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AUSGANGSLAGE / ZWECK UND ZIELSETZUNGEN

1.1

Ausgangslage

Das Quartierplanareal ist heute nicht Uberbaut. Das Areal wird ndrdlich von der H2, westlich von der
Grammetstrasse und stidlich von der Pumpwerkstrasse begrenzt. Die Ladrmimmissionen, verursacht
durch die H2, pragen die Arealentwicklung. Durch die Grammetstrasse und die Pumpwerkstrasse —
beides Erschliessungsstrassen geméss Strassennetzplan Siedlung - ist das Areal im Westen und
Siden erschlossen. Sidostlich der Quartierplanung befindet sich das Grundwasserareal Altbrunnen
mit entsprechenden Grundwasserschutzzonen und Pumpwerk. Dieses Areal kann nicht bebaut wer-
den und bietet einen angrenzenden Griinraum. Die Zonenvorschriften Siedlung der Stadt Liestal legen
fur das Areal die Wohn- und Geschaftszone WG3, Uiberlagert mit einer Quartierplanpflicht fest.

;

H2
- Basel

= Sissach

Grammetstrasse
QP Altbrunnen

Pumpwerkstrasse

Grundwasserschutzgebiet

Lage und Umgebung des Quartierplan-Areals
Quelle Orthofato: GoogleMaps, September 2012

Das Bebauungskonzept, welches der Quartierplanung zugrunde liegt, wurde durch Steck + Partner
Architekten AG entwickelt. Das Uberbauungskonzept wurde von der Stadtbaukommission Liestal als
auch von der kantonalen Arealbaukommission gutgeheissen. Das Bebauungskonzept sieht entlang
der H2 ein Mehrfamilienhaus vor, durch dessen Ausdehnung, Geb&udeprofil und Grundrissanordnung
auf die Larmsituation reagiert wird. Mit dieser Anordnung werden der siidlich liegende Aussenraum
und die kammartig angeordneten Gebdude larmmassig abgeschirmt. Dank der Einstellhallenzufahrt
unmittelbar an der Grammetstrasse werden kurze Erschliessungswege erzeugt und die kantonale
Radroute auf der Pumpwerkstrasse wird nicht durch zusétzlichen Verkehr belastet.

Das Uberbauungskonzept zeigt im Mehrfamilienhaus ca. 28 Wohnungen mit variablen Grundrissen
Im Uberbauungskonzept sind Wohnungen zwischen 2% und 5% Zimmer angedacht. Uber eine Auftei-
lung unter Miet- und Eigentumswohnungen kann momentan noch keine Aussage gemacht werden. In
den kammartigen Baufeldern sollen 21 Reiheneinfamilienhauser erstellt werden. Gesamt entstehen
somit ca. 49 Wohneinheiten. Dies bedingt ca. 65 Autoabstellpldtze. Die Wohnungen kénnen auch als
Blro- oder Praxen genutzt werden. Gewerbliche Nutzungen sind nicht vorgesehen.
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1.2 Zweck und wesentliche Zielsetzungen der Quartierplanung Altbrunnen

Die Quartierplanung Altbrunnen bezweckt eine geordnete, haushalterische und sinnvolle Nutzung des
Bodens in dem gemiss Entwicklungsplan '95 definierten Wohngebiets in Tallage.

Im Wesentlichen verfolgt die Quartierplanung Altbrunnen folgende Ziele:

= Neubebauung der Landreserve mit massvoller Nutzungsverdichtung und hoher Siedlungs-,
Wahn- und Aussenraumgqualitat,

» Realisierung von differenziertem Wohnraum unter Beriicksichtigung der Lage und der vorhan-
denen Bedlrfnissen der Bevolkerung,

= Schaffung von erlebnisreichen und grossziigigen Aussenrdumen,
= Beriicksichtigung der Larmbelastung entlang der H2

2 ORGANISATION UND ABLAUF DER PLANUNG

2.1 Planungs- und Projektierungsteam

Fir die Entwicklung der Quartierplanung arbeiten das Raumplanungsbiiro Stierli + Ruggli Ingenieure
+ Raumplaner AG, Lausen und Steck + Partner Architekten AG, Rheinfelden eng zusammen. Fol-
gende Leistungen werden durch die Projektpartner erbracht:

Bauherrschaft * Projektsteuerung

Formbau AG - Behordenabklarungen in Kanton und
Brunnmattweg 2 CE

4410 Liestal = Bearbeitung mit den kantonalen und

stadtischen Kommissionen
Johannes Tribelhorn

Architektur « Erarbeitung Bebauungsstudie in Varianten
Steck + Partner Architekten AG » Behtrdenabklarungen in Kanton und Stadt
Dipl. Architekten ETH SIA » Bearbeitung mit den kantonalen und stadti-

Magdenerstrasse 8, 4310 Rheinfelden schen Kommissionen

info@steckpartner.ch; 061 836 91 51

Daniel Wittlin
Antoine Cuendet

Raumplanung » Erarbeitung der Quartierplanung

Stierli + Ruggli, Ingenieure + Raumplaner AG * Koordination mit kommunalen und kanto-
Unterdorfstrasse 38; 4415 Lausen nalen Amtsstellen
m.ruggli@stierli-ruggli.ch; 061 926 84 32 = Einbezug / Koordination / Information der

i Planungsbetroffenan (insbes. Nachbarn)
Marifus Ruggli = Vorbereitung und Durchfilhrung des Quar-
Sabine Cantaluppi tierplan-Verfahrens

= Beurteilung Larmsituation

2.2 Planungsablauf

Nachstehend werden die wichtigsten Beurteilungsschritte und Entscheidstationen der Quartierplan-
Entwicklung festgehalten:

Planungs- und Begleitbericht QF Altbrunnen Seite 2



19. Dezember 2007 Vorstellungen des Bebauungskonzeples bei der Stadtbaukommission
und 20. Juli 2011 (SBK). Das Bebauungskonzept wurde aufgrund der Anregungen der
SBK liberarbeitet.

vgl. Anhang 1a
25, August 2011 Prasentation des Bebauungskonzeptes bei der kant. Arealbaukommis-
26. April 2012 sion. Diese heisst das Bebauungskonzept an der Sitzung vom 26. April

e 2012 im Sinne der Erwégungen (Fassadengestaltung Gebaude entlang
' H2, Verbesserung Aussenraum wesltliches REFH) gut.

Juli = Oktober 2012 Erarbeitung des Entwurfs der Quartierplanung.

5. November 2012 Eingabe der Quartierplanung zur kommunalen Prafung

21. Dezember 2012 Bericht kommunale Vorpriifung der Stadt Liestal

27. Februar 2013 Besprechung kommunale Vorpriifung, Protokoll der Stadt Liestal

25. Mérz 2013 Eingabe der QP ans Stadtbauamt zur Beschlussfassung durch den
Stadtrat

22. Maj 2013 Entscheid Stadtbaukommission zum Dachgeschoss

25. Mai 2013 Freigabe durch den Stadtrat fiir die kantonale Vorpriifung und das dffent-

liche Mitwirkungsverfahren

vom 08. August bis

Mitwirkungsverfahren
05. September 2013 :

19. August 2013 Kantonale Vorprifung

30.Oktober .2013 Auswertung der Mitwirkungseingaben und dem Vorpriifungsbericht. Be-
sprechung mit Dem Stadtbauamt und der Bauherrschaft

3 PLANUNGSINSTRUMENTE UND BEIGESTELLTE DOKUMENTE

Als verbindliche &6ffentlich-rechtliche Bestandteile der Quartierplanung unterliegen dem Be-
schluss- und Genehmigungsverfahren:

= Quartierplan Altbrunnen, Situations- und Schnittplan 1:500
= Quartierplan-Reglement

Als privatrechtliches Vertragsdokument gilt:

s Quartierplan-Vertrag, gestiitzt auf § 10 Abs. 2 des Quartierplan-Reglements
(ist noch zu erstellen)

Als beigestelltes Dokument gilt:
= Planungs- und Begleitbericht geméass Art. 47 RPV und § 39 RBG

Der Bericht ist im Mitwirkungs- und Auflageverfahren der Offentlichkeit zugénglich zu machen, un-
terliegt aber nicht dem Beschluss- und Genehmigungsverfahren.
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SC_HWERPUNKTE DER QUARTIERPLANUNG

4.1

4.2

Art und Mass der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird im Quartierplan-Reglement die Wohn- und wenig stérende Ge-
schéftsnutzung festgelegt. Dies entspricht den Vorschriften der Wohn- und Geschéftszone WG3, wal-
che der Zonenplan Siedlung fiir das QP-Areal festlegt.

Das Bebauungskonzept sieht unter Beachtung der momentanen Marktsituation vor, im Baubereich A
entlang der H2 ein Mehrfamilienhaus und in den lbrigen Baubereichen Reiheneinfamilienhéuser zu
realisieren. Die Quartierplanung lasst jedoch die nétige Flexibilitat betreffend Nutzungsart und weiterer
Bestimmungen, um allenfalls auch andere Wohnbauformen zu ermbglichen.

Das Mass der baulichen Nutzung wird mittels Bruttogeschossflache (BGF, Definition vgl. QP-Reg-
lement § 4 Abs. 1-3) ausgewiesen. Sie betrigt maximal 7'050 m? BGF fiir das gesamte Quartierplan-
Areal.

Die Verteilung der BGF pro Baubereich auf der Grundlage des Bebauungskonzeptes sieht wie folgt
aus:

e 8

Baubereich A 3543 m?
Baubereich B 689 m?
Baubereich C 809 m? 7'050 m?
Baubereich D 1'028 m*
Baubereich E 969 m?

Total 7'038 m? 7050 m?

Die BGF der neuen Bauten wird nicht separat pro Baubereich ausgeschieden. Dies erméglicht eine
Flexibilitdt bei der spateren Realisierung unter Berlicksichtigung der Rahmenbedingungen wie Bau-
bereiche, Gebaudehthe, Baulinien, Grenzabstinde etc.

Die Quartierplanung weist demnach folgende bauliche Ausniitzung auf:
Fiir die bauliche Nutzung massgebende QP-Flache (Parz. Nr. 1847, 4786):  6'906 m?

7'050 m*
Ausnitzungsziffer (AZ) = —— =1.02
usniitzungsziffer (AZ) 6906 m’

Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

Lage und Ausmasse der Baubereiche fiir mehrgeschossige Bauten

Die Lage, Grésse und die Hohe der Bauten werden im Quartierplan (Situation und Schnitte) durch die
Baubereiche flir mehrgeschossige Bauten sowie die Angabe der maximalen Geb&dudehdhe und die
Geschosszahl definiert. Die Dachflachen von Flachdachern sind zu begriinen. Pultdécher, welche im
Bebauungskonzept fiir die Reiheneinfamilienhduser der Baubereiche B bis E vorgesehen sind, oder
andere geneigte Dachformen miissen nicht zwingend begriint werden.

Der Baubereich A wird entlang der H2 durch die rechtskréftige Strassenbaulinie begrenzt. Rechtwink-
lig zu dieser Baulinie grenzt der Baubereich an der Grammetstrasse bis an die hier rechtskraftige
Strassenbaulinie. Gegenliber der Parzelle 5133 wird ein Abstand von 5 m definiert, was dem Grenz-
abstand dieser 4-geschossigen Baute entspricht. Fiir den Baubereich A bleibt somit nur gegen das
Innere des Areals ein grosserer lagemaéssiger Spielraum. Das Attikageschoss des Baubereiches A
soll so ausgebildet werden, dass es von Sliden her nicht als zusétzliches Vollgeschoss in Erscheinung
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tritt. Daher werden im Quartierplanreglement entsprechende Festlegungen zur Flachenbegrenzung
und Ausdehnung erlassen.

Bel den Baubereiche B bis E wird bei den Giebelfassaden mehr Flexibilitit gelassen als auf den Langs-
seiten. Somit wird bekraftigt, dass zwischen den jeweiligen Baureihen geniigend Freiflache vorhanden
ist. Die Gebaudehthe der Baubereiche B bis E weist gegeniliber dem Bebauungskonzept wenig Re-
serve auf. Denn mit dem vorgesehenen Pultdach weist das Dachgeschoss bereits eine grosse Héhe
auf, welche durch ein allfalliges Flachdach nicht erreicht werden kénnte.

