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Teil 1. Rahmenbedingungen

1 In Kirze

Die Binningerstrasse ist im kantonalen Richtplan,im regionalen Raumkonzept Leimental 2035
sowie im rAumlichen Entwicklungskonzept (REK) der Gemeinde je als einer der Entwicklungs-
schwerpunkte von Allschwil vorgesehen. Das Gebiet um die Binngerstrasse istbereits heute
keine durchschnittliche Gewerbezone und soll seinen eigenen Charakter und die Bdeutung
fur die Gesamtgemeinde in Zukunft weiter starken kénnen. Der Raum Binningerstrasse ist ge-
pragt durch seine zentrale Lage, die Einbettung in dichte Wohnquartiere, seine bewegte Ge-
schichte in Zusammenhang mit den Ziegeleienmit wichtigen baulichen Zeitzeugen sowie eine
gewachsene, heterogene Nutzungsstruktur. Der vorliegende Teilzonenplanentwurf greift die
bestehenden Qualitdten des Gebiets mit unterschiedlichen Bauzonen auf.

Fur eine vertiefte Betrachtung des Entwicklungspotenzials wurde 2019 eine Testplanung durch-
gefuhrt. Mit der Testplanung wurden zukunftsorientierte Vorschlage fir die stadtebauliche,
mobilitdts- und nutzungsbezogene sowie identitdtswahrende Entwicklung in cen Gebieten an
der Binningerstrasse gesucht. Die drei eingereichten Beitrdge bestatiten, dass die Binnin-
gerstrasse gemass den Zielen des kantonalen Richtplans ein grosses Potenzial als Entwick-
lungsschwerpunkt aufweist und sich fiir eine differenzierte Miscinutzung von Gewerbenutzung
mit Wohnanteil gemass den Zielen des REK eignetDie Ergebnisse derTestplanung lieferten
eine Grundlage fur den darauffolgend entwickelten Masterplan Entwicklungsschwerpunkt Bin-
ningerstrasse. Die zentralen Ziele des Masterplans sind:

- Ausschopfen des Entwicklungspotenzials der Gewerbenutzungen durch weitere Mdg-
lichkeiten zur Verdichtung, Struktur- und Nutzungsanordnung sowie verstarkten
Wohnnutzungen

- Aufwertung der Strassenraume, insbesondere durch die Neugestaltung der Binnin-
gerstrasse sowie eine verbesserte Verknlpfung mit den angrenzenden Quartieren

- Entwicklung und Berticksichtigung der Quartiersidentitat und -vielfalt

Die grundeigentimerverbindliche Festlegung der Ziele des Masterplans erfolgt mit denvorlie-
genden Teilzonenvorschriften Binningerstrasse.

2  Organisation und Ablauf der Planung

2.1. Bestandteile der Planung
Die Teilbnenvorschriften «Binningerstrasse> umfassen folgende zu genehmigende Vorlagen:
1 Teilzonenplan«Binningerstrasse» 1:2°500

1 Teilonenreglement «Binningerstrasse»
1 Mutationsplan Baulinien 1:2°000

Die Planung umfasst zur Erlauterung folgende weiteren Grundlagen:

1 Planungsbericht nach Art. 47 RPV (vorliegendes Dokument)
1 Mitwirkungsbericht Teilzonenvorschriften Binningerstrasse

Der Teilplan Naturgefahren wird im Rahmen der RevisiorZonenvorschriften Siedlung verab-
schiedet. Die vorliegende Planung bezieht sich auf die darin festgelegten Gefahrenzonen.

Weitere Grundlagen liegen der Planung als orientierende Materialien bei und dienen der bes-
seren Nachvollziehbarkeit der hier erlauterten Massnahmen und Vorschriften sowie deren je-
weilige Absicht(vgl. Kapitel 12).
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2.2.

Ablauf der Aufstellung der Teilzonenvorschriften Binningerstrasse

Der formelle Ablauf der Nutzungsplanung sieht gemass 831 RBG folgende Schritte vor:

= —a _—a _a _a

l

Entwurf Planungsinstrumente

Kantonale Vorprifung (fakultativ, aber empfohlen)
Information und Mitwirkung / Mitwirkungsbericht
Offentliche Auflage des Mitwirkungsberichtes
Erlass durch den Einwohnerrat

Offentliche Auflage mit Maglichkeit zur Einsprache
Genehmigung durch den Regierungsrat

Der vorliegende Entwurfwurde im Méarz 2023 durch den Gemeinderat Allschwil zurersten kan-
tonalen Vorprifung verabschiedet. Nach der Uberarbeitung wurden die Unterlagen im Mai
2024 erneut zur kantonalen Vorprifung eingereicht und parallel dazu zur 6ffentlichen Mitwir-
kung aufgelegt. Die Mitwirkung zu den Teilzonenvorschriften Binningerstrasse erfolgte zeitlich
parallel mit der Mitwirkung zum Strassenprojekt mit Tramverlangerung Binningerstrasse, wel-
che durch den Kanton Basel Landschaft durchgefuhrt wurde.

Die vorgenommenen Anderungen aufgrund der eingegangenen Mitwirkungen sind im beile-
genden Mitwirkungsbericht dokumentiert. Die inhaltlichen Anderungen aufgrund der kantona-
len Vorprifung sind der Beilagezu entnehmen.

2.3.

Beteiligte

An der Planungwaren folgende Gremien beteiligt:

Projektsteuerung Adrian Landmesser, Bereichsleiter BRU

Nicole Nissli, Gemeindepréasidentin(bis 30.06.2024)

Christoph Morat, Gemeinderat

Franz Vogt, Gemeinderat/ Gemeindeprasident (ab 01.07.2024)
Vertretung Projektleitung

Vertretung Projektteam

Projektleitung Jirgen Johner, Abteilungsleiter Entwickeln— Planen — Bauen

Lisa Euler, Gruppenleiterin Stadtentwicklung und Raumplanung
Nicole Wirz, Support Projektleitung (ab Oktober 2024)
Sara Hassler, Support Projektleitung (ab Oktober 2024)

Vertretung Projektteam

Projektteam urbanista.ch, Zurich

Marion Zéngerle
Markus Nollert
Marion Villinger
Steinmann Ingenieure und Planer AG, Brugg
Manuel Basler
Pascal Duppich

David Reusser
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mrs partner ag, Zirich

Simon Seger
Begleitgremium Thierry Heimgartner, Prasident Bauausschuss
(Zusammensetzung N . -
bis 30.06.2024) Andreas Bartsch, Prasident Kommission Bau und Umwelt

Matthis Hauptli, Fraktion EVP/glp/Grine
Nico Janosch, Fraktion FDP

Alfred Rellstab, Fraktion SVP

Corinne Probst-Gadola, Fraktion CVP
Basil Wagner, Fraktion SP

Roman Klauser, Fraktion AVP

Vertretung Projektsteuerung, Projektleitung
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3  Ausgangslage und U bergeordnete Vorgaben

3.1. Ausgangslage und bereits erfolgte Planungs schritte

Im Februar 2018 wurde das Raumliche Entwicklungskonzept (REKpmn Allschwiler Gemeinderat
verabschiedet, um die zukinftige rAumliche Entwicklung der Gemeinde zu steuern.Die raum-

liche Leitidee des REK differenziertinterschiedliche Zentrumsbereiche und erfasst die jeweili-
gen Entwicklungspotenziale. Als eines der Teilzentren wird & Binningerstrasse als«Schwer-
punktgebiet Arbeiten und Wohnen» mit dem Ziel eines attraktiven Versorgungszentrums defi-
niert.

Im Rahmen einer Testplanung wurde das Potenzial der Binningerstrasse als Entwicklungs-
schwerpunkt mit differenzierter Mischnutzung von drei Beitragen bekréftigt. Fur eine koordi-
nierte Gesamtentwicklung wurde auf Basis des REK und deErkenntnisse derTestplanung der
Masterplan Entwicklungsschwerpunkt Binningerstrasse erarbeitet und im Méarz 2021 vom Ge-
meinderat verabschiedet.

In diesem Masterplan sind die differenzierten Ziele fur die einzelnen Teilbereiche festgehalten in
Bezug auf Stadtebau, Nutzungen, Freiraum und Mobilitét. Die Binningerstrasse als Strassen-
raum soll mit einer Neugestaltung den Freiraum erganzen und aufwerten, sowie die Tramver-
langerung optimal einbinden. Auch interne Wegeverbindungen sollen gestarkt werden. Die an-
grenzende Abbaulandschaft soll starker an die Binningerstrasse und die angrenzenden Wohn-
quartiere angebunden werden, um das Freiraumdefizit zuverringern und neue Wegeverbin-
dungen zu schaffen. Gemass Masterplan wird eine héhere Dichtemit einem vertraglichen Nut-
zungsmassangestrebt. Hierflir wurden Eignungsraume fur Hochhauser identifiziert, deren Ver-
traglichkeit mit der Umgebung weiter zu vertiefen ist. Die Inhalte und Entwicklungsabsichten
des Masterplans werden in den nachfolgenden Kapiteln weiter ausgefiihrt. Die Dokumente zum
Masterplan sind den Planungsunterlagen zudem orientierend beigelegt.

Die erarbeiteten Grundlagen bilden das inhaltliche Fundament fir die Teilzonenvorschriften
Binningerstrasse Die Teilzonenvorschriften stellendas grundeigentiimerverbindliche Instru-
ment dar und verankern die Entwicklungsabsichten verbindlich unddienen soder qualitatsvol-
len Transformation des ehemaligen Gewerbegebietes zu einem hochwertigen Mischgebiet mit
Wohn-, Arbeits- und Dienstleistungsnutzungen.

3.2. Eidgendssisches Raumplanungsgesetz

Das revidierte Raumplanungsgesetz wurde 2013 von der Schweizer Bevolkerung angenommen.
Die stimmberechtigte Bevolkerung von Allschwil stimmte der Teilrevision mit 7% Ja- Stimmen
zu. Damit befurworteten die Allschwilerinnen und Alschwiler die Verkleinerung der tiberdimen-
sionierten Bauzonen und de bessere Nutzung von bestehenden Baulandreserven. Der Fokus
der Raumplanung soll auf der Innenentwicklung mit Berlicksichtigung einer hohen Siedlungs
und Freiraumqualitat liegen. Die Transformation des Gebietes Binningerstrassevon einem Ge-
werbegebiet zu einem durchmischtenArbeitsgebiet mit Wohnanteil folgt diesen Zielsetzungen.

3.3. Kantonaler Richtplan

3.3.1 Siedlung

Allschwil wird imbehdérdenverbindlichen kantonalen Richtplan dem Raumtyp «Verdichtungs-
raum der inneren Korridore» zugeordnet, welcher stadtnahes Wohnen mit kurzen Wegen er-
mdglichen soll. Das Wachstum der Bevdlkerung und Beschéftigten soll verstarkt in Verdich-
tungsraumen der inneren Korridore geschehen.Gleichzeitig fordert der Richtplan, dass attrak-
tive Siedlungs und Freirdume geschafft werden. Damit soll die vom Raumplanungsgesetz ge-
forderte hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen umgesetzt werden.



Teilzonenvorschriften BinningerstrasseGemeinde Allschwil- Planungsbericht nach § 47 RPV

Das Gebiet Binningerstrasse— Ziegelei— Letten bezeichnet der Richtplan als Entwicklungsge-
biet. Dieses Schwerpunktgebietfiir Arbeiten und Wohnen soll eine starke Durchmischung von
Gewerbe, Einkaufen und Dienstleistungen mit Wohnanteil aufweisen.

Der Richtplan stellt in weiteren Kapiteln die kantonalen Vorschriften zu Standorten fir Hoch-
hauser, zur Siedlungsqualitat inklusive Ortsbildschutz und dem Inventar schitzenswerter Orts-
bilder der Schweiz (SOS sowie zur Siedlungsausstattung bereit.

S1.1 Siedlungsgebiet

= S22 Entwicklungsgebiete

V21 Kantonsstrassennetz (BL)
RS e Trasseefreihaltung

vas Schienennetz Schmalspur
— Bauvorhaben offene Strecke / Tunnel

AW

Abbildung 1 Ausschnitt aus de Richtplan-Gesamtkarte

3.3.2 Verkehr

Im Richtplan-Abschnitt Verkehr bezeichnet der Kanton seine tibergeordneten Interessen zu den
Gesamtverkehrsaspekten, zum Langsamverkehr und zur Verkehrsinfrastruktur. Der Kanton
stellt im Richtplan fur das Gebiet Binningerstrassekonkrete Anforderungen an die Verkehrsinf-

rastruktur:

- Tramverlangerung Allschwil- Letten

Das bedeutsame Entwicklungsgebiet Letten/Binningerstrasse, welches vom heutigen
Gewerbegebiet zu einem Mischgebiet weiterentwickelt werden soll, soll durch die Ver
langerung der Tramlinie 8 eine hochwertige und verbesserte sowie komfortable OV
Erschliessurg erhalten. Im Rahmen der Strassenumgestaltung soll ausserdem eine
qualitative Aufwertung der offentlichen Raume erzielt werden. Der Umsetzungshorizont
fur das Tramprojekt wird als mittelfristige Massnahme mit 5-15 Jahren beziffert. Eine
Verlangerung in Rthtung Dorfkern soll fir einen spateren Ausbauschritt geprift wer-
den. Das Projekt zur Umgestaltung der Binningerstrasse und der Verlangerung der
Tramlinie Nr. 8 wurde parallel zu den Teilzonenvorschriften erarbeitet und zur Mitwir-
kung gebracht.

Die Spange Oberwilerstrasse ist im kantonalen Richtplanverankert. Die im Teilzonenplan aus-
gewiesenen Baufelder sind auf die Trasse gemasslen Planungsstudien abgestimmt.

10
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v2 INFRASTRUKTUR STRASSE
— esans Hauptverkehrsstrasse: offene Strecke / Tunnel
—aaaee Gbrige Kantonsstrasse: offene Strecke / Tunnel
Jec0000 an Gemeinde abzutretende Kantonsstrasse

"""" Trasseesicherung Strasse
V2 INFRASTRUKTUR SCHIENE

Schmalspur: offene Strecke / Tunnel

v3 INFRASTRUKTUR LANGSAMVERKEHR

kantonale Radroute

kantonaler Wanderweg

Abbildung 2: Ausschnitt ausder Richtplankarte Verkehrsinfrastruktur

3.4. Raumkonzept Basel -Landschaft

Das Raumkonzeptaus dem Jahr 2015 gibt einen Gesamtuberblick tiber die zukiinftige raumli-
che Entwicklung von BaselLandschaft und definiert den Perimeter fiir eine verstarkte Zusam-
menarbeit in funktionalen Handlungsraumen. Das Konzept ist sowohl Grundlage als auch in-
tegraler, behdrdenverbindlicher Bestandteil des Richtplans. Es ist abgestimmt mit den natio-
nalen und regionalen Raumentwicklungsstrategien:

Das Raumkonzept BaselLandschaft ordnet die Gemeinde Allschwildem Handlungsraum Lei-
mental und dem Raumtyp «innerer Korridor» zu. Als Dichte und Entwicklungsziel fiir den
Raumtyp «innerer Korridor> werden 95 Einwohnende und Beschéftigte pro Hektar festgesetzt.
Als Dichte und Entwicklungsziel fir den Handlungsraum Leimental werden 85 Einwohnade
und Beschaftigte pro Hektar festgesetzt. In den «inneren Korridoren» soll das Wachstum durch
die Verdichtung Uberbauter Gebiete aufgenommen werden. Das Bevélkerungs und Beschaf-
tigtenwachstum des Kantons soll verstarkt in diese Gebietegelenkt werden. Ausserdem liegen
in den inneren Korridoren die in Kapitel 3.3 erwahnten strategischen Arbeitszonen.Das Gebiet
Binningerstrasse istin der Raumkonzeptkarte als Schwerpunktgebiet «Arbeiten + Wohnens er-
fasst.

I verdichtungsraum der inneren Korridore
Landlicher Siedlungsraum

A /W Schwerpunktgebiete Arbeiten / Arbeiten + Wohnen

\\\Y‘ Landschaft mit Vorrang Natur- u. Landschaftsschutz

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem RaumkonzeptBasel Landschaft

11
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3.5. Regionales Raumkonzept Leimental

Das Regionale Raumkonzept Leimental2035 wurde 2018 von den 13 beteiligten Gemeinden
aus den Kantonen BaselLandschaft und Solothurn beschlossen. Das Konzept ist eine strate-
gische Grundlage fur die Gemeinden, um die Herausforderungen in den Bereichen Siedlung,
Landschaft und Verkehr zukiinftig koordiniert anzugehen und Lésungen tber die Grenzen hin-
weg abzustimmen. Das Leimentd zeichnet sich durch attraktives Wohnen in Stadtnéhe und
das hohe Arbeitsplatzangebot aus. Das O\-Angebot ist sehr gut und die hohe Taktdichte kann
die fehlende S Bahn im Korridor Leinental kompensieren. Eine Schwache des Gebiets ist die
hohe Verkehrsbelastungdurch den MIV, welche sich durch fehlende Hochleistungsstrassenver-
scharft.

Der Gemeinde Allschwil kommt im Regionalen Raumkonzept Leiment&2035 durch ihre Lage

entlang von drei Entwicklungsachsen, wovon eine dieBinningerstrasseist, eine Sonderrolle zu.
In diesem Gebiet sollen stadtebauliche und funktionale Akzente gesetzt und bestehende Res-
sourcen aktiviert werden. Fur das Gebiet entlang der Binningerstrasseist die Umstrukturierung

in ein gemischt genutztes Gebiet zur Entwicklung des O\Hauptkorridors als Zentrumsachse
geplant. Des Weiteren ist die Aufwertung des 6ffentlichen Strassenraumsorgesehen.

Siedlung
NN Verdichtungsgebiet, Primarnutzung Wohnen
Umstrukturierungsgebiet

Freiraum

Primarer offentlicher Raum

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Konzept Siedlung und Stadtebau
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Veloverkehr
=——-==== Hauptrouten

(Aggloprogramm 3. Generation/neu)

Korridornetz

> Repi I hed,

> de Freizeitrouten

B

(erganzend zu Hauptroutennetz)
@  Regional bedeutende B+R Standorte

Fussverkehr
. OV-Hauptausgangspunkte Freizeit/Tourismus

Aufwertung offentlicher Strassenraum

Offentlicher Verkehr
wee =+ Tramhauptkorridor (bestehend/Ausbau)
wen w wBushauptkorridor (bestehend/Ausbau)

* Ausbau erganzende Buslinien

Kombinierter Verkehr
"t P+RStandorte
®  Regional bedeutende B+R Standorte

Strassennetz
Aufwertung offentlicher Strassenraum

Abbildung 5: Ausschnitte aus dem Konzept Verkehrsraum: Fussund Veloverkehr pben) sowie Strasse und OV
(unten)

3.6. Kantonales Raumplanungs - und Baugesetz RBG

Die Teilzonenvorschriften Binningerstrasse werdegestiitzt auf das Raumplanungs- und Bau-
gesetzRBG des Kantons BaselLandschaft vom 08.01.1998, Stand 01.02024 erlassen.

Das RBGmacht Vorgaben uber die allgemeinen Bauvorschriften wie die Nutzung oder die Ab-
sténde, die Bestandesgarantie, die Baulandumlegung, die Enteignung oder das Baupolizet
und Baubewilligungswesen

3.7. Rechtsgiltige Sondernutzungsplane  (Quartierplane)
Im Perimeter des Teilzonenplans Binningerstrasse gibtsevierrechtsgiltige Quartierplane . Die

Quartierplane bleiben mit Ausnahme desQP Moegro auch mit Inkrafttreten der Teilzonenvor-
schriften rechtskraftig und sind im Teilzonenplan entsprechend dargestellt.

f QP im Langenhag

1 QP Ziegelei West

1 QP Gewerbezentrum Letten

1 QP Moegro (wird mit Inkrafttreten des neuen QP Ziegelei Ost ersetzt nicht auf Abbil-
dung 6 dargestellt)
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4 Entwicklungsabsichten und Zielsetzung

Mit den Teilzonenvorschriften Binningerstrasse wird ein Meilenstein eines mehrstufigen Pla-
nungsprozeses erreichtund die angestrebte raumliche Weiterentwicklung des Gebiets Binnin-
gerstrasse grundeigentiimerverbindlich verankert.

Die Gemeinde Allschwil hat sich seit dem Jahr 2017 intensiv mit dem Zielbild fir den Raum
Binningerstrasse auseinandergesetzt.Das Gebiet ist heute weder in Bezug auf seine Nutzung
noch auf seine Lage und Entwicklung ein typisches Gewerbegebiet und soll seinen eigenen
Charakter und die Bedeutung fir die Gesamtgemeinde in Zukunft weiter starken kénnen. Der
Raum Binningerstrasse istgepragt durch seine zentrale Lage, die Einbettung in dichte Wohn-
quartiere und seine bewegte Geschichtein Zusammenhang mit dem Lehmabbau und den Zie-
geleienund den damit in Verbindung stehenden wichtigen baulichen Zeitzeugen. Insbesondere
im Teilgebiet Letten weist er eine gewachsene, heterogene Nutzungsstrukturauf. Kinftig soll
sich das Gebiet um die Binningerstrasseaufgrund seiner vorteilhaften Lage zu einem hochwer-
tigen Mischgebiet mit Gewerbenutzungen und Wohnanteil weiterentwickeln Das an der Bin-
ningerstrasse angesiedelte Gewerbe soll unter den neuen Rahmenbedingungen fortbestehen
kénnen und Entwicklungsmaoglichkeiten erhalten.

Die bisherige Zonierung des gesamten Gebiets alsGewerbezone G20 mit rein gewerblicher
Nutzung entspricht nicht den Entwicklungszielen der Gemeinck. Eine bauliche Entwicklung wie
sieim zweiten Gebiet mit der Zone G20, dem Bachgrabengebiet, stattfindet ist hier nicht er-
wuinscht. Das quantitative Potenzial wird mit dem Teilzonenplan begrenzt,aber daflr die zu-
lassige Art derNutzung fur weite Teile des Gebietsoffener gestaltet und mit Wohnanteilen er-
géanzt. Ziel ist es, an der Binningerstrase das bereits existierende Nebeneinander von Wohnen
und Arbeitsnutzungen auszubauen. Dabei wird weiterhin ein hoher Gewerbeanteil sicherge-
stellt und die Funktion desQuartiers als zentrales Versorgungszentrumund Arbeitsplatzstand-
ort gestarkt.

