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Quartierplanvorschriften Oristalstrasse

Kurzinformation

Auf dem heutigen Quartierplan-Areal ,Knoll* an der Oristalstrasse sollen
mit neuen Quartierplanvorschriften die bestehenden planungsrechtli-
chen Grundlagen vollsténdig abgeldst werden. Das Hochhaus, die drei
6-stdckigen Gebaude sowie die beiden nérdlich gelegenen Ergén-
zungsbauten sollen bestehen bleiben, kdnnen aber saniert, erganzt
oder auch ersetzt werden.

Entlang der Oristalstrasse sind vier neue Gebdudevolumen mit 29 zu-
satzlichen Wohnungen sowie einer darin integrierten Gewerbeflache fiir
einen vergrosserten Verkaufsladen vorgesehen. Mit der Nutzungsver-
dichtung entlang der Strasse wird erreicht, dass der 6kologisch wertvol-
le und bautechnisch schwierige Hang freigehalten werden kann.
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Quartierplan Oristalstrasse

Der stadtebauliche Entwurf wurde zweimal durch die Stadtbaukommis-
sion beurteilt. Anliegen und notwendige Anderungen wurden im vorlie-
genden Quartierplan aufgenommen.

Die auf dem stéadtebaulichen Entwurf basierenden Quartierplanvor-
schriften hat das Stadtbauamt und das Amt fiir Raumplanung geprift.
Zudem fand eine dffentliche Mitwirkung statt. Die Quartierplanunterla-
gen wurden anschliessend bereinigt. Nun folgen die Beschlussfassung
durch den Einwohnerrat, die éffentliche Planauflage und anschliessend
die regierungsratliche Genehmigung.



Antrag

Der Einwohnerrat beschliesst die Quartierplanvorschriften Oristal-
strasse, bestehend aus:

- QP Oristalstrasse, Quartierplanreglement vom 30.10.2015
- QP Oristalstrasse, Situationsplan/Schnittplan 1:500 vom
30.10.2015

Liestal, 24. November 2015

Fir den Stadtrat Liestal
Der Stadtprasident Der Stadtverwalter
Lukas Ott Benedikt Minzer



DETAILINFORMATIONEN

1. Ausgangslage / Rechtsgrundlage

QP-Perimeter

« Das Quartierplan-Areal "Oristalstrasse” befindet sich im Oristal stdlich des Stadt-
zentrums von Liestal. Das Areal umfasst Teile der Parzelle Nr. 662, welche eine
Flache von 32'269 m2 aufweist. Das Quartier wird durch den westlichen Hang und
die im Osten liegende Strasse markant begrenzt.

* Die Parzelle liegt im heute bereits bestehenden Quartierplan Knoll Oristal, welcher
1997 vom Regierungsrat genehmigt wurde und die Gesamtliberbauung Oristal von
1965 abgeldst hat.

Ordentliches Quartierplanverfahren

* Der Einwohnerrat beschliesst die Quartierplanvorschriften.

* Mit der Genehmigung durch den Regierungsrat werden die Quartierplanvorschriften
rechtskraftig.

Planungsteam
« Bebauungskonzept: Burckhardt+Partner AG, Basel

* Quartierplanung: Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG, Lausen
« Umgebungsplan: PG Landschaften GmbH, Sissach

Investor
* Helvetia Versicherungen, Immobilienbewirtschaftung, Basel
* |nvestitionsvolumen: nicht bekannt

2. Losungsvorschlag / Projektbeschrieb

Bebauungs- und Nutzungskonzept

Allgemein

» Gebaudeerweiterungen bis max. 10% der bestehenden BGF mdglich

- Neubaubereiche: 4 neue Baukérper anstelle von 3, Gesamtflache 6000 m2 BGF

AZ (ber gesamte Parzelle entféllt, da diese sowohl grossen freizuhaltenden Hang

wie auch Waldareal beinhaltet. Die Planer weisen folgende differenzierte AZ aus:

AZ 72% (Parzellenflache ohne Wald)

AZ 98% (Parzellenflache ohne Wald und ohne freizuhaltenden Hang)

Bruttogeschossflache (BGF) Neubauten: 6°000 m2

29 zusatzliche Wohnungen, in den Sockelgeschossen zonenkonforme wemg st6-

rende Geschéaftsnutzungen (Blro, Atelier) moglich/vorgesehen.

* Vergleich mit Nutzung gemass Zonenvorschriften (Regelbauweise) entfallt, da auf
Parzelle seit 1997 rechtsméassige Quartierplanung ,Wohnsiedlung Knoll Oristal®

Neue Mehrfamilienhduser (MFH)
* Anzahl zuséatzliche Wohnungen: 29
* Maximale Anzahl Geschosse:

- 1 Sockelgeschoss

- 3 Vollgeschosse

- 1 Attikageschoss




Demographische Entwicklung

Auswirkungen auf die demographische Entwicklung

- Anzahl zusatzliche Wohnungen ca. 29

- Personen zuséatzlich neu ca. 72

- Kinder pro Wohnung 0.5 geméss aktueller Schulraumplanung
- Total Kinder 14.5

Auswirkungen auf den Schulraumbedarf

+ Die aktuelle Uberbauung im Gebiet Oristal filhrt zu keinem Defizit an Kindergarten-
und Schulrdumen.

» Die Kapazitaten sind durch die bestehenden Infrastrukturen (Schulhaus Rotacker,
Kindergarten Schweri und Oris) abgedeckt.

Auswirkungen auf ,Steuern und Finanzausgleich®
* Ausgleichsniveau CHF 2'400/Einwohner
» Steuerertrag plus Finanzausgleich bei 72 zusatzlichen Personen: TCHF 173

Verkehr

Erschliessung motorisierter Individualverkehr

Zubringer

Die Erschliessung flir den motorisierten Individualverkehr (MIV) erfolgt direkt ab der
Oristalstrasse in die unterirdischen Autoeinstellhallen sowie zu den oberirdischen Be-
sucherparkplatzen.