Wird die Baute des Baubereiches E geméss dem der Quartierplanung zugrunde liegenden Bebau-
ungskonzept realisiert, wird der Grenzabstand gegeniiber der benachbarten Parzelle 5133 unterschrit-
ten. Die Stadt Liestal als Grundeigentlimerin der Parzelle Nr. 5133 erklart sich mit einer Erteilung eines
Naherbaurechtes einverstanden. Entsprechende Dienstbarkeitsvereinbarungen werden im Quartier-
planvertrag geregelt.

Weitere Bauten
Die Flache der Nebenbauten im Quartierplan-Areal wird auf 200 m? begrenzt. Diese Ziffer resultiert
aus folgenden, notwendigen Flachen fir Nebenbauten:

= Gartenschopfe Baubereich B: 35 m?
= Uberdachte Treppenaufgénge Einstellhalle: 32 m?
= Velountersténde: 95 m?

Das Bebauungskonzept sieht vor, die Sitzplatze der Baubereiche B bis E allfallig zu Gberdecken. Ge-
maéass Auskunft der Stadt Liestal werden die Flachen der Sitzplatziiberdachungen nicht als Nebenbau-
tenflachen gerechnet. Diese Auslegung wird in § 5 Abs. 4 Lit. b QPR verankert.

Anlehnend an die Bastimmungen des Zonenreglements Siedlung wird in den Quartierplanvorschriften
die Erstellung von Nebenrdumen von 7 m? pro Wohnung in Mehrfamilienh&usern vorgeschrieben.
Unterirdische Bauten sind geméss libergeordnetem Recht grundsétzlich im gesamten Quartierplan-
Areal moglich. Es ist jedoch zu beachten, dass in der Grundwasserschutzzone S3 (vgl. Situations-
und Schnittplan) gemass Schutzzonenreglement der Grundwasserfassung Alte Brunnen Fundationen
nicht tiefer als einen Meter Uber dem hochsten Grundwasserstand liegen dirfen. Der hochste Grund-
wasserspiegel liegt auf der Kote 318.76 m.u.M. Dieser massgebende Grundwasserspiegel ist im
Schnittplan entsprechend eingetragen. Mit dem vorliegenden Bebauungskonzept wird diese Forde-
rung erfllit.

Baulinienfestlegungen

Die rechiskraftigen Baulinien entlang der H2 und der Grammetstrasse werden durch die Quartierplan-
festlegungen berlicksichtigt. An der Pumpwerkstrasse sind rechtskréftige Strassenbaulinien vorhan-
den, die den Verlauf der neu ausgebauten Strasse nicht berlicksichtigen. Die innerhalb des Quartier-
plan-Perimeters liegenden Baulinien werden in diesem Bereich bereinigt. Es wird eine neue Strassen-
baulinie mit einem Abstand von 3.50 m zur Parzellengrenze (=Strassenrand) festgelegt. Die alte Bau-
linie innerhalb des QP — Perimeters wird aufgehoben.

Uber der ins Gebaude filhrenden Einstellhalleneinfahrt an der Grammetstrasse soll eine offene Uber-
dachung angebracht werden kénnen. Damit wird die Einstellhallenrampe sicherer und die Larmeinwir-
kung auf die dariiber liegende Fassade wird vermindert. Der QP-Verfasser wollte dies mit einem spe-
ziellen Baubereich und dem Hinweis auf § 54 Abs. 1 Lit. ¢ RBV rechtlich sichern. Das ARP interpretiert
den § 54 RBV sehr eng und verneint diese Méglichkeit. Damit durch juristische Auslegungen keine
Qualitdtsverschlechterung eintritt, wird nun an Stelle des Baubereichs eine Baulinie fiir 1 — geschos-
sige Bauten erstellt.
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4.3 Aussenraum

Fur Bepflanzungen im Quartierplan-Areal sind ausschliesslich standortgerechte und einheimische Ar-
ten zu verwenden. Die Aussenréume sind grundsétzlich der Nutzungsart entsprechend attraktiv und
erlebnisreich fir die Bewohner zu gestalten. Hierfir sind Spiel- und Freizeitflachen, Pflanzgarten und
dergleichen zu erstellen. Das der Quartierplanung zugrunde liegende Bebauungskonzept sieht vor,
diese Spiel- und Freizeitflichen auf der l&rmabgeschirmten Seite des Baubereiches A anzuordnen.
Die Flache ist im Quartierplan bezeichnet. Da fiir die Baubereiche B bis E Reiheneinfamilienh&user
vorgesehen sind, kdnnen die Aussenrdume zwischen diesen Bauten als private Gérten ausgebildet
werden,

Im Areal sind kronenbildende Baume zu pflanzen. Der Quartierplan zeigt konzeptionelle Standorte.
Die Festlegung der genauen Lage der Baumstandorte erfolgt entsprechend ihrer Funktion als Schat-
tenspender, Sichtschutz etc. mit der Projektkonkretisierung im Baugesuchverfahren (Umgebungs-
plan). Die Erdilberdeckung auf der Einstellhalle betrdgt durchschnittlich 0.50m. An Standorten fir
Baumpflanzungen ist demzufolge zumindest punktuell eine Erdiiberdeckung von mind. 1 m vorzuse-
hen.

Durch das Erschliessungskonzept mit der Einfahrt in die Einstellhalle ab der Grammetstrasse (vgl.
Kapitel 4.4) werden dusserst wenige Aussenraumflichen flir den motorisierten Individualverkehr be-
nétigt. Dadurch bleiben diese fir begriinte Flachen, Wege des Langsamverkehrs, Spiel- und Freizeit-
flachen frei. Dies bedeutet auch, dass eine sehr geringe Versiegelung staftfinden wird. Gemé#ss Quar-
tierplan-Reglement sind Wege des Langsamverkehrs, befahrbare Wege und oberirdische Besucher-
parkplatze nach Méglichkeit nicht zu versiegeln. Mit der geringen Versiegelung, den Baumpflanzungen
sowie durch die Festlegung der Dachbegriinung fir Flachdécher werden gute Voraussetzungen ge-
schaffen, um die Anforderungen an dkologische Massnahmen umsetzten zu kénnen.

Okologische Massnahmen

Zur Sicherstellung der dkologischen Qualitdt werden in den Quartierplanvorschriften alternative éko-
logische Massnahmen gefordert. Flir die Gewéhrleistung der Flexibilitat und gleichzeitig zu erfiilllender
Anforderungen wird eine Griinflichenziffer von 10 % festgelegt. Dabei werden unterschiedliche Grii-
nelemente prozentual an die Griinfliche angerechnet.

Das der Quartierplanung zugrunde liegende Bebauungskonzept erméglicht folgende tkologische
Massnahmen:

S

Griinfliche 2'000m? 100 % 2'000 m?

Dachbegriinung
800 m? 50 % 400 m?

Baubereich A s : i
Kronenbildende Biaume 7 10 m? / Baum 70 m?
Unbefestigte Besucher-

, 200 m? 50 % 100 m?
parkplatze
Total 2'570 m?
Parzellenfliche 6906 m?
Resultierende GF 3T %
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4.4

4.5

Erschliessung / Parkierung

Motorisierter Individualverkehr

Der Hauptanteil des motorisierten Individualverkehrs (MIV) wird ab der Grammetstrasse, unmittelbar
nach der Briicke via Erd- und Sockelgeschoss des Baubereiches A in die Autoeinstellhalle gefiihrt,
Somit resultieren dusserst kurze Wege fiir den motorisierten Individualverkehr. Dies bedeutet eben-
falls, dass die Pumpwerkstrasse mit der kantonalen Radroute lediglich durch Zu- und Wegfahrten zu
den Besucherparkpldtzen sowie durch Ausnahmefahrten (Sanitat, Feuerwehr, Umzug etc.) in An-
spruch genommen wird. Dadurch wird auf der Wohnseite die Larmbelastung dusserst gering gehalten.
Das gesamte Quartierplan-Areal ist frel von motorisiertem Individualverkehr.

Die Parkierung erfolgt mehrheitlich in der unterirdischen Einstellhalle, wobei s&mtliche Stammpark-
plétze sowie einige Besucherparkplatze dort angebracht werden. Weitere Besucherparkplatze kénnen
oberirdisch angeordnet werden. Die Bestimmung der notwendigen Anzahl Parkplatze erfolgt gemass
den kantonalen gesetzlichen Grundlagen.

Parkplatznachweis

i AN
NGRS

Wohneinheiten 49 49

Stammparkplatze 49 70
Besucherparkplatze 15 15
64 85

Langsamverkehr, Ausnahmefahrten

Die Erschliessung fiir den Langsamverkehr schafft einen direkten Zugang von den umliegenden Stras-
sen zu den jeweiligen Baubereichen. Fiir den Baubereich A werden bei den Eingangsbereichen wet-
tergeschiitzte Velountersténde vorgesehen. Da fiir die Baubereiche B bis E Reiheneinfamilienhéuser
vorgesehen sind, werden fiir diese Baubereiche keine gemeinsamen Veloabstellplatze vorgesehen.
Bei den Reiheneinfamilienhdusern werden im jeweiligen Zugangsbereich zu den einzelnen Wohnein-
heiten Veloabstellplatze angeboten.

Fir samtliche Baubereiche erfolgt die Erschliessung fiir Ausnahmefahrten (z.B. Sanitét, Feuerwehr,
Umziige) ab der Pumpwerkstrasse. Der Baubereich A kann aufgrund der Héhendifferenz nicht (iber
die Grammetstrasse angefahren werden.

Larmschutz

Beurteilung Aussenldrm

Fir das Quartierplan-Areal gilt die Larmempfindlichkeitsstufe (LES) 11,

Der norddstliche Bereich der Quartierplanung ist einer erhthten Lérmbelastung durch die H2 ausge-
setzt. Zur Beurteilung der Aussenlédrmbelastung wurde eine Modelirechnung mit dem Programm zur
Berechnung Larm-Immissions-Prognosen (SLIP'08) durchgefilhrt (Modellaufbau und detaillierte Er-
gebnisse vgl. Anhang 2). Die Berechnung des Emissionswertes der H2 erfolgt mittels DTV von 18'000
Fz (gem. Zahlstelle TBA) und einer Geschwindigkeit von 80 km/h gemass Anhang 3 LSV,

Die Resultate der Berechnung zeigen, dass die massgebenden Grenzwerte an der strassenzuge-
wandten Fassade des Baubereichs A um 1.6 bis 3.8 dB (berschritten werden. An der dstlichen Fas-
sade des Baubereiches A werden die Grenzwerte im Nahbereich der Ladrmquelle leicht liberschritten,
in der Fassadenmitte sind die Grenzwerte eingehalten.

Die seitliche Fassade des Baubereiches A an der Grammetstrasse sowie die hinter liegenden Ge-
baude weisen keine Uberschreitungen auf. Bei den larmabgewandten Gebauden und Fassaden kén-
nen die Immissionsgrenzwerte der ES |l eingehalten werden. Die folgende Abbildung zeigt die IGW-
Uberschreitungen am Tag und in der Nacht.
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Tag

208898

Uberschreitung IGW: @ o0-148 1-3dB O >34a8
Geplante Ladrmsanierung H2: - 3 dB = blaue und griine Punkte fallen weg

. Massnahmen zum Lirmschutz

Die H2 wird im Bereich der Quartierplanung mit einem Porenasphalt saniert. Geméss Auskunft der
Abteilung Larmschutz des ARP bewirkt dies eine Reduktion des Emissionspegels von 3 dB. Unter
Beriicksichtigung dieser Reduktion sind lediglich noch die Nacht-Werte an der strassenzugewandten
Fassade Uberschritten (gelbe Punkte).

Der Larmschutz kann mit der Anordnung von larmunempfindlichen Raumen an der Gebéudeseite zur
H2 sichergestellt werden. Das der Quartierplanung zugrunde liegende Bebauungskonzept sieht dies
so vor. Mit der Anordnung des langen Baukdrpers entlang der Larmquelle wird sowohl der Schutz fir
sich selbst sowle fir die dahinterliegenden Bauten und den dahinterliegenden Aussenraum sicherge-
stellt.

Ldrmschutznachweis Tiefgarage

Die neu zu erstellende Einstellhalle gilt als neue ortsfeste Anlage geméss Art. 7 Larmschutzverord-
nung. Die La&rmimmissionen an den bereits bestehenden Gebduden sowie an den Neubauten, welche
durch die Rampe erzeugt werden, miissen unter den Planungswerten der jeweiligen LES liegen.