Die Nutzungsmaglichkeiten werden neu ¢ nach Teilgebiet Lage und bestehenden Nutzungen
unterschiedlich ausgestaltet. Wohnnutzungen werden schwerpunktmassig an den Randern
des Gebiets ermoglicht. Naher an der Binningerstrasse erganzen sie bestehende oder neue
Arbeitsnutzungen. In einigen Kernbereichen des heutigen Gewerbegebiets wird an einer reinen
Gewerbenutzung festgehalten. So entsteht Giber den gesamten Perimeter des Teilzonenplans
die Flexibilitat, langjéhrig bestehende Wohnbauten (z. B. am Lettenweg) sanieren und aus-
bauen zu kénnen, bisher brachliegende oder unternutzte Liegenschaften einer markttaugli-
chen Nutzung zuzufuihren sowie bestehende, gut funktionierende Gewerbecluster zu erhalten
Mit der Gebietsentwicklung soll eine qualitative Aufwertung hin zu einem attraktivenQuartier
mit hoher Aufenthalts- und Lebensqualitat des Arbeitsplatz- und Wohnstandorts Allschwil ge-
fordert werden.

Die bereits erfolgten Planungsschritte zur Konkretisierung der Entwicklungsabsichten werden
nachfolgend erlautert. Mit den Teilzonenvorschriften «Binningerstrasse» sollen die planungs-
rechtlichen Rahmenbedingungen geschaffen werden, damit die beabsichtigte Entwicklung
schrittweise umgesetzt werden kann Bereits laufende Quartierplanungen wurden bei der Er-
arbeitung der Teilzonenvorschriften bertcksichtigt Die Planung ist zudem abgestimmt auf die
Neugestaltung der Binningerstrassemit dem zentralen Grinraum und der Verlangerung der
Tramlinie 8.
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4.1. Leitbild Allschwil

Vor derRevision der Zonenvorschriften Siedlung und deErarbeitung der Teilzonenvorschriften
«Binningerstrasse» wurde von der Gemeinde Allschwildas Leitbild «Zukunft Allschwibs erarbei-
tet. Das Leitbild zeigt in einem langfristigen Planungshorizont (20172040) auf, wie sich die
Gemeinde entwickeln soll.Im Leithild definiert der Gemeinderat mit zwdlf Fokuspunkten die
anzustrebenden Ziele, wovon gewisse mit den Teilzonenvorschriften «Binningerstrassasmge-
setzt werden kdnnen:

- Unter dem ThemaBedeutung und Lage strebt die Gemeinde an, ihren Wirtschafts-
standort von kantonaler Bedeutung durch ein abgestimmtes, attraktives und vielfalti-
ges Wohn+, Arbeits- und Freizeitangebot zu starken und die Zusammenarbeit mit den
Nachbargemeinden zu pflegen.

- In Bezug auf dieSiedlungsentwicklung sollen die Qualitéaten und Identitdten der Quar-
tiere gestarkt werden und gestaffeltes Wohn- und Arbeitsraumwachstum erfolgen. Die
Freiraumqualitat soll gesteigert werden und qualitatsvolle Siedlungsentwicklung nach
innen stattfinden.

- BezuglichWohnen und Arbeiten setzt sich Allschwil eine attraktive Weiterentwicklung
der Gewerbezonen, sowie ein vielfaltiges hochwertiges Wohnraumangebot zum Ziel.
Die Weiterentwicklung der Gewerbezone Binningerstrasse wird von der Gemeinde un-
terstutzt.

- Der Fokus bezuglich derMobilitat liegt in der guten Anbindung an die verschiedenen
Verkehrsnetze fiir alé Verkehrsteilnehmenden. Das OVAngebot soll mit der geplanten
Siedlungsentwicklung abgestimmt werden.

4.2. Raumliches Entwicklungskonzept REK  Allschwil 2035

Das Raumliche Entwicklungskonzept(REK von 2018 sieht die Weiterentwicklung de Gebiets
Binningerstrasseals Schwerpunkt fur das Wohnen und Arbeiten vor. Das REK reagiert auf die
Chancen und Risikendes starken Wachstums mit dem Allschwil konfrontiertist und zeigt die
raumlichen Entwicklungsvorstdlungen der Gemeinde bis 2035 auf. Das REK ist ein strategi-
sches Planungsinstrument des Gemeinderats und der Verwaltung undbildet eine der zentralen
inhaltlichen Grundlagen der Teilzonenvorschriften Binningerstrasse

421 Analyse

Der Raum Binningerstrasse ist einer der frihen Siedlungskerne Allschwils. Bereits Ende des 19.
Jahrhunderts begann man hier mit dem Lehmabbau und der Ziegelproduktion. Die Gberformte
Abbaulandschaft und die grossformatigen charakteristischen Backsteinbauten der Ziegelei
pragen die Identitat der sie umgebenden Quartiere massgeblich. Heute befindet sich an der
Binningerstrasseein wichtiger Arbeitsstandort mit ca. 2’000 Arbeitsplatzen und Gber 60 % der
zentrumsrelevanten Verkaufsflachen der Gemeinde. Das Einzugsgebiet der ansassigen Gross-
verteiler geht weit Uber die Gemeindegrenzen hinaus. Der Deta#l und Grosshandel wird er-
ganzt durch kleinere und mittlere Gewerbebetriebe und einem Anteil Wohnnutzungen, welche
heute innerhalb der Zone G20 lediglich Bestandsschutzund keine Entwicklungsperspektiven
haben. Die Binningerstrasse als eine der Hauptstrassenachsen von Allschwil ist gepragt vom
motorisierten Individualverkehr(MIV)und ist heute wenig attraktiv gestaltet. Sie wickelt Durch-
gangs-, Liefer- und Einkaufsverkehr ab. Daraus ergeben sich Chancenfir die Nutzung der
Entwicklungspotenziale in den Arbeitsgebieten, sowidir die Verdichtung und gleichzeitige Ver-
besserung der Freirdume in den Quartieren. Zukinftig soll die Tramverlangerung Letten die
Kapazitat des Verkehrssystems erweitern und die Gebiete entlang der Binningerstrasse besser
an den o6ffentlichen Verkehr anbinden. Damit wird auch die Entwicklung worangetrieben wer-
den und die Siedlungs und Verkehrsentwicklung erfolgt in enger Abstimmung aufeinander.
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4.2.2 Raumliches Entwicklungskonzept REK Raumliche Leitidee und Ziele

Im Raumlichen Entwicklungskonzept REKwerden in der raumlichen «Leitidee Allschwil 3.0xdie
angestrebte Siedlungs-, Verkehrs und Freiraumentwicklung beschrieben. Die Aspekte vielfaltig
aufgewertete Zentren, differenzierte Wirtschaftsstandorte, wertvolle Freiraume und Land-
schaftsbezilige guter Erreichbarkeitfur alle sowie die enge raumliche Beziehung zur Stadt Basel
werden mit der Teilzonenplanung Binningerstrasse verfolgt und umgesetztBezogen auf die
Binningerstrasse formuliert die raumliche Leitidee«Allschwil 3.0» des REKzudem konkret das
Ziel eines aufjewerteten Strassenraums. Das heutige Versorgungszentrum der Gemeinde soll
sich starker als gemischtgenutztes Gebiet mit Wohnanteil entwickeln, unter anderem indem
Siedlungserneuerungen und Nachverdichtungen ermdéglicht werden. Es sollen neue Freiraum-
verbindungen geschaffen werden, um dem Freiraumdefizit entgegenzuwirken.Mit der Tram-
verlangerung Letten sollen der Langsamverkehr und die O\:Nutzung gestarkt werden.

" \\ Bae e o

LR BINNINGER-
Vs W A STRASSE

\

-.

Abbildung 7: Ausschnitt aus der aumlichen Leitidee Allschwil 3.0(Quelle: REK 2018)

Im REK der Gemeinde Allschwil wird die Binningerstrasse als «Entwicklungsgebiet Binnin-
gerstrasse» mit rAumlich differenzierten Mischnutzungen und Vorranggebieten Arbeiten aus-
gewiesen. Das Gebiet Binningerstrasse auf dem Areal der ehemaligen Ziegelei wird heute vor
allem durch Gewerbe genutzt, wobei viele Leerstande auffallen.In Zukunft soll das grosse Ent-
wicklungspotenzial der Binningerstrasse durch eine qualitative Siedlungsentwicklung mit Ver-
dichtung, Umstrukturierung und Ermoéglichung von Wohnnutzung ausgeschopft werden.

Das Gebiet weist heute aufgrund seiner Nutzungen und Bebauungsstruktur ein Freiraumdefizit
auf. Die Aufwertung bzw. Neuschaffung von FreirAumen, deren Vernetzung und die Aufwertung
von Platz und Strassenraumen wurden im REK daher als wichtige Freiraumentwicklungsziele
identifiziert. Eine wichtige Rolle bei der Aufwertung und Schaffung von Freirdumenibernehmen
gemass REK die offentlichen Raume, Platze und Strassenrdume, in Kombination mder Nut-
zungsanordnung in den Erdgeschossen entlang dieser RaumeZudem sind die Ubergédnge in

die umliegende Landschaft von grosser Bedeutung in Zusammenhang mit der Weiterentwick-
lung des Gebiets Binningerstrasse.

Die Gemeinde Allschwil strebt eine gute Anbindung an die regionalen und Uberregionalen Ver-
kehrsnetze an Das Verkehrswachstumsoll zukiinftig durch den 6ffentlichen Verkehr aufge-
nommen werden. Als spezifische Ziele werden die Tramverldngerung zur Binningerstrasse fur
die verkehrliche Kapazitatserweiterung und die siedlungsvertragliche Verkehrsabwicklung auf
den Hauptachsen — wozu auch die Binningerstrasse zahlt- festgelegt. Spezifisch soll die Velo-
wegverbindung Richtung Basel SBB Uber die Binningerstrasse wfgewertet werden, sowie all-
gemein die Einbindung ins Fuss und Velowvegnetz verbessert werden.
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4.3. Freiraumkonzept Allschwil 2013

Das Freiraumkonzept aus dem Jahr 2013 beschrankt sich auf die Freirdume innerhalb des
Siedlungsgebiets.Das Freraumkonzept beinhaltet insbesondere einedifferenzierte Analyse be-
zuglich Versorgung und Freiraumqualitaten, aus welcher die Defizite im Bereich Freiraum ab-
gelesen werden kénnen.Das Konzept unterscheidet folgende Freirauntypen und Werte: Pro-
menaden/Flanierwert, Orte der Ruhe und Reflexion/Reflexionswert,Griin- und Naturraume/

Grin- und Naturwert, Platze und Begegnungsort/ Interaktionswert, Sportpléatze und Freizeit-
anlagen/ Sportwert, Spielareale/ Spielwert

Das Gebiet der Teilzonenvorschriften «Binningerstrassemwelches imFreiraumkonzept zumTeil
im Quartier Letten und zum Teil im Quartier Ziegeleiliegt, weist insgesamt die gréssten Frei-
raumdefizite der Gemeinde auf. Die Defizite betreffen die Kategorien Flanierwert, Reflexions-
wert, Interaktionswert, Sportwert und Spielwertund sind in den nachfolgenden Karten rot mar-

kiert.

Freiraumdefizite bezuglich Interaktionswert

Abbildung 11 Analysekarten Freiraumkonzept 2013
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Das Freiraumkonzept weist in Bezug auf die Defizitmachfolgende Handlungsansatze aus, wel-
che mit der Erarbeitung der Teilzonenvorschriften «Binningerstrassessowie den Instrumenten
der Revision Zonenplan Siedlung und Strassennetzplan wién den nachfolgenden Kapiteln er-
lautert umgesetzt wurden:

- In den unterversorgten Gebieten ortlich zusétzliche Freiraumfunktionen anbieten

- Zusatzliche Freirdume mit hohen Interaktionswerten fordern

- Die Vernetzung zwischen den verschiedenen Freirdaumen fiir den Langsamverkehr zu
verbessern

4.4, Testplanung Binningerstrasse

Fur die vertiefte Betrachtung des Entwicklungspotenzialsim Gebiet Binningerstrasse wurde
eine Testplanung durchgefihrt. Mit der Testplanung wurden zukunftsorientierte Vorschlage fur
die stadtebauliche, mobilitdts- und nutzungsbezogene sowie identitatswahrende Entwicklung

in den Gebieten an der Binningerstrasse gesucht. Die dreBeitrage bestatigen, dass die Bin-
ningerstrasse gemass den Zielen des kantonalen Richtplans ein grosses Potenzial als Entwick-
lungsschwerpunkt aufweist und sich fir eine differenzierte Mischnutzung mit Wohnanteil ge-
mass den Zielen des REK eignet.

Als zentrale Erkenntnisse und Empfehlungen der Testplanung wird festgehalten, dasslas In-

nenentwicklungspotenzial durch zusatzliche Gewerbeanteile ausgeschopft werden kann. In
bestimmten Teilgebieten eignet sich zudem die Einbindung von WohnnutzungenBei der Ent-
wicklung ist darauf zu achten, dass auf der bestehenden Identitéat des Gebiets aufgebaut wird

und der Bestand bericksichtigt wird. Fir eine flachenschonende Innenentwicklung wurden
Optionen fur Hochh&user erkannt und bestétigt,, deren Standorte in Vebindung mit den ent-

sprechenden Auswirkungen auf die Umgebung vertiefter zu behandeln sind.Die Binnin-
gerstrasse als zentrale Achse soll aufgewertet werden unddas Frei und Griinraumangebot

erganzen sowie eina attraktiven Raum fur die Verkehrsteilnehmenden bieten.In Ergdnzung
dazu sollen die umliegenden Naherholungsangebotedurch neue Wegeverbindungen in das
Gebiet eingebunden und genutzt werden. Die geplante Tramverlangerung ermdglicht die Ver-
kehrsverlagerung vom MIV auf den OV und erhoht die Erschliessugsqualitét. In diesem Rah-
men ist besonders auf die Entwicklungsmaoglichkeiten an den zentralen und gut erschlossenen
Lagen zu achten.

Alle dreiStudien der Testplanung zeigenein langfristiges etappiertes Vorgehen des Transfor-
mationsprozesses auf. Mit den Teilzonenvorschriften Binningerstrasse wird die planungsrecht-
liche Grundlage fiur diese schrittweise Transformation vom reinen Gewerbegebiet zum Wirt-
schaftsstandort mit einer differenzierten Durchmischung mit Gewerbe-, Dienstleistungs, Ein-
kaufs- und Wohnnutzungen geschaffen. Die Empfehlungen der Testplanung umfassen fol-
gende Aspekte, welche mit dem Masterplan inhaltlich weiterverfolgtwurden und mit den Zo-
nenvorschriften nun verbindlich verankert werden:

- Kontextuell weiterentwickeln die bestehende Bebauung kinftig punktuell und im
Kontext zur Umgebung und den Nutzungen weiterentwickeln; schrittweise Transforma-
tion, differenzierte Weiterentwicklung der Teilgebiete hinsichtlich Nutzungen, Dichten
und Anordnung.

- ldentitat ausbauen: auf den vorhandenen Identitaten aufbauen, neue Anziehungs-
punkte und attraktive Orte und Nutzungen schaffen. Identitatsstiftende Bausubstanz
bei Neuentwicklung wo méglich integrieren und Geschichte des Ortes erlebbar ma-
chen.

- Binningerstrasse aufwerten: Aufwertung des Strassenraums als stadtischer Aussen-
raum und gemischter Verkehrstrager mit Tram, Schaffung grosszugiger Grinanlage,
Gliederung des weitlaufigen Strassenraums und Aufwertung zu attraktivem Erschei-
nungsbild.

- Landschaftselemente verknupfen: Abbaulandschaft zwischen ehemaligen Ziegeleia-
realen und oberhalb liegendem Wohnquartier als wichtiges Freiraumelement hohes
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Potenzial als Naherholungsraum nutzen, neue Landschaftskammerund gutes Wege-
angebot als Verknipfung erméglichen Aufenthalts- und Verbindungsfunktion.

- Option Hochhéauser: Potenzial fir Hochhauser bestatigt; Gesamtbetrachtung erfor-
derlich.

- Nutzungsmass: hohere Dichte im Kontext zur Gesamtgemeinde angestrebt, in orts-
vertraglichem Mass.

- Mobilitat: Aktive Lenkung der Mobilitatsentwicklung; Siedlungsentwicklung an gut er-
schlossenen Orten und Verlagerung von Mehrverkehr auf flacheneffiziente und nach-
haltige Verkehrsmittel (Langsam und 6ffentlicher Verkehr), Tramverlangerung, gute
Durchlassigkeit und attraktive Wegfiihrung als wichtige Massnahmen fiir die Verkehrs-
verlagerung.

4.5, Masterplan Entwicklungsschwerpunkt Binningerstrasse

Zur Konkretisierung der Entwicklungsrichtungen an der Binningerstrasse wurde aufbauend auf
der Testplanung und dem REK der Masterplan Entwicklungsschwerpunkt Binningerstrasser-
arbeitet. In dem strategischen Lenkungshstrument wurden vom Gemeinderat die Ziele und
Ubergeordneten Regeln fur die zukinftigen Entwicklungen an der Binningerstrasse festgelegt
indem die Empfehlungen der Testplanung vertieftund raumlich weiter ausdifferenziert wurden.

Die zentralen Ziele des Masterplans sind:

- Ausschopfen des Entwicklungspotenzials der Gewerbenutzungerdurch weitere Mog-
lichkeiten zur Verdichtung, Struktur- und Nutzungsanordnung sowiepunktuelle Ergan-
zung mit Wohnnutzungen

- Verlangerung der Tramlinie 8als leistungsfahiges, attraktives Verkehrsmittel

- Aufwertung der Strassenraume, insbesondere durch die Neugestaltung der Binnin-
gerstrasse sowie eine verbeaserte Verknipfung mit den angrenzenden Quartieren

- Entwicklung und Berticksichtigung der Quartiersidentitat und -vielfalt

Der Masterplan legt fur die verschiedenen Teilgebiete an der Binningerstrasse differenzierte
Zielefest, unter anderem in Bezug auf die stadtebauliche Struktur, Nutzungen, Freirdume und
Erschliessung.Die Ziele des Masterplans werdennun tber die Teilzonenvorschriften Binnin-
gerstrasse grundeigentumsverbindlich festgelegt. Die im Masterplan definierten Teilgebiete bil-
den die konzeptionelle Grundlage fir die differenzierte Zonierung im Teilzonenplan Binnin-
gerstrasse: Basierend auf der Zuteilung und Zielsetzumy fur die langfristige Entwicklung der
Nutzungszusammensetzung und Bebauungsstruktur wurden fir die Teilgebieteverschiedenen
Letten, Ziegelei, Gartenhof, Langenhag und Stockbrunnenrain differenzierte Wohn- und Ge-
schaftszonen, Gewerbezonen, Wohnzonen sowie Zonen fur éffentliche Zwecke und Anlagen
definiert.
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Teilplan Bebauung und Nutzung

Richtinhalte

Topographia (Hoharimion Abstand 1)
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Masterplan
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Binningerstrasse
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Abbildung 12 Masterplan Entwicklungsschwerpunkt Binningerstrasse, Teilplan Bebauung und Nutzung

Das stadtebauliche Gesamtkonzept des Masterplansbezieht auch die Binningerstrasse mit ein.
Durch ihre Neugestaltung und den zentralen Grinraum wird das Gebiet aufgewertet und er-

halt mit der Verlangerung der Tramlinie 8 eine bessee OV Erschliessung Wahrend die Tram-

verlangerung im separaten Projekt des Kantons zurNeugestaltung der Binningerstrasse wei-
terverfolgt wird, ist die Umsetzung von Verdichtung und Nutzungsdurchmischung dieAufgabe

der Gemeinde und wird mit dem Teilzonenplan weiterverfolgt Die differenzierte Nutzungs-

durchmischung, welche im Rahmen der Teilzonenvorschriften festgelegt wirdbasiert auf den

konzeptionellen Vorgaben des Masterplans welche im Kapitel «Nutzungsvorgaben der Teilge-
biete» sehr detailliert umschrieben sind Der Masterplan macht dabei Aussagen zur baulichen
Dichte, zur Quantifizierung sowie Anordnung von Wohn- und Gewerbeanteilen, wie auch zu

speziellen Anforderungen der Arealentwicklungfir die einzelnen Teilgebiete Diesewerden in

den Teilzonenvorschriften in einzelnemassgeschneiderteZonen tberfihrt, welche sich in ihrer
Benennung an den Teilgebieten des Masterplans orientieren

Neben den Festlegungen in den einzelnen Teilrdumen werden auch Entwicklungsabsichten in
Bezug auf Freirdume, Erschliessung und Durchwegung in die Teilzonenvorschriften sowie den
Strassennetzplan Uberfiihrt. Das Instrument der Teilzonenvorschriften hat hiefjedoch nur be-
dingt Spielraume fir die rdumliche Festlegung, welche aber nach Méglichkeit ausgeschopft
wurden. Durch Aussagen zur Nutzungsanordnung in den Erdgeschossen entlang von wichtigen
Strassenabschnitten wurde beispielsweisadie Charakterisierung der einzelnen Strassenrdaume
gemass Masterplan grundeigentumsverbindlich umgesetzt. Zudem wurden die Vorzonen und
Flanierzonen entlang der Binningerstrasse mittels geeigneter tiberlagerter Zonen tberfihrt, um
die notwendige Raumsicherung vornehmen zu kénnen. Bd konzeptionellen Ansétze zur Durch-
wegung der einzelnen Teilgebiete wurde im Sinne eines orientierenden Inhaltes in den Teilzo-
nenplan dberfihrt und soll in spateren Planungsschritten der Areakntwicklungen umgesetzt
und verankert werden.
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Teilplan Freirdume und
Erschliessung
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Abbildung 13 Masterplan Entwicklungsschwerpunkt Binningerstrasse, Teilplan FreirAume und Erschliessung

Im Rahmen der Erarbeitung des Masterplans wurde ein Mitwirkungsprozess durchgefihrt, um
Riuckmeldungen zu den Planungen und Anregungen fir den weiteren Planungsprozess einzu-
holen. Die Mitwirkungseingaben sind in die Erarbeitung der Teilzonenvorschriften eigeflossen
und haben teilweise zu Abweichungen von den Vorgaben des Masterplans geftihrt.

