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1. Ausgangslage / Zweck und Zielsetzungen

1.1 Ausgangslage

Studienauftrag Areal Biicheli - Obergestadeck

Die Stadt Liestal und die Promotoren des Warenhauses 'Manor' flhrten im Einvernehmen mit den
Grundeigentimern des Areals Biicheli — Obergestadeck im 2005 einen eingeladenen Studienauftrag
durch mit dem Ziel, fur dieses Areal ein stadtebaulich und verkehrstechnisch tberzeugendes Gesamt-
Uberbauungskonzept, welches auch wirtschaftlich umsetzbar ist, aufzuzeigen. Mit der Ausarbeitung von
Quartierplanen soll in der Folge etappenweise die Stadterneuerung im Gebiet Blcheli - Obergestadeck
eingeleitet werden. Ein neues Warenhaus mit starker stédtebaulicher, verkehrstechnischer und auch
wirtschaftlichen Auswirkungen auf die Stadtentwicklung von Liestal war auch der Hauptgrund, die um-
liegenden Areale in ein Gesamtliberbauungskonzept bzw. in den Studienauftrag miteinzubeziehen. Zu-
dem musste eine starke stadtebauliche Anbindung an die angrenzende Altstadt definiert und aufgezeigt
werden.

Im Rahmen des Studienauftrages wurden im Sommer/Herbst 2005 funf Architekten zur Erarbeitung ei-
ner Vorprojektstudie eingeladen. Der Vorschlag vom Architekturbtiro Buchner Brindler AG Architekten
BSA, Utengasse 19, 4058 Basel wurde vom Beurteilungsgremium (Jury) zur Weiterbearbeitung emp-
fohlen.

Weiterentwicklung Vorprojekt und Ausarbeitung Quartierplan-Vorschriften

Mit dem Quartierplan "Blicheli" (Manor) wurden gestutzt auf das Siegerprojekt Sondernutzungspla-
nungs-Vorschriften entwickelt, welche im August 2010 vom Regierungsrat genehmigt wurden. Nordost-
lich des geplanten Einkaufszentrums haben die Grundeigentiimer im Bereich der Parzellen Nrn. 1574,
1575, 1577 und 1578 in Anlehnung an den Studienauftrag eine Wohn-/Geschéftsiberbauung weiter-
entwickelt, wobei in Absprache mit der Stadt Liestal — in Abweichung des Studienauftrages - der Parzel-
lenteil Nr. 1559 (Sammelparkplatz Obergestadeck) nicht weiter in das Planungsgebiet miteinbezogen
wurde. Die nun vorliegende Quartierplanung "Florhof 2009" bildet somit ein eigenstandiges planungs-
rechtliches Verfahren, das jedoch aufgrund der engen raumlichen Beziehungen und Abhéngigkeiten zur
Quartierplanung "Bucheli" und gegentiber der nérdlichen Nachbarschaft mittels Quartierplanvertrag
entsprechend abgestimmt wird. Eine standige Koordination und Abstimmung aller Quartierplan-
Instrumente im gesamten Planungsprogramm wird von der Stadt Liestal wahrgenommen.

‘Quartierplan-Pflicht

Die Planungspflicht stitzt sich auf die Teilzonenvorschriften Zentrum (TZP sowie § 18 TZR Zentrum),
welche firr dieses Areal eine Zentrumszone vorsieht und mittels Quartierplan-Pflicht, die Ausarbeitung
einer Sondernutzungsptanung verlangt als planungsrechtliche Grundlage fur nachfolgende Baugesu-
che.

1.2 Zweck und Zielsetzungen

Mit dem Quartierplan "Florhof 2009" wird der planungs- und baurechtliche Rahmen zur Erstellung einer
attraktiven Wohn-/Geschéaftsiiberbauung als nordéstliche Fortsetzung des Quartierplanes "Blcheli” im
Sinne der Architekturstudie Buchner Brindler AG sichergestellt. Die vorliegende Quartierplanung ist
projektbezogen aufgesetzt und eine zielgerichtete baldige bauliche Realisierung der ersten Etappe wird
durch die Grundeigentiimerschaft angestrebt.
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Mit dieser Quartierplanung "Florhof 2009" werden im Wesentlichen folgende Ziele verfolgt:

¢ Realisierung einer qualitativ guten Wohn-/Geschéaftsiiberbauung mit differenzierten Wohnformen
und Geschéftsrdume in unmittelbarer Nahe zum "Stedtli";

o Schaffung grosszigiger Wohnungen mit Ausrichtung auf einen ruhigen verkehrsfreien Innenhof;

o Schaffung von Geschaftsrdumen an attraktiver Passantenlage nahe am Geschaftszentrum QP BU-
cheli;

+ Baulicher bzw. stadtebaulicher Dialog als Ganzes mit Geschéfts- und Wohnbauentwickiung im Ge-
biet Bucheli-Obergestadeck;

« Massvolle Siediungsverdichtung mit hoher Qualitét;
+ Die Sicherstellung eines Bebauungskonzeptes, das in Etappen realisierbar ist;
¢ Schaffung tkologischer Ausgleichsmassnahmen.

2. Organisation und Ablauf der Planung
2.1 Organisation
Die Planungsorganisation und die beteiligten Stellen fir den Quartierplan "Florhof 2009" sehen wie folgt
aus:
e Verantwortliche fiir behérdliche Begleitung des QP-Verfahrens:
- Stadt Liestal: - Martin Hofer, Leiter Stadtbauamt
- Heinz Plattner, Leiter Planung
- Ruedi Riesen, Stadtrat
+ Projektbegleitung Arealbaukommission (Delegation) im Herbst 07:
- Luca Selva
- Marie-Theres Caratsch
¢ Verantwortliche fiir die Quartierplan-Erstellung:
- Entwicklung Bebauung und Aussenraum- Furler + Partner Architektur AG, 4410 Liestal
konzept (architekt. Vorprojektstudien) - Andreas Emmenegger
- Erstellung Quartierplan (Teilpldne 1 + 2)
- Entwicklung Quartierplan-Inhaite Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG,
- Erstellung Quartierplan-Reglement 4415 Lausen
- verantwortlich fur QP-Verfahren - Gottfried Stierli
+ Interessenvertretung Grundeigentiimer: - Dieter Cueni, 4410 Liestal
2.2 Stufenweises Vorgehen / Planungsablauf

Das Planungsverfahren sowie die Inhalte der einzelnen Planungsschritte wurden innerhalb der Projekt-

-organisation stufengerecht kommuniziert und schrittweise erarbeitet sowie optimiert. Dabei sind we-

sentliche Bearbeitungsschritte, Besprechungen und Koordinationsarbeiten erfolgt, wie nachfolgend auf-
gefthrt.
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Startsitzung Rest. Stadimuhie: Erste Gesamtkoordinationssitzung betr. Abstimmung

17.11.2005 der Quartierpléne Areal Bucheli-Obergestadeck. Bekanntgabe des Koordinations-
programmes.
Dezember Architektonische Vorstudien und Planungskoordination im Areal Blcheli-Oberge-
2005 stadeck.
15.12.2005 Sitzung Stadtsaal: 2. Gesamtkoordinationssitzung betr. Abstimmung QP Biicheli mit
T den angrenzenden QP Florhof und evtl. weiterer Planungsinstrumente.
Januar 2006 Erste Bebauungsentwirfe und Koordinationsarbeiten mit QP Blcheli.
Sitzung Stadtsaal: 3. Gesamikoordinationssitzung betr. Abstimmung QP Areale Bi-
07.02.2006 :
cheli-Obergestadeck.
Mérz 2006 Festlegen und Optimieren der QP-Parameter fur QP Florhof in Koordination mit
Stadtbauamt und Stadtrat.
Sitzung Stadtsaal: 4. Gesamtkoordinationssitzung betr. Abstimmung QP Blcheli mit
06.04.20086 den angrenzenden Arealen (Florhof etc.). Bekanntgabe der Gberarbeiteten Termin-
planung aufgrund des aktuellen Arbeitsfortschrittes.
Sitzung Stadtsaal: 5. Gesamtkoordinationssitzung betr. Abstimmung QP 1 mit den
16.05.2006 angrenzenden QP 2 und 3. Bekanntgabe der {iberarbeiteten Terminplanung aufgrund
des aktuellen Arbeitsfortschrittes.
2. Halfte 2006 | Weiterentwickeln des Bebauungskonzeptes mit Kubenmodeil fiir QP Florhof.
Zeitweiliger Planungsunterbruch aufgrund zuséatzlichem Koordinationsbedarf mit QP
1. Halfte 2007 | Bucheli (Mitwirkungsverfahren, kant. Vorprifungsverfahren, Randbedingungen QP-
Verirag etc.). .
Mitte 2007 Inputs aufgrund Mitwirkungsbericht QP Biicheli in Bebauungskonzept Florhof.
3. Quartal Beurteilung Bebauungskonzept anhand Kubenmodell und Planen durch Stadt und
2007 Delegation der Arealbaukommission (Herr L. Selva, Frau M.-T. Caratsch).
4. Quartal Koordination ABK mit Stadt Liestal gemass Mail vom 2. November 2007: Bebau-
2607 ungskonzept wird als Grundlage fur QP als in Ordnung befunden. Das Projekt wird in
Absprache mit der ABK und der Stadt nicht mehr zur ABK-Priifung eingereicht.
1. Halfte 2008 | Weiterentwicklung des Projektes und erste QP-Entwirfe durch Architekt.
Prifung verschiedener Parameter, u.a. Ausniitzungsziffer, durch Stadtbaukommissi-
on und Stadtbauamt zuhanden Architekten.
Eingabe der optimierten Projektunterlagen und der ersten QP-Entwiirfe durch Archi-
2 Halfte 2008 | tekten an Stadtbauamt zur Prifung.
Sitzung am 5.11.08 mit Delegation Stadtrat, Stadtbaukommission und Stadtbauamt:
Festlegen optimierter Parameter beztiglich Ausniitzung, Attikageschosse etc.
Beizug des Pianungsbiiros Stierli + Ruggli fur die weiteren Arbeiten.
: Entwickeln der detaillierten QP-Vorschriften durch Raumplaner und Architekt (Plane
1. Quartal | und Reglement).
: 2009 - Koordination der QP-Inhalte mit Stadtbauamt, Architekt und Raumplaner.
- 16.2.09: Vorstellen der ersten QP-Entwirfe beim Stadtbauamt (H. Plattner).
Kommunale Prufung der QP-Vorschriften durch Stadt Liestal (verwaltungsintern und
2. Quartal . o
2009 bei Kommissionen).

Sitzung vom 22.6.09 beim Stadtbauamt (H. Plattner, D. Cueni, A. Emmenegger, G.
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} Stierli): Besprechung der Ergebnisse der kommunalen Priifung.

3. Quartal

- Uberarbeitung der QP-Inhalte aufgrund der kommunalen Prifung, Koordination mit
* dem Stadtbauamt.

* Sitzung vom 2.9.09 mit Stadtbauamt: Besprechen der tiberarbeiteten QP-Instrumente

£ 2009

- 2009 : mit M. Hofer und H. Plattner sowie mit Planungsverfassern. Die vorgéngig abgege-

‘ - benen Uberarbeitungsergebnisse (Reglement) wurden vom Stadtbauamt anlasslich
. der Sitzung unverandert gutgeheissen und firr das nachfolgende kantonale Vorpri-
. fungsverfahren sowie fur das 6ffentliche Mitwirkungsverfahren freigegeben.