Stammparkplatze werden unterirdisch in 3 Einstellhallen angeboten. Die Besucher-
parkplatze werden im Einfahrtsbereich der Oristalstrasse sowie beim Verkaufsladen
angelegt. Somit resultieren dusserst kurze Wege fir den MIV und das gesamte Woh-
numfeld ist weitgehend frei von Fahrzeugen.

Ausbau der Erschliessung
Ein Ausbau der Oristalstrasse ist nicht vorgesehen.

Hinweis
Es sind keine baulichen Auswirkungen auf die stadtischen Werkleitungen (Kanal, Was-
ser) in der Oristalstrasse absehbar.

Parkpléatze
Einstellhalle

Alle Stammparkplétze werden unterirdisch in drei Einstellhallen angeboten. Es stehen
182 unterirdische Parkplatze zur Verfiigung

Oberirdische Parkplétze
Oberirdisch sind 87 Abstellplatze flir Personenwagen vorgesehen (56 flr Parkierung
Wohnungen, 31 fur Parkierung Laden / Dienstleistungen).

Offentliche Parkplétze
Keine, es handelt sich um private Parkplatze oder Besucherparkplatze. Auch die Par-
kierung beim Verkaufsladen ist nur im Zusammenhang mit Ladennutzung vorgesehen.



Langsamverkehr

Radrouten

Das Quartierplan-Areal liegt an einer regionalen Radwegroute und ist per Velo sehr gut
erreichbar.

Fusswege

+ Die Durchwegung des Areals ist konzeptionell festgelegt und in 6ffentliche und in-
terne Fusswege gegliedert. Die 6ffentlichen Fusswege zeigen verniinftige Verbin-
dungen und berticksichtigen die Anschlusspunkte sowie die Fusswegfiihrung im
Strassennetzplan der Stadt Liestal.

* In unmittelbarer Nahe des Areals befinden sich zwei kantonale Wanderwegrouten
(Richtung Sichtern und entlang des Orisbachs). Oeffentliche Einrichtungen (Schu-
len, Kindergarten) sind Uber bestehende Fusswege (Brigittenrainweg, Sonnenweg,
Nuglarweg) in wenigen Minuten erreichbar.

Veloabstellplétze

» Abstellraume- und platze fir Velos/Mofas werden wie bestehend in den jeweiligen
Wohngebéduden gut erreichbar eingerichtet.

» Abstellplatze fiir Kinderwagen sind in den Wohneingangsbereichen vorgesehen.

Anbindung an den OeV

+ Der Bahnhof Liestal liegt in ca. 300 m Entfernung und ist zu Fuss in 5 Minuten er-
reichbar. Zudem befindet sich beim Bereich der Hauptbaute D die Bushaltestelle
,0ris*, welche durch die Buslinien Nr. 67 und 72 bedient wird.

+ Das Quartierplan-Areal befindet sich grésstenteils in der 6V-Glteklasse B und ist
somit durch 6ffentliche Verkehrsmittel als gut erschlossen zu bezeichnen.

Larmbelastung

* Das Quartierplan-Areal wird aufgrund der Wohn- und Geschéaftsnutzung der Larm-
empfindlichkeitsstufe ES Il zugewiesen.

* Aktuelle Larmberechnungen durch das Amt fiir Raumplanung zeigen an der beste-
henden Bebauung nahe der Oristalstrasse Grenzwertliberschreitungen nachts von
maximal 3dB(A), welche mit Grundrissausrichtung, seitlichen Zimmerbellftungen
oder technischen Massnahmen reduziert werden kdnnen.

Freiraume / Okologie / Naturgefahren

Freirdume

Das Quartierplanareal umfasst einen sehr hohen Anteil an Freirdumen, welche im
Planbereich ,Griin- und Freiflache Wohnumfeld“ vorwiegend den Bewohnern dient.
Diese Bereiche sind insgesamt offen und gut zugénglich.

Okologie
» Der Quartierplanperimeter beinhaltet nebst Wald eine sehr grosse Flache, welche

Bestandteil des Landschaftsentwicklungskonzeptes der Stadt Liestal ist und eben-
falls im Reptilieninventar beider Basel enthalten ist. Die entsprechenden Flachen,
welche fast die Halfte des Planungsperimeters ausmachen, sind dauernd zu erhal-
ten und bedirfen fachgerechter Pflege. Aufgrund dieser grossen dem Naturschutz
zugewiesenen Flache wurde auf die in Liestal Ubliche dkologische Grunflachenzif-
fer verzichtet.



+ Der 6kologisch wertvolle Bereich ist im Sinn des Naturschutzes anzulegen, so dass
eine grosse Arten vielfalt resultiert. Der Bereich ist durch die Grundeigenti-
merschaft fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

+ Begriinung der Aussenflachen mit standortgerechten und einheimischen Arten

+ Extensive Begrinung der Flachdacher

+ Erschliessungsanlagen bzw. Wege und oberirdische Parkplétze sind soweit tech-
nisch méglich mit wasserdurchldssigen Materialen zu gestalten

« Die Pflege ist extensiv durchzufiihren ohne Anwendung von chemischen Hilfsmit-
telnDie Bepflanzung hat mit standortheimischen Arten zu erfolgen und auf den
Reptilienstandort Riicksicht zu nehmen.

Naturgefahren
Hochwasser

Fir Bereiche des Quartierplanareals entlang der Oristalstrasse liegt eine geringe Ge-
fahrdung fiir Uberschwemmung vor, im Bereich der Einstellhallenzufahrten eine erheb-
liche. Die Einstellhallen liegen tiefer als die Oristalstrasse und kdnnten Uberflutet wer-
den. Im Baugesuchsverfahren sind entsprechende Hochwasserschutzmassnahmen
nachzuweisen.