4.6. Neugestaltung Binningerstrasse  und Verlangerung Tramlinie 8

Das Projekt Neugestaltung Binningerstrassemit Verlangerung der Tramlinie 8des Betriebs und
Gestaltungskonzept (BGK) Binningerstrasse wurde parallel zum Masterplardurch den Kanton
BaselLandschaft erarbeitet und beide Planungen sorgfaltig aufeinander abgestimmt. Grund-
lage des BGK bilden einerseits die geplante Tramverlangerung sowie die zuvor durchgefuhrte
Testplanung Binningerstrasse. Darauf aufbauend soll die Binningerstrasse als urbaner Aussen-
raum aufgewertet werden, welcher die Tramlinie aufnimmt. Alszentrales Element soll dabei ein
grosszigiger Grunraum das Erscheinungsbild der Binningerstrasse pragen. Die Zielsetzungen
des BGK wurden inzwischen im VorprojektNeugestaltung Binningerstrasse mit Tram» weiter-
entwickelt. Die Mitwirkung zum Vorprojekt wurde parallel zur 6ffentlichen Mitwirkung zu den
Teilzonenvorschriften durchgefiihrt, damit sich die Bevolkerung ein abgestimmtes Bild Uber die
gesamten Entwicklungsabsichten an der Binningerstrasse machen und dazu Stellung ehmen
konnte.
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Abbildung 14 Ausschnitt aus dem VorprojektNeugestaltung Binningerstrasse mit Verlangerung Tramlinie 8, Stand
Mitwirkung Mai 2024

Gemaéss RBG des Kantons BaseLandschaft kdnnen mit den Teilzonenvorschriften Regelungen
in den Bauzonen getroffen werden, jedoch keine Aussagerzur Gestaltung der Strassenparzelle
Binningerstrasse gemacht werden. Das BGK Binningerstrasséibernimmt daher eine wichtige
Rolle in Bezug auf die Gestaltung des Strassenraumes als zentraler Freiraum fiir i@ Binnin-
gerstrasse. Mit den Teilzonenvorschriften werden die notwendigen Raumsicherungn fir diese
Gestaltung in den angrenzenden Bauzonen vorgenommen:das BGK dient daher als Grund-
lage zur Festlegung der Dimensionierung der Baubereicheém Teilzonenplan Die Vorschriften
zur Gestaltung der an die Strassenparzellen angrenzenden Vorbereiche nehmen ebenfalls Be-
zug auf die mit der Neugestaltung der Binningerstrasse und der Siedlungsentwicklung ange-
strebte Aufwertung des Strassenraums.Die inhaltliche Abstimmung der beiden Instrumente
stellt sicher, dass keine raumlichen Widerspriiche entstehen und die beiden Projekteueinan-
der passen.Die Umsetzung von Gestaltungsvorgaben fir den Strassenraum ist im Rahmen der
Teilzonenvorschriften aufgrund der tbergeordneten gesetzlichen Grundlagen sehr einge-
schrankt; deshalb beschranken sich die Teilzonenvorschriften auf die Raumsicherungen an-
grenzend an die Strassenparzellen Diese Raumsicherungen stellen eine Riickfallebene dar,
sollte das Strassenprojekt nicht oder erst zu einem spéateren Zeitpunkt realisiert werdenn die-
sem Falle kdnntenentlang der Binningerstrasse dennoch Freiraume und Aufenthaltsorte ge-
schaffen werden und damit die Freiraumversorgung verbessert werden.

4.7. Entwicklungsstossrichtungen

Zum Einstieg in diePlanungsarbeiten in Zusammenhang mit der Zonenplanrevision Teil Sied-
lung und den Teilzonenvorschriften «Binningerstrasse» wurde in einem ersten Arbeitsschritt
aufbauend auf den oben erlauterten Planungsdokumenten 16 Entwicklungsstossrichtungen
ausgearbeitet, um den erwarteten Umfang der Zonen- und Teilzonenplanungzu umschreiben
Die Formulierung der einzelnen Entwicklungsstossrichtung entspricht dem Stand der Arbeiten
vom Sommer 2021 und wurde aufgrund ihres Arbeitscharakters nicht aktialisiert oder tberar-
beitet. Sie geben jedoch einen guten Uberblick tiber die Zielsetzungen, welche mit der Erarbei-
tung der Teilzonenvorschriften grundsatzlich verfolgt wurden.

Neun der 16 Entwicklungsstossrichtungen beziehen sich auch auf deferimeter der Teilzonen-
vorschriften Binningerstrasseund sind nachfolgend aufgefiihrt; sie wurden mit dem Entwurf
der Teilzonenvorschriften verfolgt und umgesetzt

24



Teilzonenvorschriften BinningerstrasseGemeinde Allschwil- Planungsbericht nach § 47 RPV

25

1 _Entwicklungspotenzialgebiete gemass REK verankern

Die Zonierung wird gepruft und gemass den Zielsetzungendes REK angepasst. Eine
Zonierung mit Uberlagerungen wird geprift.

2_Umsetzung Masterplan Binningerstrasse

Der Masterplan Binningerstrasse wird rechsverbindlich in den Teilzonenvorschriften
verankert.

7_Umgang und Positionierung  Mischgebiete

Die Quartiere werden durch ein vielfaltiges Angebot belebt, die Zentrumszonen ge-
starkt und die Bestimmungen zu den Erdgeschosautzungen konkretisiert. Es werden
Qualitatskriterien definiert.

8 Hauptstrassenzlige starken

Die Erdgeschosse werden gewerblich genutzt. Punktuell werden héhere Bauten ermég-
licht und die Dachformregelungen geprift. Der Strassenraumbezug unddie Strassen-
raumgestaltung werden aufgewertet.

9 Freiraumentwicklung vernetzen

Das Freiraumkonzept von 2013 wird Uberprift undumgesetzt. In Defizitgebieten wie
dem Bachgraben, dem Borerhof, dem Letten und der Ziegelei werden Freirdume ge-
fordert. Die Zweckbestimmungen der gemeindebezogenen FreirAume Wegmatten-
park, Friedhof und Bachgraben werden gepruft, damit die Gebiete weiterentwickelt

werden kdnnen. Der Siedlungsrand wird gestérkt.

11 Offentlicher Raum und Strassenraume aufwerten

Die Qualitat der Ortsdurchfahrten, Platze und Quartiere wird gesteigert. Es wird eine
klare Haltung zu Trottoirs entwickelt.

12_Siedlungsklimatische Aspekte umsetzen

Aspekte des Energiekonzepts werden umgesetzt, indem Anreize in der Energieplanung
gesetzt werden. Baume werden als strukturpragende Elemente im Baumschutz oder
Baumkataster verankert. Die Raum und Innenentwicklung erfolgt klimaangepasst.

13 Abstimmung von Siedlung und Verkehr

Es wird gepruft, wie mit der Verkehrserzeugung durch die Innenentwicklung umgegan-
gen werden soll. Zur Anpassung des Modalsplits werden Massnahmen und Regelungen
vorgesehen.

16_Ubergeordnete Vorgaben umsetzen

Die Vorgaben des kantonalen Richtplans, insbesondere betreffend Innenentwicklung
und Bauzonenkapazitatsnachweise werden umgesetzt.Die IVHBund die kantonalen
Gesetzgebungen inklusive der Mehrwertabgabe, der Parkierung und der Gewésser-
raume werden realisiert.
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Tell 2: Revisionsumfang

5 Zentrale Sachthemen

5.1 Dichte - und Hohenentwicklung, Einpassung in die Umgebung

Das Gebiet an der Binningerstrasse soll zu einem attraktiven Mischgebiet mit einer Kombination
aus Gewerbe- und Wohnnutzung entwickelt werden. Bei der Planung wurde besonders auf die
bauliche Dichte, die Hohenentwicklung sowie die Verteilung und Abstimmung der verschiede-
nen Nutzungen geachtet. Ziel war es, die angestrebte Entwicklung des Gebiets zu férdrn und
gleichzeitig sicherzustellen, dass die neuen baulichen Strukturen gut in das bestehende Umfeld
integriert werden.

5.1.1 Bauliche Dichte

Gemass § 18Abs. 3 RBGist fur Bauzonen ein maximales bauliches Nutzungsmass festzulegen.
Das giiltige Zonenreglement wird dieser gesetzlichen Anforderung ohne Bebauungsoder Aus-
nutzungsziffer (A2 fiur die Gewerbezonen bisher nicht gerecht. Fiur die Teilzonenvorschriften
«Binningerstrasse» wird das bauliche Dichtemass neu uber diAusnitzungsziffer festgelegt.
Aufgrund der angestrebten Mischung von Wohn- und Gewerbebauten im Entwicklungs-
schwerpunkt Binningerstrasseist die Ausnitzungsziffer sehr geeignet um das zulassige Nut-
zungsmass festzulegen Im Gegensatz zur Uberbauungsziffer erlaubt sie mehr Flexibilitat be-
zliglich der Gebaudekubaturen. Wohnnutzungen und Dienstleistungsnutzungen kénnen in ho-
heren Gebauden realisiert werden, wahrend gewerbliche Nutzungenbodennah Platz finden
und hierbei nicht durch eine Uberbauungsziffer eingescrankt werden.

Fur die geforderte Festlegung des Nutzungsmasgs wurde die heute tatséchlich realisierte

Dichte erfasst, aktuelle Neubauprojekte Uberprift, die Ergebnisse der Testplanung Binnin-
gerstrasse berucksichtigt und in Studien das passende Nutzungsmass fiir die im Masterplan

angestrebten Nutzungen untersucht. Wichtig war dabei auch die ortsbauliche Einpassung in

die umgebenden Wohnquartiere und Landschaftszlige.

Die heute effektiv realisierte, durchschnittliche bauliche Dichte liegt im Gebiet Binningerstrasse
bei einer durchschnittlichen AZ von ca 1.0 Einzelne Parzellen weisen jedoch eine wesentlich
geringere (z. B. A1108, A819) oder auch wesentlich hdhere Dichte auf (zB. A1437, A2381) In
den umgebenden Zonen W3 und W4 lasst sich mit reiner Wohnnutzung eine Ausnitzung von
ca. 10 bis 13 realisieren.

In den intensiv genutztenBereichendes Gebiets wurdenfir gewerblich orientiere BetriebeFir-
mensitze mit Ausnitzungenvon ca. 1.5 realisiert(s. Abbildung 15. Bei einzelnenGewerbehau-
sern mit Mietflachen fiir Baronutzungen und gewerbliche Nutzungen sind hdéhere Ausnitzin-
gen zwischen einer AZ von 2.%is 2.9 geplant (zur Verdeutlichung: der Main Campus im Bach-
grabengebiet hat eine AZ vonknapp 2.65).

Mit dem Teilzonenplan wird einelnnenentwicklung bei einer mit dem Umfeld sowie der vorge-
sehenen Nutzungpassenden Hohen- und Dichteentwicklung angestrebt. Dabei wird zwischen
Zonenmit Wohnnutzung und rein gewerbliche genutzten Zonen unterschieden.Das festgelegte
Dichtemass ist insbesondere dort, wo kiinftig erganzende Wohnnutzungen zulassig sindpe-
grenzt und aus wohnhygienischer Sicht sinnvoll und verhaltnismassig festgelegt.So bleibt ge-
nigend Platz fir lebenswerte Wohn und Arbeitsumgebungen mit hoher Aufenthaltsqualitat.

In den Gebieten mit Wohnnutzung wird die zulassige AZin der Regelbauweisendrdlich der
Binningerstrasseauf 1.5festgelegt. Dies entspricht einer Dichte, deren Vertraglichkeitsich mit
umgebenden W3-Zonen bereits bei Quartierplanen (z.B. Quartierplan Heuwinkel) im Allschwi-
ler Siedlungsgebieterwiesenhat. Sie liegt zwischen der Dichte der gewerblichen Nutzung und
der Dichte der reinen Wohngebiete. Inder Studie «Letten— Transformationspotenziale einzelner
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beispielhafter Parzellen»(s. ANHANG ) wurde zuséatzlich die Vertraglichkeit dieser Dichte mit
der angestrebten Mischnutzung Uberpriift. Uber Flexibilitat in der Gebaudehohe (weiterhin
max. 20.0 m) und Vorgaben zur Freiraumgestaltung wird eine angemessene Wohnqualitét er-
reicht. Sudlich der Binningerstrasse wird der Wert in der Regelbauweise auf 1.6 bzw. 1.2 in der
reinen Wohnzone festgelegt

Fur gewerbliche Nutzungen wird eine Dichte von 2.5 fiir die Zonen G20 und 2.0 fiir die Zonen
G15 festgesetzt. Dies bietet den bestehenden Betrieben Entwicklungsspielraum welcher der an-
gestrebten Gewerbestruktur entspricht.

g
g 5
Fom 2
3 & o
3 < 2
K .
= - wn
I I
G20a G15 G-20G-15  Zentrums WG- Wohnzone
Zonen Zonen
Heute Neu mit TZP . 2 %3 \
Gegenuberstellung heute mdgliche Ausnitzungsziffer Referenz heute mogliche Ausnutzungszifferreali-
vgl. kiinftig mégliche AZ siert im Gebiet Bachgraben mit G20, ca. AZ2.7

Bestand: Kleingewerbe Binningerstrasse 13ta. AZ 0.7 Bestand: Bijoutil, ca. AZ 0.7
Zuweisung TZV:Zentrumzone Letten(AZ 1.5) Zuweisung TZV: Zentrumzoné WG Letten (AZ 1.5)

Bestand: Staubli Campus, ca. AZ 1.3 Bestand: Gerber Vogt AG, ca. AZ1.4
Zuweisung TZVG15(AZ 1.6) Zuweisung TZVG20 (AZ 2.0)

Abbildung 15 Vergleich Beispiele Bestandmit realisierter AZund kunftig zulassige AZ je nach Zone
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5.1.2 Héhenentwicklung, Gebaudemassstab und Dachgestaltung

Heute ist im Gebiet des Teilzonenplans mehrheitlich eine Gebaudehdhe von 20 m zulassig.
Im baulichen Bestand ist diese theoretisch zuldssige Gebdaudehdhe nur sehr punktuell ausge-
nutzt. Spielraum in der Gebaudehthe erméglicht esauf die Bedirfnisse der gewerblichen Be-
triebe einzugehen (siehe «Turm» Parzelle Binningerstrasse 87,29). Bei einer gemischten Nut-
zung ermdglicht Flexibilitat in der Gebadudehdhe auch ein gutes Nebeneinander von eher bo-
dengebundenem Gewerbe und ergénzenden Wohnnutzungen. Entsprechexde Studien wurden
bei der Erarbeitung des Masterplans erstellt. Hochpunkte mit bis zu 20.0 m Gebaudehdéhe sind
in dem Gebiet auch weiterhin erwiinscht und helfen einer Adresshildung entlang der Binnin-
gerstrasse, wie sich bereits heute zum Beispiel beim Gebaude an der Binningerstrasse 95;A
2381 zeigt.

Zu den umliegenden Wohnquartieren wird in der ZoneWG-Letten mit einer Fassadenhdhe von
gut 170 m und einer Gebaudehohe von 20.0 m ein ortsbaulich vertraglicher Ubergang ge-

schaffen. Die WG Stockbrunnenrain und WG Langenhag weisen eine geringere Gebaudehdhe
auf und passen sich gut in ihre jeweilige Umgebung ein

Das Gebiet Binningerstrasse ist heute sowohl bei den gewerblichen Nutzungen, als auch bei
den bestehenden Wohnnutzungendurch unterschiedliche Dachformen geprégt. In den Wohn-
und Geschéftszonen, welche sich mehrheitlich am Ubergang zu den angrenzenden Quartieren
befinden, wird im Teilzonenreglement eine Gebaudehdhe sowie eine Fassadenhdhe festgelegt,
welche den Bau von Schragdachern sowie Attikageschossen fordert und durch die visuelle Er-
scheinung der Fassadenhohe den Ubergang zwischen den unterschiedlichen Bautypologien
und der H6henentwicklung abgestuft und gut eingepasst gestaltet. Die Bauten treten durch
die Realisierung des obersten Geschosses in Form eines Attikaader Dachgeschosses weniger
markant und hoch in Erscheinung als bei Realisierung eines zusétzlichen Vgléschosses. Ins-
besondere durch die Realisierung von Gebauden mit Attikageschossen kénnen zudem Woh-
nungen mit hochwertigen Aussenrdumen auf den Dachflachen realisiert werden, wasder
Wohnqualitéat zugutekommt.

In den Zentrumszonen sowie den Gewerbezonen wird auf die Festlegung von einer Fassaden-
hohe verzichtet; es wird einzig eine Gebaudehohe festgelegt. Dadurch kann eine ressourcen-
schonende Bauweise gefdrdert werden, indem gewerbliche Nutzungen sowie Bauten amlen
zentralsten Lagen optimal ausgenutzt werden kdnnen, inklusive vollgenutztem Dachgeschoss.
In der Konsequenz werden eher Flachdacher als Schragdacher realisiert werden, was an den
betroffenen Lagen jedoch bereits heute mehrheitlich der Fall ist und kintig im betroffenen
Gebiet — unter Beachtung der nachfolgend aufgefiihrten Vorteile, welche diese Bauweise mit
sich bringt — als vertretbare Auswirkung erachtet wird.

Neben der Schule Gartenhof bildet die Zentrumszone Gartenhof eine Ausnahmen Bezug auf
die Hohenentwicklung. Im direkten Umfeld der grossformatigen Schulbauten und in Nachbar-
schaft zur bestehenden Gesamtiiberbauung Lettenweg mit 9 realisierten Geschossen wird eine
héhere Baute als vertraglich angesehen. In Zusammenhang mit der Realisierung des Strassen-
projektes und der Tramwendeschlaufe tragt dieser Hochpunkt zur Akzentuierung des Gebiets
als zentraler Ort bei und ermoglicht es zudem, ressourcensparendFlachen zu realisieren und
gleichzeitig FreirAume und Flachen fur die sich in Planung befindliche Tramwendeschlaufe frei-
zuspielen.Die bauliche Dichte entspricht den anderen Bauzonen mit Mischnutzung siidlich des
Lettenwegs.

Hochhauser sind vor allem sidlich der Binningerstrasse im Rahmen von Zonen mit Quartier-
planpflicht zugelassen. Der Massstabsprung in der Siedlungsstruktur nérdlich und sudlich der
Binningerstrasse ist in die Geschichte des Quartiers eingeschriebenHochhauser kntpfen an
die Dimensionen der ehemaligen Ziegeleihallen an undtellen Beziigezu lteren, Uiber das Sied-
lungsgebiet verteilten Hochhdusern her. Fir die Wohnzone Stockbrunnenrain hat sich aus der
Testplanung und einer nachfolgenden Bebauungsstudie ein vertikaler Akzent als stadtebaulich
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sinnvoll ergeben, welcher die Bebauung auf den Fussabdruck des bestehenden gewerblichen
Gebaudes begrenzt und mit bis zu 9 Geschossen (bei einer verhaltnismassig niedrigen Ausnut-
zung von 1.2) in derVertikalen ebenfalls Beziige zu neuen und bestehenden Hochh&usern
knupft, von der Binningerstrasse wahrnehmbar ist und auf Bodenniveau eine landschaftliche
Durchlassigkeit ermdglicht.

Im Masterplan Binningerstrasse wirdauch die Parzelle G 1984 als méglicher Hochhausstandort
im Rahmen einer Entwicklung mit Gewerbe und Wohnnutzung festgelegt. Eine entsprechende
Entwicklung soll langerfristig mit einer Sondernutzungsplanung mit entsprechenden qualitats-

sichernden Verfahrenmdoglich sein. Sie ist nicht Gegenstand der Teilzonenvorschrifterund wird

aufgrund des langeren Planungshorizonts nicht mit einer Zone mit Quartierplanpflicht festge-

schrieben.

5.2. Nutzungsverteilung durch d ifferenzierte Zonenzuweisung

Die angestrebte Differenzierung der Nutzung wird Uber die Zonenzuteilung zu Gewerbezonen,
Mischzonen und Wohnzonen mit unterschiedlich hohen Wohn und Gewerbeanteilen ermég-
licht. Die Abgrenzung der einzelnen Zonen wie auch deren Vorschriften in Bezug auf die Nut-
zungsanteile orientiert sich an den konzeptionellen Vorgaberzu den einzelnen Teilgebieten ge-
mass Masterplan. Siewird mit den nachfolgend erlduterten Zonen grundeigentumsverbindlich
festgesetzt.

5.2.1 Wohn- und Geschéftszonen

Die festgelegten Wohn- und Geschéftszonen (WG) ermdglichen die Weiterentwicklung der ers-
ten Bautiefen entlang der Spitzwaldstrasse, dem Lettenweg,der Lilienstrasse und Teilen der
Binningerstrasse. Vielerorts befinden sich hier bereits heute gemischte Nutzurgn oder reine
Wohnnutzungen. Sie bilden einen Ubergang zu den angrenzenden reinen Wohnzonen und
Quartiersstrassen. Die Wohn und Geschéftszonen sollen unter Einhaltung der Gestaltungs-
vorgaben aus dem Teilzonenreglement mit Mischnutzung, rein gewerblicher Nutzung oder rei-
ner Wohnnutzung weiterentwickelt werden kdnnen.

Alle Wohn und Geschéftszonen werden der Larmempfindlichkeitsstufe ES Illzugewiesen und
in den entsprechenden ZonenbestimmungenUmfang und Art der Betriebe gemass § 21 Abs. 3
RBG festgelegt(Erlauterungen und Interessenabwagung inKapitel 5.5 und 6.4).

Die einzelnen Wohn und Geschéaftszonen im Uberblick

Wohn- und Geschéftszone Letten

Innerhalb der Wohn- und Geschaftszone Letten bestehen bereits heute teilweise reine
Wohnnutzungen, welche gemass Masterplan auch kiinftig weiterbestehen oder ergéanzt

werden kdnnen und sollen. Insbesondere an den ruhigeren Quartierstrassen wie beispiels
weise entlang des Lettenwegs sind reine Wohnnutzungen in Zukunft denkbar und sinnvoll.
Die Grundeigentimerschaften haben aber auch die Méglichkeit, reine Gewerbebauten zu

realisieren, welche die vorgegebenen Larmgrenzwerteder ES llleinhalten. Aus diesem
Grund sehen die formulierten Wohn und Geschéftszonen keine Mindestanteile vor, son-
dern ermdglichen insbesondere in derWG-Letten auf den einzelnen Parzellen sowohl eine
gemischte Nutzung als auch reine Wohn oder Gewerbenutzungen.
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I \Wohn-/Geschéftszone Letten

Abbildung 16 Planausschnitt Teilzonenplan Binningerstrasse, Wohrn und Geschaftszone Letten
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Wohn- und Geschéaftszone Langenhag

Die WG Langenhag bezweckt die Erhaltung der Bebauungsstruktur mit geschlossener Bau-
weise an derBinningerstrasse 16719langelehnt an die Bebauungsstruktur des im ISOS ver-
merkten Ortsbilds am Ortseingang der Binningerstrasse.

Mit dem vorgesehenen Baubereich wird die Fassung des Strassenraumes sichergestellt sc
wie eine qualitatsvolle Innentwicklung bei kleinteiliger Parzellenstruktur ermoglicht. Die von
der Strasse abgewandt liegenden Bereiche werden freigehalten.

Der hintere Bereich der vier stlichen Parzellen der Gebaudezeile hat keinen Bezug zum
Strassenraum, weshalb kein Bedarf zurEinhaltung der Gestaltungsanforderungen in Be-
zug auf die geschlossene Bauweise besteht. Mit der Zuteilung zur Wohnund Geschéfts-
zone Letten kdnnen diese Parzellenteile ohne Baubereiche oder der Pflicht zur geschlosse:
nen Bauweise entwickelt werden.

~

QP.im Langenhag

\j

[ Wohn-/Geschéftszone Langenhag

Abbildung 17 Planausschnitt Teilzonenplan Binningerstrasse, Wohn und Geschéaftszone Langenhag
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Wohn- und Geschéaftszone Stockbrunnenrain

Die WG Stockbrunnenrain wird der bestehenden Gewerbezone G15 in der ersten Bautiefe
entlang der Binningerstrasse vorgelagert. In der Testplanung wurde fiir die heute durch hal-
lenartige Gewerbebauten, eine Tankstelle und ein Driveln Restaurant eher extensivgenutz-
ten Parzellen von allen drei teilnehmenden Teams ein stadtebauliches Entwicklungspoten:
zial durch Nachverdichtung nachgewiesen. Dies kann geméss dem Masterplan Binnin-
gerstrasse ab dem zweiten Obergeschoss sowohl durch gewerbliche Nutzungen als auck
durch Wohnnutzungen eingeldst werden.