ﬁ 4. Quartal . Offentliches Mitwirkungsverfahren, organisiert durch das Stadtbauamt.

* 4. Quarta ,
. Kantonales Vorprifungsverfahren (Eingabe im Auftrag der Stadt Liestal durch Pla-

- nungsburo Stierli + Ruggli).

15. Dezember
2009

Kantonale Vorpriifung des Amtes fur Raumplanung (Anhang 4).

16. Dezember
2009

Mitwirkungsgesprach mit Eingeber B. Meier (vgl. Mitwirkungsbericht, Kapitel 5).

27. Januar Besprechung der Vorpriifungsergebnisse im Stadtbauamt Liestal mit ARP (Kreispla-
2010 ner O. Stucki).
Februar 2010 Bereinigung der Quartierplaninhalte aufgrund der Mitwirkungs- und Vorprifungser-
gebnisse fir Vorlage Stadtrat / Einwohnerrat.
. Beschiuss des Stadtrates Gber die QP-Vorschriften "Florhof 2009" und Eingabe in
2. Marz 2010 .
das Beschlussverfahren des Einwohnerrates.
17. Méarz 2010 : ER Uberweist das Geschaft an die BPK zur Vorberatung.
R. Riesen SR, H. Plattner SBA und G. Stierli verantwortlicher Raumplaner haben im
Stadtsaal der kant. Denkmal- und Heimatschutzkommission (KDHK) das Uberbau-
15. April 2010 | ungskonzept und die QP im Detail erldutert (Reaktion auf kant. Vorprifung). Die
"KDHK sowie die ABK haben anschliessend an einer gemeinsamen Sitzung das Pro-
jekt nochmals erértert.
Die KDHK teilt mit, dass gemass Praxis der ABK Arealiberbauungen, die als Folge
30. April 2010 eines Wettbewerbs entstehen, bei dem die ABK in der Jury vertreten war, nicht wei-
- AP ter begleitet werden. Das QP-Areal liegt innerhalb des Wettbewerbs ,Manor®, in des-
sen Jury zwei Mitglieder der ABK sassen.
Die BPK berat die QP-Vorschriften anlasslich von 2 Lesungen. Mit Bericht vom 11.
11. Mai 2010 Mai 2010 beantragt sie dem ER die Annahme der Quartierplanung mit 2 Anderungs-
vorschlagen.
Formulierungsvorschlag ARP betreffend Verfahren des Umgebungsplans in § 6, Abs. '
25. Mai 2010 2 QP-Reglement. Die Anderung kann als ,redaktionell* im Genehmigungsantrag be-
zeichnet und beschrieben werden.
26. Mai 2010 Der Einwohnerrat berat die QP-Vorschriften in 2 Lesungen und beschliesst diese mit
23.Juni 2010  den 2 Anderungsvorschldgen am 23. Juni 2010.
2. Sept. bis : o . .
1. Okt. 2010 Offentliche Planauflage mit Einspracheméglichkeit.
1. Dez. 2010 Verstandigungsgesprach mit Denkmal- und Heimatschutzkommission.
10. Dez. 2010 : Schreiben Grundeigentimer betr. Einreichung Quartierplanung zur Genehmigung.
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3. Planungsinstrumente und beigestelite Dokumente

Als verbindliche 6ffentlich-rechtliche Planungsinstrumente der Quartierplanung gelten:

¢ Quartierplan-Reglement

¢ Quartierplan, beinhaltend:
- Teilplan Nr. 1: Bebauung, Aussenraum, Erschliessung und Etappierung, Situationsplan 1:250
- Teilplan Nr. 2: Gebaude- und Terrainprofile, Schnitte Mst. 1:250

Als privatrechtliches Vertragsdokument gilt:

¢ Quartierplan-Vertrag, gestitzt auf § 11 Abs. 3 des Quartierplan-Reglementes
(=> noch nicht erstellt)

Als beigestellte Dokumente gelten:

« Planungs- und Begleitbericht gemass Art. 47 RPV und § 39 RBG
o Modell 1:250

4. Schwerpunkte der Quartierplan-Inhalte

4.1 Bebauung

Die Lage und Ausdehnung der Flachdach-Bebauung wird mit den Baubereichen A1, A2, B1, B2 und C1
im Teilplan Nr. 1 festgelegt.

Die Geschossigkeit wird im Teilplan Nr. 1 definiert und im Teilplan Nr. 2 in den Schnitten entsprechend
visualisiert. Entlang des Obergestadeckweges ist eine 3-geschossige geschlossene Bebauungsstruktur
vorgesehen, welche strassenseitig eine Erdgeschoss-Arkade von mind. 2,5 Metern aufweist und hofsei-
tig im 2. OG einen attikaartigen Riicksprung von mind. 3,0 Metern vorsieht. Die maximalen Gebé&ude-
héhen betragen 10,5 Meter.

Entlang des Kantinenweges sind zwei freistehende Bauten mit jeweils 5 Vollgeschossen und einem At-

- tikageschoss vorgesehen. Die Gebaudehshen orientieren sich nach der Gebaudehthe des "Manor"-
Neubaues und geben in den oberen Geschossen die Sicht frei auf die Bebauung der historischen Stadt
im Westen. Die maximalen Geb&audehodhen betragen 18,0 Meter.

Philosophie des Uberbauungskonzeptes

Um den zuklnftigen Veranderungen auf dem Wohnungsmarkt fiir Wohnanspriiche im mittleren bis obe-
ren Wohnsegment gerecht zu werden und eine gute raumliche Qualitét jederzeit sicherzustelien, wird
ein Bebauungs- und Aussenraummuster gewahlt, welches eine klare Ordnung vorgibt und gleichzeitig
Flexibilitat in der Wohntypologie zuldsst. Das Konzept firr eine kiinftige Bebauung wird zudem durch
folgende Merkmale bestimmt;

» Bebauungskonzept, das sich am stadtebaulichen Konzept des pramierten Studienauftrages im Areal
Bucheli-Obergestadeck orientiert;

¢ Einzelbaukorper im Osten mit hoher Dichte (5 VG + 1 DG), geschlossene 3-geschossige Bauweise
im Westen;

e Zulassung von Geschéftsnutzungen an frequentierter Lage insbesondere entlang des Obergesta-
deckweges;
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e ruhiger Innenhof fur die Bewohnerinnen;
o FEtappierbarkeit in Beachtung Grundeigentumsverhaltnisse;
¢ stadtebauliches Bindeglied zum Geschéftszentrum "Manor";

* Haupterschliessung des motorisierten Verkehrs und der Parkierungsanlage Uber den Kantinen-
weg/Nonnenbodenweg;

e grosszugiger multifunktionaler zentraler Platz;

o Okologischer Ausgleich wie z.B. extensiv begriinte Dacher etc.

Etappierung der Bebauungl
Im Teilplan Nr. 1 sowie im QP-Reglement (§ 11, Abs. 2) ist eine Etappierung festgeschrieben, welche
auch Rucksicht nimmt auf die derzeitigen Eigentumsverhéltnisse des QP-Areals.

Im QP-Vertrag werden notwendige Regelungen betreffend Etappierung (z.B. beziigl. Realisierung ESH,
Beanspruchung von Erschliessungsflachen, anteilméassige Erstellung der Infrastruktur etc.) in Beach-
tung der Eigentumsverhaitnisse im Detail geregelt.

4.2 Art und Mass der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird in den Quartierplan-Vorschriften festgelegt:

* In den Baubereichen A1, A2 und C1 sowie im Erdgeschoss der Baubereiche B1 und B2 gilt als Nut-
zungsart die Wohn- und Geschéftszone. Neben der Wohnnutzung sind somit auch wenig stérende

Geschéfisbetriebe wie Restaurants, Cafées, Laden, Blros, Praxen, Ateliers und Handwerksbetriebe
zulassig.

* In den Baubereichen B1 und B2 (1.0G bis DG) gilt die Wohnnutzung. Neben der Wohnnutzung sind
im Sinne der Wohnzone gemass § 21, Abs. 1 RBG auch nicht stérende Dienstleistungsnutzungen
wie Blros, Ateliers, Praxen und &hnliches zuldssig.

Mass der baulichen Nutzung

Die maximal zuldssige anrechenbare Bruttogeschossfldche (BGF) fur das gesamte QP-Areal betragt
6'470m?.

Die Verteilung der BGF auf die einzelnen Baubereiche wird wie folgt festgelegt:

Baubereich Nr. zulassige BGF
At 930 m?
A2 820 m?
B 1 1'905 m?
B2 1'905 m”
Cc1 910 m?
QP-Areal max. 6'470 m?
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4.3

4.4

4.5

Bauliche Dichte (Ausniitzung)

Die bauliche Dichte der gesamten Uberbauung wird mit einer max. Ausntitzung (AZ) von 1,6 im Quar-
tierplan-Reglement festgeschrieben. Dies entspricht den kommunalen Vorgaben bzw. dem Studienauf-
trag Bucheli-Obergestadeck und wird im Protokoll des Stadtbauamtes vom 5. November 2008 (vgl. An-
hang 1) bestatigt. : |

Aussenraum

Zentraler Platz / einheitliche Aussenraumgestaltung

Im Teilplan Nr. 1 wird ein multifunktioneller zentraler Platz im Innern der Bebauung ausgeschieden,
welcher die vielfaltigen Funktionen wie Begegnen, Spielen und auch das hofseitige Erschliessen der
Liegenschaften sicherstelit. ‘

Der Platz und die im Teilplan Nr. 1 definierten Griin- und Freiflachen werden nach einheitlichem Kon-
zept gestaltet und bepflanz_t. Die Konkretisierung erfolgt geméss QP-Reglement nach einheitlichem
Konzept auf der Stufe Baugesuch in dem dafir notwendigen Umgebungsplan.

Im Weiteren sind die Dachflachen der Hauptbauten extensiv zu begriinen und die im Teilplan Nr. 1
festgelegten Baumstandorte entsprechend in das Aussenraumkonzept (Umgebungsplan) aufzuneh-
men. .

Erschliessung

Motorfahrzeugverkehr

Das Quartierplan-Areal wird grundsatzlich (ber den Kantinenweg fur den Motorfahrzeugverkehr er-
schlossen. Dieser betrifft insbesondere die Erschliessung der unterirdischen Einstellhalle im Osten des
Areals und die Zufahrten zu den oberirdischen Besucherparkplatzen. Auch wird vom Kantinenweg aus
ins Zentrum der Bebauung eine Notzufahrt fir Krankenwagen, Feuerwehr, Zlugelfahrzeuge u.a.m. si-
chergestellt. Ansonsten wird der zentrale Platz verkehrsfrei gestaltet und signalisiert.

Fur Kurzzeitparkierung (Umschlag/Anlieferung etc.) im Zusammenhang mit den Dienstleistungsnutzun-
gen entlang des Obergestadeckweges sind drei Langsparkierungsnischen vorgesehen.

Fussgdngerverkehr

Far die Dienstleistungsnutzungen am Obergestadeckweg ist entlang der Bebauung eine Fussgangerar-
kade im Bereich des Erdgeschosses vorgesehen. Von dieser Achse aus wird eine zentrale Fussgan-
gerquerung Uber den Innenhof an den Kantinenweg fir die Bewohnerinnen und Besucherlnnen der
Bebauung sichergestellt. Die Haupterschliessungen der Gebaude sind im Teilplan Nr. 1 tber den In-
nenhof (zentraler Platz) vorgesehen.