Die Zufahrt der neuen Einstellhalle verldauft ab der Grammetstrasse via Erd- und Sockelgeschoss ins
Untergeschass. Fiir eine Beurteilung der Larmimmission wurde eine Berechnung (vgl. Anhang 3) fiir
das oberhalb der Einfahrt liegende Zimmer im 1. OG erstellt.
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== i
Beurteilung Lérmemission Tiefgarage (Plangrundlage: Bebauungskonzepl Sleck + Partner Architekten)

Die Berechnung zeigt auf, dass die Larmimmission an diesem Fenster im Bereich des Grenzwertes
lisgt. Daher soll die Larmimmission der Zufahrt zur Einstellhalle mit einer dreiseitig offenen Uberdach-
ung gemindert werden. Die Quartierplanvorschriften legen hierflir eine Baulinie fir 1 - geschossige
Bauten fest.

4.6 Naturgefahren

Die synoptische Gefahrenkarte fiir Liestal weist fiir die Quartierplanung in einem kleinen Bereich eine
Restgefahrdung durch Hochwasser aus. Die Fliesstiefenkarte des 300-jahrigen Hochwassers bezeich-
net jedoch lediglich Uberschwemmungen bis in den Bereich der H2. Demnach sind fiir die Quartier-
planung keine Massnahmen zum Schutz vor Naturgefahren notwendig.

{a43g)

7

QP Altbrunnen
1847

QP Altbrunnan

~ X A © a7

Ausschnitt synoptische Gefahrenkarte (geovievBL, Ausschnitt Fliesstiefenkarte 300-jdhriges Hochwasser
21.9.2012) (geovievBL, 21.9.2012)
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4.7 Etappierung

Geméss Festlegung in § 10 Abs. 3 QP-Reglement ist eine etappenweise Realisierung der Bebauung
zugelassen. Dabei muss jedoch der Bedarf an notwendigen Anlagen — z.B. Parkplatze, Zufahrten,
Zugénge etc. — fir die jeweilige Etappe sichergestellt werden. Insbesondere ist zu beachten, dass der
Larmschutz, welcher im Bebauungskonzept durch die Baute im Baubereich A sichergestelit wird, auch
bei einer Etappierung gewahrleistet ist.

4.8 Energie / Ver- und Entsorgung

Fir die Quartierplan-Bebauung ist ein Energiekonzept mit den Zielen:

= Minimierung des Energiebedarfs (Effizienz und Effektivitat hinsichtlich Warme, Kalte und Elektrizi-
tat)

= rationelle Energlenutzung (Abwarmenutzung, Geréte und Beleuchtung der Energieeffizienzklasse
A oder A*, LED), Einsatz von erneuerbaren Energien (z.B. Sonnenkollektoren fiir PV-Anlagen)
nach dem Gebot der Verhaltnisméssigkeit auf Grund des Standes der allgemein anerkannten
Technik.

* Anschluss an das Fernwirme- oder Gasnetz

Inhalt und Umfang des Energiekonzeptes sind mit der Stadt Liestal und der Fachstelle Energie des
kantonalen Amtes fir Umweltschutz und Energie (AUE) vor Einreichung des Baugesuches abzuspre-
chen. Neubauten sind im Minergie-Standard oder in einem mindestens gleichwertigen Energiestan-
dard zu erstellen. Der Minergie-Standard ist bei den Reiheneinfamilienhdusern betreffend der Geb&u-
deisolationswerte und Warmeerzeugungswerte zu erfiillen. Eine kontrollierte Liftung ist nicht zwin-
gend notwendig.

4.9 Altlasten

Fur die Parzellen Nrn. 1847 und 4786 ist im Kataster der belasteten Standorte BL kein Eintrag enthal-
ten. Demzufolge sind keine Massnahmen fiir Alilastenbeseitigungen vorzusehen.

5 AUSWIRKUNGEN AUF RECHTSKRAFTIGE PLANUNGEN

Kommunale Planungsinstrumente

Entlang der Pumpwerkstrasse sind rechtskréftige Strassenbaulinien vorhanden, welche nicht auf den
Verlauf der ausgebauten Strasse abgestimmt sind. Innerhalb des Quartierplan-Perimeters werden die
Strassenbaulinienfestlegungen daher entsprechend der Situation vor Ort und unter Beriicksichtigung
des Bebauungskonzeptes angepasst.

Woeitere kommunale Nutzungsplanungs-Vorschriften werden durch die Quartierplan-Festlegungen
nicht weiter tangiert oder werden darin ber{icksichtigt.
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6 BERUCKSICHTIGUNG PLANERISCHER RANDBEDINGUNGEN

Zonenvorschrifien Siedlung / Entwicklungsplan '95 Stadt Liestal

Die bereits im Entwicklungsplan '95 definierten Zielsetzungen und Massnahmen fiir das Wohngebiet
in Tallage, welche mit den Zonenvorschriften Siedlung konkretisiert wurden, werden in der Quartier-
planung umgesetzt. Mit der Festsetzung der Nutzungsart und den entsprechenden Rahmenbedingun-
gen (Aussenrdume, Lérmschutz) entsteht ein Wohngebiet im Sinne der angestrebten Siedlungsent-
wicklungsabsichten. Gemass Entwicklungsplan '95 sowie Zonenvorschriften Siedlung wird fiir die Be-
bauung des Areals ein Gesamtkonzept in Form der Quartierplanung erarbeitet und das entsprechende
Nutzungsplanungsverfahren durchgefiihrt.

Larmschutzverordnung (LSV)

Aufgrund der L&rmemissionen der H2 sind die Anforderungen der Larmschutzverordnung zu beach-
ten. Eine Beurteilung der Larmsituation wurde im Rahmen der Quartierplanung durchgefiihrt. Sie zeigt,
dass die Immissionsgrenzwerte fiir die Neubaute des Baubereichs A an der ldrmzugewandten Fas-
sade grosstenteils Gberschritten werden. Die Raumanordnung des Bebauungskonzeptes beriicksich-
tigt diese Situation.

Die Rampe der neuen Tiefgarage gilt als neue ortsfeste Anlage geméass Art. 7 LSV. Detaillierte Nach-
weise zur Einhaltung der massgebenden Grenzwerte erfolgen im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens.

Landschaftsentwicklungskonzept (LEK)

Das LEK der Stadt Liestal definiert 6kologische Massnahmen im Siedlungsgebiet. Mit diesen Mass-
nahmen soll grundsétzlich eine bessere Umwelt- und Lebensqualitét erreicht und Bedingungen fiir
eine artenreiche Pflanzen- und Tierwelt geschaffen werden.

Mit der Einfihrung einer Griinflichenziffer an welche verschiedene Massnahmen des ékologischen
Ausgleichs angerechnet werden kénnen (Aussenraumbegriinung, einheimischer und standortgerech-
ter Bepflanzung, Dachbegriinung und wasserdurchldssigen Bel&gen, kronenbildende Einzelbiume,
Nisthilfe) werden in der vorliegenden Quartierplanung die im LEK aufgezeigten Massnahmen umge-
setzt.

Strassennetzplan

Durch das Erschliessungskonzept der Quartierplanung erfolgt die Arealerschliessung ab der im Stras-
sennetzplan als Erschliessungsstrasse klassierten Grammetstrasse. Die Pumpwerkstrasse wird daher
nur wenig durch Erschliessungsverkehr beansprucht.

Grundwasserschutz

Fiir die Grundwasserschutzzone $3, welche bis in das Quartierplan-Areal reicht, gelten die Vorschrif-
ten des Schutzzonenreglements der Grundwasserfassung Alte Brunnen. Die Festlegungen dieses
Reglements betreffen teilweise fiir die Quartierplanung nicht massgebende Inhalte oder sind gross-
tenteils erst im Baugesuchverfahren oder wéhrend der Bauphase zu beriicksichtigen, Diese Bestim-
mungen kénnen aufgrund des Detailierungsgrades ("Flughthe") nicht in die Festlegungen der Quar-
tierplanung aufgenommen werden. Geméss Schutzzonenreglement gilt jedoch zu beachten, dass
ohne spezielle Massnahmen oder Abkldrungen Fundationen nicht tiefer als einen Meter (iber dem
héchsten Grundwasserstand liegen dirfen. Dies wird im Punkt 4.2 (weitere Bauten) erldutert und der
massgebende Grundwasserstand ist im Plan orientierend eingezeichnet.
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FOLGEKOSTEN

Folgekosten fiir die Offentlichkeit, verursacht durch die Quartierplanung Altbrunnen gem. § 39 RBG
sind zum heutigen Stand der Planung keine bekannt.

Das Stadtbauamt hat die Planung gepriift und einen Bericht erstellt (Bericht und Protokoll siehe An-
hang 4). Der Hauptmangel betrifft die Ausrichtung der Reiheneinfamilienhéuser. Die Bauherrschaft
hat die Kritik aufgenommen und das Uberbauungskonzept nochmals tiberpriift, mit dem Ergebnis,
dass die Baukorper B und D um 180° gedreht werden und eine Back to Back Lésung entsteht. Ande-
rerseits konnten die Projektverfasser die Stadt bezliglich dem sinnvollen Attikageschoss liberzeu-

Nachdem die Planung am 12. Juni 2013 in das kantonale Vorpriifungsverfahren eingereicht wurde,
hat das Amt fiir Raumplanung mit dem Bericht vom 19. August 2013 die Ergebnisse zusammenge-
fasst. Im Folgenden wird dazu Stellung bezogen und erldutert, wie im Rahmen der Bereinigung der

8  BEURTEILUNG DES QP-ENTWURFS DURCH DIE STADT LIESTAL

gen, so dass das Attikageschoss gebaut werden kann. Weitere Details siehe (Anhang 4).
9 KANTONALE VORPRUFUNG

Planung darauf reagiert wurde.
9.1 Quartierplan

Stellungnahme ARP:
zwingend a) Im Quartierplan ist die Unterteilung in die Larm-Empfindlichkeitsstufen Il und Il in | ¥

redaktionell d) Da die Geschosszahl im Quartierplanreglement festgelegt ist (§ 5 Absatz 1 des | v

ihrer Ausdehnung bzw. Lage als rechtsverbindlicher Inhalt festzulegen (vgl. Ausfiih-
rungen zu § 9 des Quartierplan-Reglements).

b) Die Standorte fiir Baume und Baumgruppen werden im Quartierplan verbindlich
festgelegt. Es kann sich deshalb nicht um ,mégliche" Standorte handeln. Selbstre-
dend besteht aufgrund der gewshiten Signatur ein gewisser Ermessenspielraum
hinsichtlich der definitiven Lage und Ausgestaltung. Der Legendeninhalt ist zu kor-
rigieren.

¢) Der gestaltete Terrainverlauf zeigt deutliche Anderungen am bestehenden Terrain | +
auf. Im Sinne der Rechtssicherheit erachten wir es als notwendig, diesen im ver-
bindlichen Planinhalt beschliessen zu lassen.

Quartierplan-Reglements) bitten wir Sie den Legendeneintrag bei ,.SG +4 VG + AG"
in folgendem Sinne anzupassen: ,Maximal zuldssige Geschosse (SG = Sockelge-
schoss, VG = Vollgeschoss, AG = Attikageschoss, DG = Dachgeschoss)"

&) Beim ,Bereich fur oberirdische Parkplitze Besucherparkplatze® ist der Begriff ,Park- | v
platze" wegzulassen (oder die Bezeichnung ist zu korrigieren),

Reaktion: Zua) Die Larm-Empfindlichkeitsstufen Il und Il werden als rechtsverbindlicher Inhalt

im Quartierplan festgelegt.

Zub) Die Legendeninhalte werden hinsichtlich der Signatur fiir Baume und Baumgrup-
pen korrigiert.

Zuc) Der Terrainverlauf wird in den verbindlichen Planinhalt aufgenommen.
Zud) Der Legendeneintrag wird hinsichtlich der Geschosszahl angepasst.

Zue) Der Bezeichnung im ,Bereich fur oberirdische Parkplatze Besucherparkplatze”
wird angepasst.

