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Rheinstrasse 29 . - :
Pnstll“aschas Bau- und Umweltschutzdirektion

el 7 Kanton Basel-Landschatt

Telefon 061 552 59 33

Telefzx 061 552 69 82 Kantonale Fachkommission zur

reumplantng@ol.ch ; Beurteilung von Arealiiberbauungen

Sekretariat Stadtrat Liestzl

Protokollflihrung durch zustindigen Krelsplaner 4410 Liestal {
i

£ 08 Nov, 201

“E @ P ” E ‘ ERLED. KENNT, ABLEG, -

g;g'@lrr- Liestal, 6. November 2012
Saﬂan' 172

Quartierplanung "Burghalde”, Liestal
Auszug aus dem Beschlussprotokoll der kantonalen Arealbaukommission

Sehr geehrte Damen und Herren

Die kantonale Fachkommission zur Beurteilung von Arealtiberbauungen (Arealbaukommission) hat an
ihrer Sitzung vom 25. Oktober 2012 die obgenannte Quartierplanung behandelt. Nachdem das
- Beschlussprotokoll dieser Sitzung als genehmigt gilt, erlauben wir uns, Sie tiber das Ergebnis wie folgt
zu orientieren;

Erwdgungen

» Es ist festzustellen, dass die vorgesehene Ausnltzung enorm und die gebaute Dichte an dieser
heiklen Hanglage schwierig ist. Im Vergleich zur umgebenden W2-Zone kann die Uberbauung
massiv und stérend in Erscheinung treten (von unten her gesehen flunfgeschossig). Sie darf daher
nicht monolithisch wirken, sondern muss in den Hang integriert und gestalterisch eingepasst sein
(hineinwachsende Bauten). Es ist zwingend, dass die Uberbauung in der Gestaltung,
Materialisierung, Farbgebung und Begrtinung bzw. Bepflanzung eine einheitliche Erscheinung und
sehr gute Qualit4t aufweist.

o Die langfristige Erhaltung dieser Qualitat ist sffentlich-rechtlich bzw. privat-rechtlich zu regeln, um
spatere Auswulchse zu verhindern,

¢ Es ist zu prufen, ob mit geringerer Dichte eine bessere Qualitat der Uberbauung erreicht werden
kann.

e Grundsatzlich sind die Baukorper in der prasentierten Form jedoch gut gesetzt. ‘

e Die Nordfassade ist grundsatzlich zu Uberarbeiten: Der vorliegend kaminartige Lift ist zwingend in
das Gebaude zu integrieren, um eine gesamtheitiiche Beruhigung der Fassade zu erreichen. Es ist
auch festzuhalten, dass die Laubengange nicht zu Stockwerk-Eigentumswohnungen passen. Die
Erschliessung ist entsprechend zu Giberprifen. :

° Damit die Stirnseiten optisch weniger stérend in Erscheinung treten, sind die Brustungen
einheitlich bewachsen zu lassen ( Pflanzentroge mit hangender Bepflanzung).

e Die Aussenraumgestaltung ist sorgfélti vorzunehmen. In den Quartierplanvorschriften sind
entsprechende Vorgaben festzulegen.

= Die Carports dirfen nicht als Baukérper bzw. Gebaude in Erscheinung treten. .

e Die Uberbauung ist dermassen zu gestalten, dass die Ausnahmen auf ein Minimum reduziert
werden. :

Beschluss

M Das vorliegende Vorprojekt wird im Sinne der Erwagungen zur Uberarbeitung und zur
Umsetzung in Quartierplanvorschriften empfohlen.

Die Bau- und Umwellschutzdirektion ereichen Sie vom Bahnhof Liestal aus in knapp 5 Gehminuten.
Die Bushsltestelle Kantonssplital" der Linisn 70, 76 und 80 befindet sich direkt vor dem Haus.




Mit freundlichen Griissen
- AREALBAUKOMMISSION
iA der Protokollfuhrung

anesca Busetti

Kopie: -Hans Mller Architekt/ Ra umplanung Holzemer
- ARP/Stuc
- ABK-Akten




- B k ta i t
Stadt Liestal Rzghs:u::trarfse 36
CH - 4410 Liestal
Tel. 061 927 52 79

Stadtbauamt EMail1 @EMail2

STADTBAUKOMMISSION
Auszug Protokoll der Sitzung vom 10. September 2012

Projektverfasser/in: Architekturbiiro Hans Miiller
Ettingerstrasse 53, 4106 Therwil

Projekt: eQP Obere Burghalden, Parzelle Nr. 2903
Oberer Burghaldenweg / Oesliweg

R. Grether (Architekt), Hans Muller (Architekt),
V. Holzemer (Raumplaner)

Baubeschrieb

Das Projekt wird vorgestelit:

- Es handelt sich um 3 Terrassenh&user, die alle rechtwinklig/parallel zueinander gestellt sind.
- Das oberste Haus (A) hat seitlich einen Carport angegliedert.