Parkierung
Parkpldtze Motorfahrzeuge

Die Parkierung der QP-Uberbauung wird durch eine zentrale unterirdische Einstellihalle sichergestellt,
welche im Osten an den Kantinenweg angeschlossen ist. Im Quartierplan-Reglement ist auf Seite 10
ein Parkplatz-Nachweis dokumentiert. Dabei kommen die Reduktionsfaktoren R1 und R2 zur Anwen-
dung, welche in den neuen Zonenvorschriften Siedlung der Stadt Liestal festgelegt sind. Fir die aus-
gewiesene Nutzung sind 30 Stammparkplatze und 17 Besucherparkplatze notwendig. Im Quartierplan
sind in Bertcksichtigung méglicher weiterer Nutzungsarten und Nutzungsintensitdten (mit einer Reser-
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ve von 6 Parkplatzen) gesamthaft 53 Parkplatze nachgewiesen (vgl. auch Plan "Parkplatz-Nachweis",
Anhang 2).

Die Besucherparkplatze befinden sich mehrheitlich entlang des Kantinenweges (oberirdisch) sowie in
einer Vorhalle zur Einstellhalle (unterirdisch).

Parkplitze Mofas/Velos

Im Teilplan Nr. 1 sowie im Plan "Parkplatz-Nachweis" sind Standorte fur Sammelparkplatze fur Mofas
und Velos festgelegt, welche in den Baugesuchsplénen sowie im Umgebungsplan entsprechend kon-
kretisiert werden.

4.6 Archdologische Zone "Altstadt Liestal"

Der slidwestliche Teilbereich des Quartierplan-Areals befindet sich innerhalb der archéologischen Zone
"Altstadt Liestal". Aufgrund von arch&ologischen Befunden beim Bau des Parkhauses "Blcheli" ist bei
weiteren Bodeneingriffen in diesem Gebiet mit weiteren archdologischen Funden zu rechnen. Die Bau-
herrschaft ist sich bewusst, dass in diesem Falle die Kantonsarchéologie Basel-Landschaft zu benach-
richtigen ist, welche die Funde erfasst und dokumentiert.

4.7 Inhalte des Quartierplan-Vertrages (nicht abschliessend bzw. nicht definitiv)

Die Inhalte des Quartierplan-Vertrages sind zum heutigen Zeitpunkt noch nicht ausformuliert. Aus heu-
tiger Sicht sind im Quartierplan-Vertrag folgende Vertragspunkte zu regein:

Grundeigentum

Mit der Realisierung der Quartierplanung sind die Parzellen zusammenzulegen bzw. aufgrund des Aus-
senraumkonzeptes zu arrondieren.

Nutzungsverteilung

Im Quartierplan-Vertrag sind die Nutzungsanteile geméss Nachweis in der Kommentarspalte des QP-
Reglementes (Seite 4) festzuschreiben.

Landabtretungen bzw. —bheanspruchungen fiir Erschliessungsflichen

Definieren der Verantwortlichkeiten und Randbedingungen beziglich der Erschliessungsausfihrungs-
projekte sowie deren Landbeanspruchung, Zeitpunkt der Ausfihrung, Finanzierung (Kostenverteil-
schitssel), Erstellung und Unterhalt.

Erstellung von gemeinsamen Bauten und Anlagen

Regelung fur die Erstellung von gemeinsamen Bauten und Anlagen wie z.B. Einstellhalle (inkl. Unter-
baurecht Einstellhalle im Bereich Parz. 1575 etc.).

Geh- und Fahrrechte

Definition und Detailregelung von Geh- und Fahrrechten.

Bau- und Durchleitungsrechte
Regelung von Bau- und Durchleitungsrechten zugunsten der éffentlichen Hand bzw. spezifisch Berech-

tigter.
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4.8

Bauetappierungen
Regelung der Randbedingungen betreffend Bauetappierungen.

Unterhalt / Betrieb gemeinschaftlich betriebener Anlagen
Unterhalt, Betrieb und Kostenverteilung von gemeinschaftlich betriebenen Anlagen wie Parkierungsan-

lagen u.a.m.

Ver- und Entsorgung
Spezifische Regelungen betreffend Ver- und Entsorgung (Energie, Abwasser, Abfall u.a.m.).

Nédher- /| Grenzbaurechte, Unterbaurechte
Regelung der Naher- / Grenzbaurechte bzw. Unterbaurechte. Insbesondere Néher- und Grenzbaurech-
te entlang des sldlichen und nérdlichen QP-Perimeters, welche mit den Planungsbetroffenen (Stadt

und Vertretern QP Bucheli) bereits vorbesprochen wurden.

Beleuchtung
Regelung einheitlicher Beleuchtung von Wegen und Anlagen.

Weitere Regelungen bzw. Rechte und Pflichten
Infrastrukturbeitrag (vgl. ZRS)

Schlussbestimmungen
Definieren von Schlussbestimmungen betr. Rechiskraft des Vertrages, Rechtsnachfolge, Streitigkeiten

und Gerichtsstand etc.

Vertragspartner
Festlegen der Vertragspartner, je nach Beteiligungen und Konstellation sowie spezifischen Vertragsin-
halten, insbesondere auch Verkniipfung mit vertraglichen Regelungen der QP "Bucheli" (Manor).

Kostenfolgen fiir Offentlichkeit durch Quartierplan "Florhof 2009"

Bei der Quartierplanung ,Florhof 2009 wird die Ausnutzungsziffer gegenliber der Regelbauweise stark
erhoht. Die Uberbauung bringt fur die Gemeinde zwar neue Steuerzahler, bedeutet aber fur die Offent-
lichkeit auch einen Mehraufwand und eine Mehrbelastung fur die technischen sowie die sozialen Infra-
strukturen, wie u.a. Strassen, Rad- und Gehwege, Littering, Kindergérten, Kindertagesstéatten, Schulen.

Ebenfalls ergibt die Quartierplanung 6ffentliche Verfahrenskosten auf der Verwaltung und bedeutet ei-

nen grossen ausserordentlichen Aufwand.

Ein Teil dieses Mehraufwandes und dieser Mehrbelastung der Offentlichkeit soll in Form eines Infra-

strukturbeitrages abgegolten werden.
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5. Offentlichkeitsarbeit (Information / Mitwirkung)

Publikation Mitwirkungsverfahren:

Offentliche Einsichtnahme:

Mitwirkungseingaben zum QP:
(schriftliche Stellungnahme)

Fazit Mitwirkungsverfahren:

Liestal Aktuell vom 1. Oktober 2009 (amtl. Publikationsorgan
der Stadt Liestal). Die Entwlrfe der Quartierplan-Vorschriften
konnten ebenfalls im Internet unter www.liestal.ch, Stadtent-
wicklung, eingesehen werden.

Vom 1. bis zum 30. Oktober 2009 (30 Tage wahrend den
Schalteroffnungszeiten im Stadtbauamt).

Internet unter www.liestal.ch, Stadtentwicklung

Bis zum 30. Oktober 2009 (an Stadtbauamt der Stadt Liestal,
Rathausstrasse 36, 4410 Liestal).

Insgesamt ist eine Eingabe eingegangen. Im Mitwirkungsbe-
richt werden die Entscheide des Stadtrates festgehalten und
erlautert. Der Bericht wurde vor der Beschlussfassung durch
den Einwohnerrat 6ffentlich aufgelegt. Details kdnnen aus dem
Bericht (vgl. Anhang 3) entnommen werden.

Die Eingaben sind in der Stadtverwaltung sowie durch den Stadtrat behandelt und teilweise in
. den Quartierplanvorschriften beriicksichtigt worden. Im Mitwirkungsbericht, welcher auch 6f-
- fentlich publiziert wurde, sind die Stellungnahmen und Entscheide des Stadtrates im Detail er-

" sichtlich.

6. Ergebnis der kantonalen Vorpriifung

Nachdem die Planung vom Stadtrat am 28. September 2009 in das kantonale Vorprifungsverfahren
eingereicht wurde, hat das Amt fiir Raumplanung mit dem Bericht vom 15. Dezember 2009 die Ergeb-
nisse zusammengefasst. Im Folgenden wird dazu Stellung bezogen und erldutert, wie im Rahmen der
Bereinigung der Planung darauf reagiert wurde.

1. Quartierplan-Reglement

§ 3 Art der baulichen Nutzung

Stellungnahme ARP:  Aufgrund der vorgesehenen Wohn- und Geschéaftsnutzung mit nicht oder we-
nig stérenden Betrieben ist anstatt der Larmempfindlichkeitsstufe (LES) HI die
LES Il vorzusehen, da diese Zuordnung nutzungsabhéngig ist und die Wohn-
nutzung nicht durch Larmbelastungen beeintrachtigt werden soll.

Reaktion: Das Quartierplanareal wird aufgrund der definierten Nutzungsarten der Larm-
empfindlichkeitsstufe (LES) Il zugeteilt. § 10 Abs. 1 wird dementsprechend
angepasst. '

§ 4 Mass der Baulichen Nutzung : - i ,

Stellungnahme ARP: Im QP-Reglement ist die Bruttogeschossflachenverteilung pro Baubereich
ausgewiesen. Die Abgrenzungen dieser Baubereiche sind im Teilplan Nr. 1
jedoch nicht ersichtlich.
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Reaktion: Die Abgrenzungen der Baubereiche werden im Teilplan Nr. 1 gut ersichtlich
dargestellt.

§ 5 Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten .

Stellungnahme ARP:  Abs. 2: Der letzte Satz "Germgfuglge Versch|ebungen von Baubere|chen bzw.
von partiellen Baubereichsbegrenzungen kénnen vom Stadtrat gestattet wer-
den, sofern das Gesamtkonzept der Uberbauung keine Beeintréachtigung er-
fahrt" wird so verstanden, dass im Baubewilligungsverfahren eine Verschie-
bung der Baubereiche und somit eine Anderung der Quartierplanung bean-
tragt wird. Dies kann im Baubewilligungsverfahren jedoch nicht geschehen.

Abs. 3: Eingeschossige, nicht Wohnzwecken dienende Nebenbauten sind zu
definieren. Es ist eine maximale Flache fur Nebenbauten festzulegen.

Abs. 11: Um Willk(ir vorzubeugen ist ein Mass fur Abgrabungen festzulegen.

Abs. 13: Die Bestandesgarantie wird in den §§ 109-110 RBG abschliessend
geregelt. Es sind keine weiteren Festlegungen durch die Stadt mdéglich, der
Absatz ist zu streichen.

Reaktion: Der letzte Satz in Abs. 2 sowie der entsprechende Kommentar / Hinweis wer-
den gel6scht.

Die Definition der Nebenbauten findet sich bereits im Reglement, in der
Kommentar- / Hinweisspalte zu § 5, Abs. 3. Auf eine Festlegung der maxima-
len Flache der Nebenbauten wurde absichtlich verzichtet, da bei Mehrfamili-
enhaus-Bebauungen davon ausgegangen werden kann, dass nur die not-
wendigsten Nebenbauten erstellt werden.

Fir Abgrabungen sollen keine verbindlichen Masse festgelegt werden, da
diese unter Berlcksichtigung der zukinftigen ortlichen Verhaltnisse beurteilt
werden miissen und diesbezlglich in der Quartierplanung ein gewisser Spiel-
raum offen gehalten werden soll. Zudem sind in den Bereichen des Innenho-
fes aufgrund der Gestaltung keine Abgrabungen méglich.