Energie

Energiestandard

* Neubauten in den Baubereichen A — D sind im Minergie Standard (oder mindestens
gleichwertig) zu erstellen. Es besteht keine Label-Pflicht.

* Fir Um- und Erweiterungsbauten in den Baubereichen 1 — 6 gelten die gesetzli-
chen Vorschriften.

Energieversorgung
Konzept
» Fur die Baubereich A bis D ist ein Energiekonzept mit folgenden nicht kumulativ er-
forderlichen Zielen zu erarbeiten:
a) Minimierung des Energiebedarfs hinsichtlich Warme, Kélte und Elektrizitat (z.B.
Abwarmenutzung, energieeffiziente Geréte und Beleuchtungen)
b) Prioritat fir Energieversorgung:
1. Einsatz erneuerbarer Energien
2. Anschluss ans neu erstellte interne Blockheizkraftwerk
3. Anschluss ans Fernwédrmenetz
4. Anschluss ans Gasnelz
c) Die Massnahmen werden auf Grund des Standes der allgemeinen anerkannten
Technik und nach dem Gebot der Verhaltnismassigkeit umgesetzt.

Inhalt und Umfang des Energiekonzepts sind mit der Stadt Liestal und der Fach-
stelle Energie des kantonalen Amtes fir Umweltschutz und Energie (AUE) vor Ein-
reichung des Baugesuches abzusprechen.

Photovoltaik
* Einrichtungen fir die Gewinnung von Sonnenenergie sind erwinscht.

Hindernisfreie Bauweise
* Die hindernisfreie Bauweise wird Ubergeordnet in § 108 kantonales Raumplanungs-
und Baugesetz geregelt.




Massnahmen / Termine

Planungsablauf

Kommunale Vorprifung 30. Marz 2015
Offentliche Mitwirkung 4. -19. Juni 2015
Kantonale Vorprifung 14. August 2015
Stadtratsbeschluss 24. November 2015
Ausblick

Einwohnerratsbeschluss 1. Quartal 2016
Planauflage- und Einspracheverfahren 2. Quartal 2016
Genehmigung durch den Regierungsrat 3. Quartal 2016

Realisierung Quartierplaniberbauung
Voraussichtliche Realisierung ab 2019

Quartierplanverfahren

Vorpriifungen Stadt Liestal

Stadtbaukommission (SBK) )
» Die SBK hat sich an mehreren Sitzungen mit der Uberbauung befasst. Die Punkte
der SBK wurden im vorliegenden Projekt berucksichtigt.

Stadtbauamt )

» Das Stadtbauamt hat die Quartierplanvorschriften vorgeprift. Die wichtigsten Ande-
rungen betreffen das Reglement mit der Prazisierung der Baubereiche, der Erho-
hung der Bruttogeschossflache im Sockelgeschoss zur optionalen Nutzung durch
Biro- und Geschaftsnutzung sowie Fragen zur Parkierung und den Einstellhallenzu-
fahrten. Die Ergebnisse sind im Planungs- und Begleitbericht zu entnehmen.

Vorprifungen Kanton

Arealbaukommission (ABK)
Auf die Beurteilung der kantonalen Arealbaukommission wurde verzichtet, weil die SBK
als kommunale Fachkommission den stadtebaulichen Entwurf mehrmals geprift hat.

Denkmal- und Heimatschutzkommission (DHK)
Da sich in unmittelbarer Ndhe der Uberbauung keine schiitzenswerten Gebaude befin-
den, entféllt die Beurteilung durch die kantonale DHK.

Kantonale Vorpriifung

Die kantonale Vorpriifung fand mit Schreiben des Amtes fur Raumplanung vom 14.
August 2015 statt. Die Hinweise und Vorgaben des Kantons wurden in der Planung
weitgehend berlcksichtigt. Details sind im Planungsbericht aufgefihrt.



Offentliche Mitwirkung

» Die éffentliche Mitwirkung fand vom 4. bis 19. Juni 2015 statt.

« Es wurden 4 Stellungnahmen eingereicht. Die Stadt Liestal hat alle Eingaben ge-
pruft und die Ergebnisse in einem Mitwirkungsbericht zusammengefasst. Dieser
wurde vom 1. bis 23. Oktober 2015 &ffentlich aufgelegt und den Mitwirkenden zuge-
stellt.

Finanzierung

Aufwendungen / Ertrdge

Strasseninfrastruktur

* Es entstehen der Stadt keine Kosten, da ein Ausbau der Oristalstrasse nicht vorge-
sehen ist.

Schulraum

* Der zusétzliche Bedarf an Schulraum aufgrund der demographischen Entwicklung
ist durch die bestehenden Infrastrukturen im Schulkreis Rotacker in der Schulraum-
planung berlcksichtigt und abgedeckt.

Infrastrukturbeitrag fiir Quartierplanungen im ordentlichen Verfahren
+ pro Quadratmeter Bruttogeschossflache CHF 10.--
* 6'000 m2 BGF a CHF 10.--, total CHF 60°'000.--

Verwaltungsaufwand
» Die Verwaltung fuhrt das Quartierplanverfahren durch und begleitet und unterstiitzt
die Quartierplanverfasser bei der Erarbeitung der Quartierplanvorschriften.