Legende letzte Spalte: == nicht eingetreten K Kenntnisnahme v @ingetreten
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9.2 Quartierplanreglement

Stellungnahme ARP:
hinweisend

Kursiv geschriebene Bestimmungen: Wir gehen davon aus, dass die vom Zonenregle-
ment Siedlung der Stadt Liestal ibernommeanen Baestimmungen aus Grinden der Ver-
standlichkeit kursiv gesetzt wurden, die Bestimmungen jedoch trotzdem Beschluss- und
Auflageinhalt darstellen. Die Unterscheidung ist fiir das Mitwirkungsverfahren in Ord-
nung, fiir das Beschluss- und Auflageverfahren ist jedoch darauf zu verzichten.

Reaktion:

Das Reglement wird entsprechend dem Hinweis vom ARF angepasst

2.1 § 5 Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

Stellungnahme ARP:
zwingend

empfehlend

redaktionell
hinweisend

Legende letzte Spalte:

a)

C

—

e

—

f)

—

g

Abs. 3, Gestltzt auf bzw. im Sinne von § 54 der Verordnung zum Raumplanungs-
und Baugesetz (RBV) soll die vorgesehene Einstellhallenrampe Uberdacht werden,
Dies ist nicht mdglich. Die Verordnung regelt abschliessend, welche Bauten und
Bauteile zwischen Bau- und Strassenlinien erstellt werden diirfen. Uberdachungen
von Einstellhallenrampen vor der Baulinie sind demnach nicht zuldssig. Der Absatz
und der entsprechende Planeintrag sind zu streichen.

Vor diesem Hintergrund filhrt die Autoeinstellhalle zur Uberschreitung der massge-
benden Belastungsgrenzwerte an der Nordwest-Fassade des Baubereiches A. In-
sofern sind an der betroffenen Fassade keine R&ume von larmempfindlichen Rau-
men zuldssig.

Abs. 4 Buchstabe ¢, Es wird festgelegt, dass nur diejenigen Nebenbauten erlaubt
seien, welche im Umgebungsplan enthalten sind. Diese Regelung wirde den Um-
gebungsplan als zusétzliche Planungsebene einflihren, was einer gesetzlichen
Grundlage entbehrt. Mit Verweis auf unsere zwingende Vorgabe zu § 6 des Quar-
tierplan-Reglements ist die Bestimmung zu streichen.

Abs. 12, Es ist zu definieren, in welchem Mass angebaute Gebaudeteile zu einem
spateren Zeitpunkt mdglich sein sollen, ohne dass eine Anpassung am Quartierplan
erfolgen muss, Wir weisen darauf hin, dass auch diese Gebaudeteile nur innerhalb
der Baubereiche zuldssig sind.

Abs. 4, Wir erachten die genannten Nebenbauten mit der gemass § 5 Absatz 7
Buchstabe b Quartierplan-Reglement zuldssigen Gebdudehdhe als unverhaltnis-
méssig gross, zumal sie ausserhalb der Baubereiche platziert werden diirfen. Wir
empfehlen eine diesheziigliche Uberarbeitung.

Abs. 7, Die im Quartierplan festgelegten Gebaudehohen sind mit der Begrenzung
der Baubereiche identisch. Soll der Dachrand die (maximale) Gebdudeh&he um
0.50 m Uberragen diirfen, stiinde dies mit den festgelegten Baubereichen im Wider-
spruch. Wir empfehlen, den Baubereich samt Gebdudehdhe um 0.50 m zu erhéhen
und auf eine Regelung betreffend ,Uberragen” zu verzichten,

Abs. 9, Der Bestimmungstext Idsst einen entsprechenden Bereich fiir bauliche Nut-
zung auf dem Flachdach vermuten. Wir bitten Sie, die Bestimmung leicht zu (iber-
arbeiten um die textliche Unschéarfe zu behaben.

Abs. 10, Nach der Baestimmung sollen technische Bauteile auf dem Dach die zulds-
sige Gebdudehohe Uberschreiten dirfen. Analog zu unserer Empfehlung bei Ab-
satz 7 ist der Konflikt mit den Baubereichen zu beheben,

Abs. 11, Wir bitten Sie, den letzten Satz dieser Bestimmung zu Uberpriifen. Wie soll

sichergestellt werden, dass die gewiinschte architektonische Présenz vermittelt
wird?

1) Abs. 8 Das Attika" ist als Attikageschoss zu bezeichnen.

)

Abs. 4, Kommentar: Es wird darauf hingewiesen, dass (iberdeckte Stellplatze, Bal-
kone, Terrassen etc. (Anbauten) innerhalb der festgelegten Baubereichen realisiert
werden miissen. Sollen diese ausserhalb der Baubereiche ermbglicht werden, ist
dies im Quartierplan-Reglement explizit auszufiihren.

== nicht eingetreten K Kenntnisnahme 7 eingetreten
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eaktion:

Zua) Da die Auslegung des Baugesetztes sehr eng ausgelegt wird und darunter die

Qualitit der Uberbauung leidet, wird eine Baulinie fiir eingeschossig Bauten er-
stellt. § 5 Abs. 3 wird umformuliert.

Zub) Abs. 4 Buchstabe ¢ wird weggelassen
Zu¢) Es handelt sich um Anbauten und Anderungen innerhalb der QP-Vorschriften.

Zud) Die Gebdudehdhe wird auf 3.0m reduziert und die Gebaudeflache fiir Einzelbau-

ten auf 30m? begrenzt.

Zue) Aufdie Bestimmung unter Abs. 7 Buchstabe a kann verzichtet werden.
Zuf) Die Bestimmung wird angepasst.
Zug) Da es sich um eine eingespielt Formulierung handelt mdchte die Stadt diese bei-

behalten.

Zu h) Diese Forderung wurde von der kantonalen Arealbaukommission in den Raum

gestellt. Mit dieser Formulierung setzt die Stadt die Forderung um.

Zui) Die Bezeichnung ,Attikageschoss” wird Gbernommen.
Zu]) Der Text "Uberdeckte Sitzplétze sind keine Nebenbauten und fallen nicht unter

diese Beschrdnkung" wird von der Kommentarspalte ins Reglement (barnom-
men.

2.2 § 6 Nutzung und Gestaltung des Aussenraumes

Stellungnahme ARP:
zwingend

empfehlend

hinweisend

a) Abs. 2, § 87 RBV legt abschliessend fest, welche Unterlagen fiir eine Baueingabe

b

—

c)

erforderlich sind. Insofern sind die beiden erstan Sétze zu streichen. Stattdessen
kann eine Vorschrift aufgenommen werden, geméss welcher vom Stadtrat die Ein-
reichung eines Umgebungsplanes bei der Baubewilligungsbehérde beantragt wer-
den wird, soweit dies zur Beurteilung von Baugesuchen erforderlich ist, beispiels-
weise folgendermassen: ,Soweit fir die Beurteilung von Baugesuchen erforderlich,
wird der Stadtrat die Einreichung eines Umgebungsplanes bel der Baubewilligungs-
behérde beantragen. Der Umgebungsplan dient der UbErpn‘.‘lfung, ob das Bauvor-
haben mit den im Quartierplanvorschriften definierten Rahmenbedingungen tber-
ainstimmt.”

Da der Umgebungsplan nicht ein Planungs- sondern Nachweisinstrument darstellt,
welches im Rahmen des Baugesuchsverfahren die Umsetzung der verbindlichen
Vorgaben aus den Quartierplanvorschriften aufzuzeigen hat, kdnnen in der Aufzéh-
lung a)-i) nur Inhalte genannt werden, welche im Quartierplan verbindlich festgelegt
sind. Die Aufzéhlung ist entsprechend zu (iberprifen und allenfalls zu (berarbeiten.

Abs. 7, Da Nischen fiir Gebdudebriter an modernen Fassaden selten sind, emp-
fehlen wir, solche zugunsten geschiitzter Arten (z.B. Mauersegler) gezielt zu fordern
und im Rahmen der Planung des Bauprojektes zu berlicksichtigen.

Abs. 7, Wir begriissen die Festlegung einer Griinflichenziffer zu Gunsten ékologi-
scher Massnahmen sehr. Die vorliegende Bestimmung aber verfehlt ihre Wirkung.
Gemdss § 5 Absatz 9 des Quartierplan-Reglements sind die Dachflichen extensiv
zu begrinen (mit Ausnahme flr Flachen fiir Energieanlagen, technische Anlagen
etc.) Alleine mit den orientierend dargestellten ,mtglichen Geb&ude" wiirde eine
Dachfidche von rund 2'050 m? erstellt, was rund 15 % an anrechenbarer Griinfliche
entsprechen wiirde. Damit Griinfldchen unter Gkologischen Gesichtspunkten ge-
schaffen werden (v.a. auch bodensténdige Griinflichen), empfehlen wir dashalb,
entweder die Ziffer zu erhthen oder die anrechenbaren Flachen einzuschrinken.
Unklar bleibt dariiber hinaus die Differenzierung bzw. das Verhdltnis zu den im
Quartierplan festgelegten Griin- und Freiflichen, welche geméss § 6 Abs. 3 Quar-
tierplan-Reglement als gestaltete Griinflichen anzulegen sind. Soll die Griinfla-
chenziffer im Speziellen das Einrichten von ékologisch wertvollen Fldchen und Kor-
ridoren Sicherstellen?

Reaktion:

Zua) Der einleitende Satz im Reglement wird entsprechend angepasst.

Die Aufzdhlung der Inhalte des Umgebungsplanes wurde berpriift. Punkte d)
“Lage, Dimensionierung, Materialisierung und Definition des Nufzungszweckes
von allfdlligen Nebenbauten" wird weggelassen.

Legende letzte Spalte:

-- nicht eingetreten K Kenntnisnahme ¥ eingetreten
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Zub) §6 Abs 7 lit d wird ergénzt.

Zuc) Beider Berechnung der Dachflichen wurde vernachlassigt, dass das Mehrfa-
milienhaus ein Attikageschoss mit Dachterrassen aufweist und auch bei den
Reiheneinfamilienhduser Dachterrassen vorgesehen sind. Die effektive Dach-
fliche betrégt ca. 1'300 m2. Die Griinflachenziffer auf 12% erhéht. Die anre-
chenbare Grinfliche wir in "dkologisch wertvolle Grinflache" umbenannt, so-
mit kann die Griinflachenziffer im Speziellen das Einrichten von dkologisch
wertvollen Flachen und Korridoren sicherstellen.

2.3 § 7 Erschliessung und Parkierung

Stellungnahme ARP:
redaktionell

Abs. 5, Die Bestimmung zu den Veloabstellplatzen hat zurzeit nur informativen Charak-
ter. Wir gehen davon aus, dass es eine Pflicht ist Veloabstellplatze anzubieten und bitte
Sie um folgende Korrektur: ,Bei den Mehrfamilienh&usem sind werden Veloabstell-
platze bei den Gebaudezugangen, im Eingangsbereich oder im Aussenbereich zu er-
stellen argebeten. Bei Reihenfamilienhduser sind werden dezentral, im jeweiligen Zu-
gangsbereich, Veloabstellplatze zu erstellen angebsten.”

Reaktion;

Im Reglement werden die werden die entsprechenden Anpassungen vorgenommen,

2.4 § 8 Ver- und Entsorgung

Stellungnahme ARP:

zwingend

a) Abs. 4, Abfallsammaelstellen haben einen Einfluss auf die Wohn- und Geschéftaqua-
litét des Quartierplans und kénnen auch Auswirkungen auf benachbarte Grundsti-
cke haben. Es ist daher von Bedeutung, die Frage der Abfallbeseitigung bereits im
Rahmen der Quartierplanung zu behandeln und nicht erst im nachfolgenden Bau-
bewilligungsverfahren. Wir bitten Sie, entsprechende Festliegungen im Quartierplan
vorzusehen und Absatz 4 anzupassen.

redaktionell b) Abs. 1, Im Kommentar muss es lauten: ,...der generelle Entwésserungsplan...” da
(GEP) ein behordenverbindlicher Spezialrichtplan und kein Projekt ist.
Reaktion; Zua) Abfallsammelstellen werden im Plan und im Reglement festgelegt.

Zub) Der Kommentar bzgl. GEP wird korrigiert.