- Die unteren 2 (B) und (C) Hauser haben eine eigene Einstellhalle.

- Der Zugang zu den Wohnungen ist im unteren rechten Haus (B) im Norden angeordnet. Im
unteren linken Haus (C) ist der Zugang im Stden.

- Der Spielplatz, die gemeinsame Aufenthaltszone befindet sich siidseitig des oberen Terras-
senhauses (A).

Stadtbaukommission

1 Die Kommission hat nach langerer Diskussion folgendes beschlossen:
- Das Projekt ist wesentlich verbessert worden.
- Die individuelle Erschliessung fur Motorfahrzeuge wird begrisst.
- Die Ausrichtung und Lage des Hauses C muss (Uberpriift werden.

- Der Umgebungsgestaltung muss mehr Beachtung beigemessen werden. Der Zwi-
schenraum zwischen den Hduser B und C muss aufgewertet werden.

- Die Erschliessung der Wohnungen des Baukdrpers C muss (iberarbeitet und nach
Maglichkeit auf die Nordseite gelegt werden.
Liestal, den 20.09.2012 Fiir die Stadtbaukommission

Die Aktuarin

Doris Thommen

Mitteilung an:

e Architekturbiro Hans Mller, Ettingerstrasse 53, 4106 Therwil
e Victor Holzemer, Stallenmattstrasse 8, 4104 Oberwil

e Kommissionsmitglieder

Schalteréfinungszeiten: siehe www.liestal.ch
Vereinbaren Sie einen Termin telefonisch

i Energiestadt [N

DRECan en gy dsd il

K:\Parzeller\2000:2900290 1S BK 120810 sQP Ob. Burghalden, Ob. Burghaldenweg Osliweg, 2803.docx




W /I Hans Miller Architekt

Stadt Liestal
Quartierplanung Burghalde

Augenschein vom 29. November 2012

Aktennotiz

Ort: Oberer Burghaldenweg / Oesliweg, 4410 Liestal

Datum: 29. November 2012, 13.45-15.15 Uhr

Teilnehmer: Beat Martin-Rossbach, Projektleiter Tiefbau, Stadtbauamt Liestal

Hans Milller, Architekt

Reto Greter, Architekt

Victor Holzemer, Raumplanung Holzemer
Samuel Mattli, Raumplanung Holzemer

entschuldigt: Martin Hofer, Leiter, Stadtbauamt Liestal

Ausgangslage

Das Architekturburo Hans Mdiller, Therwil, plant im Auftrag eines privaten Investors eine Wohn-
Uberbauung mit drei Terrassen-Mehrfamilienhausern auf Parzelle 2903 am Oberen Burghalden-
weg bzw. Oesliweg in Liestal. Das Projekt soll im Rahmen einer Quartierplanung nach
vereinfachtem Verfahren realisiert werden, welche durch Raumplanung Holzemer GmbH, Oberwil,
ausgearbeitet wird. Gleichzeitig besteht seitens der Stadt Liestal die Absicht, den Oberen Burg-
haldenweg mittelfristig zu sanieren sowie abschnitisweise auf eine Fahrbahnbreite von flinf
Metern auszubauen. Um mdégliche Konflikte zwischen den beiden Vorhaben friihzeitig zu
erkennen und auszurdumen, trafen sich die Beteiligten am 29. November 2012 zu einem
Augenschein vor Ort.

LIES 2201 04.12.2012 SM
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Besprochene Punkte / Erwdgungen

¢ Im Hinblick auf die Sanierung und den Ausbau des Oberen Burghaldenwegs ist seitens der
Stadt Liestal vorgesehen, in der ersten Jahreshalfte 2013 ein Vorprojekt auszuarbeiten.
Die Ausfuhrung ist abhangig von den Entscheidungen der Politik und wird voraussichtlich nicht
vor 2015 erfolgen. Entsprechend wird die Quartierplaniiberbauung héchstwahrscheinlich vor
Beginn der Strassenarbeiten fertiggestellt sein.