Die neu festgelegte WG Stockbrunnenrain bietet hierfir die noétige Flexibilitat und wird mit
dem dahinterliegenden Gewerbecluster, welcher bereits heute sudlich und 6stlich von
Wohnnutzungen umgeben ist als vertraglich eingestuft. Stadtebaulich wird mit der WG

Stockbrunnenrain ein Ubergang von der angrenzenden G15 und der auf der gegeniiberlie-
genden Strassenseite gelegenen WG Langenhag geschaffen. Strassenbegleitende Neu-
bauten sollendie Lesbarkeit eines gefassten Strassenraums unterstiitzen.

Wohn-/Geschéftszone Stockbrunnenrain

Abbildung 18 Planausschnitt Teilzonenplan Binningerstrasse, Wohn und Geschéaftszone Stockbrunnenrain

5.2.2 Zentrumszonen

Die Zentrumszonen bezeichnenGebiete, welche sich aufgrund ihrer Lage, der bestehenden
Siedlungsstruktur sowie den angrenzenden Nutzungerkinftig fir Mischnutzung mit Zentrums-
funktionen eignen. Es gelten Mindestanteile fur gewerbliche Nutzungen in den Zentrumszonen,
um eine reine Wohnnutzung an den zentralsten Lagen des Gebiets Binningerstrasseauszu-
schliessen Damit die zentralen Strassenrdume im Gebiet Binningerstrasse zu belebten Orten
werden, sindin den Zentrumszonen Ziegelei und Letterentlang der Binningerstrasse sowie der
Fabrikstrasse bei Neubauten im Erdgeschoss keineauf den Strassenraum orientierte Wohn-
nutzungen zulassig.

Die Ausnutzungsziffer von 1.5 resp. 1.6 legt eine Obergrenze fiir die Ausnitzung der Parzellen
fest. Die Ausnitzungsziffer wurde basierend auf den stadtebaulichen Studienzum Masterplan
Binningerstrasse gepruft und bestimmt (Studie «Letten— Transformationspotenziale einzelner
beispielhafter Parzellen von pool Architekten gemass Beilage Masterplan S. 23 im ANHANG

l). Siewurde so festgelegt, um auch bei kiinftig ergdnzenden Wohnnutzungen eine angemes-
sene Belichtung und Umfeldqualitéat zu ermdglichen
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Mindestanteil Gewerbe in den Zentrumszonen

Gemaéss den Entwicklungsabsichten fiir die Binningerstrasse soll das Gebiet auch zukinftig
einen hohen Gewerbeanteil aufweisen undin seinerFunktion als Versorgungszentrum, Arbeits-
platzgebiet und Dienstleistungsstandort erhalten bleiben. Dabei soll die bestehende Anzahl Ar-
beitsplatze an der Binningerstrasse mindestens erhalten oder sogar erhoht werdenDer Anteil
an Gewerbenutzungen wird insbesondere mit den reinen Gewerbezonen sowie den Zentrums-
zonen sichergestellt, in welchen reine oder Uberwiegende gewerbliche Nutzungen gefordert
werden.

An geeigneten Lagen, vor allem am Ubergang zu den angrenzenden Wohnquartieren oder in
den oberen Geschossen wird die Entwicklung mit erganzenden Wohnnutzungen erméglichtin
den Wohn- und Geschéftszonen, die an reine Wohngebiete grenzen und heute bereits Wohn-
nutzungen umfassen, sind kinftig sowohl Misch als auch reine Wohn oder Gewerbenutzun-
gen erlaubt. In den Zentrumszonenwerden Mindestanteile fir Gewerbe festgelegt. Es handelt
sich um die Gebiete an der Binningerstrasse welche heute mehrheitlich gewerblich genutzt
sind. Die gewerblche Nutzung leistet hier einen Beitrag zu dem im Masterplan vorgegeben
Zentrums- bzw. Werkstrassencharakter der an die Binningerstrasse angrenzenden Flachen.
Damit das Ziel eines weiterhin hohen Gewerbeanteils im Gebiet Binningerstrasse sichergestellt
werden kann, wird in den Zentrumszonen Letten und Ziegelei ein Mindestanteil Gewerbe von
70 % festgelegt So bleibt die Wohnnutzung der Gewerbenutzung untergeordnet. Bei Ergan-
zungsbauten wird der gewerbliche Bestand an die geforderten gewerblichen Nutzungsfladien
angerechnet. Dieser Mechanismus bietetindirekt Anreize bei der Schaffung von ergdnzendem
Wohnraum bestehende Gewerbeflachen zu erhalten.

Interessenabwagung

Durch die Festlegung des Mindestanteils Gewerbes in den Zentrumszonen Letten und Zie
gelei werden o6ffentliche und private Interessen tangiert. Die entsprechende Interessenab-
wagung ist in Kapitel 6.1ausfuhrlich dargelegt.

Nutzungsumlagerung in den Zentrumszonen

Um eine differenzierte Weiterentwicklung der bestehenden Strukturen zu unterstiitzen und eine
gewisse Flexibilitat zu ermdglichen, ist eine Nutzungsumlagerung in der Zentrumszone Letten
zulassig, sodassdie Wohnanteile parzelleniibergreifend nachgewiesen und stéadtebaulich sinn-
voll angeordnet werden kénnen. Der Transfer von Nutzungsanteilen ist tber das Instrument der
Ausnahmeuberbauung nach einheitlichem Plan mdglich, wenn dadurch eine im Vergleich zur
Regelbauweise bessere stadtebauliche und siedlungsvertraglichere Gesamtldsung umgesetzt
werden kann. Die Gemeinde méchte hiermit auch bauliche Entwicklungen unterstiitzen, welche
den Bestand erhalten. Mit dem Instrument der Ausnahmeutberbauung nach einheitlichan Plan
kann der Wohnanteil dadurch parzellenweise héher ausfallen. Uber die gesamte Zentrumszone
Letten betrachtet wird das Verhaltnis des angestrebten Mindestanteils Gewerbe von 70 %je-
doch nicht unterschritten, wodurch der Kerngedanke der Zentrumszone gewahrt bleibt.

Weitere Ausfiihrungen zur Ausnahmeuberbauung nach Plan und den mdglichen Nutzungsum-
lagerungen finden sich unter Kapitel 5.9.2.
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Die einzelnen Zentrumszonen in der Ubersicht

Zentrumzone Letten

Die Zentrumszone Letten liegt an zentralster Lage des Gebiets Binningerstrasse und dient
der Weiterentwicklung des Bereichs zwischen Binningerstrasse und Lettenweg hin zu ei-
nem Gebiet mit hohem Gewerbeanteil und erganzenden Wohnfunktionen. Die Anordnung
der Wohn- und Gewerbeanteile erfolgt frei auf den einzelnen Parzellen. Die ausreichende
Wohnumfeldqualitat wird Gber Vorgaben zur Gestaltung der Umgebung und die Griinzif-
fer sichergestellt. Mit der Mdglichkeit einer Nutzungsumlagerung und -intensivierung setzt
die Ausnahmeiberbauung nach einheitlichem Plan Anreize tiber Parzellengrenzen hinweg
und ermdglicht eine abgestimmte Entwicklung mit grésseren Nutzungsclustem.

B  Zentrumszone Letten

Abbildung 19 Planausschnitt Teilzonenplan BinningerstrasseZentrumszone Letten

34



35

Teilzonenvorschriften Binningerstrassésemeinde Allschwil- Planungsbericht nach § 47 RPV

Zentrumszone Ziegelei(West/Ost)

Die Zentrumszone Ziegelei befindet sich angrenzend an identitatsstiftende ehemalige Zie-
geleihallen. Eine bauliche Entwicklungist daher auf die Umgebung abzustimmenund

tragt dem Interesse an einem stimmigen Ortsbild und der Wahrung des historischen Cha-
rakters der ehemaligen ZiegeleiarealeRechnung.
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Zentrumszone Ziegelei West/Ost

Abbildung 20: Planausschnitt Teilzonenplan Binningerstrasse, Zentrumszon&iegelei(West/Ost)
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Zentrumszone Gartenhof

Die bestehenden Sportflachen im Gebiet der Zentrumszone Gartenhof werden mit dem
Bau des neuen Sekundarschulstandorts auf der andeen Seite des Lettenwegs vollstandig
und nach modernen Standards ersetzt. So entsteht an der Binningerstrasse Raum fiir die
Tramwendeschlaufein Zusammenhang mit der Neugestaltung der Binningerstrasse

Um einen Beitrag zum Siedlungsklima und zumAngebot an 6ffentlich zugéanglichen Frei-
raumen leisten zu kdnnen,beabsichtigt die Gemeinde, in der Zentrumszone Gartenhof ei-
nen grossen Griinraum zu schaffen. Mit einer héheren Bebauung wird bei einer auf das
Umfeld abgestimmten Gesamtnutzung auf dem Boden Platz frei gespielt. Um diesen
Grunraum formal rechtlich zu sichern, wird im Reglement das Anlegen und Unterhalten ei-
ner mindestens 1"700 m? grossen zusammenhangenden Griin- oder Freiraumanlage vor-
geschrieben. Durch diese offen formulierte Bestimmungbleibt Spielraum, um eine geeig-
nete stadtebauliche Losung zu konkretisieren und auf die weitere Entwicklung des Stras-
senprojekts mit der Tramwendeschlaufe einzugehen

Die Flacheist als 6ffentlich zuganglicher Griin- oder Freiraum realisieren Da das 6ffentli-
che zur Verfigung stellen des Grin oder Freiraumsaus rechtlicher Sicht nicht Giber die
Teilonenvorschriften sichergestellt werden kann, wird diese Absicht der Gemeinde als Hin-
weis in der Kommentarspalte festgehalten.

Neben o6ffentlichem Freiraum ist die Schaffung von Wohnraum und Geschéaftsnutzungen
das zweite zentrale Anliegen der Gemeinde flidie Zentrumszone Gartenhof. Das zulas-
sige, ortsbaulich vertragliche Nutzungsmass wird im nachfolgenden Text erlautert.

Zentrumszone Gartenhof

Abbildung 21 Planausschnitt Teilzonenplan Binningerstrasse, Zentrumszone Gartenhof

EXKURS: Stadtebauliche Studie Zentrumszone Gartenhof

Das Areal Gartenhof ist sehr zentral gelegen und liegt in direkter Nachbarschaft zu den Bil-
dungsangeboten der Primar- und Sekundarschule sowie den Versorgungsangeboten entlang
der Binningerstrasse. Mit Umsetzung der geplanten Tramverlangerung wird die Zentrumszone
Gartenhof noch besseran den 6ffentlichen Verkehrangebunden sein. Durch diese bestehen-
den und zukinftigen Standortfaktoren ist das Areal sehr gut fur eine Wohnraum- und Arbeits-
platzentwicklung geeignet. Aus raumplanerischer Sicht besteht ein groses Interesse an einer
haushalterischen Nutzung des Bodens. Dies ist insbesondere an einer zentralen und vom OV
gut erschlossenen Lage wie @&r Zentrumszone Gartenhof angezeigt. Die Vereinbarkeit des 6f-
fentlichen Interesses der Platzierung der Tramwendeschlaufe einem Freiraumangebot sowie
der Innenentwicklung an gut erschlossenen Lagen wurden in der Machbarkeitsstudie (2022)in
verschiedenenVarianten geprift (vgl. Abbildung 22). Als besonders geeignet und ortsbaulich
gut mit dem Umfeld vereinbar erwiesen sich dabeiHochbauten mit eher kleinem Fussabdruck.
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Sowird in der Zentrumszone Gartenhof eine Bebauung mit einer Ausniitzung von 1.5 mibis zu
neun Vollgeschossa erméglicht. Die Gebaudehdhe akzentuiert den Ort und nimmt Bezlige zu
héheren und grossformatigen Geb&uden in ihrer Umgebung auf. Dies sind die Gesamtuber-
bauung Lettenweg, die Schule Gartenhof und die Neubauten fir die Sekundarstufe auf der
anderen Seite des Lettenwegs.Stadtebaulich schliesst die Parzelle das Gebiet der Teilzonen-
vorschriften ab und steht so in Bezug zu Hochbauten an der Gemeindegrenze zu BaseSieist
bereits heute ein Ort des Ubergangs zwischen unterschiedlicherSiedlungstypologien.

Abbildung 22: Modellfotos von Bebauungsmaglichkeiten gemass der Machbarkeitsstudie (2022)welche innerhalb

der Zentrumszone Gartenhof mit den nun in den Teilzonenvorschriften festgeschriebenen Dichteund Hohenmasse
umsetzbar sind.

5.2.3 Gewerbezonen

Die Gewerbezonen bezeichnen Gebiete, welche weiterhin rein gewerblicher Nutzung vorbehal-
ten sind. Im Gebiet Stockbrunnenrain waren bereits im Masterplan reine Gewerbezonen vor-
gesehen. Die Gebiete Letten wurden bei der ErarbeitungTleilzonenplanweiter ausdifferenziert.
So wird fur die Bereiche zwischen Binningerstrasse und Lettenweg der angestrebte Nutzungs-
mix aus dem Masterplan Uber eine Mischung aus WG Zonen, Zentrumszonen und weiterhin
rein gewerblich genutzten Gebieten in der G-L20 erreicht.
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I Gewerbezone Letten G-L15
[ Gewerbezone Letten G-L20
Gewerbezone Stockbrunnenrain G-S15

Gewerbezone Stockbrunnenrain G-S20

Abbildung 23: Planausschnitt Teilzonenplan Binningerstrasse Gewerbezonen

Gemaéss 8 18 RBG ist fir Gewerbezonen eine maximal zulassige bauliche Nutzung festzulegen.
Fir die Festlegung wurde die bisherige Ausnitzung an der Binningerstrasse Uberprift ¢gl.
ANHANG ) und mit den Entwicklungsabsichten fir das Gebiet abgeglichen. Mit der festgeleg-
ten Ausnutzungsziffer von2.0 in G15 respektive 2.5 in G20 werden den bestehenden Betrieben
welche heute meist eine Ausnitzung zwischen 0.6 und 4 aufweisen, angemessene Entwick-
lungsspielraume gegeben. Eine weitere Erhéhung der Entwicklungsmadglichkeitenst bei Nach-
weis der erforderlichen Qualitaten Gber die das Instrument einer Ausnahmeiberbauung nach
einheitlichem Planmdglich.

Die angestrebte Gewerbestruktur, welche sich von den arbeitsplatzintensiven Forschungs und
Dienstleistungsbetrieben im Gewerbegebiet Bachgraben unterscheidet und auf weniger ar-
beitsplatzintensive Lhternehmen und produzierendes Gewerbe abzielt, findet in dem gesetzten
Rahmen sehr gut Platz. Entwicklungen wie z. B. das Gewerbehaus am Lettenweg 118 mit einer
Ausnitzungsziffer >3.0 sind zukiinftig aus ortsbaulichen Uberlegungen nicht mehr erwiinscht
und daher mit der festgelegten Ausniitzungszifferauch nicht mehr mdglich.

5.2.4 Wohnzone

Die Wohnzone Stockbrunnenrain liegt leicht erhdht auf einem Gelandeplateau. Nach dem
Wegzug des ehemals dort angesiedelten Gewerbes in das Bachgrabengebietsoll das erhéht
gelegene, ehemalige Firmengelande am sudlichen Rand des Perimetersit Wohnnutzungen
entwickelt werden. Angrenzend an die hierfir eingefiihrte Wohnzone Stockbrunnenrain beste-
hen bereits Wohnnutzungen. Besondere Beachtung gilt dem Freiraum, der gemass Testpla-
nung als Fortsetzung der stark durchgriinten ehemaligen Abbaulandschaft gelesen werden soll
und den Wegeverbindungen durch das Gebiet. So wird der Raum Binningerstrasse mit den
hoéher gelegenen Gebiet Paradies und letztendlich auch dem Allschwiler Wald verbundenDie
Trassenfreihaltung der Spange Oberwilerstrasse wird mit denTeilzonenvorschriften durch die
Abgrenzung des Baubereichssichergestellt
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Abbildung 24: Planausschnitt Teilzonenplan Binningerstrasse\Wohnzone Stockbrunnenrain

Art und Mass der Nutzungder Wohnzone Stockbrunnenrainwurden auf Basis einer stédtebau-
lichen Planungsstudie in einem kooperativen Verfahren zwischen der Grundeigentiimerschaft
und der Gemeinde festgelegt. Das Verfahren baute auf den Ergebnissender Testplanung auf.

Mit einem bis zu9-geschossigen Gebaude kann eine gute stadtebauliche Lésung erzielt wer-
den. Die vertikale Akzentuierung greift Beziige zu anderen héheren Gebauden entlang der Bin-
ningerstrasse auf. Sie dient der Orientierung und macht die rdumliche Tiefe des Entwicklungs-
gebiets erlebbar. Es gilt eine Ausniitzungsziffer von 1.2Das Projekt entspricht den Zielen einer
flachenschonenden, verdichteten Bauweise

Um die Erkenntnisse aus dieser Studieereits in den Teilzonenvorschriften umzusetzen und kein
zusatzliches Quartierplanverfahren einzufordern, sind Bautenin der Wohnzone Stockbrunnen-
rain mit Ausnahme von Kleir und Anbauten nur innerhalb der im Teilzonenplan eingezeichne-
ten Baubereiche zugelassen Im Baubereich B sind bis zu neun Vollgeschosse ohne Attikage-
schosszulassig, imBaubereich A maximal drei Vollgeschosse plus Attikageschoss. Durcletz-
tereswird ein stadtebaulich vertraglicher Ubergang zu den éstlich angrenzenden zweigeschos-
sigen Reihenhausernverfolgt. Das Bestandsgebaudehat drei Vollgeschosse Eine Aufstockung
mit einer massvollen Erhéhung um ein Attikageschossist auch gegeniber der benachbarten
zweigeschossigenWohngebaude angemessen Gemass dem kooperativen Verfahren soll das
Gebdaude im dstlichen Baufeld nach Mdglichkeit erhalten und aufgestockt werden. Der Be-
standserhalt kann nicht verpflichtend in den Teilzonenvorschriften aufgenommenwerden, da
es sich einerseits nicht um einen im denkmbpflegerischen Sinne schiitzenswerten Bestand han-
delt und andererseits sicherzustellen ist, dassbei unvorhersehbaren Veranderungen (Altlasten,
Beschadigung durch Naturereignisse, etc.) auch ein Ersatzbau eine Option bleikt.

Als weiterer Anreiz fir den Bestandserhalsind bestehende Vollgeschosse, welche bisnax. 1.5
m in Erscheinung treten, nicht an die maximale Vollgeschosszahl anzurechnenDamit wird auf
die Erkenntisse des Richtprojektes reagiert, welches auf defStruktur der Bestandsbauten auf-
baut, bei welchen die untersten Geschosseteilweise in diesem Masse aus dem Terrain heraus-
ragen. Durch das festgelegte Mass von 1.5 mweicht die Gemeinde im Rahmen ihrer gesetzli-
chen Mdoglichkeiten in dieser Zonefaktisch von den Standard-Werten fiir Untergeschossege-
mass RB/ ab.

Die Mdglichkeit zur Aufstockung wurde mit dem Richtprojektaufgezeigt und entspricht der
Bauabsicht der Grundeigentimerschaft; mit den Teilzonenvorschriften wird diese umwelt-
freundliche Bauweise ausdriicklich unterstiitzt und in sinnvollem Massberucksichtigt. Mit der
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Bestimmung zum Bestandserhalt wird nicht derObjektschutz bezweckt, sondern die Reduktion
des CO,-Ausstosses durch graue Energie, welche bei Abbruch von Bausubstanz entsteht.

Als Beitrag fur eine hohe Wohnqualitat und zur Férderung der Biodiversitat ist neben der
Grunziffer von 40% eine naturnahe Fléachengestaltung auf mindestens 10 % der Grunflache
umzusetzen

5.3. Vorgaben beziglich Erdgeschoss nutzungen

Im Gebiet Binningerstrasse sollen entlang von zentralen Strassenabschnitten kiinftidebendige
und attraktive Strassenrdume entstehen, welche durch entsprechende Nutzungen in den Erd-
geschossen und die Gestaltung der Vorzonen und Ubergangsbereiche zwischen privaten und
offentlichen Parzellen unterstitzt werden. Insbesondere entlang der Binningerstrasse soll der
Strassenraum eine zentrale Rolle im Alltagsleben iibernehmen unéhsbesondere um die OV
Haltestellen herumzu einem lebendigen Ort des Ankommens, Umstgens und Verweilens wer-
den. Um dieses Ziel zu erreichen, werde mit den Zonenvorschriften «Binningerstrasse» neben
Gestaltungsvorgaben fir raumlich beschrankte Vorzonen oder Vorplatzbereiche Vorschriften
fur die Nutzungsanordnung in Erdgeschossender WG- und Zentrumszonenan den zentralsten
Lagen gemacht. Diese Vorschriften sind situativ und rAumlich abgestimmt auf die heutigen
Ausgangslagen und die erwiinschten Zielvorstellungen.

Von hoher Bedeutung fur einen belebten Strassenraum istlie Ansiedlung von gewerblicher oder
publikumsintensiven Nutzungen in den Erdgeschosseninsbesondereaber der Ausschluss von
Wohnnutzungen im Erdgeschoss oder mindestens dagdumliche Einschranken von Wohnnut-
zungen, sodass sie nicht auf den zentralen Strassenraumorientiert realisiert werden. Ebenso
wichtig ist die Frage der Gestaltung der Parzellengrenzen. Uber entsprechende Festlegungen
kann sichergestellt werden, dass der Strassenraum von Fassade zu Fassade wahrnehmbar
bleibt und Nutzungskonflikte zwischenprivaten Innen- und Aussenrdumenund dem offentli-
chen Raum gar nicht erst entstehen. Im Bereich der strassenorientierten Fassade kdnnen in
solchen Fallen neben gewerblichen Nutzungen, auch Ateliernutzungen oder beispielsweise
wohnergédnzende Nutzungen wie gemeinschaftlich genutzte Flachen, Eingangsbereiche,
Wasch- und Trockenrdaume oder auch Velo oder Kinderwagenabstellradume angeordnet wer-
den. Auch ein Hochparterre kann mogliche Konfliktsituationen entscharfen

In den einzelnen Zonen werden folgende Massnahmen zur Belebung der Strassenraume, ergrif-
fen:

Zone Vorgabe zur EG-Nutzung Begriindung

WG Letten Keine neuen auf den Strassen-| In den reinen Wohnbauten bestehen
raum der Binningerstrasse, der | bereits heute Wohnnutzungen im EG.
Fabrikstrasse und der Spitz- | Solche sind kiinftig nicht grundséatz-

waldstrasse orientierten | lich ausgeschlossen, da reine Wohn-
Wohnnutzungen im EG. bauten aufgrund des freien Wohn-

und Gewerbeanteils kunftig zulassig
sind. Sie sind jedoch auf die riickwér-
tigen Fassaden auszurichten, um ent-
lang der Strassenzlige Nutzungskon-
flikte zu vermeiden.