2.5 § 9 Ladrmschulz

Stellungnahme ARP:
zwingend

a) Abs. 1, Gemass Art. 43 Larmschutz-Verordnung gilt flr den gesamten Perimeter
des Quartierplans die ES 11, da im Quartierplan eine Wohn- und Geschéftsnutzung
mit wenig stérenden Betrieben festgelegt wird (§ 3 des Quartierplan-Reglements).
Aufgrund von Immissionsgrenzwertiberschreitungen von der H2 kann der im Quar-
tierplan vorgesehene Baubereich A als Aufgestufte Zone ES |1l bezeichnet werden.
Das Quartierplan-Reglement ist in diesem Sinne zu Uberarbeiten. Wir empfehlen
folgende Formulierung: , Fir das Quartierplanareal gilt die Larm-Empfindlichkeits-
stufe 1. Aufgrund von Immissionsgrenzwertiiberschreitungen entlang der H2 wird
der im Quartierplan bezeichnete Baubereich A auf die Larmempfindlichkeitsstufe Il
aufgestuft.”

Reaktion

Legende letzte Spalte:

Zua) Die Formulierung fir die Einstufung der LES wird im Quartierplan-Reglement
tibernommen.

== nicht eingetreten K Kenntnisnahme

¥ aingeatreten
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2.6 § 10 Realisierung / Etapplerung / QP-Vertrag
Stellungnahme ARP:
empfehlend a) Wir empfehlen folgende ergdnzende Formulierung: Mit Erreichung der Rechtskraft | «
des Quartierplanes gelten sdmtliche in &ffentlich-rechtlicher Anwendung erforderli-
chen Dienstbarkeiten innerhalb des Quartierplanperimeters als erteilt.”
Reaktion Zua) Die Formulierung wird im Quartierplan-Reglement ibernommen.
2.7 § 12 Schlussbestimmungen
Stellungnahme ARP:
hinweisend a) In der Kommentarspalte wird darauf hingewiesen, dass der Quartierplan-Vertrag | +
nach der Genehmigung der Quartierplanung durch den Regierungsrat dffentlich zu
beurkunden sei. Wohl sind die vereinbarten Dienstbarkeiten im Grundbuch anzu-
merken — die nachtrigliche &ffentliche Beurkundung des Vertrages kann jedoch
nicht mittels eines Kommentares gefordert werden. Soll der Quartierplan-Vertrag
éffentlich beurkundet werden, dann ist dies in Absatz 1 festzuschreiben.
Reaktion Zua) Der Kommentar zur &ffentlichen Beurkundung des QP- Vertrages wird wegge-
lassen.
9.3 Planungs- und Begleitbericht
3.1 Ziffer 4.3 Aussenraum
Stellungnahme ARP:
zwingend a) Die Pflanzung kronenbildender Baume Uber der unterirdischen Einstellhalle erfor- | «
dert eine durchwurzelbare Schicht von mind. 100 em. An Standorten fur Baumpflan-
zungen ist demzufolge zumindest punktuell eine Erdiberdeckung von mind. 1 m
vorzusehen.
Reaktion: Zua) Der Planungsbericht wird erganzt.
3.2 Ziffer 4.5 Larmschutz
Stellungnahme ARP:
hinweisend a) Im Hinblick auf die geplante Ubernahme der H2 durch den Bund ist darauf hinzu- | K
weisen, dass die Umsetzung des Larmsanierungsprojektes in der bisher geplanten
Form (Porenasphalt) nicht sichergestellt ist. Die Quartierplanung |8sst sich jedoch
auch mit der heutigen Larmsituation realisieren.
Reaktion Zua) Der Hinweis vom ARP wird zur Kenntnis genommen,
3.3 Allgemeine Anforderungen
Stellungnahme ARP | Gem. § 31 Abs. 4 und § 39 RBG haben die Gemeinden mit dem Antrag zur Genehmi- | K
gung der Quartierplanung dem Regierungsrat den nach Bundesrecht vorgeschriebe-
nen Bericht einzureichen. Inhaltlich sind die Vorgaben von Art. 2, 3 & 47 Raumpla-
nungsverordnung (RPV) zu beriicksichtigen (Abstimmung der raumwirksamen Titig-
keiten untereinander und mit (bergeordneten Vorgaben, Interessenabwégung unter

Priifung von Alternativen und Varianten, Einhaltung der Grunds#tze der Raumplanung,

Ergebnisse des Mitwirkungsverfahrens; Umweltauswirkungen, etc.). Die Berichterstat-

tung soll der Bedeutung und dem Umfang der Nutzungsplanung angepasst sein, wobei

Foigendes speziell zu beachten ist:

» Der Planungs- und Begleitbericht liegt im Entwurf bei der Beschlussfassung der Pla-
nung durch den Einwohnerrat vor und wird 6ffentlich aufgelegt. Der Bericht ist aber
nicht Bestandteil des Beschlusses.

« Bevor die Planung dem Regierungsrat zur Genehmigung vorgelegt wird, erfolgt die
Erganzung des Berichts insbesondere bezliglich Aussagen
1. Zu allfilligen Anderungen aufgrund von Antragen aus dem Einwohnerrat,

2. Zu Einsprachen und deren Behandlung,
3. Zu allfilligen geringfiigigen Anderungen,
Legende letzte Spalte: == nicht eingetreten K Kenntnisnahme ¥ gingetreten
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4, Zu Anderungen, die zwischen Vorpriiffung und Genehmigungsantrag erfolgt
sind. Alle Anderungen sind explizit zu deklarieren (Exemplar mit markierten An-
derungen),

+ Der Planungs- und Begleitbericht ist vom Stadtrat als sein Bericht an die Genehmi-
gungsbehdrde zu verabschieden und zu unterschreiben,

« Genehmigungsanirdge mit mangelhaften Planungs- und Begleitberichten kdnnen
zurliickgewiesen werden.

Reaktion: Die Allgemeinen Anforderungen werden gesamthaft zur Kenntnis genommen

9.4 Vorpriifungsvorbehalt

Hinweis ARP: Aufgrund verschiedener Gerichtsentscheide machen wir Sie darauf aufmerksam, dass | k

im Zusammenhang mit der Behandlung von unerledigten Einsprachen der Regierungs-
rat verpflichtet ist, Planungsmassnahmen der Gemeinden auch auf ihre Zweckmassig-
keit zu (berpriifen. Im Rahmen seiner Interessenabwégung, inshesondere unter Be-
achtung neuer, entscheidrelevanter Argumente seitens der Einsprechenden, kann der
Regierungsrat zu einer anderen Beurteilung kommen als die Fachinstanzen im Rahmen
des Vorprifungsverfahrens.

Reaktion: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen

10

INFORMATION UND MITWIRKUNG DER BEVOLKERUNG

11

Das dffentliche Mitwirkungsverfahren wurde vom 08. August = 05. September 2013 durchgefiihrt. Es
wurden drei umfassende Stellungnahmen einreicht.

Zu den Mitwirkungseingaben wurde ein separater Mitwirkungsbericht erstellt. Weitere Details siehe
Mitwirkungsbericht.

BESCHLUSSFASSUNG / AUFLAGEVERFAHREN

Beschlussfassung
Die Quartierplanung wurde am 4. Februar 2014 vom Stadtrat und am 27. August 2014 vom Einwoh-
nerrat der Stadt Liestal beschlossen.

Referendumsfrist
Die Referendumsfrist dauerte bis am 29. September 2014 und ist unbenutzt verstrichen.

Auflageverfahren

Die Planauflage wurde erstmals im Amtsblatt Nr. 41 vom 9. Oktober 2014 publiziert. Aufgrund der zu
spaten Publikation wurde die urspriinglich angegebene Auflagedauer vom 2. — 31. Oktober 2014 im
Amtsblatt Nr. 43 vom 23. Oktober 2014 um eine Woche verlangert. Die Auflage dauerte demnach vom
2. Oktober = 7. November 2014.

Wiéhrend der Auflagefrist gingen keine Einsprachen ein.

Legende letzte Spalte: == nicht eingetreten K Kenntnisnahme " gingetreten
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12 GENEHMIGUNGSANTRAG

Gestiitzt auf diesen Planungs- und Begleitbericht beantragt der Stadtrat Liestal beim Regierungsrat,
die vorliegende Quartierplanung zu genehmigen.

Stadt Liestal, J’/[?Zﬁ/d' Namens des Stadtrates

Der Stadtprasident: Der Stadtverwalter:
" Lukas Ott Benedikt
Legende letzte Spalte: == nicht eingetreten K Kenntnisnahme ¥ gingetreten
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Anhang 1a: Protokolle Stadtbaukommission Liestal

Protokoll v . Juli 1

Traktandum 3: QP Altbrunnen
Herr Tribelhorn gibt folgende Erldauterungen:
- Die vorliegenden Entwiirfe sind als Ideen/Studien zu verstehen. Sie wurden mit Hr. Stécklin,

At fir Raumplanung, Abt. Larmschutz, besprochen und ftr méglich beurteilt. Ein Larmgut-
achten ist bareits vorhanden.

- Die Wohnungsgrundrisse sind im Baugesuchsverfahren nach zu priifen.

- In den QP-Vorschriften soll die Qualital gesichert werden (Text und Baufelder).

- Als Alternative soll bei einern schmaleren Gebsude ein Attika maglich sein.

- Die Studie soll am 25. August 2011 in der Arealbaukommission vorgestellt werden,
M Die Kommission hat folgendes beschlossan:

1. Eine Verbesserung der Wohnungsgrundrisse ist festzustellen, vermag jedoch bei die-
ser grossen Gebdudetiefe noch nicht zu befriedigen,

2. Verliegende Grundrisse zeigen, dass eine Gebiudetiafe mit 12.74 m an diesem Ort zu
Qross ist.

3. Es wird nicht empfohlen, in den QP-Vorschriften Varianten hinsichtlich Gebaudetiefe
und Gebiudehthe (Attika) zu formulieren, sondarn mit einer klaren Variante weiter zu
arbeiten,

4. Die Stadt Liestal kann infolge Persenalausflug an der Sitzung der ABK am 25.08.2011
nicht teilnehmen. Rita Contini wird die Stadt Liestal vertreten.

Protokoll vom 19. Dezember 2007

Trakia 5:

QP Altbrunnen
Grammaetstrasse / Pumpwerksirasse

Frau Lemm, Hr. Tribelhorn und Hr, Walliser stellen die Quartierplanung Altbrunnan vor.

Die Quartierplanung Altbrunnen soll die Méglichkeit offen lassen, sich der Nachfragesituation auf
dem Wohnungsmar_kt anpassen zu kénnen (Wohnungen mit oder ohne Einfamilienhéuser). Der
lange Querriegel mit den beiden Seitenfliigeln bewirkl sine Lérmverminderung der nahe liegen-
den Umfahrungsstrasse und der Gewerbezone.

HIH Die H.ommission hat nach langerer Diskussion folgendes beschlossen:

E D{e Quartierplanung wird grundsétzlich begriisst. Der U-Form kann generell zuge-
stimmt werden,

2. Eine allféllige Etappierung ist mit einem Akustiker zu prifen, damit die Larmaqualitat
erhalten werden kann (teilweiser Erhalt der Fligel-Situation).

3. Die Erschliessung ist zu tiberpriifen. Die Kommission empfiehit die Erschliessung ne-
ben der Briicke / Grammetstrasse auszufithren, damit nicht um den gesamten Block
gefahren werden muss (Beruhigung der Wohnsituation).

4. Die Gestaltung der Laubengénge ist einladender zu gestalten (im Baugesuchsverfah.-
ren). Es ist zu priifen, ob mit einer Lérmfassade" auf die Laubengéinge verzichtat
werden kann, d.h. in der Quartierplanung nicht darstellen (Ubersinstimmung mit ange-
strebter guter Wohngqualitét ist schwierig nachvollziehbar).

5. Die Nutzung von ca. 1.0 ist in Ordnung.

Planungs- und Begleitbericht QP Altbrunnen Anhang |



Anhang 1b: Protokolle Arealbaukommission
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Anhang 2: Ergebnisse der Berechnung der Aussenldrmbelastung

hau :

Bezeichnung der Empfangspunkte fiir Lirmberechnung

Legende:

IGW ES Il iberschritten Uberschreitung 0 - 1 dB

Uberschreitung 1 - 3 dB

R Uberschreitung = 3 dB
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A_NE_A_2 AG

ANE_A3 AG

A_NE A 4 AG

A_NW_1 3.0G

A_NW_1 2.0G

A_NW_1 1.0G

A_NW_1 EG

A_NW_1 SG

A_NW_2 AG

A_NW_2 3.06

A_NW_2 2.0G

A_NW_2 1. 0G

A_NW_2 EG

A_NW 2 SG

ANW_A 1 AG

A_SE_1 3.06

A_SE_1 2.0G

A_SE_1 1.0G

A_SE_1 EG

A_SE_1 SG

A_SE_2 AG

A_SE_2 3.0G

A_SE_2 2.0G .