« Die vorgesehenen Baukérper liegen alle hinter der Baulinie entlang des Oberen Burghalden-
wegs und stehen deshalb nicht in Konflikt mit dem Strassenausbau.

¢ Die Quartierplanuberbauung profitiert voraussichtlich insofern vom Strassenausbau, als dass
im Bereich der Parzelle 2903 nach erfolgter Verbreiterung Gegenverkehr erlaubt sein wird
(heute Einbahnverkehr in Bergrichtung).

e Die Verbreiterung des Oberen Burghaldenwegs erfolgt aufgrund der Terrainlage und zur
Sicherstellung der Entwasserung eher bergseits, also in Richtung der Projektparzelle.
Am nordwestlichen Spitz der Parzelle ist méglicherweise eine Landabtretung im Umfang von
rund zehn Quadratmetern an die Stadt Liestal nétig. Ansonsten reicht das bereits zur
Strassenparzelle gehorende, aber nicht entsprechende ausgebaute Land aus.

« Die geplante Treppe am nérdlichen Rand der Parzelle muss ungefahr um das Mass, um
welches die Strasse breiter wird, gekurzt respektive zuriickgezogen werden; das heisst,
Treppenabsatz und Treppenlauf sind anzupassen.

« Am sidwestlichen Rand der Parzelle besteht Koordinationsbedarf mit der Grundeigentiimer-
schaft der Parzelle 2902. Konkret stellt das heute zu Parzelle 2902 gehorende, bepflanzte
Dreieck zwischen Oberem Burghaldenweg, Parzelle 2903 und der Treppe auf Parzelle 2902
ein physisches Hindernis fir die Strassenverbreiterung dar und kénnte beispielsweise durch
ein Baurecht oder eine Veranderung der Parzellenstruktur zu Parzelle 2903 verschoben
werden, sodass dieser Spickel im Rahmen der Quartierplanung und direkt im Hinblick auf das
Strassenprojekt beplant werden kénnte. Die Stadt Liestal wiirde dies begriissen und beratend
zur Seite stehen.

e Die Hohenkoten der ausgebauten Strasse werden erst im Rahmen des Vorprojektes ermittelt.
Grossere Abweichungen gegeniber der heutigen Situation sind jedoch nicht zu erwarten,
zumal auch nicht vorgesehen ist, die bestehenden Kontrollschachte zu verdndern.

e Der temporare Abbau des bestehenden Kandelabers wahrend der Bauarbeiten fur die
Quartierplaniiberbauung sowie dessen anschliessende Neuplatzierung an gleicher oder
anderer Stelle ist friihzeitig mit der Elektra Baselland (EBL) zu koordinieren. Es wird
festgestellt, dass es sich beim vorhandenen Kandelaber um ein sehr altes Modell handeilt.

e Die Frage betreffend der durch Parzelle 2903 fihrenden Werkleitungen zugunsten der weiter

aben liegenden Liegenschaften ist direkt mit den betroffenen Grundeigentimern zu klaren, auf
Basis einer vorgangigen Auslegeordnung der vorhandenen Dienstbarkeiten. Die Stadt Liestal
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wirde hier beratend zur Seite stehen. Langerfristiges Ziel der Stadt sei aber klar, die Werk-
leitungen allesamt unter die Gemeindestrassen zu legen.

e Grundsatzlich ist der Bereich zwischen Parzellengrenze und Strasse durch den privaten
Grundeigentiimer nach gangiger Praxis zu erstellen und zu erhalten (Randabschlisse, Belag
etc.); dies gilt auch im vorliegenden Fall, trotz allfalligem spaterem Ausbau der Strasse.

« Am QOesliweg plant die Stadt Liestal aktuell keine baulichen Veranderungen. Auch hier ist der
Bereich zwischen Parzellengrenze und Strassenrand durch den privaten Grundeigentimer
gemass der gangigen Praxis zu erstellen und zu unterhalten (Randabschlisse, Belag etc.).

Weiteres Vorgehen

e Hans Miuller Architekt bereinigt die Projektpldne wie besprochen.

e Raumplanung Holzemer GmbH entwirft auf Basis der bereinigten Projektpléane die
Quartierplandokumente.

e (Vorschlag) Die Quartierplandokumente werden im Rahmen der kommunalen Vorprifung von
B. Martin-Rossbach direkt gepruft.

e anschliessend: Bereinigung Quartierplandokumente und Einleitung Quartierplanverfahren,
parallel dazu Ausarbeitung Bauprojekt durch Hans Mller Architekt

Protokoll: Samuel Mattli
Verteiler: Teilnehmer Augenschein
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