Beilagen / Anhédnge

Verbindlich und Bestandteile des Beschlusses:
* QP Oristalstrasse — Quartierplanreglement vom 30.10.2015
* QP Oristalstrasse — Situationsplan/Schnittplan 1:500 vom 30.10.2015

nicht Bestandteil des Beschlusses:
* QP Oristalstrasse — Begleitbericht vom 30.10.2015

Alle Unterlagen auf der Homepage:
www.liestal.ch > Departemente/Bereiche > Verwaltung > Stadtbauamt > Planung-
en/Planauflagen ‘




Stadt Liestal

Kanton Basel-Landschaft

Quartierplan-Reglement

Quartierplanung "Oristalstrasse”

Stand: 30. Oktober 2015, kommunale Beschlussfassung




Aufbau des Reglements als Beispiel

Spalte fiir:
Marginalie
(Randbemerkung bezug-

Spalte fiir:
Grundeigentumsverbindliche Vorschriften
Sie unterstehen der:

nehmend auf die Vorschrift

in der mittleren Spalte)

Beispiel

U

QP-Vorschriften
QP-Bestandteile

e Beschlussfassung durch den Einwohnerrat und der Genehmigung
durch den Regierungsrat.

o Kursiv dargestellter Text ist aus dem Zonenreglement Siedlung ent-
nommen und wird fiir die Quartierplanung rechtsverbindlich

Beispiel

4

Erlass

! Die Stadt Liestal erlésst, gestutzt auf § 2 — 7 und 37 ff. des kantonalen Raum-
planungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998, Quartierplan-Vor-
schriften zur Quartierplanung Oristalstrasse, bestehend aus:

= Quartierplan Oristalstrasse (Situationsplan / Schnittplan) im Massstab
1:500
« Quartierplan-Reglement

Spalte fiir:
Kommentar / Hinweise:
- keine Rechtsverbindlichkeit

- Informationsteil zur mittleren Spalte

Kommentare bzw. Hinweise unterstehen nicht der Be-
schlussfassung durch den Einwohnerrat (ER) sowie der
Genehmigung durch den Regierungsrat (RRB).

Beispiel

34

Der Erlass definiert die massgebenden gesetzlichen Grundla-
gen, worauf sich die vorliegenden Quartierplan-Vorschriften ab-
stiitzen. Es sind dies im Wesentlichen § 37 ff. des RBG, in wel-
chen Inhalt und Verfahren der Quartierplanung festgelegt sind.

Die Quartierplan-Vorschriften sind grundeigentumsverbindlich
und bilden die éffentlich-rechtliche Zonen- bzw. Nutzungs- und
Erschliessungsplanung im Areal der Quartierplanung O-
ristalstrasse.

Das Bebauungskonzept der Quartierplanung Oristalstrasse
wurde vom Architekturbiiro Burckhardt + Partner AG, Basel ent-
wickelt. Die Konzeptpléne sowie das Modell gelten als Richtli-
nie

S+R/IRU S:\ProjekteiLiestal\d0142_QP Oristal\02_Reglemente\40142_Reg01_20151030_Beschlussfassung.docx

Bearbeitung:

Stierli + Ruggli Helvetia Versicherungen
Ingenieure + Raumplaner AG Ressort Immobilien Portfolio Management
Unterdorfstrasse 38, Postfach St. Alban-Anlage 26

4415 Lausen 061/926 84 30 4002 Basel

Burckhardt + Partner AG
Architekten Generalplaner
Dornacherstrasse 210

4002 Basel
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Kommentar / Hinweise

QP-Vorschriften
QP-Bestandteile

Zweck

Ziele

Erlass

Die Stadt Liestal erldsst, gestiitzt auf § 2 — 7 und 37 ff. des kantonalen Raum-
planungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998, Quartierplan-Vor-
schriften zur Quartierplanung Oristalstrasse, bestehend aus:

= Quartierplan Oristalstrasse (Situation und Schnitte) im Massstab 1:500
= Quartierplan-Reglement

Die Konzeptplane sowie das Modell gelten als Richtlinie.

§ 1 Zweck und Ziele der Planung

' Die Quartierplanung "Oristalstrasse" bezweckt eine geordnete, haushalteri-

sche und sinnvolle Nutzung des Bodens und soll eine umweltgerechte, wohn-
hygienisch, architektonisch und stddtebaulich sowie erschliessungsmaéssig
gute, der Umgebung angepasste Uberbauung gewéhrleisten.

Mit diesem Quartierplan werden im Wesentlichen folgende Ziele verfolgt:

= Nutzung des Flachenpotentials auf dem ehemaligen Areal der Quartierpla-
nung "Knoll Oristal" im Sinne einer haushélterischen Bodennutzung

= Sicherstellung einer quartiervertraglichen Siedlungsentwicklung auf der
Grundlage eines Bebauungs- und Aussenraumkonzeptes

= Sicherstellen einer qualitativ hochwertigen Uberbauung mit Wohn-, Ge-
schafts- und Verkaufsnutzung, welche sich gut in das benachbarte Sied-
lungsgebiet einpasst.

= Abstimmung der architektonische Gesamterscheinung (Alt- Neubauten)

« Attraktive, naturnahe Aussenraumgestaltung unter Berlicksichtigung der
verschiedenen Anspriiche von Geschéfts- und Wohnnutzung sowie des
6kologischen Ausgleichs

= Sicherstellung einer energieeffizienten Bauweise

Der Erlass definiert die massgebenden gesetzlichen Grundla-
gen, worauf sich die vorliegenden Quartierplan-Vorschriften ab-
stiitzen. Es sind dies im Wesentlichen § 37 ff. des RBG, in wel-
chen Inhalt und Verfahren der Quartierplanung festgelegt sind.

Die Quartierplan-Vorschriften sind grundeigentumsverbindlich
und bilden die éffentlich-rechtliche Zonen- bzw. Nutzungs- und
Erschliessungsplanung im Areal der Quartierplanung O-
ristalstrasse.

Das Bebauungskonzept der Quartierplanung Oristalstrasse
wurde vom Architekturbiiro Burckhardt + Partner AG, Basel
entwickelt.