A_SE_2 1.0G : . .

A SEi2 EG 64.1 -0.9 54.8 -0.2
A_SE_2 SG 63.7 -1.3 54.4 -0.6
A_SE A1 AG 53.2 1.8 43.9 1.1
B_NE_1 DG 53.3 1.7 44.0 A0
B_NE_1 0G 50.4 -14.6 41.1 -13.9
B_NE_1 EG 47.9 A7 38.6 -16.4
C_NE_1 DG 535 1.5 44.2 108
C_NE_1 0G 515 13.5 42.2 -12.8
C_NE_1 EG 50.0 -15.0 40.7 -14.3
D_NE_1 DG 55.0 -10.0 45.7 9.3
D_NE_1 0G 545 -10.5 45.2 -9.8
D_NE_1 EG 53.7 -11.3 44.4 -10.6
D_SE_1 DG 546 -10.4 453 9.7
D_SE_1 0G 54.2 -10.8 44.9 -10.1
D_SE_1 EG 53.5 -11.5 44.2 -10.8
E_NE_1 DG 60.4 4.6 51.1 3.9
E_NE_1 0G 60.1 4.9 50.8 -4.2
E_NE_1 EG 59.6 -5.4 50.3 -4.7
E_NW_1 DG 417 23.3 32.4 -22.6
E_NW_1 0G 41.3 By 32 23
E_NW_1 EG 41.3 -23.7 32 -23
E_SE_1 DG 61.1 -39 518 Y
E_SE_1 0G 60.8 -4.2 515 35
E_SE 1 EG 60.3 -4.7 51 -4
E_SE_2 DG 59.6 5.4 50.3 4.7
E_SE_2 0G 59.2 58 49.9 -5.1
E_SE_2 EG 58.4 -6.6 49.1 5.9
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Anhang 3:

Lirmschuiznachweis Tiefgarage

Berechnungsgrundiage:

Projekt: Quartierplanung Altbrunnen

Larmquelle: Rampe Autoeinstellhalle (Ein- und Ausfahrt)

Larmart: Luftschall - Aussenlirm: Verkehrsbewegungen Tiefgarage
Empfangsraum: 1, Obergeschoss, oberhalb Rampen-Offnung

SN 840 578 (Larmimmissionen von Parkierungsanlagen)

Bemerkungen: Berechnung ohne Uberdachung der Rampe
Eingabedaten
Arribut . lJ.?ammezer Wert
Anzahi Stallplatze [PF] 70
Fahrzeugbewagungen pro Stellplatz und Stunde am Tag® [FzBIFP.hY 0.09
Fahrzeughewegungen pro Steliplatz und Stunde in der Nacht® [FzBIFF,h.n] 0.01
ReWe geErundet
Mraq Fahrzeugbewegungen am Tag (07 - 19 Uhr, 12 5td.) [FzBA] 7560 7e
= 70 PP x 0.08 Bew/PP h x 12 5td
Musert Fahrzeugbewagungen in Macht (19 - 07 Uhr 12 Stel.) [FzB/n]  B40 E
= 70 PP x 0.01 Bew/PP.h x 12 Std.
Fo Fisehe dar Offnung Tisfgarage [m2] 10.0
Dagr Distanz Offnung - Emplangspunkt [} 35
Draep Distanz Rampe - Empfangspunkt [m] 4.0
Spa Slaigung Rampe (%] 15.0
Immissionsberechnung
Attribut  Parameter Tag MNacht
Lefa Emissionspegel der ungedeckten Rampe = L+ Ly + L, © [dB(A)) - Bos 498
dh Verkehrsmengenzuschlag = 10 % log() [dB(A)] 188 9.5
dFs Flachenkorrekiur Offnung = 10 % log(F) [dB(A)] 0.0 10.0
dDpapr  Abstandskorrekiur Rampe - Empfangspunkt = 20 % [09(Dga ge} [dB(A)) 120 120
dDeaep Abstandskerrektur Offnung - Emplangspunkt = 20 % log{Dagr) [dB(A)) 109 109
dril Reflexionszuschlag + 2 dB(A) bei Absland </= 50 m " [aB(A)] 20 20
dHin Hindernisasdmpfung (aspakivankaly [dB(A)] 3.0 3.0
Lifs Immissianspegel ungadeckie Rampe = Lug, - dDpqep + dRfl = dHin [dB{A)] 45.8 365
Lin Immissionspagsl Offaung = 37 + dM + dF g - dDge + dRA - dHin [@BA)] 539 447
Litg Immisslonspegel Tlefgarage = 10 x lag[10® #1950 4 1p (01 5Li%h [HB(A)] 545 45.3
Beurteilungspegel Lr
Attrlbut  Parameter it Tay Nachit
Lita Immissionspegel der Tisfgarage [dB(A)) 545 453
K1 Pagelkarrektur fir Parkierungsaniagen gem Anhang & LSV © [dB(A) 0.0 50
K2 Pagelkorrakiur fir den Tangehalt gem. Anhang 6, LSV ® [B(A) 20 20
K3 Pegelkerrektur fur den Impuisgehall gem. Anhang &, LSV © [dB(A) 0.0 0.0
L Beurtellungspegel [dB(A)] 565 523
L Anforderungswert LES Il / Planungswert 7 [dB(A)] 60 50
Einhaltung Anforderungswart Ja Nein
Ditferenz [dB(A)] 3.5 23

' Total Steliplatze in Tisfgarage

# Fahrzeughewegungen gemiss Parkplatzifirmstudie, Bayedsches Landesamt fir Umelt, 6 Aufl, 2007, Ziffer 5.3
? Barachnung Emissionspegel gemass SILBGE+, L = 44 8 dB (N=0%, v=40kmvh), L », = 10%0g(M/12]. Li = (5 p,-3)/2

" Reflexionszuschiag gemass Fachstalle Lirmschutz Kt ZH. bel Rampen </= § m Abstand von Lérmguelie zum Empfangspunkt
| SV, Anhang 6, Ziffer 33 Abs. 1-¢

& \Wept gemiiss Berechnungsbelspiel in SN 640 578, Seite 32, Tabelje 16
6 Wert gemiss Barechnungsbeispiel in SN 640 578, Selte 32, Tabelle 16
7 LES gemass Zuweisung der Lirmempfindlichkeilsstufe, Anfoderungswert (Flanungswert) gemass LEV. At 7
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Anhang 4: Kommunale Priifung

: Pl
Stadt Liestal Relhaussirasse 38
CH - 4410 Liestal
Tal. 061 927 52 75
Stadtbauamt brigitte.bauer@liestal.bl.ch
Eingang S+R

A/ﬁ, Dez, 2012

Stierli + Ruggli
Frau 5. Cantaluppi
Unterdorfstr, 38
4415 Lausen

Liestal, 21. Dezember 2012
Kommunale Vorpriifung Quartierplanung Altbrunnen

Sehr geehrte Damen und Herren
Liebe Sabine

Mit dem Schreiben vom 5. November 2012 haben Sie uns die Unterlagen zur Quartierplanung
Altbrunnen zur kommunalen Vorpriifung eingereicht. Wir haben die Unterlagen verwaltungsintern
gepriift und sind zu folgendem Ergebnis gelangt:

A) Plan

Baubereiche und neue Baulinie fiir eingeschossige Nebanbauten

Dem Attikageschoss kann nicht zugestimmt werden. Die Fassade wirkt gegeniiber den Reihen-
einfamilienhiusern zu dominant. Zudem ist die Wohnqualitit im Attikageschoss aufgrund der [3r-
migen Lage fraglich. Der Baubereich ist in der Héhe entsprechend zu reduzieren.

Die Qualitit des Aussenraums dar nordwestlichsten EFH-Reihe wird von der Arealbaukommissi-
on und der Stadtbaukommission als unbefriedigend beurtelll, Die im Quartierplan vorgesehene
Lésung mittels einer Abschirmung der Gérten mit Nebenbauten ist nicht méglich. Die Stadt Liestal
kann der im Quartierplan eingetragenen Baulinie fir eingeschossige Nebanbauten nicht zustim-
men, da die Voraussetzungen fiir eine Ausnahmeragelung nicht gegeben sind. Der Nutzungsbo-
nus in Quartierplanungen wird mit einer erhdéhten Siedlungs- und Wohnqualitit begriindet. Die
nordwestlichste EFH-Reihe erreicht dieses Ziel nichl. Fiir diesen Baubereich isl das Bebauungs-
konzept zu (iberarbeiten. Analog den Vorschldgen der Stadtbaukommission und der Arealbau-
kommission raten wir den Projektverantwortlichen dazu, die nordwestlichste Einfamilienhausreihe
um 180° zu drehen und die Gérten in den Innenbereich anzuordnan. Des Weiteren empfehlen wir
Ihnen fiir die Baubereiche C+D eine back-to-back Lésung, wie sie von der Arealbaukommission
vorgeschlagen wurde.

§5.2.8 QPR ist entsprechend anzupassen.

KAPlnungWAktuglie Goschiite - in Bearbeilung112 - OF Allbrunnentds ProjekI0S kemmunals Vorprifung\2012-12-
12 Kommunali Yorprifung OF Altlrunnan docx
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Grlin- und Freifliche + Bersich fiir Spielen und Verwellen

Die Funktionen der Griin- und Freiflichen (privater und halboffentlicher Bereich) miissen definiert
und raumlich festgalaegt werden. Dies gilt auch flir den Bereich fir Spielen und Erholen. Die im
QP-Reglement fiir diesen Bereich festgelegte Mindestfliche von 10% der BGF des Mehrfamilien-
hauses entspricht der Regelbauweise und ist zu knapp bemessen. Die Reiheneinfamilienhduser
sind angemessen mitzubericksichtigen.

ereiche oberirdische Parkplitze und Veloparkplitze

Bitte ordnen Sie die oberirdischen Besucher-Auto-Parkplétze dezentral an oder wenn zentral,
dann vorne bei Gebiude B und nicht hinten bei Gebaude E. Die Veloparkpléatze sind dezentral
pro Gebidude anzuordnen.

Einstellhallen Ein- und Ausfahrt

~ Die Einfahrt ESH ab Grammetstrasse ist sehr gut aber technisch anspruchsvoll (Héhenunter-
schied). Eine technische Losung ist nicht ersichtlich, Bitte ergénzen Sie den Quartierplan mit ei-
nem Schnitt durch das Gebdude A,

Tief | Teral i
Die Griinberaiche zwischen den Relheneinfamilienhdusarn miissen trotz der darunter liegenden
Einstellhalle sinnvell bagrlint werden kéinnen, Die im QP eingezeichnete Bodenméchtigkeit er-
scheint uns sehr gering. Bitte Uberpriifen Sie diesen Punkt, evil. ist ein Tieferlegen oder ein Ver-
schieben der Autoeinstellhalle notwendig.

B) Reglement

§5.2.4 Lage, Grésse und Gestaltung der Bauten, Nebenbauten

Die Lage der Nebenbauten muss im Rahmen einer Positiv- oder Negativplanung im Quartierplan
definiert werden. Deren Anordnung zwischen den Reihenhauszeilen oder In den zentralen Teilen
des Bereichs fiir Spielen und Verweilen kénnen wir uns nicht vorstellen.

§ 6.2 Nutzung und Gestaltung des Aussenraums, U
Ziffer f) evtl. notwendig streichen.