Die bestehende Festlegung zur Bestandesgarantie wird beibehalten, da in §
109 RBG nur die Bestandesgarantie fir zonenfremde Bauten geregelt wird.
Die bestehenden Bauten im Quartierplan-Aréal sind jedoch auch nach der In-
krafttretung der QP-Vorschriften nicht zonenfremd. Nach weiteren Abklarun-
gen und Rucksprachen mit dem ARP wird eine konkretisierte Festlegung zur
Bestandesgarantie erganzt.

§ 6 Nutzung und Gestaltung des Aussenraumes : ~
Stellungnahme ARP:  Abs. 2: Da die Umgebungsgestaltung keiner Bewﬂhgungspﬂlcht untersteht ist
der letzte Satz "Mit den Arbeiten [...] Bewilligung vorliegt" zu streichen.

Abs. 5: Im zweiten Satz wird auf Parkierungsflichen geméass Teilplan Nr. 1
verwiesen. Hier ist nicht klar, um welche Parkierungsflachen es sich handelt.

Reaktion Abs. 2: Die Umgebungsgestaltung soll nicht bewilligt werden, sondern benétigt die
Zustimmung des Stadtrats. Die Formulierung in Abs. 2 wird entsprechend an-
gepasst.

Gemass ARP vom 25. Mai 2010 reicht diese Anpassung nicht aus und wird
gine Erwagung im RRB erfordern. Stadt und ARP einigten sich auf folgende
Formulierung, welche inhaltlich nichts verandert und rechtiich richtig ist:

LMit dem essten Baugesuchsvestahren st ein konzeptionelierigenerelier Um-
gebungsplan einzureichen, welcher integrierender Bestandteil der Baube-
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staltung der Gebdaudeerschliessungen, quartierinterne Fusswege, Besucher-
parkpldtze, Quartierpldtze und Spielfiachen, Versickerungsanlagen, Terrain-
verdnderungen und Stitzmauern, die Art der Grin- und Freiflachen, der Be-
pflanzung, der Einfriedungen von privat genutzten Fldchen, der Beldge, der
Dachbegriinungen sowie die Lage der Ver- und Entsorgungsanlagen (Contai-

ner, Grinabfuhrmulde efc). Mi=den-Arbeoiton—darferst-begonnen-—werden

Die Umgebungsgestaltung der jeweiligen Bauetappe muss in Ubereinstim-
mung mit der Umgebungsgestaltung des gesamten QP-Gebietes stehen.”

Im Genehmigungsverfahren kann dies als ,redaktionelle Anderung* bezeich-
net und beschrieben werden. Die Handhabung betr. konzeptionellem und de-
tailliertem Umgebungsplan kann in der Kommentarspalte im Reglement erfol-
gen.

Abs. 5 Bei den bezeichneten Flachen handelt es sich um Veloabstellplatze. Der Be-
griff "Parkierungsflachen" wird in Abs. 5 durch "Veloabsteliplatze™" ersetzt.

§ 9 Ver- und Entsorgung : : _
Stellungnahme ARP:  Abs. 3: Fur die zuldssigen Vorrichtungen zur Gewinnung von Sonnenenergie
ist eine Baubewilligung erforderlich.

Abs. 6: Rechte und Lasten sind in jedem Fall durch privat-rechtliche Vereinba-
rungen und Eintrége im Grundbuch zu sichern.

Reaktion: Die Bestimmung in Abs. 3 wird mit dem Verweis auf § 94 Abs. 1 lit. ¢ RBV er-
génzt.

Es ist vorgesehen, die Rechte und Lasten im Detail im QP-Vertrag zu Regeln.
In der Kommentar- / Hinweisspalte des Reglementes wird beschrieben, dass
diese ebenfalls im Grundbuch einzutragen sind.

§ 10 Immissionsschutz
Stellungnahme ARP: Verweis auf Stellungnahme zu § 3 QP-Reglement.

Reaktion: Die LES wird angepasst (vgl. Reaktion zu § 3 QP-Reglement).

2. Teilplan Nr. 1

Abstand zwischen Baubereichen A1 und B1 e ;

Stellungnahme ARP: Die Baubereiche A1 und B1 weisen zum Einkaufszentrum Manor hin einen
sehr knappen Abstand auf. Die baugesetzlichen Absténde kdénnen nicht ein-
gehalten werden. Die Absténde sind unter dem Aspekt der Wohnhygiene/-
qualitat zu Gberprifen.

Reaktion: ' Die Baubereiche A1 und B1 werden in ihrer Breite reduziert. Somit resultiert
ein grésserer Grin- und Freiflachenbereich zwischen diesen Bauten. Weiter
wird bezlglich des Aspekts der Wohnhygiene/-qualitat auf den Studienauftrag
Bicheli - Obergestadeck verwiesen, in welchem das Bebauungskonzept in
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einer stadtebaulichen und verkehrstechnischen Gesamtbetrachtung fur das
Areal erarbeitet wurde.

‘Nédher- und Grenzbaurechte : :
Stellungnahme ARP: Beim Baubewilligungsverfahren mussen Vereinbarungen uber N&her- und
Grenzbaurechte beigebracht werden.

Reaktion: Die Naher- und Grenzbaurechte werden im QP-Vertrag geregelt und im Rah-
men der Baugesuchsphase im Grundbuch als Dienstbarkeit bestellt.

Festlegung von Elementen im Aussenraum ~

Stellungnahme ARP: Es stellt sich die Frage, ob bei den Rubrlken "Sammelstelle Werkstoffe /
Grinabfuhr / Container", "Ein- und Ausfahrt Einstellhalle”, "Besucherparkplat-
ze" und "Veloabstellplatze" grafisch eine zu konkrete Festlegung stattfindet.
Moglicherweise ware es besser, wenn diese Rubriken als "Bereiche fur..."
benannt und mit Symbolen dargestellt werden. Die Zufahrt zur Einstellhalle
sollte vorzugsweise nur mit Pfeilen dargestellt werden.

Reaktion: Die Legendeneintrage "Sammelstelle Werkstoffe / Grinabfuhr / Container”,
"Besucherparkplatze” und "Veloabstellplatze™ werden mit "Bereiche fur..." er-
ganzt, womit eine weniger konkrete Festlegung erfolgt.

Aussenraumbegrenztng F

Stellungnahme ARP:  Fur die "Aussenraumbegrenzung (Hecke Zaun, Glas etc) wird die Verwen-
dung von Glas dringend abgeraten, da Glasflachen Fallen fir V6gel darstellen
kénnen (Kollisionen).

Reaktion: Der Planeintrag wird so belassen. In § 6 Abs. 2 im QP-Reglement wird jedoch
auf die Empfehlungen der schweizerischen Vogelwarte Sempach zum Vogel-
schutz bei Verglasungen verwiesen.

I3

Baulinie Kantinenweg ; . : ;
Stellungnahme ARP: Die bestehende Baulinie am Kantinenweg kann in dieser Weise nicht geén-
dert werden (nicht beachten der rechtsgleichen nachbarlichen Behandlung).

Reaktion: Der Baubereich B2 wird hinter die bestehende Baulinie verschoben. Somit

wird die Baulinie am Kantinenweg nicht mutiert.

Archiologische Zone "Altstadt Liestal" : : : ,
Stellungnahme ARP: Es wird darauf hingewiesen, dass sich der sudwestllche Teilbereich des Ge-
bietes innerhalb der archaologischen Zone "Altstadt Liestal" befindet.

Reaktion: Die Beriicksichtigung der archdologischen Zone wird im Planungsbericht be-
schrieben (vgl. Kapitel 4.6).

3. Teilplan Nr. 2

Baubereiche S : : , : ,

Stellungnahme ARP: Das Planungsgebiet liegt in der Zentrumszone 2 mit einer Geb&udehohe fur
max. 3 Vollgeschosse und ist im engeren Schutzbereich der Altstadt, welche
gemass Inventar der schutzenswerten Ortsbilder der Schweiz ein Ortsbild von
nationaler Bedeutung ist. Die 6-geschossige Bauweise im QP "Florhof 2009"
stellt aus denkmal- und ortsbildpflegerischer Sicht eine unginstige Wirkung
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Reaktion:

auf die geschitzte Altstadt dar. Die Baubereiche B1 und B2 sind deshalb um
ein Geschoss zu reduzieren.

Die Festlegungen zur Quartierplan-Bebauung basieren auf dem Studienauf-
frag, in welchem ein gesamthaftes Bebauungskonzept fur das Gebiet Bucheli-
Obergestadeck unter Berlicksichtigung der értlichen Verhéltnisse als auch der
Beziehungen zum Stedtli ausgearbeitet wurde. Dabei wurde die Lage zum
Stedtli bezliglich der Héhe der Bauten beriicksichtigt, indem die zum Stedtli
abgewandten Baubereiche hoher definiert werden, als jene, die dem Stedtli
lagemassig nahe liegen. Weiter richten sich die Geb&audehdhen an den be-
nachbarten Manor-Bau sowie an die stiddstlich gelegenen Kasernen-Bauten.
Die obersten Geschosse werden als Attika ausgebildet, womit die direkte
Sicht ins Stedtli freigegeben wird. Aus diesen Grunden wird auf eine Redukti-
on der Baubereichs-Héhen verzichtet.

4. Planungsbericht

Priasentation ABK

Reaktion:

Stellungnahme ARP:

Nach Sichtung der ABK-Protokolle ist festzustellen, dass das Bebauungskon-
zept nie offiziell der ABK prasentiert wurde, sondern offenbar nur einer Dele-
gation der ABK. Dieser Sachverhalt sollte im Planungsbericht préziser formu-
liert werden. ‘ '

Am 15. April 2010 hat eine Sitzung der DHK zusammen mit vier Mitgliedern
der ABK stattgefunden. Mit Schreiben der DHK vom 30. April 2010 teilt diese
mit, dass gemass Praxis der ABK Arealiiberbauungen, die als Folge eines
Wettbewerbs entstehen, bei dem die ABK in der Jury vertreten war, nicht wei-
ter begleitet werden. Das QP-Areal liegt innerhalb des Betrachtungsperime-
ters des Wettbewerbs ,Manor”, in dessen Jury zwei Mitglieder der ABK sas-
sen.
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7. Beschlussfassungs- und Auflageverfahren

7.1 Beschlussfassungsverfahren

Stadtratbeschluss
Der Stadtrat hat mit Beschluss vom 2. Marz 2010 die Quartierplan-Vorschriften beschlossen und dem

Einwohnerrat zur Beschlussfassung weitergeleitet.

Einwohnerratsbeschluss
Die vorberatende BPK hat die Quartierplan-Vorschriften mit Bericht vom 11. Mai 2010 mit 2 Ande-
rungsantragen verabschiedet und dem Einwohnerrat zur Beschlussfassung weitergeleitet.

Der Einwohnerrat hat anlédsslich von zwei Lesungen (26. Mai und 23. Juni 2010) die Quartierplan-
Vorschriften beraten und mit zwei Anderungen am 23. Juni 2010 ginstimmig beschlossen.