Zweck und Ziele der Quartierplanung sind im Sinne von § 37
und 39 RBG in den QP-Vorschriften festgelegt worden und stiit-
zen sich auch auf die Entwicklungsstrategie des Entwicklungs-
planes '95 sowie auf die Ziele / Bestimmungen der Zonenvor-
schriften Siedlung der Stadt Liestal

Die Qualitdtsziele werden im Rahmen der baulichen Realisie-
rung des Areals Oristalstrasse, gesttitzt auf die QP-Vorschriften,
verbindlich umgeselzt.

Ausfihrungen zur Bebauung und Aussenrdume inkl. darauf
aufbauende Vorprojekt-Optimierungen vgl. Planungs- und Be-
gleitbericht.

Quartierplan-Reglement Quartierplanung "Oristalstrasse"”, Liestal



Kommentar / Hinweise

Geltungsbereich

Baubereich fir Haupt-
bauten 1-6

Hauptbauten

Nebenbauten

= Zweckmadssige Erschliessung, inkl. attraktives und sicheres Fusswegnetz

§ 2 Geltungsbereich und Inhalt

' Die Quartierplan-Vorschriften gelten fiir das Areal innerhalb des rot punktierten
Perimeters. Planelemente ausserhalb des Quartierplan-Perimeters haben le-
diglich orientierenden Charakter.

2 Die Bauten in den Baubereiche 1 bis 6 konnen renoviert, saniert, erweitert
oder neu gebaut werden. Die Umgebungsgestaltung hat sich an die Quartier-
plan-Vorschriften zu halten.

§ 3 Art der baulichen Nutzung

' In samtlichen Baubereichen fur Hauptbauten gilt als Art der baulichen Nutzung
die Wohn- und Geschéftsnutzung im Sinne von § 21 Abs. 2 RBG. Im Baube-
reich fur Hauptbaute D ist im Erdgeschoss auch Verkaufsnutzung bis zu einer
Nettoladenflache von max. 400 m?2 zul&ssig.

2 Die Art der Nutzung fur Nebenbauten richtet sich nach den Quartierbedurfnis-
sen. Es muss sich bei der Nutzung um siedlungsausstattende Quartierinfra-
struktur handeln. Die Baubereiche fiir Nebenbauten sind nicht im Quartierplan
dargestellt.

Orientierende Planinhalte beruhen auf anderen Erlassen und
werden nur zur volisténdigen Information dargestellt. Dies gilt
auch fiir sémtliche Planelemente ausserhalb des Quartierplan-
Perimeters.

Gemdss Zonenplan Siedlung liegt das Gebiet fiir die Quartierpla-
nung heute im Areal der rechtskréftigen Quartierplanung "Knoll O-
ristal” (RRB Nr. 643 vom 18.03.1997).

vgl. § 51 RBG
z, B. Entsorgungsinfrastrukturen, Geréteschopf, Untersténde fir

Spielen und /oder Begegnen, Velounterstande, Trafostation und
dhnliches.

Quartierplan-Reglement Quartierplanung "Oristalstrasse”, Liestai



Kommentar / Hinweise

Definition der baulichen
Nutzung

Nutzungsmass
(Baubereich 1 bis 6)

Definition der baulichen
Nutzung

Nutzungsmass
(Baubereich A bis D)

Definition Bruttoge-
schossflache

§ 4 Mass der baulichen Nutzung

1 Das Mass der baulichen Nutzung richtet sich nach dem Bestand. Gebaudeer-

weiterungen sind bis max. 10 % der Bruttogeschossfldche des jeweiligen Be-
standes im Sinne von Renovations- und energetischen Erweiterungs- und
Sanierungsmassnahmen sowie auch fur Ersatzneubauten mdéglich. Unterir-
disch bestehen keine Baubeschrankungen.

Das Mass der baulichen Nutzung wird mittels der anrechenbaren Bruttoge-
schossflache (BGF) der Gebdude berechnet und ausgewiesen.

Die maximal zulassige Bruttogeschossflache fiir Baubereiche A bis D (Neu-
bauten) betrégt maximal 6'400 m2 BGF.

Als anrechenbare Bruttogeschossfldche gilt die Summe aller dem Wohnen,
Arbeiten und dem Gewerbe dienenden und hierfur verwendbaren Geschoss-
flachen. Die Mauer- und Wandquerschnitte werden mitgerechnet. Nicht zur
Bruttogeschossflache zahlen vollstandig unterirdische Geschosse und die
Einstellhallen.

nicht angerechnet werden ausserdem:

a) Lichtschéchte mit einer Breite von maximal 1.00 m sind zul&ssig, sofern
sie nicht mehr als 20 % der Fassadenabwicklung betragen

b) die Sockelgeschosse, ausser Rdume in den Sockelgeschossen welche
zu Wohn- und Arbeitszwecken genutzt werden

c) eingeschossige unbewohnte An- und Nebenbauten geméss § 5 Abs.4;

d) Uberdeckte, mindestens einseitig offene Bauteile wie Dachterrassen,
Gartensitzplatze, ein- und vorspringende Balkone, soweit sie nicht als
Laubengénge dienen. Balkone und unmittelbar an das Haus anschlies-
sende Sitzplatze durfen allseits mit profillosen, einfach verglasten Ele-
menten versehen werden (Windschutzverglasungen).

Als Gebdudebestand wird die heute vorhandene Aussenhiille
(inkl. der bestehenden Aussenisolierung) zu Grinde gelegt.
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Kommentar / Hinweise

Lage der Bauten

Baubereiche

Messweise der Gebau-
dehéhe (Baubereich A
bis D)

Sockelgeschoss

Attikageschoss

Nebenbauten

§ 5 Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

1 Fur die Lage und Grésse (Grundfliche, Geschosszahl und Gebzudeprofil) der
Bauten und Anlagen sind der Quartierplan sowie die nachstehenden Quartier-
planbestimmungen massgebend.