Entlang des Lettenwegs der seinen
Charakter als Wohnstrasse beibe-
halt, sind Wohnnutzungen im Erdge-
schoss zuléssig.
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WG Langenhag

Keine Vorgaben in Bezug auf
die Wohnnutzung im Erdge-
schoss

Bereitsheute Uberwiegend Wohnnut-

zungen im Erdgeschoss oder Hoch-
parterre. Niedrige Bautiefe aufgrund

des Baubereichs: Weitere Einschran-
kung der Nutzungsanordnung auf-

grund von EG-Vorschriften wird als
unverhaltnismassig erachtet.

WG Stockbrun-
nenrain

Wohnnutzungen im Erdge-
schoss sowie im 1. Oberge-
schoss ausgeschlossen

Funktionale und optische Aus-
richtung der EG auf den Stras-
senraum. Realisierung mit ei-
ner Geschosshdéhe von min-
destens 4.0 m.

Aufgrund der Lage zwischen der Bin-
ningerstrasse sowie dem angrenzen-
den Gewerbegebiet sind Wohnnut-
zungen in den unteren Geschossen
nicht vertraglich und sinnvoll; Vermei-
dung von Nutzungskonflikten mit dem
angrenzenden Gewerbe. Forderung
eines belebten Umfelds fir die ge-
plante Tramhaltestelle.

Durch die Realisierung von Erdge-
schosshdhen von mindestens 4.0 m
werden die Rahmenbedingungen fir
flexible Nutzungsmaoglichkeiten und
zum Beispieldie Ansiedlungvon Ge-
werbe- oder Dienstleistungsbetrie-
ben, welche von der zentralen Lage
profitieren kdnnen, geschaffen.

Entlang der Binningerstrasse
funktionale und optische Aus-
richtung der EG auf den Stras-
senraum. Realisierung mit ei-
ner Geschosshdéhe von min-
destens 4.0 m.

Zentrumszone Keine neuen auf den Strassen-| Bestehender und angestrebter hoher
Letten raum der Binningerstrasse | Gewerbeanteil soll auch entlang der
oder Fabrikstrasse orientierten | zentralen Strassenziige wahrnehm-
Wohnnutzungen. bar sein (Stichwort Werkstrassencha-
Entlang der Binningerstrasse rakter aus dem Masterplan).
funktionale und optische Aus- | Aktivierung und Belebung der Binnin-
richtung der EG auf den Stras- | gerstrasse durch funktionale und op-
senraum. Realisierung mit ei-| tische Ausrichtung der EG Nutzung
ner Geschosshéhe von min-| auf den Strassenraum.
destens 4.0 m. Durch die Realisierung von Erdge-
schosshdéhen von mindestens 4.0m
werden die Rahmenbedingungen fir
die Ansiedlung von Gewerbe- oder
Dienstleistungsbetrieben, welche von
der zentralen Lage profitieren kon-
nen, geschaffen.
Zentrumszone Ausschluss von Wohnnutzung| Keine bestehende Wohnnutzungen,
Ziegelei im EG entlang der Binnin- | EG sind bereits sehr gewerblich orien-
(West/Ost) gerstrasse. tiert. Kunftig beizubehalten und im

Sinne des MindestGewerbeanteils
von 70 % sinnvoll.

Aktivierung und Belebung der Binnin-
gerstrasse durch funktionale und op-
tische Ausrichtung der EG-Nutzung
auf den Strassenraum.
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Durch die Realisierung von Erdge-
schosshéhen von mindestens 4.0 m
werden die Rahmenbedingungen fir
die Ansiedlung von Gewerbe oder
Dienstleistungsbetrieben, welche von
der zentralen Lage profitieren kon-
nen, geschaffen.

Zentrumszone Keine Vorgaben in Bezug auf| Ausrichtung in erster Linie auf die Re-
Gartenhof die Wohnnutzung im Erdge- | alisierung der Tramwendeschlaufe,
schoss den Erhalt einer zusammenhangen-

den grossziugigen Grin- und Frei-
raumanlage sowie einer damit ver-
traglichen kompakten Bebauung.

Interessenbewertung und Interessenabwagung

Bei den Vorschriften in Bezug auf die Erdgeschossnutzung entlang der zentralen Strassen:
zlige im Gebiet der Binningerstrasse stehen sich das private Interesse von Entscheidungs
freiheit der Grundrissgestaltung und Nutzungsanordnung in einer Zone ohne festgelegte

Nutzungsanteile den 6ffentlichen Interessen eines attraktiven 6ffentlichen Strassenraums
und hoher Wohnqualitéat entgegen. Durch die Abstufung der Vorschrift als expliziter Aus-
schluss von Wohnnutzungen in der WG Stockbrunnenrain und den Zentrumszonen swie die

Einschrénkung der Ausrichtung der Wohnnutzung in der WG Letten, welche aber Wohnnut-

zungen nicht grundsatzlich ausschliesst, wird die ergriffene Massnahmen zur Belebung und
Aktivierung der Strassenrdume als verhaltnismassigoewertet und das offentliche Interesse

eines belebten und attraktiven Strassenraumes héher gewichtet.

5.4. Gestaltung des o6ffentlichen Raums und Erweiterung des Freiraumangebots

Das heutige Gewerbegebietist durch die flir Gewerbenutzungen typischen grossvolumigen
Gebaudestrukturen und einen hohen Versiegelungsgradder Aussenraume gepragt. Offentli-
che oder private Freirdume nehmen heute eine untergeordnete Rolleein. Defizite an Freiraumen
in Bezug aufInteraktion, Reflexion, zum Flanieren und Spielen wurden demensprechend bereits
im Freiraumkonzept Allschwil 2013 festgestelltNeben der angepassten Nutzungsmischung soll
der Raum Binningerstrasse gemass dem Masterplan neue und aufgewertete Freirdume erhal-
ten. Diese werten das Quatrtier als Wohn und Arbeitsstandort auf, strahlen auf die umgeben-
den Quartiere aus, dienen der Vernetzung bestehender Freiraum und Naherholungsangebote
und schaffen Stadtraume, in denen sich sowohl Angestellte als auch Bewohnede sowie Besu-
chende der Einkaufsnutzungen gerne auch zu Fuss und mit dem Velo bewegen. Hierzu gehort
insbesondere die Neugestaltung der Binningerstrasse im Zuge der Tramverldngerung, aber
auch die gestalterische Aufwertung der weiteren Strassenmdume sowie die Schaffung neuer
offentlicher Freirdume in den Geldndetaschen der ehemaligen Lehmabbaugebiete und von
Grunflachen auf privaten Grundsticken. Die verbindliche Festlegung fur die Schaffung von
neuen Freiraumen oder Bereichen fir Bepflanzungenist eine wichtige Voraussetzung, um dcen
Grundstein fir ein zuklnftiges verdichtetes und attraktives Arbeitsplatzgebiet mit Wohnanteil
und hoher Umgebungsqualitéat zu legen.

Dies wird in den Teilzonenvorschriften Binningerstrasse tber folgende Festlegungen umgesetzt:

Vorplatzbereiche Binningerstrasse
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Die Binningerstrassesoll mit einem zentralen Freiraumkorridor neugestaltet werden, um den
heute vorherrschenden HitzeinselEffekt zu vermindern, das Umfeld der Betriebe und neuen
Wohnnutzungen zu verbessern die Freiraumqualitaten fur Interaktion und zum Flanieren zu
starken und mit einem griinen Riickgrat einen eigenstandigen Quartierscharakter zu schaffen.

Der geplante Freiraumkorridor ist Teildes kantonalen Strassenprojekts «Neugestaltung Binnin-
gerstrasse und Tramverlangerung Linie 8». Mit der Festlegung der Vorplatzbereicheim Teilzo-
nenplan wird eine attraktive Gestaltung des Ubergangs von Strasse und Bebauungim Sinne
des Strassenprojekts innerhalb des Moglichkeitsraums desgrundeigentumsverbindlichen Pla-
nungsinstruments erzielt. Die Raumsicherungen stellen die planungsrechtliche Ruckfallebene
dar, sollte das Strassenprojekt erst verzégert oder nicht reaisiert werden. Die Vorplatzbereiche
bilden einen wichtigen strassenbegleitenden Freiraumund tragen zum Erscheinungsbild des
Strassenraums der Binningerstrasse bei Sie sind als Vorplatz oder Grunflache zu gestalten.
Durch die Freihaltung dieser Bereiche mit der Uberlagerung der Vorplatzbereiche im Teilzonen-
plan kann die Nutzungsplanung den ihr méglichen Beitrag zur Bereitstellung des wichtigen
zentralen Grinraums entlang der Binningerstrasse leisten.

Die Situation entlang der Binningerstrasse als sehr dicht genutzter und versiegelter Raum soll
bei kinftigen Entwicklungen siedlungsklimatisch verbessert werden Zur Belebung des Stras-
senraumsund der Férderung gewerblicher Nutzungenim Erdgeschossist auch die Nutzung fur
beispielsweiseLadenauslagen oder fir Restaurant- Sitzplatze zulassig. Beides sind wichtige An-
liegen der Gemeinde, weshalbmit den Teilonenvorschriften Flexibilitat bei der Gestaltung der
Vorplatzbereiche sichergestellt wird. Um die ErscHiessung der Gewerbenutzungen der be-
troffenen Parzellen nicht zu beeintrachtigen, sind auch Anlieferungen oder Zufahrten, welche
Uber die Vorplatzbereichefuihren, erlaubt. Die dauerhafte Nutzung als Abstellplatz oder Lager-
flache wird ausgeschlossen, da diesedie Vorplatz- und Strassenraumgestaltung beeintrachti-
gen wirden.

Interessenabwagung

Die Gemeinde gewichtet hier die attraktive Strassenraumgestaltung hoher als private Inte-
ressen der Nutzungsfreiheit der Vorplatze. Fur die bauliche Freihaltung der Vorplatzbereiche
im Sinne einer Raumsicherung werden fir die Zentrumszone Ziegelei und Wohnund Ge-
schaftszone Langenhag Baubereiche, owie fir die Wohn- und Geschéftszone Stockbrun-
nenrain eine neue kommunale Baulinie festgelegt.

Einfriedungen entlang der Binningerstrasse

Zur Gestaltung und Wahrnehmung des Strassenraums von Fassade zu Fassadelirfen Ein-
friedungen entlang der Binningerstrasse eine Hohevon 0.6 m nicht Gberschreiten. Mit der H6-
henbeschrénkung von Einfriedungen kann sichergestellt werden, dass der Strassenraum der
Binningerstrasse von Fassade zu Fassade gelesen windnd der Strassencharakter gemass Zie-
len des Masterphns Bezug zur Bebauung entlang der Binningerstrasse nehmen kannPrivate
Vorbereiche mit hohen Einfriedungen sind an diese zentralen Lage ortsfremd und nicht er-
wiinscht. Vielmehr sollen im Bereich der Vorzonen Einblicke und Durchblicke ermdglicht werden
oder die privaten Parzellenflachen im besten Fall als Teil des 6ffentlichen Raums lesbar sein.

Die Zentralitat des Ortes lebt von der Gestaltung der Vorbereiche und den angrenzenden Nut-
zungen. Die Qualitat des Strassenraums und der Ubergargsbereiche zu den Privatparzellen
bestimmt die Aufenthaltsqualitét, das Sicherheitsgefiihl und damit indirekt auch das Mobili-
tatsverhalten der Bevdlkerung sowie das Orts resp. Strassenbild.
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Interessenabwagung

Die angestrebte Unterbindung solcher Entwicklungen aneiner der zentralsten Lagen All-
schwils ist von Ubergeordnetem Interesse und rechtfertig dadurch den regulativen Eingriff
in die Gestaltungsfreiheit der betroffenen Parzellen.

Die Bestimmung lasst denGrundeigentiimerschaften nach wie vor Raum fir individuelle Ge-
staltung ihrer Vorzonen an den betroffenen Strassenabschnitten Durch angepasste Grund-
risseund Nutzungsanordnung in den Erdgeschossenund eine durchdachte Aussenraumge-
staltung koénnen die Anforderungen an die Vorzonengestaltungmit der jeweiligen Erdge-
schossnutzung abgestimmt werden, wodurch die Verhaltnismassigkeit der Bestimmung ge-
geben ist. Die Bestimmung zur Hohe der Einfriedungen spielt eng mit der Bestimmung zu
Auslichtung der Wohnnutzungen in Erdgeschoss zusammen: da Wohnnutzungen in den ge-
nannten Bereichen nicht auf den zentralen Strassenraum ausgerichtet sein dirfen, ist das
Bedurfnis nach Sichtschiitzen in Form von Einfriedungen aus wohnhygienischer Sicht nicht
vorhanden und rechtfertigt daher die Vorgabe und stellt deren Verhaltnismassigkeit sicher.

Vorbereiche Lettenweg

Der Lettenweg soll durch eine gezielte gestalterische Aufwertung als wichtige Langsverbindung
und Ubergang zu den benachbarten Quartieren erlebbar gemacht und begriint werden. An
die Stelle derbisher giiltigen Griinzone, welche dem Zweck einerSchutzbepflanzung im Uber-
gang der bestehenden Gewerbegebiete zu den Wohngebietenentsprach, treten die neu aus-
geschiedenen «Vorbereiche Lettenweg»Da die angrenzenden Grundstiicke teils nur Gber den
Lettenweg erschlossen sind, ist neben der Gestaltungder Vorbereiche als Grunflache auch
deren Nutzung fir Erschliessungsflachen zulassig.

Interessenabwéagung

Mit der Bestimmung wird die Gestaltung der Vorbereiche zwar eingegrenzt, lasst jedoch noch
viel Spielraum zu. Das Interesse an einer guten Gestaltung des 6ffentlichen Raums mit Bei
trag zum Siedlungsklima sowie einem optisch attraktiven Strassenraum wird va der Ge-
meinde deshalb hdher gewichtet als das Interesse einer volligen Gestaltungsfreiheit.

Schutzbepflanzung

Ebenfalls zur Aufwertung und Begriinung des Lettenwegs sindsewerbezonen, welche am Let-
tenweg auf die bestehenden Wohnzonen treffen, mit einer mindestens 40 m breiten Randbe-
pflanzung davon abzugrenzen. Dies dient dem optischen Immissionsschutz. Da manche Par-
zellen nur Uber den Lettenweg erschliessbar sind, sind entsprechend notwendige Unterbriiche
der Schutzbepflanzung generell zuldssig. Die Bestimmung entspdht im Grundsatz der bishe-
rigen Praxis und nimmt die Festlegungen der revidierten Zonenvorschriften Siedlung auf.

Mit der Festlegung der Schutzbepflanzung im Bereich der Gewerbezone Stockbrunnenrain im
Ubergang zur angrenzenden Wohnnutzung wird die Schutzbepflanzung, welche bisher in den
rechtsgultigen Zonenvorschriften Siedlung enthalten war, in den Teilzonenplan Binnin-
gerstrasse tbernommen.

Baume im Strassenraum; Baumreihe / Allee

Baumreihen und Alleen im Strassenraum haben eine pragende Wirkung in Bezug auf die Wahr-
nehmung der Strassenraume. Neben dem hohen Wert in Bezug auf das Mikroklima sind sie
speziell wichtig fur die asthetische und identitatsstiftende Pragung von Strassenraumen. Die
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bestehenden Baumreihen sollen daher langfristig erhalten und unterhalten werden. Dazu wer-
den im Rahmen der Teilzonenvorschriften «Binningerstrasse» bestehende Baumreihen und Al-
leen analog der Vorschrift in den Zonenvorschriften Teil Siedlung gesichertZum Erhalt der
B&aume ist das Fallen nur in begrindeten Féllen erlaubt und in diesem Zuge ein Ersatzbaum zu
pflanzen. Die entsprechenden Baumreihen liegen entlang der Binningerstrasse sowie des Let-
tenwegs und sind im Teilzonenplanverortet.

Die Binningerstrasse ist gemass Masterplan als grosszugiger Freiraumkorridor vorgesehen. Im
Rahmen des Projekts Neugestaltung Binningerstrasse sollen die neue Begriinung und Aufwer-
tung umgesetzt werden. Da der Zeitpunkt der Neugestaltung ungewiss resp. diePlanung noch
nicht abgeschlossen ist, sind bestehende Baumreihen langfristig resp. bis zur Umsetzung des
Strassenprojekts auf den privaten Parzellenzu erhalten.

Ausfuhrungen in Bezug zuden siedlungsklimatischen Aspekten der Baumreihen und Alleen fin-
den sich unter Kapitel 5.6.4.

Nebenanlagen

Fir Mehrfamilienh&duser, Sondernutzungsplanungen oder Ausnahmetberbauungen werden in
Bezug auf die Gestaltung des offentlichen Raumes und zweckmassige Infrastruktur besondere
Anforderungen gestellt. Mit den Bestimmungen werden einehohe Wohnqualitat und Flachen
fur funktionale Infrastruktur bei der verdichteten Bauweise sichergestellt

Die vorgeschriebene Einrichtung von Freiund Spielflachen mit hoher Aufenthaltsqualitat stellt
sicher, dass den Bewohnerinnen und Bewohnern attraktive Aussenbereiche zur Verfugung et
hen, die Erholung, Bewegung und Begegnung ermdglichen. Die ausreichende Beschattung -
ser Flachen tragt den klimatischen Herausforderungen wie sommerlicher Hitzeentwicklung
Rechnung und erhdht ihre Nutzbarkeit. Gleichzeitig wird durch die Pflicht zur Bereitstellung
hindernisfreier und gut zuganglicher Abstellraume fur Velos, Mofas, Kinderwagen und &hnliche
Gegenstande die Nutzung umweltfreundlicher Verkehrsmittel geférdert und der Aussenraum
entlastet, was die Aufenthaltsqualitét zusatzlich steigert. Mit der Verpflichtung zur Einrichtung
von Kompostierstellen oder BieContainern sowie von geeigneten Wertstdfsammelstellen wird
einer ressourcenschonenden Abfallentsorgung Rechnung getragen.Erganzend sorgt die Vor-
schrift, dass jede Wohneinheit Giber einen eigenen Abstellraum in angemessener Grdsse verfil-
gen muss, fur mehr Funktionalitéat im Wohnbereich. Fir zu erstellende Ladeinfrastruktur fr
Elektrofahrzeuge ist das kommunale Abstellplatzreglenent massgebend.

Dartber hinaus wird ein Mindestanteil von 4 % der Bruttogeschossflache fur Hauptbauten
(BGFH) der Wohnflache fir Frei-, Begegnungs-, Ruhe und Spielflachen quantitativ festgelegt.
Dadurch beziehen sich die erforderlichen Flachen flr die Nebenanlagen auch in Gebauden mit
Mischnutzung nur auf den Wohnanteil.

Die angepasste Vorschrift, insbesondere der Bezug zur Grosse der Mehrfamilienhauser, aber
auch die angepassten Kriterien, wird als verhaltnisméassig bewertet und die Ziele einer hohen
Wohnqualitat hoher gewichtet als das Interesse der Bauherrschaften an eirer weniger stark
geregelte Aussen und Innenraumgestaltung.

Interessenabwagung

Mit der Vorschrift wird ein Beitrag geleistet, dass derWohnraum an der Binningerstrassen
hohen Standards entspricht und ausreichend Flachen fir funktionale Infrastruktur realisiert
werden. Das Interesse an einer qualitéatsvollen Siedlungsentwicklung nach inneriiberwiegt
hier die privaten Interessen der Gestaltungsfreiheit.
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5.5. Zuweisung der Larmempfindlichkeitsstufen

In Verbindung mit der neuen Zoneneinteilung wurde die Zuordnung der Larmempfindlichkeits-
stufen (ES) Uberpriift. Wichtige Faktoren sind an der Binningerstrasse der Strassenverkehrs-
larm, sowie die Larmbelastung durch das bestehende und zukiinftige Gewerbe. Gendss § 21
RBG BaselLandschaft kann die Gemeinde im Rahmen der Nutzungsplanung innerhalb der

Wohn- und Geschaftszonen Gebiete bezeichnen, in denen massig stérende Betriebe zugelas-
sen sind. Diese Mdglichkeit wird mit den Teilzonenvorschriften «Binningerstrase» beansprucht

und in den Wohn- und Geschéftszonen entsprechende Larmempfindlichkeitsstufen definiert.

In den Ubrigen Zonen wird die Zuordnung zu den jeweiligen Larmempfindlichkeitsstufen ge-
mass der LarmschutzVerordnung umgesetzt.

Interessenabwagung

Durch die Zuweisung der Larmempfindlichkeitsstufen werden insbesondere in der Wohn
und Geschéaftszone Letten offentliche und private Interessen tangiert. Die entsprechende
Interessenabwéagung ist in Kapitel6.4 dargelegt.

5.6. Siedlungsklimatische Aspekte

Die Klimaanalysekarte von Allschwil zeigt, dassdie Binningerstrasseim Vergleich zuden an-
grenzenden Siedlungsbereichenvon einerstarken Warmebelastung betroffen ist. Dies ist unter
anderem auf den hohen Versiegelungsgrad durch die grossen Gewerbebautenund die umlie-
genden Erschliessungsflachenzuriickzufiihren, aber auch auf den geringen Grunanteil und
wenig Verschattung. Durch die bevorstehende Erwarmung nehmen die Warmebelastung sowie
die Hitzeinseleffekte bis 2035 weiter stark zu.

Abbildung 25: Klimaanalysekarten 2020 (Bestand)und 2035 (Prognose) von kuhl (grun) tber warm (gelb) zu heiss (rof

Die fortschreitende Innenentwicklung tragt haufig mit zunehmender Versiegelung, Unterbau-
ung und durch das Verschwinden von Freirdumen und Baumen ihren Teil dazu beDa es sich
jedoch um die Transformation eines bereits stark versiegelten und dicht bebauten Gebietes
handelt, sollen die anstehenden Entwicklungen einen Beitrag dazu leisten, das Gebiet sied-
lungsklimatisch und in Bezug auf den Versiegelungsgrad und die Versickerungsféhigkeiauf-

zuwerten.