Es sind dies die folgenden Anderungen:

= Ein Erschliessungsbereich wird im Teilplan Nr. 1 im Bereich der Einstellhallen-Ein- und Ausfahrt
bzw. im Bereich der Besucher-Sammelparkierung ausgeschieden. Mit dieser Massnahme soll
auf der Stufe Baugesuch mehr Fiexibilitat fur eine gute Erschliessungsidsung in Beachtung des
nachbarlichen 6ffentlichen Parkings "Oberer Gestadeckplatz” erreicht werden.

= § 12 des QP-Reglementes soll wiefolgt gedndert werden: "In Abwagung 6ffentlicher und priva-
ter Interessen sowie in Wirdigung der besonderen Umsténde des Einzelfalls kann der Stadtrat
geringftgdige Abweichungen bzw. Ausnahmen von diesen Quartierplan-Vorschriften gestatten.”

Die Referendumsfrist vom 23. Juli 2010 ist ungenutzt abgelaufen.

7.2 Auflageverfahren

Offentliche Planauflage
Nach Anpassung der Unterlagen wurde die 6ffentliche Planauflage bekannt gegeben:

a) Liestal aktuell vom 2. Sept. 2010

b) Homepage der Stadt Liestal

¢) Amtsblatt des Kantons BL vom 2. Sept. 2010

d) Anschreiben der betroffenen Grundeigenttmer, 1. Sept. 2010

Die Planung (Reglement, Plane, Bericht) lag vom 2. Sept. bis 1. Okt. 2010 wéhrend 30 Tagen 6&ffentlich
auf und konnte wahrend den ordentlichen Offnungszeiten der Stadtverwaltung oder auf der Homepage

der Stadt Liestal eingesehen werden.

Einsprachen

Wahrend der Auflagefrist ist eine Einsprache eingegangen:

Die Kantonale Denkmal- und Heimatschutzkommission (DHK) erhob Einsprache gegen die Héhe der
geplanten Wohnbauten am Kantinenweg wegen der damit verbundenen ungiinstigen Wirkung auf das
Ortsbild. Die Bauten am Kantinenweg sollen ein Geschoss niedriger geplant werden. Der Ricksprung

des Attikageschosses soll auf allen Seiten mindestens 2.50 m betragen.
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Verstandigungsgespriache

Mit der DHK wurde am 1. Dez. 2010 das Versténdigungsgesprach durchgefihrt.

Aus Sicht der St‘adt Liestal wird vom Kantinenweg oder vom Schleifenberg aus betrachtet, das Stadtbild
durch sechs Geschosse entlang des Kantinenweges nicht mehr beeintrachtigt als durch funf Geschos-
se. Das Stadtbild wird im Wesentlichen von den Gebaduden entlang des Obergestadeckweges beein-
flusst, welche mit drei Geschossen bewusst niedrig gehalten werden.

Aufgrund des Gespréchs konnte keine Einigkeit erzielt und die Einsprache nicht zuriickgezogen wer-
den.

8. Genehmigungsverfahren

Mit Schreiben des Grundeigentimers vom 10. Dez. 2010 wird die Stadt Liestal gebeten, die Quartier-
planung an den Regierungsrat zur Genehmigung weiterzuleiten.

Quartierplanvertrag
Gemass § 13, Abs. 1 QP-Reglement ist der Quartierplanvertrag Voraussetzung fur die Genehmigung.

Der QP-Vertrag muss noch ausgearbeitet werden und wird nachgereicht, sobald er vorhanden ist.

Redaktionelle Anderung
Gemass Vorprifung des Amtes fir Raumplanung wird betreffend Umgebungsplan in § 6, Abs. 2 QP-

Reglement eine redaktionelie Anderung beantragt.

Liestal, 2@:0”425)’73 Z Stadt Liestal
Stadtprasidentin Stadtverwalter
R G 27—
Regula Gysin Benedikt«ﬁ/ﬁlzer
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Anhang 1

Sofortprotokoll
Thema: Quartierplanung Florhof
Datum / Zeit: 5. Nov. 2008 / 08.00 Uhr

Teilnehmende: D. Cueni, Bauherr
A. Emmenegger, Architekturbtro Furler und Partner
R. Riesen, Stadtrat
W. Hartmann, Stadtbaukommission
H. Plattner, Stadt Liestal

1. | Ausgangslage:

Aufgrund der Sitzung der Stadtbaukommission vom 3. Juli 2008 Giberprif-
te das Stadtbauamt die der Beurteilung der Ausniitzungsziffer zugrunde
liegende Berechnungsart.

Die in den Sitzungen der Stadtbaukommission bisher als zu hoch beurteil-
te Ausnitzungsziffer von ca. 1.6 bezog sich geméss Definition der Aus-
nitzungsziffer auf die Bruttogeschossflache, d.h. inkl. Erschliessung und
Wandquerschnitte. Die im Wettbewerb ausgewiesenen Ausnitzungszif-
fern beziehen sich aber auf die Nettoflachen.

Die detaillierte Priifung hat ergeben, dass eine AZ von ca. 1.6 Bruttofla-
che einer AZ von ca. 1.3 Nettoflache entspricht, womit die Vorgabe ge-
méss Wettbewerb eingehalten ist.

2. | Problematik:

An der Sitzung der Stadtbaukommission wurde gefordert, dass bei den
Gebauden B1 und B2 entlang des Kantinenweges aufgrund der unmittel-
baren Nahe zum Stadtkern auf die Attikageschosse zu verzichten ist.

3. | Einigung:
Aufgrund der Diskussion wurde folgende Einigung erzielt:

In Anbetracht des Volumens und der Héhe des projektierten neuen Ma-
norgebaudes sollen auf den Gebauden B1 und B2 entlang des Kantinen-
weges Attikageschosse méglich sein.

Dabei wird jeweils flur das Attikageschoss ein Baubereich ausgeschieden
mit einem Abstand von je 1.50 Meter auf der Stidost- und Nordwestseite.
Diese Terrassenfldchen missen von jeglichen Bauten freigehalten wer-
den. Der Baubereich legt die maximale Ausdehnung des Attikas fest, so-
dass innerhalb des Baubereiches das Attika flexibel gestaltet werden
kann.

4. | Weiteres Vorgehen:

Die Bauherrschaft kontaktiert und beauftragt ein Planungsbiro, um ein
Entwurf der Quartierplanvorschriften in enger Zusammenarbeit mit der
Stadt Liestal bis ca. Ende Januar 2009 auszuarbeiten.

Geht an:

- Teilnehmende

- M. Hofer, Stadtbauamt

- D. Thommen, Stadtbauamt

K:\Planung\Plattner\Raumplanung\Zonenvorschriften Siedlung\Quartierplanungen\096 - Florhof -
Obergestadeck\Vorpriifungen\2008-11-05 Sofortprotokoll.doc
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Anhang 3

Stadt Liestal
Kanton Basel-Landschaft

Quartierplanung "Florhof 2009"

Mitwirkungsbericht gemass § 2 RBV

Inhalt:

Ausgangslége
Planungskoordination
Gegenstand der Mitwirkung
Durchfihrung des Verfahrens
Mitwirkungseingaben
Auswertung der Eingaben
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1 Ausgangslage

Studienauftrag Areal Blicheli - Obergestadeck

Die Stadt Liestal und die Promotoren des Warenhauses 'Manor' fihrten im Einvernehmen
mit den Grundeigentiimern des Areals Blcheli — Obergestadeck im 2005 einen eingeladenen
Studienauftrag durch mit dem Ziel, fur dieses Areal ein stadtebaulich und verkehrstechnisch
Uberzeugendes Gesamtiiberbauungskonzept, welches auch wirtschaftlich umsetzbar ist,
aufzuzeigen. Mit der Ausarbeitung von Quartierpldnen soll in der Folge etappenweise die
Stadterneuerung im Gebiet Biicheli - Obergestadeck eingeleitet werden. Ein neues Waren-
haus mit starker stadtebaulicher, verkehrstechnischer und auch wirtschaftlichen Auswirkun-
gen auf die Stadtentwickiung von Liestal war auch der Hauptgrund, die umliegenden Areale
in ein Gesamtiiberbauungskonzept bzw. in den Studienauftrag miteinzubeziehen. Zudem
musste eine starke stadtebauliche Anbindung an die angrenzende Altstadt definiert und auf-
gezeigt werden.

Im Rahmen des Studienauftrages wurden im Sommer/Herbst 2005 flinf Architekten zur Erar-
beitung einer Vorprojektstudie eingeladen. Der Vorschlag vom Architekturbiiro Buchner
Brundler AG Architekten BSA, Utengasse 19, 4058 Basel wurde vom Beurteilungsgremium
(Jury) zur Weiterbearbeitung empfohlen.

Weiterentwickiung Vorprojekt und Ausarbeitung Quartierplan-Vorschriften

Mit dem Quartierplan "Blcheli" (Manor) wurden gestitzt auf das Siegerprojekt Sondernut-
zungsplanungs-Vorschriften entwickelt, welche sich gegenwartig (1.Quartal 2010} vor der
Einleitung ins regierungsratliche Genehmigungsverfahren befinden. Norddstlich des geplan-
ten Einkaufszentrums haben die Grundeigentiimer im Bereich der Parzellen Nrn. 1574,
1575, 1577 und 1578 in Anlehnung an den Studienauftrag eine Wohn-/Geschéftsiiberbauung
weiterentwickelt, wobei in Absprache mit der Stadt Liestal — in Abweichung des Studienauf-
trages - der Parzellenteil Nr. 1559 (Sammelparkplatz Obergestadeck) nicht weiter in das
Planungsgebiet miteinbezogen wurde. Die nun vorliegende Quartierplanung "Florhof 2009"
bildet somit ein eigensténdiges planungsrechtliches Verfahren, das jedoch aufgrund der en-
gen rdumlichen Beziehungen und Abhangigkeiten zur Quartierplanung "Blicheli" und gegen-
Uber der nérdlichen Nachbarschaft mittels Quartierplanvertrag entsprechend abgestimmt
wird. Eine sténdige Koordination und Abstimmung aller Quartierplan-instrumente im gesam-
ten Planungsprogramm wird von der Stadt Liestal wahrgenommen.

Quartierplan-Pflicht

Die Planungspflicht stiitzt sich auf die Teilzonenvorschriften Zentrum (TZP sowie § 18 TZR
Zentrum), welche fiir dieses Areal eine Zentrumszone vorsieht und mittels Quartierplan-
Pflicht, die Ausarbeitung einer Sondernutzungsplanung verlangt als planungsrechtliche
Grundlage fiir nachfolgende Baugesuche.
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2 Planungskoordination

Der Stadtrat bzw. das Stadtbauamt hat fir Planungsinteressierte und fiir die Stadtbaukom-
mission die Planungsabsichten und den Stand der Planung kommuniziert. Dabei hat die
Stadtbaukommission in den Jahren 2007/08 drei Mal zu Vorprojekt- und Quartierplan-
Entwirfen Stellung genommen.

Im Laufe der Planungsarbeiten und der Planungsoptimierungen sind zudem verschiedentlich
Gesprache mit Planungsbetroffenen (Quartierplaung Bucheli u.a.) gefiihrt worden, um alifél-
lige Unklarheiten und Konflikte vorzeitig zu erkennen bzw. geeignete Massnahmen zur Kon-
fliktlésung zu ergreifen.

Die Instrumente des Quartierplanes sowie deren Bestandteile sind auch in ein kantonales
Vorprufungsverfahren eingereicht worden, wo die verschiedenen kantonalen Fachstellen die
Rechtmassigkeit der Planungsinhalte Gberpriften und Stellung zur Quartierplanung bezogen.