2 Die Baubereiche im Situations- und Schnittplan begrenzen die Lage und
Héhe der Gebdude.
Bei bestehenden Bauten (Baubereiche Nr. 1 bis 6) gilt héhenmassig grund-
satzlich das bestehende Volumen. Abweichungen von der bestehenden ferti-
gen Hohe sind bis zu 1.0 m Hohe zugelassen.

3 Die Geb&udehohe wird bis Oberkante fertiger Dachrand gemessen.

4 Sockelgeschosse bilden die Eingangsgeschosse in den Baubereichen A bis
C. Sockelgeschosse dirfen vollstandig in Erscheinung treten. Nutzungen im
Sockelgeschoss gemass § 21 Abs. 2 RBG sind zuléssig.

5 Attikageschosse durfen dreiseitig auf die darunterliegenden Fassaden ge-
stelit werden. Die Maximalflache der Attikageschosse betragt 85 % der proji-
zierten Geschossflache des darunterliegenden Vollgeschosses. Auf einer
ganzen Fassadenseite missen Attikageschosse um mindestens 3.0 m zu-
rackspringen.

6 Art der Nebenbauten

a) Als Nebenbauten gelten eingeschossige Bauten, welche nicht einer Wohn-
oder Geschaftsnutzung dienen, z. B. Velountersténde, offene Unterstande,
Gerateschopf, Infrastrukturbauten (Ver- und Entsorgung, Spielen, etc.) und
dergleichen. Diese durfen ausserhalb der Baubereiche (nur in den Berei-
chen Frei- und Grunfliche Wohnumfeld sowie multifunktionale Erschlies-
sungsflache) platziert werden oder an die Hauptbauten angebaut werden.

b) Die Summe aller Grundflachen fiir Nebenbauten im QP-Areal darf eine Fla-
che von 750 m? nicht Uberschreiten.

Siehe Quartierplan (Situations- und Schnittplan)

Wird eines der Gebéude der Baubereiche 1 bis 6 riickgebaut, ist
vorgéngig die bestehende Hdhe vermessungstechnisch zu er-
mitteln
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Nebenrdume
Baubereich A bis D

Abstellrdume
Baubereich A bis D

Unterirdische Bauten
und Bauteile

Gebdudezugéange

Gebaudeprofil fir Ne-
benbauten

Dachform, Dachbegri-
nung
Baubereich A bis D

Glasflachen

Technische Bauteile
auf dem Dach

Stadtebauliche Einpas-
sung

7 In Mehrfamilienh&usern sind Nebenridume (Keller, Estrich, Reduit) in einer mi-

nimalen Grésse von 7 m2 pro Wohneinheit zu erstellen.

8 In Mehrfamilienhausern sind wettergeschitzte, geniigend grosse, von aussen

ohne Treppe zugéngliche Uberdachungen oder Einstellrdume fiir Fahrrader
und Kinderwagen in angemessener Grésse zu erstellen.

S Der Uberbauung dienende unterirdischen Kellergeschosse und technische An-

lagen wie Schutzrdume, Heizzentralen und dergleichen sowie die Einstellhal-
len kénnen unabhé&ngig davon erstellt werden ob sie im Quartierplan einge-
zeichnet sind oder nicht. Unterirdische Bauten und Bauteile sind so zu konzi-
pieren, dass sie nach aussen kaum in Erscheinung treten.

10 Gebsudehauptzugénge sind auf den Bereich fir Quartierplatze zu orientieren.

! An- und Nebenbauten diirfen eine Gebdudehdhe von 3.50 m nicht tiberschrei-

ten.

12 Als Dachform fur die Hauptbauten wird das Flachdach festgelegt. Die Dacher

der Hauptbauten haben ékologische Funktionen zu erfiilien. Sie sind mit ein-
heimischen Saatgut extensiv zu begriinen. Fur die Nebenbauten ist die Dach-
form frei.

13 Glasflachen sind so zu gestalten, dass diese fiir Végel keine Gefahr darstellen.

14 Technisch bedingte Bauteile (Oberlichter, Liftiiberfahrten, Heizungs-, Klima-
und Luftungsinstallationen, Monoblocks, Energieanlagen, etc.) dirfen die ma-
ximale Geb&udehéhe und die Baubereiche geméss der jeweils technischen
Notwendigkeit Uberragen, auch wenn der Baubereich dadurch itberschritten
wird. Auf eine gute Einpassung der technischen Bauteile ist besonders zu ach-
ten.

15 Haupt- und Nebenbauten sind aufeinander abzustimmen. Sie sind hinsichtlich
Architektur, Material und Farbe - auch bei spéateren Sanierungen - sorgféltig so

Die extensive Begriinung der Décher dient als ékologische Aus-
gleichsfldche im Siedlungsraum und hat Retensionswirkung bei
Starkregen. Bauliche Nutzungen sind z.B.: Dachterrassen, An-
lagen zur Gewinnung von Sonnenenergie u.dgl.

Empfehlung fiir Dachbegrinung: Verwendung von einheimi-
schem Saatgut (z.B. "Basler Pflanzenmischung fiir extensive
Dachbegriinungen"). Als Substrat nach Méglichkeit natiirliches
Bodenmaterial wéhlen und einbauen.
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zu gestalten, dass eine gute Einpassung in die bauliche und landschaftliche
Umgebung gewahrleistet ist.

Renovationen / 16 Alifillige spatere Renovationen und Anderungen von Bauten sowie nachtrég-

Ergdnzungen an Bauten lich ein- bzw. angebaute Gebaudeteile diurfen das Gesamtbild der Quartier-
plan-Uberbauung nicht beeintréchtigen. Sie sind in ihren wesentlichen archi-
tektonischen Merkmalen aufeinander abzustimmen.