Im Rahmen der vorliegenden TeilzonenvorschrifterBinningerstrasse> wurde daher die Einfiih-
rung von Massnahmen geprift, um siedlungsklimatische Aspekte bei der Weiterentwicklung
des Gebiets so zu bertcksichtigen,dass auch durch die Entwicklung nach innen qualitétsvolle
und mikroklimatisch angenehme Aufenthaltsorte und Lebensrdaume erhalten und geschaffen
werden kénnen. Gemass den Ubergeordneten Zielen soll das Gebiet weiterhin einen grossen
Gewerbeanteil enthalten. Die Massnahmen wurden daher auf die Anforderungen der
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Gewerbenutzungen abgestimmt. Die in den nachfolgenden Kapiteln erlauterten Massnahmen
und Ansétze zurVerbesserung des Siedlungsklimasm Gebiet Binningerstrassesetzen an un-
terschiedlichen Punkten an und schépfen die Mdglichkeiten der Teilzonenvorschriftenaus.
Gleichzeitig stellen sie verhaltnisméassige und umsetzbare Massnahmen dar, welche durch ein-
zelne Grundeigentiimerschaften im Rahmen von den jeweiligen Projekten und Arealentwicklun-
gen realisiert werden So leisten realisierte Bautereinen Beitrag zur siedlungsklimatischenVer-
besserung.

Neben den Massnahmen zur Durchgriinung des Gebietes des Teilzonenplans «Binnin-
gerstrasse»soll auch das Strassenprojekt«Neugestaltung Binningerstrasse> mit einem zentra-
len Griinraum einen Beitrag zur Verbesserung des Siedlungskliméeisten und den stark hitze-
belasteten Strassenraumentlasten und aufwerten.

5.6.1 Griinziffer

Das rechtsgiltige Zonenreglement von Allschwil definierte bislang nur in den Gewerbezonen
eine Grunflachenziffer. Analog zu den revidierten Zonenvorschriften Siedlung wirdlie Grunfla-
chenziffer zur Grunziffer umbenannt und fir alle Gewerbe-, Wohn-, Misch- und Zentrumszo-
nen festgelegt. Die Grinziffern werden wie nachfolgend aufgefiihrt festgelegt:

Zone Grinziffer Begriindung

WG Letten 20 % Durchmischtes Gebiet mit gewerblichen Nut-
zungen im Erdgeschoss; Grinziffer tiefer als in
den WG-Zonen derZonenvorschriften Siedlung,
welche mehr wohnorientiert sind

WG Langenhag 15% Tiefere Griinziffer als in den tbrigen WG Zonen:
Verhaltnismassig kleine Parzellen; Nutzbarkeit
fur Freiraumgestaltungen (Zufahrten, Umge-
bung etc.) soll durch die Grunziffer nicht unver-
héltnisméssig eingeschrankt werden

WG Stockbrunnenrain | 20 % Durchmischtes Gebiet mit gewerblichen Nut-
zungen im Erdgeschoss; Grinziffer tiefer als in
den WG-Zonen der Zonenvorschriften Siedlung,
welche mehr wohnorientiert sind

Wohnzone Stockbrun- | 40 % Angepasst an die vorgesehene reine Wohnnut-

nenrain zung und die angestrebte hohe Wohnqualitéat

Zentrumszone Letten 15% Anlehnung an die Grunziffer der Zentrumszonen
der Zonenvorschriften Siedlung

Zentrumszone Ziegelei | 15 % Anlehnung an die Griinziffer der Zentrumszonen
der Zonenvorschriften Siedlung

Zentrumszone Garten- | 20 % Kein Mindestanteil Gewerbe definiert; Sicherung

hof der Griin- und Freiraumanlage uber die festge-

legte Mindestflache, korreliert mit dem Wert der
vorgeschriebenen Griinziffer

Gewerbezonen 15% Anhebung der Grunziffer von bisher 10 % auf 15
%; wird im Bachgraben-Gebiet bereits heute so
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vorgeschrieben und angewendet und ist reali-
sierbar und verhaltnismassig

Mit der Definition einer «Allschwiler»Griinziffer anstelle der offiziellen Grunflachenziffer nach
RBG/RBV und IVHB wahlt die Gemeinde den Weg, eine massgeschneiderte Ziffer festzulegen,
welche den Bedurfnissen der Gemeinde besser gerecht wirdGemass IVHB werden natirliche
und/oder bepflanzte Bodenflachen zur Grinflachenziffer angerechnet, die nicht versiegelt sind
oder als Abstellflache genutzt werden. Begrinte Tiefgaragen durfen im Kanton BaselLand-
schaft gemass § 48 IVHB RBV ungeachtet ihrer Bodeniiberdeckung nichtur anrechenbaren
Grinflache gezahlt werden. Grundsatzlich ist diese Auslegung der IVHB fachlich nachvollzieh-
bar: der 6kologische und klimatische Wert einer Tiefgarageniiberdeckung ist nicht gleichzuset-
zen mit einer natirlich aufgebauten Bodenflache und aufgrund von Sanierungszyklen der Bau-
werke zudemoftmals zeitlich beschrankt. Aufgrund des bestehenden Spielraums in der Umset-
zung der IVHB auf kommunaler Ebene, welche durch die kantonale Vorgabe zur Umsetzung
innert 15 Jahren besteht, wurde nach sorgfaltiger Abwagung im Rahmen der Reisionsarbeiten
dennoch entschieden, begriinte Flachen Uber Tiefgaragen mit einer Substratstarke von min-
destens einem Meter zu 80 % respbegriinte Flachen mit einer Substratstarke von mindestens
50 cm zu 30 %an die Grunziffer anzurechnen. Tiefgaragen sind in stadtischen Quartieren eine
Realitat und ermdglichen es Flachen auf Bodenniveau fur andere Nutzung freizuspielen. Bei
ausreichender Uberdeckung leisten sie ausserdem einen 6kologischen Beitrag im Sinne der
Kihlung und Wasserspeicherungnach dem Prinzip der Schwammstadt. Auch Straucher, He-
cken und Kleinb&dume kdnnen auf Tiefgaragen gepflanzt werden. Zudem wird in Abweichung
zur IVHB mit den Teilzonenvorschriften die Méglichkeit gegeberginen Teil der Grunziffer durch
bodengebundene Fassadenbegrinung umzusetzen(vgl. Kapitel 5.6.2). In den Gewerbezonen
sowie denZentrumszonenlegen die Teilzonenvorschriften reineGewerbenutzungen resp. einen
hohen Gewerbeanteil fest. Diverse bestehendeGebaude in diesen beiden Zonentypen halten
aufgrund des zum Zeitpunkt ihrer Erichtung geltenden Rechts teils keine oder nur eine kleine
Griunflachenziffer ein. Eine Analyse hat gezeigt, dassin diesen Féllendie Entwicklung im Be-
stand durch z. B. Aufstockungteils nicht moglich ist, wenn neu eine Griinziffer von 15 %erreicht
werden muss Daher kann eine begriindete Ausnéhme von der Grinziffer gewéhrt werden,
wenn deren Einhaltung bei bestehenden oder weiterentwiclelten reinen Gewerbenutzungenzu
unverhaltnismassigen Nutzungseinschrankungen fihen wirde. Aufgrund der Abweichung von
der IVHB und zur Vermeidung von Widerspriichen zur Grunflachenziffer nach IVHB wird die
bestehende «Griinflachenziffer» zur «Grinziffer» umbenannt.

Interessenabwéagung

Die Umsetzbarkeitder Grinziffer wurde stadtebaulich Uberprift und nachgewiesen. Die
Ausschopfung der zuldssigen Ausfitzung ist aufgrund vielfaltiger Moglichkeiten zur Anord-
nung von Erschliessungs und Parkierungsflachen auch unter Beriicksichtigung der einzu-
haltenden Grinziffer moglich. Die Interessen von Wohnqualitéat aufgrund visueller und kli-
matischer Aspekte, dem Erhalt der Biodiversité sowie der Bewéaltigung von Starkregenereig-
nissen werden mit dem Beibehalt resp. der Erweiterung der Griinziffer h6her gevichtet als
Einzelinteresseran einer frei wahlbaren Aussenraumgestaltungoder der uneingeschrankten
Bebaubarkeit einzelner Grundstiicke Die Ausweitung der Griinziffer auf Wohn, Misch- und
Zentrumzonen scheint unter den Gesichtspunkten der aktuellen klimatischen Herausforde-
rungen und im Zuge der Innenentwicklunggerechtfertigt und notwendig. Mit der Moglichkeit
einer allgemeinen Ausnahme in den Gewerbe- und Zentrumszonenwird Ricksicht auf den
Bestand genommen. Die Ausnrahmeregelung wird auf die Gewerbe- und Zentrumszonen be-
schrénkt und gilt nur fir bestehende oder weiterentwickeltereine Gewerbenutzungen. Somit
bleiben die Anforderungen an die Umgebunggjualitéat bei Wohnnutzungen gewahrt. Die Ver-
haltnisméassigkeit der festgelegten Grinziffer-Werte ist durch die Abstimmung mit der
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Uberbauungsziffer, die Anrechenbarkeit von begriinten Flachen iiber Tiefgaragen und mit
der Moglichkeit einer begriindeten Ausnahme gewahrleistet

5.6.2 Fassadenbegriinung

Der Gemeinde ist es ein wichtiges Anliegen, einerseits Entwicklungsméglichkeiten fir das Ge-
werbe und neue Wohnnutzungen zuzulassen und andererseits diSiedungsqualitét zu férdern.
Im Gebiet des Teilzonenplans kénnen zusatzlich zu begriinten Flachen auf Bodenniveau auch
begriinte Fassaden an die Grunziffer angerechnet werden.

Fassadenbegrunung ist vor allemdann eine gute L6sung, wenn wenig Platz fir Begrinungund
Entsiegelung von Flachenvorhanden ist. Dies ist im Gebiet an der Binningerstrasse aufgrund
des hohen Gewerbeanteils der Fall.Vorteil der Fassadenbegrinung ist, dass sie sowohl den
Aussen als auch Innenraum kihlt. Dies geschieht durch die Verdunstungsleistung der Pflan-
zen, die Verschattung der Fassade und die Reflexion des SonnenlichtsZudem werden Luft-
schadstoffe gebunden sowie Schall absorbiert, wodurch Larm reduziert wird. Aus den genann-
ten Grinden ist die Fassadenbegriinung eine sehr gute Erganzung, um die Wohnumfeldqua-
litdt und insbesondere das Mikroklimaan der Binningerstrasse zuverbessern

Beibodengebundener Fassadenbegriinung kann die Flache der begriinten Fassadezu 20 %
der Grinziffer angerechnet werden, da sie im Vergleich zthorizontal flachigen Griinelementen
einen geringeren Beitrag zur Versickerungsfahigkeitieistet. Durch die Vorgabe der Bodenge-
bundenheit kann dennoch ein Beitrag zur Sickerungsfahigkeit der Umgebung geleistet werden

Mit bodengebundener Fassadenbegrinung kann die Grinziffer um maximal die Halfte redu-
ziert werden. Damit wird bei der Umgebungsgestaltung im Perimeter des Teilzonenplans Bin-
ningerstrasse mehr Flexibilitat bei der Umgebungsgestaltung erméglicht, gleichzeitig aber ein
Mindestanteil an «bodenebenen» Grinflachen sichergestellt Dieser ist insbesondere fur die
Reduktion von Hitzeinselnsowie fir die Versickerung von Starkniederschlagen essentiell und
kann nicht alleine durch bodengebundene Fassadenbegriinung kompensiert werden Zudem
wirde eine mdgliche Erfullung der Grinziffer nur durch Fassadenbegrinung dem Bedurfnis
nach qualitatsvollen Aufenthaltsorten nicht gerecht.

5.6.3 Umgebungsgestaltung

Die Gestaltung der Umgebung von privaten und 6ffentlichen Bauten tragt massgeblich zum
Siedlungsklimaund zum 6kologischen Ausgleichbei. Die Vorgaben zur Umgebungsgestaltung
im Siedlungsgebiet wurden daherin den Teilzonenvorschriftenanalog zu den revidierten Zo-
nenvorschriften Siedlung implementiert. Sie sollen sowohl zu einer 6kologischen und klimati-
schen Aufwertung beitragen, als auch soziale Aspekte fordern. Neben zwingenden Vorgaben,
wie beispielsweise dem Verbot von Schotterflichen ohne 6kologischen Nutzen, werden auch
qualitative Zielsetzungen formuliert. So ist beispielsweise die Bodenversiegelung auf eini-
mum zu beschranken oder die Bepflanzung mit méglichst einheimischen standortgerechten
Arten vorzunehmen Mit diesem Gestaltungsgrundsatz wird eine nachhaltige Entwicklung mit
Fokus auf siedlungsklimatische 6kologische und soziale Aspekte angestrebt. Mit Vorgaben zur
Verwendung von sickerfahigen Materialien soll zudem ein Bigrag geleistet werden, um kiinftige
Starkniederschlage besser auffangen zu kénnen.In Abweichung zu den Zonenvorschriften
Siedlung sind sickerfahige Belage nicht «grundsatzlich» sondern «nach Méglichkeit» zu ver-
wenden. Damit wird auf die Bedurfnisseder bestehenden, und auch zukunftig Uberwiegenden,
gewerblichen Nutzung Riicksicht genommen.

Grin- und Freiraume dienen der Erholung, dem Aufenthalt und dem gesellschaftlichen Aus-
tausch, insbesondere auch da, wo die Nutzungsdichte zunimmt. Eine hohe Aufenthaltsqualitat
wird bspw. durch Mdglichkeiten zum Verweilen, Sitzen und Spielen erzeugt oder durch Gestal-
tungselemente, welche vor Umwelteinflissen (Regen, Hitze, Larm etc.) schitzen. Bei der Ge-
staltung von Freiraumen und Umgebungen mit hoher Aufenthaltsqualitat sind die Bedurfnisse

49



Teilzonenvorschriften BinningerstrasseGemeinde Allschwil- Planungsbericht nach § 47 RPV

der Nutzenden ins Zentrum der Gestaltung zu riicken.Mit den erganzten Vorschriften tragt das
Teilonenreglement Binningerstrassediesen Aspekten Rechnung und leistet seinen Beitrag fiir
die zukunftsgerichtete und hochwertige Entwicklung des zuktinftigen Arbeitsgebiets mit Wohn-
anteil.

Mit dem Umgebungsplan sind die Nachweise Uber die siedlungsklimatischen und gestalteri-
schen Aspekte zu erbringen.Die Einforderung eines Umgebungsplans istin Allschwil bereits
heute die Praxisim Bewilligungswesen um geforderte Qualitdten nachzuweisen. Es besteht
jedoch keine Ubergeordnete gesetzliche Grundlage auf kantonaler Ebene, welche es erlaubt,
einen Umgebungsplan im Baubewilligungsverfahren verbindlich einzufordern Aktuell lauft die
Revision der kantonalen Gesetzgebung betreffend Umgebungsplanauf Grundlage der Motion
2020/298 mit dem Titel «kMassnahmen zur Reduktion der lokalen Hitzeentwicklung in dicht be-
siedelten Ortschaften». Die Motion beabsichtigt die Schaffung von formellen Voraussetzungen
auf kantonaler Ebene, damit die Gemeinden Vorschiften zur Umgebungsgestaltung erlassen
kdnnen, namentlich indem Umgebungspléane verbindlich mit dem Baugesucheingefordert wer-
den kénnen. Die Gemeinde Allschwil méchte bereits mit Inkrafttreten defTeilonenvorschriften
Binningerstrassean der bewéhrten Praxis festhalten und einen Umgebungsplan mit den ent-
sprechenden Nachweisen einfordern. Dieneuen Teilzonenvorschriften Binningerstrassevein-
halten daher analog den revidierten Zonenvorschriften bereits eine Bestimmung, welche dies
vorsieht. Mit einem spéateren Inkrafttreten der kantonalen Gesetzesgrundlage ware die Bestim-
mung an die Ubergeordneten Vorgaben anzupassen, kann im Grundsatz jedoch beibehalten
werden. In Abwéagung der Interessen von Privaten, Baugesuche mit méglichst wenig Aufwand
zu erstellen, sowie dem offentlichen Interesse nach attraktiven Umgebungen welche zum Sied-
lungsklima beitragen, wird Zweiteres hdher gewichtet.

Wahrend Vorschriften zur Gestaltung von Bauten und Anlagen heute als unbestritten betrach-
tet werden, findet bei der Umgebungsgestaltung aktuell ein Paradigmenwechsel statt. War es
bis vor einiger Zeit im 6ffentlichen Diskurs undenkbar, Vorschriften zur Umgbungsgestaltung
fur private Eigentimerinnen und Eigentiimer zu erlassen, ist der Beitrag von einzelnen kleinen
Umgebungsflachen und Parzellenteilen zum Siedlungsklimaind zur 6kologischen Infrastruktur
heute unbestritten. Eine hohe Durchgriinung der siedlurgsinternen Freiraume erhéht nicht zu-
letzt auch die Akzeptanz der Innenentwicklung. Dies hat sich auch bei den Beteiligungsveran-
staltungen und Umfragen des informellen Mitwirkungsprozessegezeigt. Zudem steigt mit dem
Wachstum an Einwohnenden und Beschaftigten auch die Bedeutung von Aufenthaltsorten und
Treffpunkten im Aussenraum. Mit den ergdnzten Vorschriften tragt das Teilzonenreglement
«Binningerstrasse» diesen Aspekten Rechnung und leistet seinen Beitrag fur die zukunftsgerich-
tete Entwicklung der Allschwiler Siedlungsumgebung. Die Umsetzung vonklimatisch, tkolo-
gisch und gestalterisch qualitatvollen Massnahmen ist ein zentrales Anliegen der Gemeinde
Allschwil undwird gemass Teilzonenreglement explizigefordert und geférdert .

5.6.4 Baume im Strassenraum

Baume entlang der Strassenrdume tragen massgeblich zur Aufenthaltsqualitat und einem
durchgriinten Ortsbild bei. Neben ihrem Beitrag zum Mikroklima durch Verschattung und Ver-
dunstung Ubernehmen sie wichtige Funktionen wie CQ-Speicherung, Luftreinigung, Bildung
von Habitaten oder eine Schwammfunktion bei Starkregen (Wurzel und Kronenbereich). Mit
der Grosse einesBaumes steigen exponentiell auch seine Okosystemleistungen anDie im giil-
tigen Zonenplan gesicherten Alleen und Baumreihen wurden tberpruft und ihre Lage und Aus-
dehnung aktualisiert und unter Bertcksichtigung der neuen Zonierung (QRAreale und Zonen
mit Quartierplanpflicht diirfen nicht mit entsprechenden Signaturen tberlagert werden) in den
Teilzonenplan Ubernommen. $e sind weiterhin zu erhalten. Wird das Projekt Neugestaltung
Binningerstrasse realisiert sowerden die Baume entlang der Binningerstrasse- sofern sie nicht
erhalten werden kdnnen - im zentralen Griinraum oder den neu gestalteten Trottoirbereichen
ersetzt.

Die bestehende Baumreihe am Lettenweg im Bereich des Schulareals Gartenhof ist bereits in
den rechtsgultigen Zonenvorschriften Siedlung als solche enthalten. Sie ist als wertvoller
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Baumbestand zu erhalten und zu pflegen und wird im Teilzonenplan «Binningerstrasse» mit der
entsprechenden Signatur eingetragen und deren Fortbestand und Pflege Uber den Artikel
«Baumreihe/ Allee» geregelt.

Das Fallen der im Teilzonenplan «Binningerstrasse» bezeichneten Alleen und Baumreihen ist
ohne zwingenden Grund nicht zulassig. Zum langfristigen Erhalt des charakteristischen Stras-
senbildes ist ein Ersatzbaum zu pflanzen, wenn ein Baum gefallt werden muss

5.6.5 Baume im Siedlunggyebiet

Die Analyse des Baumbestands an der Binningerstrasse hat gezeigt, dass heutém Vergleich
zum Ubrigen Siedlungsgebiet von Allschwilverhéltnismassig wenig Baume vorhanden sind
(siehe Abbildung 26). Dies lasst sichauf den Gewerbecharakter des Standorts mit entspre-
chend hohem Versiegelungsgradzuruckfuhren.

Abbildung 26: Baumbestand im Gebiet Binningerstrasse und Umgebung

Mit der Ergédnzung mit Wohnnutzungen muss auch die Aufenthaltsqualitat im Gebiet erhéht
werden. Dies kommtauch den Kunden der Verkaufseinheiten undden Arbeithehmenden zu-
gute und schafft attraktive Adressen fur bestehende und neu anzusiedelnde BetriebeBaume
leisten einen sehr wichtigen Beitrag zum Siedlungsklima der Aufenthaltsqualitat und der
Wohnqualitéat. Analog zu den Zonenvorschriften Siedlung wird sinnvollerweise fiir bestimmte
Bauzonen eineUberkronungsziffer eingefiihrt.
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Die Uberkronunggiffer wird im Gebiet Binningerstrassefiir die Wohnzonen und die Wohn und
Geschaftszonen eingefiihrt. Fir die brigen Zonen wird auf die Einfiihrung einer Uberkro-
nungsziffer verzichtet. Bei den dort angestrebtenhohen Gewerbeanteilen wére sieschwer um-
setzbar und stiinde dem Zonenzweck entgegen.

Die Uberkronungsziffer ist in den Wohnzonen sowie den Wohnund Geschéftszonen bei
Grundstiicken ab 800 m 2 zu erreichen, bei Grundstiicken unter 800 m? kann sie in begriinde-
ten Fallen tiefer sein.In solchen Fallen sinddkologische Ausgleictsmassnahmenin angemes-
senem Umfang zu realisieren.Mdgliche Massnahmen werden im Artikel aufgefihrt (nicht ab-
schliessend).Die Werte der Uberkronungsziffer werden wie folgt festgelegt:

Zone Uberkronungsziffer | Begriindung

Wohnzone Stock- | 15 % Entspricht der Uberkronungsziffer der reguléaren

brunnenrain Wohnzonen geméss Zonenvorschriften Sied-
lung im Ubrigen Siedlungsgebiet.

Wohn- und Ge- | 10% Durch das hohere zuldssige Nutzungsmass(AZ

schéftszonen 1.5)und den erwiinschten Anteil gewerblicher

Nutzung bestehen erhéhte Nutzungsanspriiche
an den Aussenraum die Uberkronungsziffer
wird im Vergleich zur Wohnzonereduziert; Rea-
lisierbarkeit in stadtebaulichen Tests nachge-
wiesen.

Baume sind moglichst strassenseitig zu pflanzen. An die Kronenflache angerechnet werden
durfen auch in den Strassenraum ragende Kronen. In Verbindung mit dem Verzicht der Ge-
meinde auf ein Abstandsrechts gegenuber ihren Strassen, soll dieser Mechanismus insbeson-
dere zur Begriinung des Strassenraums beitragen Durch das wegfallende Abstandsrecht ge-
genuber Gemeindestrassen werden fir die Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer
mehr Optionen fir Baumanordnungen erméglicht, insbesondere da ein Grossteil der Wohn
und Geschéftszonen entlang von Gemeindestrassen liegen. An dieser Lage stehen die Baume
ausserdem nicht in Konkurrenz mit einer allfalligen Bebauung oder der Ausschépfung der Nut-
zung auf den Parzellen. Das Lichtraumprofil ist aus Griinden der Sicherheit und der Hindernis-
freiheit einzuhalten. Mit begriinten und klimatisch angenehmen Strassenrdume werden auch
Anreize fur das Zuriicklegen kurzer Strecken zu Fuss gesetzt.