Der Stadtrat hat nach Abschluss der umfassenden Planungsarbeiten, abgestiitzt auf die Pla-
nungsinstrumente der Quartierplanung, die Bevdlkerung eingeladen, im Rahmen des Mitwir-
kungsverfahrens Stellung zu nehmen (gestlitzt auf §7 des kantonalen Raumplanungs- und
Baugesetzes). Die Bevolkerung wurde Uber das Offentliche Mitwirkungsverfahren in ver-
schiedenen Publikationsorganen der Stadt im Detail informiert.

Der vorliegende Mitwirkungsbericht bezieht in der Folge Stellung zu Reaktionen und Einga-
ben aus der Bevélkerung (schriftliche Eingaben).

3 Gegenstand der Mitwirkung

Folgende Dokumente waren Bestandteil der Mitwirkungsunterlagen, welche wahrend der
Mitwirkungsfrist zur Information bei der Stadtverwaltung (Stadtbauamt) zur Einsichtnahme
auflagen. :

Quartierplan "Florhof 2009" beinhaltend:

+ Quartierplan-Reglement

« Teilplan Nr. 1: Bebauung, Aussenraum, Erschliessung und Etappierung, Situationsplan
1:250

« Teilplan Nr. 2: Gebaude- und Terrainprofile, Schnitte Mst. 1:250
o Planungs- und Begleitbericht

4 Durchfiihrung des Verfahrens

Der Stadtrat hat die Durchfiihrung des 6&ffentlichen Mitwirkungsverfahrens im Sinne von Art.
4 des eidg. Raumplanungsgesetzes in Verbindung mit § 7 des kantonalen Raumplanungs-
und Baugesetzes publiziert.
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» Das offentliche Mitwirkungsverfahren wurde im kommunalen Publikationsorgan "Liestal
aktuell" vom 1. Oktober 2009 publiziert. Die Entwiirfe der Quartierplan-Vorschriften konn-
ten ebenfalls im Internet unter www.liestal.ch, Stadtentwicklung eingesehen werden.

o Offentliche Einsichtnahme der Planungsinstrumente wahrend den Schalteréffnungszeiten
im Stadtbauamt.

o Mitwirkungsdauer vom 1. — 30. Oktober 20089.

Die Bevotlkerung bzw. die Planungsbetroffenen sind gebeten worden, ihre schriftlichen Stel-
lungnahmen und Eingaben zum Entwurf der Quartierplanung bis zum 30. Oktober 2009 an
das Stadtbauamt der Stadt Liestal zu richten.

5 Mitwirkungseingaben

Im Rahmen des Mitwirkungsverfahrens ist 1 Eingabe beim Stadtbauamt eingegangen.
Nr. 1 Bernhard + Marie-Nicole Meier-Joseph, Obergestadeckweg 20, 4410 Liestal

6 Auswertung der Eingaben

Das Mitwirkungsverfahren dient dazu, bereits in einer frithen Planungsphase, d.h. bevor
rechtskréftige Beschllisse gefasst werden, allfallige Problempunkte rechtzeitig zu eruieren.
Damit kdnnen nicht erkannte Probleme und berechtigte Anliegen, die evtl. spéter zur Ergrei-
fung von Rechtsbegehren fiihren kénnen, bereits in der Entwurfsphase der Planung gebiih-
rend berlicksichtigt werden, wenn sie sich im Rahmen der Zielsetzungen als sachdienlich
erweisen. Zum Ausloten der Mitwirkungseingaben wurde Herr B. Meier am 16. Dezember
2009 zu einem Mitwirkungsgesprach ins Stadtbauamt Liestal eingeladen (anwesend: Raum-
planer G. Stierli, H. Plattner SBA, A. Emmenegger, Architekt der QP-Uberbauung).

Eingabe Herr und Frau Meier-Joseph

Begehren:

Punkt 1 (6kologische Ausgleichsmassnahmen)

Frage/Begehren: Ist die Dachbegriinung eine 6kologische Ausgleichsflache? Ist eine solche
Massnahme mit dem Erwartungsdruck der Erstellung von solaren Energiegewinnungsanla-
gen vereinbar?

Erlduterungen / Entscheid Stadtrat:

Die Dachbegriinung stellt eine dkologische Ausgleichsmassnahme dar. Sie liegt planungs-
rechtlich begriindet in § 9 des Natur- und Landschaftsschutzgesetzes BL und rechtfertigt
deren Notwendigkeit im Rahmen eines Sondernutzungsplanungs-Verfahrens. Energiegewin-
nungsanlagen sind gemass QP-Vorschriften gestattet. Bei Schragkollektoren ist eine Dach-
begriinung trotzdem mdéglich. Bei flachliegenden Rdhrenkollektoren beschrankt sich eine
Dachbegriinung auf die nicht beanspruchten Dachflachenbereiche.
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Entscheid Stadtrat: Nicht eintreten
§1 Abs.2 des QP-Reglementes wird nicht gedndert.

Begehren:

Punkt 2 (geringflgige Verschiebungen von Baubereichen bzw. Baubereichsbegrenzungen)

Frage/Begehren: Das Wort "geringfligig" soll gestrichen werden, damit die planerischen
Moglichkeiten besser gewéhrleistet sind.

Erlduterungen / Entscheid Stadtrat:

Diese Formulierung ist bereits in bereits rechtskraftigen Quartierpldnen im Wortlaut verankert
und soll nicht verandert werden.

Entscheid Stadtrat: Nicht eintreten

§5 Abs.2 des QP-Reglementes wird nicht gedndert (vorbehéiltlich allfélliger Forderungen des
Kantons im Rahmen des kantonalen Vorpriifungsverfahrens).

Begehren:

Punkt 3 (unterirdische Bauten und Bauteile)

Frage/Begehren: Der letzte Satz ist entsprechend zu &ndern in: "Abwéichungen in Lage und
Ausmass sind aufgrund des ausgewiesenen Parkplatzbedarfs und der zu erwartenden
Bewohnerstruktur zwingend nétig".

Erlduterungen / Entscheid Stadtrat:

Im Reglement ist der letzte Satz dahingehend notwendig, dass bei einem Parkplatznachweis
im Rahmen eines Baugesuches die Einstellhalle grésser oder kleiner gebaut werden kann,
als dies im Plan eingezeichnet ist. Massgebend ist also der Parkplatznachweis im Bauge-
suchsverfahren und nicht eine zu erwartende Bewohnerstruktur.

Entscheid Stadtrat: Nicht eintreten

§5 Abs.4 des QP-Reglementes wird nicht gedndert.

Begehren:

Punkt 4 (Dachform)

Frage/Begehren: Diese Bestimmung soll ersatzlos gestrichen werden, da die Dachform
"Flachdach" nicht zum Gesamtbild des Stedtlis passt (vgl. auch Begehren in Punkt 1).
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Erlduterungen / Entscheid Stadtrat:

Fir diese Bebauungsform ist das Flachdach zweckmassig; diese Bebauungsform ist bereits
im Wettbewerbsprojekt fiir gut befunden worden. Es ist zudem notwendig, im QP-Reglement
die Dachform zwingend vorzuschreiben, deshalb soll diese Bestimmung erhalten bleiben.
Entscheid Stadtrat: Nicht eintreten

§5 Abs.6 des QP-Reglementes wird nicht gedndert.

Begehren:

Punkt 5 (vorbestandene Bauten)

Frage/Begehren: § 5 Abs. 13 des QP-Reglementes soll auch vorbestandene Nebenbauten
einschliessen.

Erlduterungen / Entscheid Stadtrat:

Im Rahmen des Mitwirkungsgespraches wurde das Begehren als sachdienlich erachtet.

Entscheid Stadtrat: Eintreten

§5 Abs. 13 des QP-Reglementes wird wie folgt gedndert: Vorbestandene Bauten und Anla-
gen diirfen bis zur Realisierung der Quartierplan-Uberbauung renoviert, umgebaut und an-
gemessen erweitert werden. Es wird somit nicht mehr unterschieden zwischen Wohnbauten
und allfélligen Nebenbauten.

Begehren:

Punkt 6 (stadtebauliche Einpassung)

Frage/Begehren: Die Bestimmung soll dahingehend angepasst werden, dass im Rahmen der
Einpassung nur die Farbgebung zu beurteilen ist.

Erlduterungen / Entscheid Stadtrat:

Diese Einpassungsbestimmung ist bereits in mehreren Nutzungsplanungsinstrumenten der
Stadt Liestal enthalten und findet entsprechende Anwendung. Es geht darum, dass im Rah-
men einer Quartierplanung eine Uberbauung als stadtebauliche Einheit konzipiert und reali-
siert wird. Der entsprechende Beurteilungsrahmen ist somit qualitativer Natur.

Entscheid Stadtrat: Nicht eintreten

§5 Abs. 14 des QP-Reglementes wird nicht gedndert.

Begehren:

Punkt 7 (Haupterschliessung der Gebaude)

Frage/Begehren: Um mehr Flexibilitdt zu erreichen wird gefordert, dass Zweit- oder Neben-
erschliessungen ebenfalls méglich sind.
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Erlduterungen / Entscheid Stadtrat:

Der Stadtrat kann das Begehren nachvollziehen. Man einigt sich in der Verhandiung auf eine
entsprechende ergdnzende Bestimmung. Das QP-Reglement wird entsprechend angepasst.
Entscheid Stadtrat. Eintreten

Die Bestimmung § 7 Abs. 2 des QP-Reglementes wird wie folgt ergénzt: "Weitere Nebener-
schliessungen zu den Gebéduden sind méglich.”

Begehren:

Punkt 8 (Lage der Auto-Parkplatze)

Frage/Begehren: Die Formulierung der Bestimmung wird als zu straff erachtet, sie soll auf
verdndernde Lebensbedingungen und Bewohnerstruktur flexiblere Losungen erlauben.

Erlduterungen / Entscheid Stadtrat:

Es wird auf Punkt 3 dieses Berichtes verwiesen.

Entscheid Stadtrat: Nicht eintreten
§8 Abs.2 des QP-Reglementes wird nicht geéndert.

Begehren:

Punkt 9 (Sonnenenergie)

Frage/Begehren: Eine Sicherstellung, dass Vorrichtungen von Sonnenenergie méglich sind,
ist mit der Aussage "erlaubt" zu wage. Anstelle von "erlaubt" soll "gestattet” stehen.

Erlduterungen / Entscheid Stadtrat:

Der Stadtrat kann der Argumentation des Einwénders folgen.

Entscheid Stadtrat: Eintreten

Der erste Satz der Bestimmung heisst neu: "Vorrichtungen zur Gewinnung von Sonnenener-
gie sind gestattet.

Begehren:

Punkt 10 (Abfallbeseitigung)

Frage/Begehren: Die Abfallbeseitigung soll fiir den Grundeigentimer innovative L&sungen
zulassen, entsprechend ist die Bestimmung anzupassen.
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Erlduterungen / Entscheid Stadtrat:

Im Rahmen des Mitwirkungsgespraches hat sich herausgestellt, dass es nicht sinnvoll ist, im
Reglement die Systeme (Container, Container-Standorte, Grinabfuhr efc.) zu definieren.
Eine entsprechende Kiirzung der Bestimmung ist angezeigt.