§ 6 Nutzung und Gestaltung des

Aussenraumes
Grundsatz 1 Die Gliederung und Nutzung des Aussenraumes wird durch den Quartierplan Siehe Quartierplan (Situations- und Schnittplan)
bestimmt. Die Umgebungsgestaltung hat 6kologische Aspekte zu beriicksich- Invasive Neophyten sind z. 8. Nordamerikanische Goldruten,
tigen. Fur die Bepflanzung sind standortgerechte und vorwiegend einheimi- Sommerflieder, Robinie und Essighaum: vgl. "schwarze Liste"
sche Arten zu verwenden. Anpflanzungen mit Arten, die zu den invasiven Ne- der Schweizerischen Kommission fir die Erhaltung von Wild-

ophyten gezahlt werden, sind nicht zulassig. LT (A
Nachweis zur Umge- 2 Soweit fur die Beurteilung von Baugesuchen erforderlich, wird der Stadtrat die
bungsgestaltung Einreichung eines Umgebungsplanes bei der Bewilligungsbehérde beantra-

gen. Der Umgebungsplan dient der Uberpriifung, ob das Bauvorhaben mit den

in den Quartierplanvorschriften definierten Rahmenbedingungen Gberein-

stimmt. Der Umgebungsplan beinhaltet insbesondere:

. a) bestehendes und neu gestaltetes Terrain sowie allféllige nétige Stutzmau-

ern

b) Art und Gestaltung der Griin- und Freiflichen inkl. Beldge

c) Art und Standort von Bepflanzungen

d) Lage, Dimensionierung und Materialisierung der internen Erschliessungs-
und allfélliger Parkierungsanlagen.

e) Spielplatze und Begegnungsorte

f) allfallige Nebenbauten

g) Lage und Art von Ver- und Entsorgungsanlagen, Notfallzufahrten und Ge-
b&udezugange

h) Lage und Dimensionierung der Ein- und Ausfahrten der Parkierungsanla-
gen
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Terrainhéhen

Griin- und Freifliche
(Wohnumfeld)

Grin- und Freiftiche
(6kologisch wertvoll)

Grun- und Freiflache
(Funktion Trennung)

Bereich fur Quartier-
platze

Multifunktionale
Erschliessungsflache

i) Okologische Ausgleichsflachen und Massnahmen im Zusammenhang mit
der Glatthaferwiese
i) Dachgestaltung und —begriinung

Fur die Terrainhohen ist zur Orientierung der gestaltete Terrainverlauf in den
Schnitten zum Quartierplan dargestellt. Abweichungen sind im Rahmen der
ganzheitlichen Geldndemodellierung, im Sinne einer optimalen Anpassung,
2ulassig.

Dieser Bereich dient primar den Bewohnern und beinhaltet die Anlagen von
Spielftachen, Sitz- und Spielplatzen, quartierinternen Erschliessungsanlagen
sowie die Zufahrt fur Ausnahmefahrten, Gebaudezugéange, An- und Neben-
bauten geméss § 5 Abs. 3. Der Bereich ist offen zu gestalten. Einzdunungen
sind nur bei einem nachgewiesenen Gesamtinteresse (z.B. Kinderspielplatz)
moglich. Alifallige bauliche Massnahmen die dem Hochwasserschutz dienen
sind gestattet.

Dieser Bereich istim Sinne des Naturschutzes anzulegen, so dass eine grosse
Artenvielfalt und gute ékologische Vernetzung resultiert. Der Bereich ist durch
die Grundeigentimerschaft fachgerecht zu pflegen und dauernd zu erhalten.
Die Pflege ist extensiv durchzufithren ohne Anwendung von chemischen Hilfs-
mitteln. Das Schnittgut ist wegzufithren. Eine zuriickhaltende Beweidung ist
mdéglich. Die Bepflanzung hat mit standortheimischen Arten zu erfolgen und
hat auf den Reptilienstandort Riicksicht zu nehmen.

Dieser Bereich dient der Trennung zwischen der Uberbauung und der
Oristalstrasse und der Errichtung von allfélligen Larmschutzmassnahmen.

Diese Bereiche dienen als Verweil-, Begegnungs- und Spielfldchen flr die Be-
wohnerschaft. Zuldssig sind Nebenbauten und entsprechende Aussenrauminf-
rastruktur-Einrichtungen, wie Sitzgelegenheiten, Uberdachungen von Spiel-
und Verweilflichen, Brunnen, Spielgeréter{ und dergleichen. Die Bereiche
sind entsprechend auszugestalten.

Die multifunktionale Erschliessungsfléche dient primar der Erschliessung so-
wie der Parkierung. Es sind Solitdrb&dume gestalterisch zu integrieren.

Okologische Ausgleichsflachen werden vom LEK (Landschafts-
entwicklungskonzept) der Stadt Liestal abgeleitet.

Okologische Ausgleichsflachen werden vom LEK (Landschafts-
entwickiungskonzept) der Stadt Liestal abgeleitet.

Pragende Geldndekante gem. Art. 18 ZVS Liestal
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Schutz und Pflegemass-
nahmen

Belage

Erschliessung des Quar-
tierplan-Areal

quartierinterne Er-
schliessung

Ausnahmefahrten

offentliche Fusswegver-
bindung

Ermittlung Abstellplatze

9 Samtliche in den Quartierplan-Vorschriften bezeichneten Griin-Elemente sind
dauernd zu erhalten und fachgerecht zu pflegen.

0 Die Erschliessungsanlagen bzw. Wege und oberirdische Parkplitze sind so-
weit technisch méglich mit wasserdurchldssigen Materialien zu gestalten oder
Uber die Schulter zu entwassern. Das Meteorwasser ist nach Mdglichkeit zu
versickern. i

§ 7 Erschliessung und Parkierung

! Die Erschliessung des Quartierplan-Areals erfolgt direkt ab der Oristalstrasse
(Kantonsstrasse) in die unterirdischen Autoeinstellhallen sowie zu den oberir-
dische Besucherparkplatzen. Fur Zu- / Wegfahrten zu den Einstellhallen sind
im Plan drei Bereiche (Rampen) markiert. Die genaue Lage dieser Rampen ist
im Baugesuchsverfahren festzulegen.

