allschwil
e54  26.02.2024 Frau Christina Bronowski, Leiterin Entwicklung 4001 Basel
e55  25.02.2024 Frau Julia Kirchmayr-Gosteli 4123 Allschwil
e56  25.02.2024 Herr Yves Zollinger 4123 Allschwil
e57  26.02.2024 Herr Jean-Daniel Walzer

e58  23.02.2024 Adroka Immobilien AG 4123 Allschwil
e59  15.02.2024 Herr und Frau Hanspeter & Jumyati Kurz 4123 Allschwil
e60  23.02.2024 Evangelisch-Reformierte Kirchgemeinde Allschwil-Schénenbuch 4123 Allschwil
e6l  26.02.2024 Herr Claude Moirandat 4123 Allschwil
e62  26.02.2024 Herren René Chappuis und Frederik Poort

e63  26.02.2024 Herr Paul Glanzmann 4123 Allschwil
e64  26.02.2024 Herr Raphaél Jacot-Descombes 4123 Allschwil
e65  26.02.2024 Herr Roland Dreier 4102 Binningen
e66  26.02.2024 Herr Roland Naef, Prasident 4123 Allschwil
e67  26.02.2024 Herr Sandro Felice 4123 Allschwil
e68  21.02.2024 Herr Dominik Schenker Maria Cron, Strengigarten 4123 Allschwil
e69  26.02.2024 Herr Thomas Huber 4123 Allschwil
e70  23.02.2024 Herr Thomas Schiipbach 4052 Basel
e7l  17.02.2024 Anwohnende Strengiweg/Kirchgartenweg/Mihleackerweg 4123 Allschwil
e72  17.02.2024 Herr Felix Dreier 4123 Allschwil
e73  20.02.2024 Herr Michael Keller 4123 Allschwil
e74  04.03.2024 Herr Olivier Jeannet 4123 Allschwil
e75  23.02.2024 Herr Bruno Mazzotti 4125 Riehen
e66  26.02.2024 Bau- und Verkehrsdepartement des Kantons Basel-Stadt 4001 Basel
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Anhang B Liste Mitwirkende (Eingang per Post)
Nr. |Brief Datum |Anrede Name Mitunterzeichnet PLZ/Ort
1 13.02.2024 Frau Margit Mensch-Haring 4123 Allschwil
2 04.02.2024 Herr und Frau Wegmiiller-Aebischer 4123 Allschwil
3 06.02.2024 Frau C. Christen 4123 Allschwil
4 08.02.2024 Herr und Frau Andreas und Pascale Riesen-Ritz 4123 Allschwil
5 09.02.2024 HEV Allschwil-Schénenbuch 4123 Allschwil
6  11.02.2024 Herr Dr. Makus P. Keller 4123 Allschwil
7 S-Email e62 4123 Allschwil
8 13.02.2024 ROm. Kath. Kirchgemeinde Allschwil 4123 Allschwil
9 S-Email e27
10  19.02.2024 Herr und Frau Josef u. Marianne Ehrenfreund 4123 Allschwil
11 S-Email e73
12 21.02.2024 Herr und Frau Margot Bruderlin und Bruno Wyss 4123 Allschwil
13 21.02.2024 Michele Ness-Fasolin 4142 Minchenstein
14 22.02.2024 Herr Beat Ochsner 4123 Allschwil
15 S-Email e58
16 S-Email e43
17 S-Email e30
18  23.02.2024 Herr Jacques Butz 4123 Allschwil
19  23.02.2024 Frau Ingrid Wohler Nikolic 5430 Wettingen
20 26.02.2024 Evangelisch-Reformierte Kirchgemeinde 4123 Allschwil
S-Email e60
21  23.02.2024 Herr Wendel Hartmann 9000 St. Gallen
22  23.02.2024 Herr Willy Abraham 4123 Allschwil
23 24.02.2024 Herr R. Hartmann Frau A. Mohler 4123 Allschwil
24 25.02.2024 Herr Sandro Felice 4123 Allschwil
S-Email e67
25 25.02.2024 Frau Margrit Tanner-Burki 4123 Allschwil
26  25.02.2024 Frau Susanne Gat Herr John Gatfield 4123 Allschwil
27  26.02.2024 Frau u. Herr Hiibnec/o basleradvokat:innen 4123 Allschwil
28  26.02.2024 Herr und Frau Wernle-Loewenguth 4123 Allschwil
29 Feb 24 Frau Katrin Gass 4123 Allschwil
Feb 24 Herr Thomas Hunerwadel 4123 Allschwil
30 26.02.2024 Wohngenossenschaft Metzgersmatten 4123 Allschwil
S-Email e61
31 Feb 24 Herr und Frau Bammerlin Anwohnerlnnen 4123 Allschwil
32  26.02.2024 Loreda Real Estatr Tschudi Rechtsanwélte 8001 Zirich
S-Email e37
S-Email e45
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