Entscheid Stadtrat: Eintreten

Die Bestimmung § 9 Abs. 5 wird wie folgt geklirzt: Fiir die Abfallbeseitigung gilt das Abfall-
reglement der Stadt Liestal. Im Teilplan Nr. 1 sind Abstellpldtze fir-Gontainer konzeptionell
festgelegt. Konkrete Festsetzungen fir-Gontainerstandorto-und-Grinabfuhr erfolgen im Ein-
vernehmen mit der Stadt Liestal im Rahmen des Baugesuches.

Begehren:

Punkt 11 (Durchleitungsrechte)

Frage/Begehren: Es ist daflir zu sorgen, dass 6ffentliche Werkleitungen (Durchleitungsrech-
te) nach Stililegung durch den Ersteller wieder zu entsorgen sind und der Grundbuch-Eintrag
(Grundlast) wieder zu I8schen ist.

Erlduterungen / Entscheid Stadtrat:

Die Dienstbarkeit eines Durchleitungsrechtes im Grundbuch stellt im Gegensatz zu QP-
Vorschriften privates Recht dar. Eine Léschung hat somit im Einverstandnis mit der Stadt
bzw. mit dem betroffenen Grundeigentimer auf privatrechtlicher Basis zu erfolgen. Dies tan-
giert somit das &ffentlich-rechtliche Sonderzonenrecht der Quartierplanung nicht.

Entscheid Stadtrat: Nicht eintreten
§9 Abs.6 des QP-Reglementes wird nicht gedndert.

Begehren:

Punkt 12 (anteilméssige Infrastruktur-Ersteliung)

Frage/Begehren: Unter diesem Paragrafen ist zusétzlich zu vermerken, dass Provisorien,
welche sich als pragmatische Infrastruktur-Lésung ergeben, zu einem spateren Zeitpunkt in
die definitive Auslegung bernommen werden kdnnen. Dies trifft im speziellen Fall entlang
des QP-Perimeters zu (Zutritt, Gehwege, Beleuchtung, Ver- und Entsorgung etc.).

Erlduterungen / Entscheid Stadtrat:

Die Bestimmung (§ 11 Abs. 4) hat zum Zweck, dass bei einer etappierten Uberbauung die im
Quartierplan definierte Infrastrukiur anteilmassig miterstellt wird, damit die angestrebte Quali-
tat der QP-Bebauung zu jedem Zeitpunkt sichergestellt ist (also auch, wenn z.B. erst 1/3 der
Uberbauung erstellt ist). Soliten Provisorien erstellt werden, sind diese allenfalls tber einen
Ausnahmeantrag geméass § 12 des QP-Reglementes zu erwirken.

Entscheid Stadtrat: Nicht eintreten
§11 Abs.4 des QP-Reglementes wird nicht gedndert,
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Begehren:

Punkt 13 (Aufhebung friiherer Beschllsse)

Frage/Begehren: Ausnahmen bzw. deren Ubernahme in den QP sind ausdriicklich zu er-
wahnen. Dies leitet sich durch die Anforderungen unter § 5 direkt ab.

Erlduterungen / Entscheid Stadtrat:

Diese Bestimmung hat zum Zweck, dass das heute geltende Recht (Zentrumszone) formal-
rechtlich aufgehoben wird und an deren Stelle die QP-Vorschriften "Florhof" in Rechtskraft
erwachsen. Allfallige Ausnahmen werden im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ge-
stiitzt auf § 12 des QP-Reglementes beurteilt.

Entscheid Stadtrat: Nicht eintreten

§13 Abs.3 des QP-Reglementes wird nicht gedndert.

Begehren:

Punkt 14 (Gultigkeitsdauer des QP-Reglementes)

Frage/Begehren: Es fehlt die Anmerkung der Gltigkeitsdauer im Zusammenhang des QP-
Verirages.

Erlduterungen / Entscheid Stadtrat: -

Die Anderung und Aufhebung eines Quartierplanes ist im ibergeordneten Planungsrecht (§
47 Raumplanungs- und Baugesetz BL) abschliessend geregelt. Ein QP-Vertrag und 6ffent-
lich-rechtliche QP-Vorschriften gelten solange bis sie widerrufen werden. Das Verfahren re-
gelt das Basellandschaftliche Bau- und Planungsrecht.

Entscheid Stadtrat: Nicht eintreten
Das QP-Reglement wird nicht gedndert.

7 Bekanntmachung

Der vorliegende Mitwirkungsbericht, gestutzt auf § 2 der Verordnung zum Raumplanungs-
und Baugesetz (RBV), wird bei der Stadtverwaltung vom 4. — 19. Februar 2010 &ffentlich
aufgelegt. Die Bekanntmachung wird im kommunalen Publikationsorgan "Liestal aktuell" vom
4. Februar 2010 sowie auf der Homepage der Stadt Liestal publiziert.

Liestal, 2. Feb. 2010 Stadtrat Liestal

Die Stadtprasidentin: Der Stadtverwalter:

R. Gysin Ch. Rudin
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Ruedi Riesen, Stadtrat
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Stadt Liestal

Stadtbauamt, Mitwirkung der Bevélkerung

der Masterplanung ausgearbeitet werden.

Vorgehen informieren.

Informationsveranstaltung zur Masterplanung «Zentrum Nord»

Im Gebiet Liestal Zentrum Nord wird die Planungsgrundlage fur kinftige Bauprojekte erarbeitet. Nach der
Durchfithrung der Testplanungen und der Uberarbeitung des stiddtebaulichen Konzepts konnte der Entwurf

An einer 6ffentlichen Informationsveranstaltung mochten wir Sie Uber die Resultate und das weitere

Mnttwoch 10 Februar 2010 19 00—20 30 Uhr, Rathau‘

Die Masterplanung, bestehend aus Text (Bericht) und Planen, steht vom 4. bis 26. Februar 2010 wahrend
den ordentlichen Schalteréffnungszeiten beim Stadtbauamt zur Einsichtnahme zur Verfligung.

Sie sind eingeladen, Stellungnahmen zum Entwurf der Masterplanung bis zum 26. Februar 2010 an das
Stadtbauamt der Stadt Liestal, Rathausstrasse 36, einzureichen.

al, 3. Stock

Stadtbauamt
Mitwirkung der Bevélkerung

Mitwirkungsbericht Quartierplanung «Florhof»

Im Rahmen des Mitwirkungsverfahrens zur Quartierplanung Florhof
wurde eine Eingabe eingereicht. Die Stadt Liestal hat diese gepriift und
das Ergebnis in einem Mitwirkungsbericht zusammengefasst. Geméss
§ 2 der kantonalen Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz liegt
der Mitwirkungsbericht vom 4. bis 19. Februar 2010 &ffentlich auf. Der

Bericht kann wihrend den ordentlichen Offnungszeiten der Stadtver-
waltung am Schalter des Stadtbauamtes im zweiten Stock des Rathauses
oder auf der Homepage der Stadt Liestal unter wwwi.liestal.ch\Verwal-
tung\Stadtentwicklung eingesehen werden. Zum Mitwirkungsbericht
sind keine Einsprachen oder weitere Stellungnahmen moglich.

Gemeinde Liestal, Eisenbahnrechtliches Plangenehmigungsverfahren
Bahnfunk GSM-Rail an den Standorten Gelterkinden Siid, Lausen und Liestal

Gesuchsteller
Schweizerische Bundesbahnen SBB AG, Infrastruktur, Projekt Manage-
ment Olten, Tannwaldstrasse 2, 4601 Olten

Gegenstand

Standort Lausen LSNXoA1 (Koord. 622'720/258'784): Bau einer neuen
Funkanlage, bestehend aus einem 17.5 m hohen Masten mit zwei GSM-R
Antennen und der Sendeanlage in einem Technikkasten.

Verfahren

Das Verfahren richtet sich nach den Art. 22 iV.m. des Eisenbahngesetzes’

(EBG; SR 742.101), der Verordnung tiber das Plangenehmigungsverfahren
fiir Eisenbahnanlagen (VPVE; SR 742.142.1) und nach dem Bundesgesetz
tiber die Enteignung (EntG; SR 711). Leitbehorde fiir das Verfahren ist das
Bundesamt fiir Verkehr {BAV).

Offentliche Auflage
Die Gesuchsunterlagen der SBB kénnen vom Donnerstag, 4. Februar bis
Freitag, 5. Mirz 2010 an folgender Stelle eingesehen werden: Stadtver-

waltung Liestal, Rathausstrasse 36, 4410 Liestal,
08.30-11.30 Uhr, zusatzlich Mittwoch 13.30-18.00 Uhr

Montag-Freitag:

Einsprachen

Wer nach den Vorschriften des Bundesgesetzes iiber das Verwaltungs-
verfahren (VWWVG; SR 172.021) oder des Bundesgesetzes iiber die Enteig-
nung (EntG; SR 71) Partei ist, kann wahrend der Auflagefrist Einsprache
erheben.

Einsprachen sind innert der Auflagefrist (Datum der Postaufgabe)
schriftlich und begriindet im Doppel einzureichen beim Bundesamt fiir
Verkehr (BAV), Sektion Bewilligungen 1l, 3003 Bern.

Wer keine Einsprache erhebt, ist vom weiteren Verfahren ausge-
schlossen (Art. 18f Abs. 1EBG).

Einwédnde gegen die Aussteckung oder die Aufstellung von Profilen
sind sofort, jedenfalls aber vor Ablauf der Auflagefrist beim BAV vorzu-
bringen (Art.18c Abs. 2 EBG).

Innerhalb der Auflageftist sind auch sdmtliche enteignungsrechtli-
chen Einwdnde sowie Begehren um Entschddigung oder Sachleistung
geltend zu machen (Art. 35-37 EntG).



Anhang 4

Sg:tigsé;asse 29 Bau- und Umweltschutzdirektion
CH - 4410 Liestal Kanton Basel-Landschaft

Telefon 061 552 59 33
Telefax 061 552 69 82

ortsplanung@bl.ch

Amt fiir Raumplanung

Ortsplanung Stadtrat Liestal

Dr. Oliver Stucki 4410 Liestal
oliver.stucki@bt.ch

Tel. direkt: 061 552 55 88

Reg.Nr. 45.05.40 Liestal, 15. Dezember 2009
GK-Nr.  09.33746/e
Seiten 1/4

Gemeinde Liestal, Quartierplanung "Florhof 2009
Kantonale Vorpriifung

Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Brief vom 28. September 2009 hat uns die Firma Stierli + Ruggli, Ingenieure + Raumplaner
AG in lhrem Auftrag die Unterlagen zum oben erwdhnten Geschéft zur kantonalen Vorprifung
eingereicht. Wir danken fir die Moglichkeit der Stellungnahme. Nach Abschluss der tblichen
verwaltungsinternen Vernehmlassung und nach eingehender Prifung konnen wir lhnen nun
Folgendes mitteilen (kursiv = zwingende Vorgabe/Anderung):

1 Quartierplan-Reglement

§ 3 Art der baulichen Nutzung

Laut § 3 Quartierplan-Reglement (QR) ist fiir das Quartierplanareal die Nutzungsart Wohn- und
Geschaftszone mit nicht oder wenig stérenden Betrieben vorgesehen. Heute ist das Areal der
Zentrumszone und damit der Larm-Empfindlichkeitsstufe (ES) HI zugeteilt. Die Zuordnung der
ES ist gemass Art. 43 Larmschutz-Verordnung (LSV) nutzungsabhangig vorzunehmen. Somit
ist ftir den Quartierplan die ES Il vorzusehen. Denn die Duldung von Larmgrenzwerten der ES
iIl, die fur massig stérende Nutzung vorgesehen ist, kann eine Beeintrdchtigung der Wohnnut-
zung bedeuten. Eine Quartierplanung an dieser zentralen Stelle an einer an sich ruhigen Lage
muss eine hohe Wohnqualitat bieten kénnen.