Folgende Punkte sind zusétzlich aufzunehmen:

+ Lage der Gebdudezugadnge

¢ Feuerwehrzufahrten

§ 6.3 Nutzung und Gestaltung des Aussenraums, Mindestumfang der Griin- und Freiflichen

Okologische Massnahmen sind konkret zu definieren. Bitte verwenden Sie dazu unseren Stan-
dardtext:

JAuf mindestens 10% der anrechenbaren Grundstiicksfldche sind dkologische Massnahmen zu
realisieren. Als Skologische Massnahmen gelten:

a8) dkologisch gestaltete Griinflichen und Hecken sowie Ruderalbepflanzungen zu 100 %

b) extensive Dachbegriinung, Begriinung von vertikalen Bauteilen (z.B. Fassaden, Mauern), be-
fahrbare Griinflichen (wie z.B. Rasensteine) zu 50 %

¢) Kronenbildende Bdume zu 10 m2 pro Baum

d) Nisthilfen zu 5 m2 pro Nisthilfe*
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§ 8.2 Ver- und Entsorgung, Warmeerzeugung/Energiekonzept

Ubernehmen Sie bitte zum Thema Wérmeerzeugung/Energiekonzept die Standard-Formulierung
der Stadt Liestal:

JFlr das Quartierplanareal ist ein Energiekonzepl mil folgenden Zielen zu erarbeiten:

*  Minimierung des Energiebedarfls (Effizienz und Effektivitét hinsichtlich Wirme, Kélte und Elekt-
rizit&t)

« rationelle Energienutzung (Abwéirmenuizung, Geréte und Beleuchtung der Energieeffizienz-
klasse A oder A+, LED),Einsalz von erneuerbaren Energien (z.B. Sonnenkollektoren und PV-
Anlagen) nach dem Gebol der Verhélinisméssigkell auf Grund des Slandes der allgemein an-
erkannten Technik,

= Anschluss an das Fernwérme- oder Gasnelz

Als Richiiinte gilt der akiuelle Leitfacden Energie in der Ortsplanung des Amtes fiir Raumplanung
und des kantonalen Amtes fiir Umweltschutz und Energle des Kantons BL.

Inhalt und Umfang des Energiekonzepls sind mit der Stadt Liestal und der Fachstelle Energie des
kantonalen Amtes flir Umwellschutz und Energie (AUE) vor Einreichung des Baugesuches abzu.
sprechen.

Neubauten sind im Minergle Standard oder in einem mindestens gleichwertigen Energiestandared
zu erstellen.”

C) Planungsbericht

4.1 Art und Mass der baulichen Nulzung

Die im QP-Reglemenl festgelegte BGF stimmt nicht mit der BGF im Planungsbericht Gberein.
Dies betrifft auch den Kommentar des QP-Reglements.

Zur Abschitzung des Mehrverkehrs und der notwendigen &ffentlichen Infrastruktur méchten wir
im Planungsbericht eine Abschétzung der Anzahl und der Art der Wohnungen une sonstigen Nut-
zungen sowie der Anzahl Parkplatze.

4.2 Lage, Gré i der Bauten

Die Stadt Liestal hat dem Naherbaurecht bislang noch nicht zugestimmt, bitte passen Sie den
entsprechenden Satz an.

Bitte berlicksichligen Sie unsere Stellungnahme in der weiteren Bearbeitung der Quartierplanung.
Fur eine Besprechung stehen wir gerne zur Verfligung.
Freundliche Griisse

Stadt Liestal
Leiter Planung Projeklleiterin

Heinz Plattner

Planungs- und Begleitbericht QP Altbrunnen Anhang VIII



':)'l Stadt Liestal ;mmmm 38

CH - 4410 Liestal
Tel D61 927 52 78
Stadtbauamt brigitte.bauer@liestal.bl.ch

Protokoll

Thema QP Altbrunnen, komm. Vorpruiung Teilnehmer: J. + D, Tribelhorn, Formbau AG

sizungsot  Formbau AG, Liestal A. Cuendet + D. Wittlin, Steck+Partner
5 27. Fab 2013 M. Ruggli, Stierli + Ruggli
ke il B. Bauer, Stadt Liestal
Datum 27. Februar 2013
Yen Brigitte Bauer @entan  Teilnehmende
Traktandum

Quartierplanung Altbrunnen: Besprechung kommunale Vorpriifung

Die REFH wearden neu so angeordnet, dass die Aussenrdume einander zugewandt sind. D.h.
je eine REFH-Zeile an den Parzellengrenzen zur OeWa-Zone und zur Grammetstrasse sowio
flr die beiden mittleren REFH-Zeilen eine Back-to-Back-Ldsung.

Das Attikageschoss beim MEFH kann realisiert werden. Die Parkingerschliessung innarhalb
des Geb#udes bringt fir die Wohnqualitét einen deutlichen Mehrwert (Verkehr, Larm), der
Nutzungsverlust muss kompensiert werden. Das Attikageschoss hat kaum negative Auswir-
kungen: Der Schattenwurf ist durch die Ausrichtung des Baukdrpers minimal, durch das Zu-
riickversetzen des Attikageschosses ist die zusétzliche Héhe von unten kaum wahrnehmbar,
die Immissionsgrenzwerte werden beim Attikageschoss eingehalten.

Der Bereich fir Spielen und Erholen wird flichig dargestelit.

Die oberirdischen Parkpléitze werden neu auf drei Standorte aufgeteilt.

Fiir die Velos bei den REFH wird es im jeweiligen Eingangshereich Abstellméglichkeiten ge-
ben, dies wird im Reglement entsprechend umschrieben. Die Velosignatur an der
Pumpwerkstrasse entfaii,

Die Zufahrt zur Tiefgarage hat ausserhalb des Gebaudes eine Neigung von 5%, innerhalb
von 18% und liegt somit in der Norm.

Die Uberdeckung der Einstellhalle betragt 50 em und bietet genligend Méaglichkeiten fir die
Bepflanzung.

Es sind nur diejenigen Nebenbauten arlaubt, welche im Umgebungsplan enthalten sind (Er-
ganzung QP-Reglement), Fir die REFH werden gentigend Abstellflichen im Rahmen der
Hauptbauten vorgesehen, zudem werden einheitliche ,Bausteine” fir Vordécher, Sonnen-
schutz etc. angeboten.

Erganzung §§ 6.2, 6.3 und 8.2 sowie Planungsbericht geméss Vorprifungsschreiben vom
21.12.12. Das N&herbaurecht zur Parz. Nr. 5133 wird im QP-Vertrag geregelt.

Die Grundwasserthematik wird im Planungsbericht beschrieben.

Weiteres Vorgehen:

L]
&

Anpassung der QP-Unterlagen durch M. Ruggli
Freigabe zur tffentliche Mitwirkung / kantonale Vorpriifung durch die Stadt Liestal

Freundliche Griisse

Stadt Liestal
Projektleiterin

Brigitte Bauer

www liestal.ch HVM\\

Dokumant]
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Anhang 5: Kantonale Vorpriifung

Rheingtrasss 29
Paztiaah
CH - 4410 Liestal

Talafon 061 652 69 33
Telefax 061 552 69 82

ortsplanung@bl.ch

Ortsplanung

Dr. Oliver Sluck
aliver.stuckigobl.ch

Tel. direkt 061 552 55 88

Kanton Basal-Landschaft

Bau kili'll'a"ﬁ‘rﬁweltsohutzd[!'_e_!q_l_pﬂ _ )
Amt flr Haumplanung_ -

Eingang S+R

Stadtrat Liestal
20, Aug. 2013

4410 Liestal

T L

KOPIE

Gemeinde Liestal, Quartierplanvorschriften Altbrunnen
Kantonale Vorpriifung

Reg.Nr. 45,0540
GK-Nr  383g1/e
Seiten 176

Liestal, 19. August 2013

Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Brief vom 12, Juni 2013 hat uns die Firma Stierli + Ruggli, Ingenieure + Raumplaner AG,
Lausen, in lhrem Auftrag die Unterlagen zum oben erwihnten Geschaft zur kantonalen Vorpri-
fung eingereicht. Wir danken fir die Moglichkeit der Stellungnahme. Nach Abschluss der (bli-
chen verwaltungsinternen Vernehmlassung und nach eingehender Prifung kénnen wir lhnen
nun Folgendes mitteilan:

1_Quartierpian

Zwingende Vorgabe:

Im Quartierplan ist die Unterteilung in die Larm-Empfindlichkeitsstufen 1l und i1l in ihrer Ausden-
nung bzw. Lage als rechisverbindlicher Inhalt festzulegen (vgl. Ausfuhrungen zu § 9 des Quar-
tierplan-Reglements),

Die Standorte fiir B&ume und Baumgruppen werden im Quartierplan verbindlich festgelegt. Es
kann sich deshalb nicht urh "mégliche” Standorte handeln. Selbstredend besteht aufgrund der
gewahlten Signalur ein gewisser Ermessensspielraum hinsichtlich der definitiven Lage und Aus-
gestaltung. Der Legendenaintrag ist zu korrigieren.

Der gestaltete Terrainverlauf zeigt deutliche Anderungen am bestehenden Terrain auf. Im Sinne
der Rechtssicherheit erachten wir es als notwendig, diesen im verhindlichen Planinhalt be-
schliessen zu lassen.

Redaktionelle Korrektur:

Da die Geschosszahl im Quartierplanreglement festgelegt ist (§ 5 Absatz 1 des Quartierplan-
Reglements) bitten wir Sie, den Legendeneintrag bei "SG + 4 VG + AG" in folgendem Sinne
anzupassen: "Maximal zuldssige Geschosse (5G = Sockelgeschoss, VG = Vollgeschoss, AG =
Attikageschoss, DG = Dachgeschoss)"

Beim "Bereich flr oberirdische Parkplatze Besucherparkplatze" ist der Begriff "Parkplatze” weg-
zulassen (oder die Bezeichnung ist zu korrigieren).

Die Bau- und Umweltschutzdirektion erreichen Sie vom Bahnhof Liestal auz in 5 Gahminuten {Richtung Kantonsbibliathek). Die
Bushaltestelle Kantansspial® der Linien 78 und 81 sefindet sich direkt vor dam Haus,
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2 Quartierplan-Reglement -

Hinweis:

Kursiv geschriebene Bestimmungen: Wir gehen davon aus, dass die vom Zonenreglement
Siedlung der Stadt Liestal Ubernommenen Bestimmungen aus Grinden der Verstidndlichkeit
kursiv gesetzt wurden, die Bestimmungen jedoch trotzdem Beschluss- und Auflageinhalt dar-
stellen, Die Unterscheidung ist fir das Mitwirkungsverfahren in Ordnung, fiir das Beschluss-
und Auflageverfahren ist Jedoch darauf zu verzichten.

21 §5 Lage, Grésse und Gestaltung der Bauten

Zwingende Vorgabe:

Absatz 3; Gestitzt auf bzw. im Sinne von § 54 der Verordnung zum Raumplanungs- und Bau-
gesetz (RBV) soll die vorgesehene Einstellhallenrampe (berdacht werden. Dies ist nicht mag-
lich. Die Verordnung regelt abschliessend, weiche Bauten und Bauteile zwischen Bau- und
Strassenlinien erstellt werden durfen. Uberdachungen von Einstellhallenrampen vor der Bauli-
nie sind demnach nicht zuldssig. Der Absatz und der entsprechende Planeintrag sind zu strei-
chen.

Vor diesem Hintergrund filhrt die Autoeinstelihalle zur Uberschreitung der massgebenden Be-
lastungsgrenzwerte an der Nordwest-Fassade des Baubereiches A. Insofern sind an der betrof-
fenen Fassade keine Fenster von ldarmempfindlichen Rdumen zulassig.

Absatz 4 Buchstabe ¢: Es wird festgelegt, dass nur diejenigen Nebenbauten erlaubt seien, wel-
che im Umgebungsplan enthalten sind. Diese Regelung wiirde den Umgebungsplan als zusatz-
liche Planungsebene einfihren, was einer gesetzlichen Grundlage entbehrt. Mit Verweis auf
unsere zwingende Vorgabe zu § 6 des Quartierplan-Reglements ist die Bestimmung zu strei-
chen,

Absatz 12; Es ist zu definieren, in welchem Masse angebaute Gebaudeteile zu einem spéateren
Zeitpunkt méglich sein sollen, ohne dass eine Anpassung am Quartierplan erfolgen muss, Wir
weisen darauf hin, dass auch diese Gebsudeteile nur innerhalb der Baubereiche zuldssig sind.

Empfehlung:

Absatz 4. Wir erachten die genannten Nebenbauten mit der gemass § 5 Absatz 7 Buchstabe b
Quartierplan-Reglement zuldssigen Gebaudehdhe als unverhéltnisméssig gross, zumal sie aus-
serhalb der Baubereiche platziert werden durfen. Wir empfehlen eine diesbezigliche Uberarbei-
tung.