Um die Konkurrenz zwischerBebauung und Baumbestand weiter zu entscharfen, unterstitzt
die Gemeinde private Grundeigentimerinnen und Grundeigentumer auf Anfrage bei der Eini-
gung zur Pflanzung von Baumen innerhalb des Grenzabstandes.

Interessenabwagung

Mit der Uberkronungsziffer wird eine Aussenraumgestaltung mit schattenspendenden B&u-
men, welche durch Verdunstung kihlen, Lebensraume bilden und zum griinen Siedlungsbild
Allschwils beitragen, geftérdert. Die damit einhergehende ©kologische Verbesserung del
Siedlungsaussenraume sowie dasEntstehen attraktiver Arbeits- und Wohngebiete entspre-
chen dem offentlichen Interesse an hoher Siedlungsqualitat und gelungener Innenentwick-
lung. Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer werden in die Verantwortung fir eine
gualitatsvolle Siedlungsentwicklung einbezogen. Dem entgegen stehen die privaten Interes-
sen von Grundeigentiimerinnen und Grundeigentimer an einer méglichst flexiblen Bebau-
barkeit der Grundstiicke. Die Interessen an einer 6kologischen und qualitatsvollen Sied-
lungsentwicklung werden in diesem Fall als verhéltnismassig bewertet und hdher gewichtet,
da hiermit ein Mehrwert fur die Allgemeinheit geschaffen wid.
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Zudem erhalten Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimern mit den Teilzonenvorschrif-
ten in den betroffenen Zonen neue Mdglichkeiten fiir Entwicklung von Wohnnutzungen, wes-
halb im Umkehrschluss der Beitrag von Privaten zu einer hohen Wohnqualitat und der Ver-
besserung des Siedlungsklimas aus Sicht der Gemeinde sinnvoll und begriindet ist.

5.6.6 Dachformen, Dachgestaltung und Dachflachennutzung

Ein weiterer wesentlicher Aspekt in Bezug auf siedlungsklimatische Belange betrifft die Gestal-
tung der Dachlandschaft. Hierbei stehen neben visuellen und &sthetischen Vorgaben zu zulas-
sigen Dachformen und -aufbauten auch Themen wie die Dachbegriinung und die Wasserspei-
cherung im Fokus. Zudem gewinnt die Nutzung von Dachflachen zur Energiegewinnung zu-
nehmend an Bedeutung.

AlsBeitrag zu einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung sind Flachdacher ab einer Flache von
150 m? zu begriinen, wenn sie nicht als Dachterrasse oder zur Energiegewinnung genutzt wer-
den. Dachbegriinung beginstigt laut Swissolar, dem Schweizerischen Fachverband fir Son-
nenenergie, nachweislich die Leistungsfahigkeit z. B. von Solaranlagen durch ihren Kiihlungs-
effekt. Eine Kombination von extensiver Dachbegriinung mit Energiegewinnungsanlagen st
daher nach Mdglichkeit angestrebt werden.

Zur Forderung von okologisch genutzten Dachflachen wird die erlaubte Flache fur Dachterras-
sen auf max. 75 % der Dachflache bei Flachdachern unter 300 nt begrenzt. Zur Reduzierung
von Hitzeinselnbei grossflachiger Bebauung dirfen Flachdacher ab einer Flache von 450 m?
maximal zu 50 % als Dachterrasse genutzt werdenFir eine moglichst geringe Diskrepanz zwi-
schen kleinen und grossen Flachdachern diirfen bei denjenigen Flachdachern mit 306450 m?
Flache hochsten 225 n¥ als Dachterrasse genutzt werden.Fir alle Flachdacher ab 300 m 2 wird
eine Begrunungspflicht eingefuhrt, auch wenn sie zur Energiegewinnungvorgesehen ist. Auf-
grund der oben bereits genannten Synergien von Dachbegriinung und Energiegewinnungsan-
lagen wird die Begriinungspflicht bei Flachdachern ab 300 m? aus 6kologischen Griinden trotz
allfallig hoheren erforderlichen statischen Aufwendungen getroffen. Eine Ausnahme von der
Begrunungspflicht gilt, wenn die gesamte Dachflache flr eine maximierte Energiegewinnung
genutzt wird und die oberflachliche Versickerung als Beitrag zu einem guten Siedlungsklima
anderweitig sichergestellt wird.

Fur das Substrat von Dachbegriinung auf Flachdachern wird ein Mindeststarke von 15 cm vor-
geschrieben, welche gemass SIA 312 fir extensive und intensive Begrinungsformen geeignet
ist. Die Substratstarke kann mit verschiedenen H6hen modelliert werden, wenn dabi im Mittel
eine Substratstarke von 15 cm erreicht wird und zuséatzliche Strukturelemente wie Wurzelstdcke,
Totholz, Steinhaufen etc. angeordnet werden. Diese Anforderungen sind an die SiNorm 312
angelehnt und dienen der dkologisch wertvollen Gestaltungvon begrinten Flachdéchern. Die
Vorschrift ist bautechnisch gut realisierbar und entspricht gadngigen Vorgaben und baulicher
Praxis.

Interessenabwagung

Der Beitrag, der durch die qualitative Begriinung von Flachdéachern zum Ruckhalt von Nie-

derschlagen, zur Abkiihlung des Siedlungsklimas sowie zur Férderung der Biodiversitat ge:
leistet werden kann, rechtfertigt die verscharften Vorschriften und stellt einen verhaltnismas-

sigen Ansatz dar.

5.7. Ortsbildschutz, Denkmalschutz und Quartiersidentitat

Das Gebiet im Perimeter des Teilzonenplans ist neben dem historischen Dorfkern und dem
Lindenplatz der dritte historische Kern der Gemeinde. Bereits Ende des 19. Jahrhunderts
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siedelten sich hier mehrere Ziegeleien an. Noch heute sind ihre Bauten und nicht zuletzt auch
die Uberbleibsel der Abbaugebiete mitihren tiefen Einschnitten in die Hangkante pragend fiir
das Quartier. In den Teilzonenvorschriften wird vor allem fiir die TeilgebieteZiegelei» auf die-
ses wichtige bauliche und freirdumliche Erbe verwiesen. ldentitatsstiftende Bausubstanz soll
bei Neuentwicklungen wo moglich integriert und die Geschichte des Ortes erlebbar werden.

Die Gemeinde mdchte sicherstellen, dass das Gebiet aus dem Bestand heraus weiterentwi-
ckelt wird. Erfolgreich wurde dies in der Vergangenheit bereitsbeim Bau des Letten Centers
mit den grossen Verkaufseinheiten und den Bauten des Gewerbezentrum Lettens umgesetzt
bei denen man sich bezlglich Materialitat und Typologie an die ehemaligen Ziegeleibauten
anlehnte. Fur die Fortschreibung dieser Entwicklungals zentral angesehen wird die Entwick-
lung des Areals«Ziegelei Ost». Dementsprechend wird hier eine Zone mit Quartierplanpflicht
festgelegt und gemeinsam mit der Grundeigentimerschatft ein stadtebauliches Richtprojekt
in einem Varianzverfahren erarbeitet.

5.7.1 Berucksichtigung des Inventars der schutzenswerter Ortsbilder der Schweiz (SO

Die Gemeinden haben gemass Art. 15 Abs. RBG den gesetzlichen Auftrag, Ortsbilder und
Kulturgiter zu schutzen. Besonders hoch gewichtet wird dieser Auftrag bei Objekten die in Bun-
desinventaren wie dem ISOS verzeichnet sind (Natur und Heimatschutzgesetz, Art. 6).

Abbildung 27: Ausschnitt aus dem ISOS AllschwiDas Gebiet 9.4 am Ortseingang ist mit dem Schutzziel A ausge-

wiesen

Im Perimeterdes Teilzonenplans «Binningerstrasse» ist die nérdliche Hauserzeila Gebiet Lan-
genhag entlang der Binningerstrasse an der Gemeindegrenze zur Stadt Basel mit dem 1SOS
Schutzziel Avermerkt. Auf eine Unterschutzstellung im Rahmen des Teilzonenplans wird auf-
grund der starken Uberformung durch bauliche Veranderung in den letzten Jahren sowie die
mangelnde Ensemblequalitat jedoch verzichtet. Die Interessenabwégung zum Umgang mit
dem ISOSist unter Kapitel 6.2 ausfihrlich dargelegt.

5.7.2 Bauinventar Kanton Basel-Landschaft (BIB)

Die zwei kleinen Pfértnerhduser der ehemaligen Ziegelei Passavant Iselin (Binningerstrasse 108
und 112) sowie das Gebaude aus den 1950edahren an der Binningerstrasse 123 sind im BIB
aufgefihrt und ausfuhrlich beschrieben. Siesind auch aus Sicht der Gemeinde hdchst schiit-
zenswert und als Zeitzeugen zu erhalten. Dagffentliche Interesse an ihrer Unterschutzstellung
Uberwiegt dem privaten Interesse an einer freien Bebaubarkeit der Parzellen. Die angestrebte
Innenentwicklung kann in beiden Féllen auch ohne Engriffe in die schitzenswerte Substanz
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auf den betroffenen Grundstticken erfolgen. Die Bautenwerden mit den Teilzonenvorschriften
unter kommunalen Schutz gestellt.

s,

.f‘_‘.f; % /)’9 A _ J \ MM ©bjekte unter kommunalem Schutz

Abbildung 28: Ausschnitt aus demTeilzonenplan «Binningerstrasse»Qbjekte unter kommunalem Schutz

5.8. Geschlossene Bauweise in der Wohn - und Geschaftszone Langenhag

Die Wohn- und Geschéftszone Langenhag zeichnet sich heute durch eine kleinteilige Parzel-
lenstruktur und eine geschlossene Bauweise heterogener Einzelbauteaus, welche direkt an
den Strassenraum mit Trottoir angrenzen. Im hinteren Teil der Parzellen entstehen so ge-
schitzte Hofbereiche und Géarten, welche durch die Gebaudereihe vom Strassenlarm abge-
schirmt sind. Der Erhalt dieser Bebauungsstruktur wird auch bei einer Erneuerung des bauli-
chen Bestands angestrebt. Damit dies umgesetzt werden kann, wird die geschlossene Bau-
weise gemass § 94 Abs. 4it. a RBG eingefihrt. Dies verpflichtet die Grundeigentimerschaften,
auf die Parzellengenze zu bauen. Ohne diese Regelung wére eine sinnvolle und stadtebaulich
befriedigende Innenentwicklung aufgrund der einzuhaltenden Gebaudeabstéande mit der vor-
gefundenen Parzellenstruktur nicht méglich. Bei der Erneuerung einzelner Bauten entstiinden
ausserdem punkto Wohnqualitat unbefriedigende Situationen.

Die bestehenden Gebaude und Grenzsituatioren wurden untersucht und auch bei einer Er-

neuerung fir eine geschlossene Bauweise als geeignet beurteilt (vgANHANG IUntersuchung

Machbarkeit geschlossene Bauweise und Gestaltungsbaulinien Langenhag. Bis auf wenige

Ausnahmen besteht bereits mehrheitlich die geschlossene Bauweisd_ediglich zwischen den

Gebauden der Binningerstrasse 173 und 17Besteht heute keine geschlossene Bauweiseist

zuklnftig aber umzusetzen Im Teilzonenplan wird diesdurch einen durchgangigen Baubereich

in der WG Langenhag abgebildet. Die Schliessung der Liicke ist unter Beruicksichtigung der
bestehenden Bausubstanz méglich

Bei allen anderen Parzellen der WG Langenhag bestehbereits die geschlossene Bauweisend
wird auch bei einer Erneuerung fiir eine geschlossene Bauweise als geeignet beurteillnsbe-
sondere lasst diese Bauweise eindiohe Ausnitzung der sehr schmalen Parzellen zy da die
Einhaltung gesetzlich festgelegter Grenzabsténde damit entfallt. Unter Einhaltung dieser
Grenzabstande waren die sehr schmalen Parzellemicht sinnvoll nutzbar. Der Baubereich wird
entlang der Binningergrasse unter Berlickschtigung der rechtskraftigen kantonalen Baulinie
festgelegt. Zur Strasse werden Neubauten aufgrund der Strassenbauliniein der Folge kiinftig
bis zu drei Meter zuriickversetzt seinCharakteristisch fur die bestehende Bebauung sind die
auf den Strassenraum ausgerichteten Eingangsbereicheund Gebaude. Diese Prinzipien sind
auch zukinftig anzuwenden, um den Charakter der Bebauung zu wahren.
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Einige Bestandsgebaude werden durch den neu festgelegten Baubereichwdurchtrennt». Da-
von sind fast ausschliesslich Nebenbauten betroffen welche nach Inkrafttreten der Teilzonen-
vorschriften Bestandsschutz erhalten Fir die Erneuerung der Hauptgebdude wird der Baube-
reich mit einer Tiefe von 1D m respektive 4.0 m aus Sicht der Gemeinde fur die Grundrissge-
staltung als geeignet bewertet.

Gemaéss § 61 Abs. 3 RBV sind die von Gestaltungsbaulinien betroffenen Grundeigentiimerinnen
und Grundeigentiimer in das Planverfahren einzubeziehen.Dies istim November 202 mit einer
Vorstellung der Planungsabsichten der Gemeindeerfolgt.

Die ausfiihrliche Interessenabwégung zur geschlossenen Bauweise in der WG Langenhag er-
folgt unter Kapitel 6.3.

5.9. Innenentwicklung und Siedlungsqualitat

Gemaéss kantonalem Richtplan soll in den urban gepragten und zentral gelegenen Gemeinden
wie Allschwil ein massgeblicher Teil dekantonalen Bevdlkerungs und Beschéaftigtenwachs-
tums stattfinden: In den Verdichtungsraumen der sogenannten inneren Korridore, zu denen
Allschwil im Richtplan zugeordnet wird,soll die Siedlung hochwertig nach innen verdichtet wer-
den und Siedlungs und Freirdume sollen attraktiv gestaltet werden. Das Gebiet Binnin-
gerstrasse ist im kantonalen Richtplan zudem als Entwicklungsgebieffur eine hochwertige In-
nenentwicklung ausgewiesen.

Eine hochwertige Innenentwicklung wird in Allschwilinter anderem mit den Teilzonenvorschrif-
ten «Binningerstrasse» ermdglicht, indem eine Weiterentwicklung im Bestandgefordert und ein

Fokus auf die Erhdhung der Siedlungsqualitéat gelegt wird. Die Massnahmen zur Umsetzung
der Innenentwicklung werden in dernachstehenden Tabelleabgebildet.

Massnahme Kategorie Umsetzung
Verankerung Masterplan | Transformation Umsetzung desMasterplans Binnin-
Binningerstrasse in TX/ gerstrasse im Rahmen der Teilzonenvor-

schriften Binningerstrasse; fuhrt zu Umzo-
nung von reinen Gewerbezonen zu hoch-
wertigen Mischgebieten (Wohn und Ge-
schéaftszonen resp. Zentrumszonen) und
damit der Erméglichung eines breiteren
Spektrums an Nutzungen.

Erhéhung maximal zu- Auf-/Umzonung Erhdhung der zulassigen Gebaudehdhe im
lassige Gebaudehbthe Zuge der neuen Zonierung:

- Wohn- und Geschéftszone Stock-
brunnenrain (bisher: 150 m, neu:
17.0m)

- Wohnzone Stockbrunnenrain (bis-
her: 12 m, neu3 respektive 9 Voll-
geschosse je nach Baubereich)

Verzicht auf die Festle- | Auf- / Umzonung | Verzicht auf die Festlegung von Fassaden-
gung von Fassadenho- héhen in den Zentrumszonen und den Ge-
henin Z- und G-Zonen werbezonen ermdglicht dasRealisieren
von Baukdrpern mitVollgeschossen und
erfordert nicht die Realisierung eines At-
tika- der Satteldachs zur Ausschdpfung
der maximalen Volumetrie.
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Festlegung von maxima-
len Dichtemassen

Transformation

Einfiihrung von ortsvertraglichen und situ-
ationsangepassten Ausnutzungsziffern,
welche gleichzeitig eine dichte, kompakte
Bebauung und die Schaffung von hoch-
wertigen und geniigend grossen Umge-
bungs- und Freiflachen sicherstellen

Einfihrung der Grunzif-
fer

Transformation

Einfiihrung einer mit der Ausnutzungsziffer
vertraglichen Grinziffer, welche die Reali-
sierung von hochwertigen Umgebungs
und Freiflachen im Zuge der Transforma-
tion und erhdhten Aufenthaltsbedurfnis-
sen sicherstellt

Raumsicherung fur Frek
und Grinraume

Transformation

Einflhrung der Vorplatzbereiche entlang
der Binningerstrasse

Im ZQP-Areal Ziegelei Ost solkein Hoch-
haus in der ersten Bautieferealisiert wer-
den zur Ermdglichung eines 6ffentlichen
Parks im hinteren Teil der Parzelle

Beibehalten der Vorbereiche entlang des
Lettenwegs.

Festlegung des Baubereichs WG Langen-
hag zur Freihaltung der riickwartigen Be-
reiche.

Gewaébhrleistung der Frei-
raumqualitaten

Transformation

Festlegung der Baubereiche gemassMas-
terplan Binningerstrasse zur Sicherung
von Blickbezligen auf die bewaldete
Hangkante und Sicherstellung der Verbin-
dungen ins Naherholungsgebiet

Einfihrung der Grunziffer zur Freihaltung
von entsprechend zu gestaltenden Fla-
chen.

Vorgaben zur Umgebungsgestaltung und
Einfordern des Umgebungsplans

Umzonung Zone fur 6f-
fentliche Werke und An-
lagen in Zentrumszone
Gartenhof

Auf-/Umzonung

Bis 9 Vollgeschosse zulassigasierend auf
den Erkenntnissen derMachbarkeitsstudie
der Tramschlaufe Gartenhof.

Ausscheidung neue
ZQP-Areale sowie Fest-
legen von detaillierten
Zonenbestimmungen bei
bereits weit fortgeschrit-
tenen Entwicklungsab-
sichten

Auf-/Umzonung

Ausarbeitung von Richtprojekten und Defi-
nition der Nutzungsmasse in Abstimmung
mit der Gemeinde.

Wo die Entwicklungsabsichten bereits weit
ausgearbeitet sind und mit der Gemeinde
in kooperativen Planungsverfahren entwi-
ckelt wurden, werden die Zonenbestim-
mungen detailliert formuliert. Wo mdéglich
wurden die angestrebten Qualitaten aus-
serhalb von aufwéndigen QP-Verfahren

57




Teilzonenvorschriften BinningerstrasseGemeinde Allschwil- Planungsbericht nach § 47 RPV

gesichert (z. B. Zentrumszone Gartenhof
oder Wohnzone Stockbrunnenrain).

5.9.1 Quartierplanungen und Zonen mit Quartierplanpflicht

Im Rahmen der Zonenplanrevision wurden die Anforderungen an die Quartierplanungen aktu-
alisiert und analog in die Teilzonenvorschriften ibernommen. Eine zeitgemésse Anforderung an
Quartierpléane erscheint unter den Gesichtspunkten von Mehrnutzung und zuléssger Verdich-
tung gerechtfertigt und im Sinne einer hochwertigen Siedlungsqualitét und qualitétsvollen In-
nenentwicklung. Zur Sicherstellung einer hohen Qualitat von Quartierplanungen sind Richtpro-
jekte fur Quartierplane im Perimeter des Zonenplans «Binningestrasse»zudem in einem qua-
litatssichernden Verfahren zu erarbeiten.So wird eine hohe Qualitat erzielt, sowiedie Koharenz
zwischen den Planwerken (Teilzonenvorschriften und Quartierplan) sichergestellt.

Zur Umsetzung des Mobilitatskonzepts Entwicklungsschwerpunkt Binningerstrasse (MEBA)
wurde fir Wohnnutzungen im Vergleich zu den Vorgaben in den Zonenvorschriften Siedlung
ausserdem das Kriterium von autoarmen Bauen ergénzt. Mit dem Mobilitatskonzept sind im
Rahmen der Quartierplanungen zudem Mobilitditsmassnahmen zur Forderung des Fuss und
Veloverkehrszu prifen und umzusetzen. Diese Erganzungenm Vergleich zu den Zonenvor-
schriften Siedlung sind zentral, um die Verlagerung des Verkehrs vom MIV auf den 6ffentlichen
Verkehrund den Fuss und Veloverkehrgemass MEBAanzustossenund die Abstimmung von
Siedlung und Verkehr sicherzustellen

Im Teilzonenplan «Binningerstrassewerden drei Zonen mit Quartierplanpflicht ausgeschieden.
Bei allen laufen die Planungen zumQuartierplanverfahren bereits und die Quartierplane sind
in Erarbeitung. Die Festsetzung der jeweiligen Quartierplane erfolgt zeitlich abgestimmt auf
das Verfahren der Teilzonenvorschriften. Es handelt sich um die Quartierplane Bodenschatz,
Ziegelei Ost und Stockbrunnenrain Nord.

Die Ausscheidung von weiteren Zonen mit Quartierplanpflicht wurde als nicht notwendig und

zielfihrend erachtet, da die Entwicklungsabsichten in den lokal differenzierten und massge-
schneiderten Zonengentgend detailliert verankert wird. Mit der Wohnzone Stockbrunnenrain

sowie der Zentrumszone Gartenhof werden zudem stadtebauliche Konzepte direkt in den
massgeschneiderten Zonenvorschriften grundeigentiimerverbindlich verankert, sodass kein

zusatzliches Quartierplanverfahren notwendig sein wird und die Planunggrozesse effizient ab-

laufen kénnen.

5.9.2 Ausnahmeuberbauung nach einheitlichem Plan

Mit dem Instrument der Ausnahmeutiberbauung nach einheitlichem Planwerden zuséatzliche An-
reize fur eine hoheortsbauliche Qualitdt geschaffen: Wenn eine im Vergleich zur Regelbau-
weise héhereQualitat der Bebauung, Freiraume, etc. und eine bessere stadtebauliche Ge-
samtlosung umgesetzt wird, dann kann die Gemeinde zuvor definierte Ausnahmen von der Re-
gelbauweise wie zum Beispiekine hohere bauliche Dichte gestatten. Dadurch werden Spiel-
raume fir gute Projekte geschaffen, welche ohne Quartierplanverfahren umgesetzt werden
koénnen. Die definierten Abweichungsmaglichkeitenscheinen unter den Gesichtspunkten einer
hohen Siedlungsqualitat und dem sparsamen Umgang mit der Ressource Bodemerechtfertigt.
Die genannten «Spielrdume»werden zonenspezifisch festgelegtund die zulassige Abweichung
begrenzt. Dadurch wird sichergestellt, dass die bauliche Dichte nur in einem verhaltnismassi-
gen Rahmen erhéht werden kann. Die zuldassigen Abweichungen sind nichtgeschuldet. Ob
diese voll ausgeschdpft werden kénnen wird projektbezogen gepruift.