§ 4 Mass der baulichen Nutzung

Abs. 4 Bruttogeschossflachenverteilung: In der Tabelle werden den verschiedenen Bauberei-
chen die zuldssigen Bruttogeschossflachen zugeteilt. Im Teilplan Nr. 1 sind die Baubereiche A1,
A2 und C1 jedoch nicht zu unterscheiden. Lediglich die Gebdude geméss Bebauungskonzept
sind orientierend dargestellt. Insofern ist die Abgrenzung zwischen den Baubereichen A1/A2
und A2/C1 gemass Tabelle unklar. Die Unterteilung der Baubereiche A1, A2 und C1 ist im Plan
verbindlich festzulegen.

Die Bau- und Umweltschutzdirektion erreichen Sie vom Bahnhof Liestal aus in 5 Gehminuten (Richtung Kantonsbibliothek). Die
Bushaltestelle ,Kantonsspital* der Linien 70 und 78 befindet sich direkt vor dem Haus.
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§ 5 Lage, Grdsse und Gestaltung der Bauten

Abs. 2 Baubereiche: Der dritte Satz verstehen wir im Sinne eines Ausnahmeantrages des
Stadtrates an die Baubewilligungsbehérde: "Der Stadtrat kann geringfligige Abweichungen von
den Baubereichen gestatten [...]." Im Baubewilligungsverfahren ist das Verschieben von Baube-
reichen nicht moglich. Dazu misste der Quartierplan geandert werden. Der Satz ist entspre-
chend zu formulieren.

Abs. 3 Uberragen von Baubereichen: Was unter eingeschossigen, nicht Wohnzwecken dienen-
den Nebenbauten zu verstehen ist, ist zu definieren. Zudem ist auch die maximale Fldche der
Nebenbauten zu definieren.

Abs. 11 Abgrabungen an Gebduden: "Das Ausmass ist minimal zu halten.” Wie viel bedeutet
dies? Um der Wilikiir vorzubeugen, sind hier Masse festzulegen.

Abs. 13 Vorbestandene Bauten: Die Bestandesgarantie wird in den §§ 108-110 Raumplanungs-
und Baugesetz (RBG) abschliessend geregelt. Es sind keine weiteren Festlegungen durch die
Stadt mdglich. Der Absatz ist zu streichen.

§ 6 Nutzung und Gestaltung des Aussenraumes

Abs. 2 Umgebungsplan: Die Umgebungsgestaltung soll im Einvernehmen und mit Zustimmung
der Stadt erfolgen (Ausarbeiten der Umgebungsplane), die Umgebungsgestaltung unterliegt
aber keiner Bewilligungspflicht (§ 94 Abs. 1 lit. f Verordnung zum RBG [RBV]). Insofern ist der
letzte Satz "Mit den Arbeiten [...] Bewilligung vorliegt” zu streichen.

Abs. 5 Griin- und Freiflachen: Im zweiten Satz wird auf Parkierungsfldchen geméass Teilplan Nr.
1 verwiesen, die innerhalb der Griin- und Freifldchen zuldssig sein sollen. Im Plan sind einzig
Besucherparkplétze mit eigener Signatur eingezeichnet, die nicht Bestandteil der Grinflachen
sind. Sind diese damit gemeint? Oder die Velo-Abstellplatze, die in den Griin- und Freiflachen
Uiberlagernd dargestellt sind? Falls mit "Parkierungsfldchen" zusétzliche Autoabstellpldtze ge-
meint sind, so sind diese im Plan darzustellen.

§.7 Erschliessung

Abs. 5 Materialisierung der Fusswege und Pldtze: Gelten die wasserdurchlassigen Belage und
Materialien auch fir die Autoabstellpldtze (vgl. § 6 Abs. 5 QR)?

§ 9 Ver- und Entsorgung

Abs. 3 Sonnenenergie: Wir verstehen diesen Absatz in dem Sinne, dass Vorrichtungen zur Ge-
winnung von Sonnenenergie grundsatzlich zuladssig sind. Nichtsdestotrotz erfordern diese Anla-
gen eine Baubewilligung (auch Sonnenkollekioren gemass § 94 Abs. 1 lit. e RBV). Wir bitten
um eine entsprechende Formulierung.

Abs. 6 Durchleitungsrechte: Wir verstehen diesen Absatz in dem Sinne, dass die Durchleitungs-
rechte unter den Grundeigentimerinnen innerhalb des Quartierplan-Perimeters zu gewahren
sind. Die Rechte und Lasten sind jedoch in jedem Fall durch privat-rechtliche Vereinbarungen
und Eintrage im Grundbuch zu sichern.

§ 10 Immissionsschutz
Abs. 1 Belastungsgrenzwerte Larm: Siehe Ausfiihrungen zu § 3 QR.
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2 Teilplan Nr. 1

Abstand zwischen den Baubereichen A1 und B1

Es ist festzuhalten, dass die Baubereiche A1 und B1 Seite Einkaufszentrum einen sehr knap-
pen Abstand aufweisen. Die baugesetziichen Abstdnde geméss §§ 90-91 RBG kdénnen nicht
eingehalten werden. Die Absténde sind unter dem Aspekt der Wohnhygiene/-qualitét zu (ber-
priifen, insbesondere auch in Hinblick auf das Gebdudevolumen des sidlich angrenzenden
Einkaufszentrums.

Naher- und Grenzbaurechte

Es wird darauf hingewiesen, dass gegeniiber den Parzellen ausserhalb des Quartierplan-
Perimeters spitestens im Baubewilligungsverfahren Vereinbarungen tber Naher- und Grenz-
baurechte beigebracht werden missen.

Festlegung von Elementen im Aussenraum

Es stellt sich die Frage, ob bei den Rubriken "Sammelstelle Werkstoffe/Grinabfuhr/Container”,
"Ein- und Ausfahrt Einstellhalle", "Besucherparkplatze" und "Veloabstellplatze" grafisch nicht
bereits eine zu konkrete Festlegung stattfindet. Moglicherweise wére es besser, wenn die ge-
nannten Rubriken als "Bereiche fir ..." benannt und mit Symbolen dargestellt werden (wie z.B.
die Veloabstellplatze). Auch die Zufahrt zur Einstellhalle solite vorzugsweise nur mit Pfeilen
(ohne Einmindungstrompete) dargestellt werden.

Aussenraumbegrenzung

Far die "Aussenraumbegrenzung (Hecke, Zaun, Glas etc.)" wird die Verwendung von Glas drin-
gend abgeraten, da Glasflachen Fallen fiir Vogel darstellen kénnen (Kollisionen).

Baulinie Kantinenweg

Beim Erlass von neuen Baulinien ist dem Gebot der rechtsgleichen Behandlung und dem Will-
kirverbot grosse Beachtung zu schenken. Nach regierungsrétlicher Genehmigungspraxis kon-
nen Baulinien fur geplante Bauten nur in begrliindeten Fallen angepasst werden, insbesondere
wenn ein Grundstiick in Beachtung der Grenzabsténde nicht mehr liberbaubar wére.

Im vorliegenden Fall Gberragt der Baubereich B2 mit der slidlichen Ecke die rechtskréaftige Bau-
linie am Kantinenweg. Dies schafft dort eine unibersichtliche Situation, die es - in Hinblick auf
das Sicherheitsgefiihl der Passanten - zu vermeiden gilt. Insbesondere gilt es aber die rechts-
gleiche Behandlung zu beachten: Die Gebaude am Kantinenweg, welche vor der Baulinie ste-
hen, sind alle - abgesehen vom geschiitzten Eckgebdude an der Kasernenstrasse - mit proviso-
rischen Baulinien belegt. Eine Mutation der Baulinie fur ein geplantes Bauvorhaben wiirde somit
gegeniber den bestehenden Bauten eine rechtsungleiche Behandlung darstellen, v.a. weil
auch genligend Raum zum Verschieben des Baubereiches B2 vorhanden ist. Zudem wiirde
beim verschobenen Baubereich B2 betreffend Sonneneinstrahlung eine bessere Situation ent-
stehen (gegenuber B1). Der Baubereich B2 ist zu verschieben, so dass die rechtskréftige Bauli-
nie nicht tangiert wird.

Im Ubrigen weisen wir darauf hin, dass sich der stiidwestliche Teilbereich des Gebietes inner-
halb der archadologischen Zone "Altstadt Liestal" befindet.
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3 Teilplan Nr. 2

Baubereiche

Die Planungsgebiet "Florhof 2009" betrifft die Zentrumszone 2 mit einer Gebaudehdhe flir ma-
ximal 3 Vollgeschosse. Zusétzlich liegt das Planungsgebiet im engeren Sichtbereich der ge-
schitzten Altstadt. Geméss Inventar der schitzenswerten Ortshilder der Schweiz, ISOS, ist das
Stedtli ein Ortsbild von nationaler Bedeutung. Gestiitzt auf § 7 Denkmal- und Heimatschutzge-
setz ist es deshalb untersagt das Orts- und Landschaftsbild zu gefahrden. Eine Gefdhrdung ist
anzunehmen, wenn eine ungliinstige Wirkung auf das Orts- und Landschaftsbild zu befiirchten
ist. Aus denkmal- und ortsbildpflegerischer Sicht ist mit der geplanten 6-geschossigen Bauwei-
se im Quartierplan "Florhof 2009" eine ungiinstige Wirkung auf die geschiitzte Altstadt gegeben.
Die Baubereiche B1 und B2 sind deshalb in der Héhe um je ein Geschoss zu reduzieren.

4 Planungsbericht

Seite 3, 3./4. Quartal 2007: Nach Sichtung der ABK-Protokolle ist festzustellen, dass das Be-
bauungskonzept nie offiziell der ABK prasentiert wurde, sondern offenbar nur einer Delegation
der ABK. Wenn dies so richtig ist, dann bitten wir Sie, diesen Sachverhalt an dieser Stelle pra-
ziser zu formulieren. ‘

5 Vorpriifungsvorbehalt

Aufgrund verschiedener Gerichtsentscheiden 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 Zweckmassigkeit zu Uberprifen. Im
Rahmen seiner Interessenabwéagung, insbesondere unter Beachtung neuer, entscheidrelevan-
ter Argumente seitens der Einsprechenden, kann der Regierungsrat zu einer anderen Beurtei-
fung kommen als die Fachinstanzen im Rahmen des Vorpriifungsverfahrens.

Wir hoffen, dass lhnen unsere Stellungnahme fiir die Weiterbearbeitung von Nutzen ist. Soliten
sich noch Fragen ergeben, sind wir selbstversténdlich gerne bereit, diese mit thnen zu bespre-
chen.

Mit freundlichen Griissen
AMT FUR RAUMPLANUNG
Kreisplaner

Oliver Stucki

Kopie: - Stadt Liestal, Stadtbauamt, Abteilung Planung, Rathausstrasse 36, 4410 Liestal
- Stierli + Ruggli, Ingenieure + Raumplaner AG, Unterdorfstrasse 38, 4415 Lausen
- intern: KD, NL, LZ
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