Absatz 7: Die im Quartierplan festgelegten Geb#udehdhen sind mit der Begrenzung der Baube-
reiche identisch. Soll der Dachrand die {maximale) Geb&udehdhe um 0.50 m Gberragen dirfen,
stinde dies mit den festgelegten Baubereichen im Widerspruch. Wir empfehlen, den Baube-
reich samt Gebaudehthe um 0.50 m zu erhdhen und auf eine Regelung betreffend "Uberragen"
zu verzichten,

Absatz 9: Der Bestimmungstext I4sst einen entsprechenden Bereich fir bauliche Nutzung auf
dem Flachdach vermuten, Wir bitten Sie, die Bestimmung leicht zu Uberarbeiten und die textli-
che Unschérfe zu beheben,

Absatz 10: Nach dieser Bestimmung sollen technische Bauteile auf dem Dach die zuldssige
Gebéudehdhe (iberschreiten diirfen. Analog zu unserer Empfehlung bei Absatz 7 ist der Konflikt
mit den Baubereichen zu beheben.

Absatz 11: Wir bitten Sie, den letzten Satz dieser Bestimmung zu Uberpriifen. Wie soll sicher-
gestelit werden, dass die gewiinschte architektonische Présenz vermittelt wird?
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Redaktionelle Korrektur:
Absatz 8: Das "Attika" ist als Attikageschoss zu bezeichnen,

Hinweis;

Absatz 4, Kommentar: Es wird darauf hingewiesen, dass tiberdeckie Sitzplatze, Balkone, Ter-
rassen etc. (Anbauten) innerhalb der festgelegten Baubereichen realisiert werden missen. Sol-
len diese ausserhalb der Baubereiche erméglicht werden, ist dies im Quartierplan-Reglement
explizit auszufihren.

2.2 § 6 Nutzung und Gestaltung des Aussenraumes

Zwingende Vorgabe:

Absatz 2: § 87 RBV legt abschliessend fest, welche Unterlagen fir eine Baueingabe erforderlich
sind. Insofern sind die beiden ersten S#tze zu streichen, Stattdessen kann eine Vorschrift auf-
genommen werden, geméss welcher vom Stadtrat die Einreichung eines Umgebungsplanes bei
der Baubewilligungsbehdrde beantragt werden wird, soweit dies zur Beurteilung von Baugesu-
chen erforderlich ist, beispielsweise folgendermassen: "Soweit fur die Beurteilung von Bauge-
suchen erforderlich, wird der Stadtrat die Einreichung eines Umgebungsplanes bei der Baube-
willigungsbehérde beantragen. Der Umgebungsplan dient der Uberpriifung, ob das Bauvorha-
ben mit den in den Quartierplanvorschriften definierten Rahmenbedingungen tibereinstimmt."
Da der Umgebungsplan nicht ein Planungs- sondern ein Nachweisinstrument darstellt, welches
im Rahmen des Baugesuchsverfahrens die Umsetzung der verbindlichen Vorgaben aus den
Quartierplanvorschriften aufzuzeigen hat, konnen in der Aufzéhlung a)-i) nur Inhalte genannt
werden, welche im Quartierplan verbindlich festgelegt sind, Die Aufzéhlung ist entsprechend zu
Uberpriifen und allenfalls zu Gberarbeiten.

Empfehlung:

Absatz 7. Da Nischen fur Geb&udebriter an modernen Fassaden selten sind, empfehlen wir.
solche zugunsten geschitzter Arten (z.B. Mauersegler) gezielt zu férdern und im Rahmen der
Planung des Bauprojektes zu berlicksichtigen.

Hinweis:

Absatz 7: Wir begrussen die Festlegung einer Grunflachenziffer zu Gunsten okologischer Mass-
nahmen sehr. Die vorliegende Bestimmung aber verfehlt ihre Wirkung. Gemass § 5 Absatz 9
des Quartierplan-Reglements sind die Dachflichen extensiv zu begriinen (mit Ausnahme von
Flachen fir Energieanlagen, techn. Anlagen etc.). Alieine mit den orientierend dargesteliten
"méglichen Gebaude" wirde eine Dachfliche von rund 2'050 m* erstellt, was rund 15 % an an-
rechenbarer Griinflaiche entsprechen wiirde. Damit Grinflichen unter dkologischen Gesichts-
punkten geschaffen werden (v.a. auch bodenstindige Grunflichen), empfehlen wir deshalb,
entweder die Ziffer zu erhthen oder die anrechenbaren Fldchen einzuschrinken. Unklar bleibt
dartiber hinaus die Differenzierung bzw. das Verhaltnis zu den im Quartierplan festgelegten
Griin- und Freifidchen, welche gemiss § 6 Abs. 3 Quartierplan-Reglement als gestaltete Griin-
flachen anzulegen sind. Soll die Grinfléchenziffer im Speziellen das Einrichten von Skologisch
wertvoilen Flachen und Korridoren sicherstellen?

2.3 §7 Erschliessung und Parkierung

Redaktionelle Korrektur:
Absatz 5: Die Bestimmung zu den Veloabstellplatzen hat zurzeit nur informativen Charakter.
Wir gehen davon aus, dass es eine Pflicht ist, Veloabstellpldtze anzubieten und bitten Sie um
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folgende Korrektur: "Bei den Mehrfamilienhéusern sind werden Veloabstellplatze bei den Ge-
baudezugingen, im Eingangsbereich oder im Aussenbereich zu erstellen angeboeten. Bei Rei-
heneinfamilienhéuser sind werden dezentral, im jewelligen Zugangsbereich, Veloabstellplatze

zu erstellen angeboten.”

2.4 §8 Ver- und Entsorgung

Zwingende Vorgabe:

Absatz 4: Abfallsammelstellen haben einen Einfluss auf die Wohn- und Gestaltungsqualitat des
Quartierplans und kénnen auch Auswirkungen auf benachbarte Grundstiicke haben. Es ist da-
her von Bedeutung, die Frage der Abfallbeseitigung bereits im Rahmen der Quartierplanung zu
behandeln und nicht erst im nachfolgenden Baubewilligungsverfahren. Wir bitten Sie, entspre-
chende Festlegungen im Quartierplan vorzusehen und Absatz 4 anzupassen.

Redaktioneller Hinweis:
Absatz 1: Im Kommentar muss es lauten; "... der Generelle Entwésserungsplan . .", da der GEP
ein behérdenverbindlicher Spezialrichtplan und kein Projekt ist.

25 §9Lirmschutz

Zwingende Vorgabe:

Absatz 1; Geméss Art. 43 Larmschutz-Verordnung gilt fir den gesamten Perimeter des Quar-
tierplans die ES 11, da im Quartierplan eine Wohn- und Geschéaftsnutzung mit wenig stirenden
Betrieben festgelegt wird (§ 3 des Quartierplan-Reglements). Aufgrund von Immissionsgrenz-
wertiiberschreitungen von der H2 kann der im Quartierplan vorgesehene Baubereich A als auf-
gestufte Zone ES |l bezeichnet werden.

Das Quartierplan-Reglement ist in diesem Sinne zu Uberarbeiten. Wir empfehlen folgende For-
mulierung: "Flr das Quartierplanareal gilt die L&rm-Empfindlichkeitsstufe Il. Aufgrund von Im-
missionsgrenzwertliberschreitungen entlang der H2 wird der im Quartierplan bezeichnete Bau-
bereich A auf die Larm-Empfindlichkeitsstufe 11l aufgestuft.”

2.6 § 10 Realisierung / Etappierung / QP-Vertrag

Empfehfung:
Wir empfehlen folgende ergénzende Formulierung: "Mit Erreichung der Rechtskraft des Quar-

tierplanes gelten samtliche in &ffentlich-rechtlicher Anwendung erforderlichen Dienstbarkeiten
innerhalb des Quartierplanperimeters als erteilt.”

2.7 § 12 Schlussbestimmungen

Hinweis:

In der Kommentarspalte wird darauf hingewiesen, dass der Quartierplan-Vertrag nach der Ge-
nehmigung der Quartierplanung durch den Regierungsrat &ffentlich zu beurkunden sei. Wohl
sind die vereinbarten Dienstbarkeiten im Grundbuch anzumerken - die nachtragliche dffentliche
Beurkundung des Vertrages kann jedoch nicht mittels eines Kommentars gefordert werden. Soll
der Quartierplan-Vertrag &ffentlich beurkundet werden, dann ist dies in Absatz 1 festzuschrei-
ben,
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3 Planungs- und Begleitbericht
3.1 Ziff. 4.3 Aussenraum

Zwingende Vorgabe:

Die Pflanzung kronenbildender Baume GOber der unterirdischen Einstellhalle erfordert eine
durchwurzelbare Schicht von mind. 100 em An Standorten fir Baumpflanzungen ist demzufol-
ge zumindest punktueli eine Erdlbardeckung von mind. 1 m varzusehen.

3.2 Ziff. 4.5 Lirmschutz

Hinweis:

Im Hinblick auf die geplante Ubernahme der H2 durch den Bund ist darauf hinzuweisen, dass
die Umsetzung des Larmsanierungsprojektes in der bisher geplanten Form (Porenasphalt) nicht
sichergestelit ist. Die Quartierplanung lasst sich jedoch auch mit der heutigen Larmsituation
realisieren,

3.3 Allgemeine Anforderungen

Gemaéss § 31 Abs. 4 und § 39 RBG haben die Gemeinden mit dem Antrag zur Genehmigung
der Quartierplanung dem Regierungsrat den nach Bundesrecht vorgeschriebenan Bericht ein-
zureichen Inhaltlich sind die Vorgaben von Art. 2, 3 & 47 Raumplanungsverordnung (RPV) zu
berlcksichtigen (Abstimmung der raumwirksamen Tatigkeiten untereinander und mit Uberge-
ordneten Vorgaben, Interessenabwagung unter Prifung von Alternativen und Varianten, Einhal-
tung der Grundsétze der Raumplanung, Ergebnisse des Mitwirkungsverfahrens, Umweltauswir-
kungen etc.). Die Berichterstattung soll der Bedeutung und dem Umfang der Nutzungsplanung
angepasst sein, wobei Folgendes speziell zu beachten ist: '

- Der Planungs- und Begleitbericht liegt im Entwurf bei der Beschlussfassung der Planung
durch den Einwochnerrat vor und wird 6ffentlich aufgelegt Der Bericht ist aber nicht Be-
standteil des Beschlusses.

Bevor die Planung dem Regierungsrat zur Genehmigung vorgelegt wird, erfolgt die

Ergénzung des Berichtes insbesondere bezliglich Aussagen

1. zu alifalligen Anderungen aufgrund von Antrdgen aus dem Einwohnerrat,

2. zu Einsprachen und deren Behandlung,

3. zu allfdlligen geringfligigen Anderungen,

4. zu Anderungen, die zwischen Vorprifung und Genehmigungsantrag erfolgt sind. Alle
Anderungen sind explizit zu deklarieren (Exemplar mit markierten Anderungen).

- Der Planungs- und Begleitbericht ist vom Stadtrat als sein Bericht an die Genehmigungs-
hehdrde zu verabschieden und zu unterschreiben.

- Genehmigungsantrdge mit mangelhaften Planungs- und Begleitberichten kéinnen zuriick-
gewiesen werden,

4 _Vorpritfungsvorbehalt

Aufgrund verschiedener Gerichtsentscheide machen wir Sie darauf aufmerksam, dass im Zu-
sammenhang mit der Behandlung von unerledigten Einsprachen der Regierungsrat verpflichtet
ist, Planungsmassnahmen der Gemeinden auch auf ihre Zweckmaéssigkeit zu Uberprifen. Im
Rahmen seiner Interessenabwagung, insbesondere unter Beachtung neuer, entscheidrelevan-
ter Argumente seitens der Einsprechenden, kann der Regierungsrat zu einer anderen Beurtei-
lung kommen als die Fachinstanzen im Rahmen des Vorprifungsverfahrens.
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Wir hoffen, dass Ihnen unsere Stellungnahme fir die Weiterbearbeitung von Nufnzen ist. Sollten
sich noch Fragen ergeben, sind wir selbstverstéindlich geme bereit, diese mit Ihnen zu bespre-
chen.

Mit freundlichen Grissen
AMT FUR RAUMPLANUNG
Kraisplaner

Oliver Stucki

Kople: W&mgﬂ, Ingenieure+Raumplarer AG, Untercorfsirasse 38 4415 Lausen
per E-Maik: e
- Ami fir Umweltsebutz und Erergle £

- Baulnspektorat

- Lamschulz

- Lufthygieneami beider Basel

- Matur und Landschalt

- Rauminformation

- Tiefbauamt
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Anhang 6: Uberbauungskenzept vom April 2013
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