Die Fassadenhohe und Gebaudehthekann in den Wohn- und Geschéftszonen, Zentrumszo-
nen und Gewerbezonen um maximal 10 % (relativ) erhéht werden. In der Wohnzone
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Stockbrunnenrain ist keine Abweichung zuléssig, damit dem zuldssigen Geb&dudemass bis 9
Vollgeschosseim Baubereich Bbereits ein vertikaler Akzent umgesetzt werdenkann. Einewei-
tere Erhohung wiirde zusatzlich zum Uberschreiten der 30.0 m Gebaudehdohe fiihren, was der
Definition eines Hochhauses entspricht und ein Quartierplanverfahren erfordern wirde.

Die zulassige Ausnitzungsziffer kannn den Wohnzonen, Zentrumszonen und Gewerbezonen
um maximal 10 % (relativ) erhéht werdenWichtig ist, dass die Wohnqualitat hierdurch nicht
beeintrachtigt wird. In den Wohn und Geschaftszonen wird diese Abweichung nicht zugelas-
sen, da eine héhere Ausnitzungsziffer aus Sicht der Gemeinde mit dem Wohnanteil (oder teils
reinem Wohnen) nicht vertraglich ist.

Fur die Parzellen innerhalb der Zentrumszone Letten kann mit dem Instrument der Ausnahme-
Uberbauung der Nachweis des Mindestanteil Gewerbe gesamthaft, d. h. iber mehrere Parzel-
len gemeinsam, nachgewiesen werden: Wenn auf einem Grundstlck ein hherer Gewerbean-
teil als 70 % imGrundbuch verankert wird, darf auf einer anderen Parzelle innerhalb der Zent-
rumszone Letten und innerhalb der Ausnahmeiiberbauung nach einheitlichem Plan der Ge-
werbeanteil entsprechend unter 70 % ausfallen. Damit kdnnen Nutzungen flexibler verteilt wer-
den. Die Ausnahme kann vom Gemeinderat gewéahrt werden, wenn im Vergleich zur Regelbau-
weise eine stédtebaulich bessere und siedlungsvertraglichere Gesamtlésung aufgezeigt wird.
Durch den Grundbucheintrag wird sichergestellt, dass der in den Nutzungszonenvorschriten
vorgegebene Mindestanteil Gewerbe innerhalb der Ausnahmeutiberbauung nach einheitlichem
Plan gesamthaft eingehalten wird. Um ein angemessenes Wohnumfeld geméass Masterplan
umzusetzen, darf die Umverteilung von Nutzungsanteilen nicht zu einer Uberschreitung der
Ausnutzungsziffer fuhren. Mit dieser Bestimmung werden flexible Entwicklungen ermdglicht.
Insbesondere soll dadurch bestehende Bausubstanz erhalten werden kénnen, was wiederum
einen Beitrag zum Erhalt von glinstigen Gewerbeflachen leistet.

5.10. Erschliessung und Mobilitat

Mit den Entwicklungen an der Binningerstrasse soll das Quartier besser an die Naherholungs-
raume angebunden und die angrenzenden Quartiere miteinander verknupft werden. Mit at-
traktiven Freiraumen und einem verbesserten Sietlingsklima werden Anreize fir Fussganger
und Velofahrende gesetzt. Die im Masterplan dargestellten «Durchwegungen mit 6ffentlichem
Charakter » sowie «wichtige offentliche Wegeverbindungen mit ungefahrer Lage» wurden im
Rahmen der Teilzonenvorschriften gepriftund wo mit der fur die Teilzonenvorschriften ausge-
arbeitet Zonenzuteilung sinnvoll, in den Teilzonenplan GbernommenAufgrund der Tatsache,
dass diese Wegeverbindungen erstim Rahmen von Neuoder Umgestaltungen umgesetzt wer-
den kdnnen und sehr stark von derjeweiligenNutzungssituation abhangig sind, wurde auf ver-
bindliche Festlegungenim Reglementverzichtet. Alle Verbindungen welche innerhalb von Zo-
nen mit QP-Pflicht liegen werden in den entsprechenden Planungen weiterverfolgt und gesi-
chert. Daruiber hinaus wird die Gemeinde das Gespréch mit Grundeigentimern suchen, um
eine weitere Verbesserung der Durchwegungssituatiorzu erwirken. Im Teilgebiet zwischen Lili-
enstrasse und Fabrikstrasse, wo weiterhin rein gewerbliche Nutzungen vorgesehen sind, wird
eine Fusswegverbindung wie sie im Masterplan vorgesehen war, aufgrund der Anlieferungs-
korridore zwischen den Parzellen als problematisch angesehenSie wurde nicht in den Teilzo-
nenplan tibernommen.

Im Gebiet an der Binningerstrasse soll unter anderem durch dieTramverlangerung und eine
direkte Anbindung an den Bahnhof SBBeine Verlagerung des Verkehrs zugunsten des OV,
Fuss und Veloverkehrs stattfinden. Die tbergeordneten Grundlagen hierfir wurden mit der
Planung Mobilitdtskonzept Entwicklungsschwerpunkt Binningerstrasse (MEBA) in Zusammen-
arbeit mit den Kantonen BaselLandschaft und Basel-Stadt erarbeitet und werden mit dem
vorliegenden Teilzonenplan, soweit sie diesen betreffenumgesetzt. Fur die Berechnung der
notwendigen und zulassigen Anzahl Abstellplatze fir Personenwagen, Motorréder, Velos und
Mofas wird auf das neue, noch zu beschliessendeAbstellplatzreglementder Gemeinde verwie-
sen. Unter Anwendung des Abstellplatzreglements sind auch autoarme oder autofreie
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Uberbauungen, sowie die Reduktion des Grundbedarfs derAnzahl Parkfelderin Anlehnung an
die OV-Giiteklasse moglich.

Sind aus Sicht Gemeinde larmreduzierende Massnahmen bei Gewerbeanlieferungen moglich
und verhéltnismassig, so kann die Gemeinde einen begrindeten Antrag fur larmreduzierende
Massnahmen bei der Baubewilligungsbehérde stellen. Generell sind die Grenzwerte delLarm-
schutz-Verordnung einzuhalten. Die Bestimmung soll ergdnzend dazu beitragen, dass die Kon-
flikte zwischen den Wohn und Gewerbenutzungen méglichst geringgehalten werden.

Bei Erschliessungen des Gewerbes vom Lettenweg her ist auf den Wohncharakter der Strasse
abzustimmen. Dies wird Uber die Zone Vorbereiche Lettenweg sowie die Schutzbepflanzung
festgelegt. Diese Festlegung dient ebenfalls der Geringhaltung des Konfliktpotenzials von

Larmemissionen zwischen Wohn und Gewerbenutzungen.

Die Trassensicherungfir eine mdgliche Spange Oberwilerstrasse wird mit der Abgrenzung des
Baubereichs in der Wohnzone Stockbrunnenrain sichergestellt.

5.11. Abstimmung Siedlung und Verkehr

Im Rahmen der parallel zu den Teilzonenvorschriften erarbeiteten Zonenvorschriften Siedlung
wurde eine Abstimmung von Siedlungs und Verkehrsentwicklung tiber das gesamte Siedlungs-
gebiet vorgenommen. Die Gemeinde Allschwil verfolgt das Ziel, die mit der Siedlungsentwick-
lung wachsenden Mobilitatsbediirfnisse mit einem hohen Anteil an OVNutzenden, Velofahren-
den sowieFussgangerinnen und Fussgangern zu erfillen. Dementsprechend liegt ein Fokus der
Teilzonenvorschriften auch auf einer guten Gestaltung der Frei und Strassenrdume, einer den
Strassenraum belebenden Nutzungsanordnung und einem guten Siedlungsklima. All die sind
Faktoren, die einen attraktiven offentlichen Raum ausmachen, in dem sich die Beviderung
gerne aufhalt und bewegt.

Mit der Aufstellung der Teilzonenvorschriften Binningerstrassevird dem Grundsatz der Abstim-
mung von Siedlung und Verkehr Rechnung getragen.Die Abstimmung erfolgt insbesondere
durch folgende Massnahmen:

- Ausschopfen von Innenentwicklungspotenzialen innerhalb bestehender Bauzonen an
sehr zentraler Lage.

- Abstimmung der Siedungsentwicklung auf das Projekt Neugestaltung Binnin-
gerstrasse mit Tramverlangerung und zentralem Griinraum, welches massgeblich zur
Aufwertung des Entwicklungsgebietsund der Attraktivitat des 6ffentlichen Raumsbei-
tragt. Die Abstimmung der Siedlungs und Verkehrsentwicklung wurde stufengerecht
Uber den KRIP, das kommunale Entwicklungskonzept REKlie unter Beteiligung der
kantonalen Verwaltung durchgefiihrte Testplanung und die Abstimmung des Master-
plan Binningerstrassemit dem Betriebs und Gestaltungskonzept fir die Strassenneu-
gestaltung sichergestellt.

- Abstimmung auf den aktualisierten Strassennetzplan, welcher neu auch die Verbin-
dungen in die umliegenden Naherholungsraume aufnimmt und verankert.

- Foérderung einer Siedlungsentwicklung nach dem Prinzip derStadt der kurzen Wege»:
Wohn-, Arbeits- und Versorgungsfunktionen werden nahe beieinander angeordnet
und durch ein attraktives Wegenetz verbunden. Der Masterplan unterstiitzt dies durch
Massnahmen zur Aufwertung der Siedlungsfreirdume, sowie durch Vorgaben zur Nut-
zungsmischung, etwa in Zentrumszonen nahe der OVHaltestellen.

- Regelungen derAnzahl und Ausgestaltung der Abstellplatzebei neuen Bauprojektenin
Abhéngigkeit der Erschliessungsgunst Uber daskommunale Abstellplatzreglement,
welches mit der Revision der Zonenvorschriften in Kraft gesetzt wird

- Ubergeordnete Abstimmung der Massnahmen und Zusammenwirken von Gemeinde
und den Kantonen BaselLandschaft und Basel-Stadt: Mit dem Ziel, die Zahl der MI\-
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Fahrten im Entwicklungsschwerpunkt Binningerstrasse auf heutigem Niveau zu halten
wurde das integrale Mobilititskonzept ESP Binningerstrasse Allschwil MEBA (Metron,
2021) erarbeitet und eine Vereinbarung zur Umsetzung der Massnahmen von beiden
Kantonen und der Gemeinde Allschwil unterzeichnet. Der Teilzonenplan fusst auf de
dort festgelegten Entwicklungsprinzipien und dem als verkehrlich vertréglich ermittel-
tem Mengengerist. Somit ist die Abstimmung von Siedlungs und Verkehrsentwicklung
sichergestellt.

- Im Zusammenspiel von Eilzonenvorschriften kommunalem Abstellplatzreglement und
Strassennetzplan werden nachfolgende Massnahmenbereiche aus dem MEBAKon-
zept weiterverfolgt:

Gebiets- und Arealentwicklung
Fusswegnetzqualitat

Ausbau Fusswegnetz

Velonetzqualitat

Ausbau Velonetz

Veloparkierung

MIV: Parkierung und Parkraumbewirtschaftung
Aufwertung Umfeld der OV Haltestellen
Arealbezogene Mobilitdtsgutachten

O O0OO0OO0OO0OO0OO0OO0OO

Die erforderlichen Massnahmen zur Plafonierung der MIVFahrten mit der Gebietsentwicklung
ESP Binningerstrasse auf dem heutigen Niveau sind inmtegralen Mobilitdtskonzept ESP Bin-
ningerstrasse Allschwil MEBA ausgewiesen.

5.12. Energie, Umwelt und Natur

5.12.1 Energie

Die Teilzonenvorschriftenschaffen Anreize fir das Erreichen hoher baulicher und energetischer
Standards. Bei Umbauten und energetischen Sanierungen kann bei entsprechender Zertifizie-
rung eine héhere Ausnutzungszifferrealisiert werden. Die Energiestandards und auch die ge-
setzlich geforderten Mindeststandards werden laufend weiterentwickelt und an den Stand der
Technik angepasst. Die Abweichung von derAusnitzungiffer geht daher generell Uber die
gesetzlich geforderten Standards hinaus und mussdabei mindestens die energetischen Afor-
derungen des Minergie-A- Eco-Standard, Minergie-P-Eco-Standard oder gleichwertige Labels
erreichen. Diese Zertifizierungen gelten zum Zeitpunkt des Inkrafttretens diese$eilzonenegle-
ments als erhdhte Anforderungen im Vergleich zu den gesetzlich geforderten Anforderungen
gemass dem Stand der Technik.

Die Anpassung an heutige energetische Standards gewahrleistet eine hdhere Energieeffizienz
und lasst daher eine Abweichung von derAusnitzungsziffer zu. Dies soll insbesondere bei Sa-
nierungen ermoglichen, dass weitere Flachen beispielsweise fur Aufziige realisiert werden kon-
nen. Der geringere Energieverbrauch und die Reduktion von grauer Energie durch den Anreiz
vom Bauen im Bestand wird gegenulter der leicht erhdht zuldssigen Bodenversiegelung und die
dadurch verhaltnismassig geringen Auswirkungen auf die Balenfunktionen und das Ortsbild
héher gewichtet.

5.12.2  Artenschutz (Fledermauskolonien)

In der Gemeinde Allschwil sind einige Fledermauskolonien beheimatet. Sie sind gemass Art. 20
der Verordnung tber den Natur- und Heimatschutz geschiitzt, weshalb in den Teilonenvor-
schriften verbindliche Bestimmungen zum Schutz der Tiere aufgenommen werden. Diese sehen
vor, dass vor baulichen Eingriffen (Umbauten, Sanierungen etc.) geprift werden muss, ob sich
Fledermauskolonien in den betroffenen Gebaudeteilen aufhalten oder Nester und Brutstéatten
beschadigt werden kdnnten. In Absprache mit der kantonalen Federmauskoordinationsstelle

61



Teilzonenvorschriften BinningerstrasseGemeinde Allschwil- Planungsbericht nach § 47 RPV

sind Schutzmassnahmen zu treffen. Angesichts des Gibergeordneten Rechts und den nachweis-
lich zahlreichen Fledermauskolonien im Gemeindegebiet werden die neuen Bestimmungen zum
Artenschutz als wichtiges Anliegen in dieleilonenvorschriften Binningerstrasseaufgenommen.

5.12.3 Naturinventar und Fachgutachten «Beurteilung Baume und Freiflachen»

Das Naturinventar Allschwil Hintermann & Weber AG, 11.01.209deinhaltet die Naturwerte im
Offenland und Wald der Gemeinde Allschwil. Im Siedlungsgebietsind nur die wichtigsten Na-
turwerte inventarisiert, unter anderem das Ziegeleiareal mit folgenden Objekten: Feuchtgebiet
Ziegelei Lauberen, Ziegelei Geologisches Denkmal, Feuchtgebiet Ziegelei Sporn, Hecke Ziegelei
Sporn. Diese befinden sich jedoch alle ausserhalb des Perimeters des TZP Binningerstrassed
sind im Zonenplan Siedlung als Schutzobjekte ersst. Im Naturinventar gibt es sonst lediglich
allgemeine Aussagen zum Siedlungsgebiet in Bezug auf Brutvdgel und Fledermausgiehe Ab-
schnitt 5.12.).

Im Rahmen der Zonenplanrevision wurde ein Fachgutachten tber die Baume und Freiflachen
im Siedlungsgebiet nach §11 NLG BL zur Erhebung und Beurteilung der schitzenswerten Land-
schaften und Naturobjekte erstellt. Das Fachgutachten liegt den Revisionsunterlagen orientie-
rend bei. Im Fachgutachten «Beurteilung Baume und Freiflachen» (Niggi Hufschmid,
08.11.2022)wurden die Naturwerte innerhalb des Siedlungsgebietes erfasst. Dienachfolgend
aufgelisteten Objekte befinden sich innerhalb des Perimeters des Teilzongplans Binnin-
gerstrasse.

Objekt Nr. und Beschrieb und Empfehlung gemass Fachgutach- | Umsetzung im TZP

Bezeichnung ten Binningerstrasse
D01 Entlang der Binningerstrasse ist zonenrechtlich eine Baumreihe| Sicherung durch
Baumreihe Bin- vorgeschrieben. Vor allem ab Lettenkreisel Richtung SE ist die | Sighatur «<Baum-
ningerstrasse Baumreihe stark dezimiert und grosse Baume fehlen fast reihe / Allee»

durchwegs. Abgange wurden offensichtlich nicht ersetzt.
Empfehlung:

- Bis zu Neugestaltung der Binningerstrasse alle Baume fach-
gerecht unterhalten und pflegen. Schaden und Abgénge
durch geeignete Schutzvorkehrungen vermeiden (zB. Prell-
steine; Wassersacke etc.)

- Licken vorubergehend bis Neugestaltung mit einheimi-
schen Strauchern bepflanzen (geringe Kosten; grosser 6ko-
logischer Wert; rasches Silhouettenwachstum; wenige Pfle-

geaufwand)
D 02 Entlang des SW-Randes der Gewerbezone Binningerstrasse ist| Sicherung durch
Schutzbepflan- zonenrechtlich eine Schutzbepflanzung vorgeschrieben. Diese Signatur «Schutz-
zung Stockbrun- | ist, sofern sie je realisiert worden ist, heute nur noch in kieinen bepflanzung»
nenrain Fragmenten erhalten. Grosse Baume fehlen fast durchwegs.

Abgange wurden offensichtlich nicht ersetzt. Pflege und Ersatz
obliegen den Grundeigentimer/innen (8§ 44 ZRS).

Empfehlung:

- Schutzbepflanzung unabhéangig von der Umgestaltung der
Binningerstrasse resp. der Teilzonenplanung Binnin-
gerstrasse ersetzen und fachgerecht unterhalten und pfle-
gen.

- Finanzielle Unterstltzung durch die Gemeinde priifen
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Objekt Nr. und Beschrieb und Empfehlung gemass Fachgutach- | Umsetzung im TZP
Bezeichnung ten Binningerstrasse
D 07 Zwar scheint die Schulanlage Gartenhof nach den Kriterien Vorgabe, dass min-
Schulanlage der naturgerechten Gartengestaltung angelegt. Jedoch kén- desten 15 % der
Gartenhof nen sich in den zu kleinen Teilflachen (auch wegen des starken| Grundstlicksflache
Freizeitdruckes) keine nicht oder nur schwach gestérten Berei- | nhaturnah anzule-
che entwickeln, wie sie zur Entwicklung wertvoller Vegetations- | gen und zu pflegen
bestande erforderlich wéaren. Durch Bodenbedeckung mit sind.
Holzschnitzeln oder Splitt wird die Vegetation zuséatzlich unter-
bunden. Die Baumstamme sind ungeschiitzt und deshalb ver-
b e . .. ) In der angrenzen-
letzungsanfallig. Fur den Wurzelbereichder Baume durfte das
Erdreichvolumen zu gering sein- erkennbar an den abdorren- den «Zentrumszpne
den Spitzentrieben. GartenhOf» Ist eine
mindestens 1700
Empfehlung: m? grosse zusam-
- Grundsétzliche Neukonzeption der Umgebungsgestaltung. | menhangende
- Schaffen grosserer zusammenhangender Bewuchsflachen; Griin- oder Freifla-
wenn im Zentrum nicht méglich, dann entlang der Platz- che anzulegen und
peripherie. zu unterhalten.
- Deutlich grossere Volumina fur den Wurzelbereich der
Baume schaffen.
- Bereichern der Strauchbestédnde mit zuséatzlichen einheimi-
schen Straucharten.
- Keine Abdeckung der Bodenvegetation, sondern gezielte
Einsaat oder Einpflanzung.
5.12.4  Naturgefahren

Der Kanton hat bis Ende 2011 fur sdmtliche Gemeinden im Kanton Basdlandschaft eine Na-
turgefahrenkarte erarbeitet. Die Naturgefahrenkarte bildet dabei die Gefahrdungssituation im
Siedlungsgebiet ab. Die Naturgefahrenkarte unterscheidet drei Arten der Gefshrdung (Uber-
schwemmung, Rutschung und Steinschlag) sowie drei Intensitéatsstufen (gering = gelb, mittel =
blau und stark = rot), wobei im Perimeter des Teilzonenplans Binningerstrasse nur folgende
Arten der Gefahrdung und Gefahrenstufen auftreten:

- Gefahrenzone Uberschwemmung, geringe Gefahrdung
- Gefahrenzone Uberschwemmung, mittlere Gefahrdung
- Gefahrenzone Rutschung, mittlere Gefahrdung

Wahrend die Uberschwemmungen flachendeckend auftreten konnen, beschréanken sich die
Rutschungen auf die Wohnzone Stockbrunnenrain und den rechtskréaftigen Quartierplan Pa-
radies (ausserhalb TZP)

Gemass derkantonalen Wegleitung vom Juni 2011 handelt es sich bei der Naturgefahrenkarte
«um eine Fachexpertise mit hohem Detaillierungsgrad. Der Plan bzw. Darstellungsmassstab
entspricht dem eines Zonenplans». Die Geometrien der Naturgefahrenkarte vom Kanton wur-
den grundsatzlich unveréndert in die Nutzungsplanung tbernommen (siehe separater Teilplan
Naturgefahren). Damit wird eine Ungleichbehandlung der betroffenen Grundeigentiimer ver-
mieden, ausserdem fehlt der Gemeinde die Fachexpertise fur eine Bereinigung.
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5.12.5 Belastete Standorte

Im Gebiet des Teilzonenplan Binningerstrassdiegen diverse belastete Standorte. Die Stand-
orte gemass geoview.bl.ch betreffen insbesondere die bestehenden und neuen Quartier-
planareale. Die altlastenrechtlichen Abklarungen und Massnahmen richten sich nach der
kantonalen Altlasten-Verordnung.

Abbildung 29: Belastete Standorte gemass geoview.bl.ch

5.13. Grosse der Wohn -, Misch- und Zentrums zonen (WMZ) und Wachstumsper-
spektiven
Umzonungen von bisher nicht zu Wohnzwecken nutzbaren Flachenzu Wohn-, Misch- und
Zentrumzonen WMZ2) setzen eine kommunale Auslastung der WMZ von mindestens 95 % ge-
mass Methode nach «Technische Richtlinien Bauzonen des Bundes(Marz 2014) voraus.Diese
Voraussetzung erfillt die Gemeinde Allschwil miteiner Auslastung, gerechnet auf das Jahr
2036 von Uber 105% klar. Neu geschaffene WMZ sollenein Ausnutzungszifferaquivalent von
Uber 0.8 aufweisen. Diese Voraussetzung wird im TZP Binningerstrassgroblemlos erfiillt, da
eine AZvon 12 oder héher vorgesehenist.
Eine Abschétzung der Einwohnerentwicklung durch die Umzonungen und Quartierplanungen
zeigt, dass innerhalb der Planungsperiode von 15 Jahren ein Potenzial von gut 17200 zuséatzli-
chen Einwohnenden realistisch ist. Die Abschétzung der Beschéftigtenentwicklungdurch Um-
zonung und Quatrtierplanungen zeigt, dass innerhalb der Planungsperiode ein Potenzial von
etwa 900 zusatzlichen Beschéftigten besteht. Mit dem Realisierungsgrad von gesamthaft
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