2 Im Quartierplan wird die ungefahre Lage fur die interne Erschliessung fir den
motorisierten Individualverkehr, fir den Langsamverkehr sowie fiir die oberir-
dische Parkierung festgelegt. Geéringflgige Abweichungen sind méglich, so-
fern deren Funktion sichergestellt ist und das Bebauungs- und Aussenraum-
konzept nicht beeintrachtigt wird.

3 Die Gebdudezufahrt ist fir den Ausnahmefall (Sanitat, Feuerwehr, Umziige,
Gebaudeunterhalt etc.) bis zu den Hauptbauten sicherzustellen.

* Die offentliche Fusswegverbindungen sind sicher und attraktiv auszugestalten.

5 Die genaue Zahl der Parkplatze und der Veloabstellplitze sowie deren Anord-
nung sind jeweils im Rahmen des Baugesuchsverfahrens zu ermittein, plane-
risch festzulegen bzw. auszuweisen.

Bezlglich Abstellplatze muss ein Verkehrs- und Mobilitatsgutachten erstellt
werden. Dieses Gutachten ist Grundlage fiir die Festlegung der Anzahl Park-
platze im Baubewilligungsverfahren.

Im Baugesuchsverfahren ist ein Feuerwehr-Einsatzplan zu er-

stellen

Das vorliegende Verkehrsgutachten (Gruner AG, 27.10.2014)
weist eine Bandbreite von 260 — 309 Abstellplatze aus.
Verkehrs- und Mobilitatsgutachten geméss Anhang 11/1 RBY
(Alterswohnungen, Quartierplanungen sowie Gffentlicher Hand
realisierte Wohnungsbau fallweise

Quartierplan-Reglement Quartierplanung "Oristalstrasse”, Liestal



Kommentar / Hinweise

§ 8 Ver-und Entsorgung

Wasserversorgung und 1 Die Wasserversorgung und die Abwasserentsorgung richten sich nach dem Grundiage fiir Behandlung des Sauberabwassers bildet der Ge-
Abwasserentsorgung GEP und GWP sowie den entsprechenden Reglementen der Stadt Liestal. Fir nerelle Entwasserungsplan (GEF) der Stadt Liestal.

das Bauprojekt ist ein Ver- und Entsorgungskonzept fur Wasser und Abwasser

nach aktuellem Stand der Technik zu erstellen, welches die Versorgung mit

Wasser, die Trennung von Brauch- und Meteorwasser etc. aufzeigt. Das Kon-

zept muss mit dem kantonalen Amt fir Umweltschutz und Energie (AUE) und

der Stadt Liestal koordiniert werden.

Warmeerzeugung/ 2 Fur die Baubereich A bis D ist ein Energiekonzept mit folgenden nicht kumula- Als Richtlinie gilt der aktuelle Leitfaden "Energie in der Ortspla-

Energiekonzept tiv erforderlichen Zielen zu erarbeiten: nung” vom Amt fir Raumplanung und vom Amt fir Umweit-
schutz und Energie Kt. BL.

a) Minimierung des Energiebedarfs hinsichtlich Warme, Kalte und Elektrizitat
(z.B. Abwdrmenutzung, energieeffiziente Gerate und Beleuchtungen)

b) Prioritat fir Energieversorgung:
1. Einsatz erneuerbaren Energien
2. Anschluss ans neu erstellte interne Blockheizkraftwerk
3. Anschluss ans Fernwarmenetz
4. Anschluss ans Gasnetz

¢) Die Massnhahmen werden auf Grund des Standes der allgemeinen aner-
kannten Technik und nach dem Gebot der Verhéltnismassigkeit umge-
setzt.

Inhalt und Umfang des Energiekonzepts sind mit der Stadt Liestal und der
Fachstelle Energie des kantonalen Amtes fur Umweltschutz und Energie
(AUE) vor Einreichung des Baugesuches abzusprechen.

Sonnenenergie 3 Einrichtungen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind erwiinscht.

Energiestandard 4 Neubauten sind im Minergie Standard (oder in einem mindestens gleichwerti-
gen Energiestandard) zu erstellen. Es besteht keine Label - Pflicht.
Fur Um- und Erweiterungsbauten in den Baubereichen 1 bis 6 gelten die ge-
setzlichen Vorschriften.
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Abfallbeseitigung

Durchleitungsrechte

Belastungsgrenzwert
ESII

Larmbelastungsnach-
weis

Gefahrenzone
Uberschwemmung,
(geringe Gefahrdung)

5 Fur die Abfallbeseitigung gelten die Bestimmungen der Stadt Liestal. Im Bau-
bewilligungsverfahren ist die Abfallentsorgung in einem Situationsplan aufzu-
zeigen.

8 Durchleitungsrechte fur private und éffentliche Werkleitungen (elektrische Ka-
bel, Wasser, Abwasser, Radio, Fernsehen, Gas, Telefon, etc.) sind innerhalb
des Quartierplan-Perimeters zu gewéhren.

§ 9 Larmschutz

1 Fur das Quartierplan-Areal gilt die LArmempfindlichkeitsstufe (ES) II.

2 Alifallige Nachweise im Sinne von Art. 31 ff. der Larmschutz-Verordnung sind
im Rahmen des Baugesuchsverfahrens zu erbringen.

§ 10 Naturgefahren

' Gestitzt auf die Naturgefahrenkarte fur die Gefahrdung Wasser sind in der
Gefahrenzone Uberschwemmung (geringe Gefdhrdung) an den betroffenen
Bauten und Anlagen entsprechende Massnahmen zur Verhinderung von
Schaden durch eindringendes Wasser vorzusehen. Als potentielle Hochwas-
serhéhe gilt das gewachsene Terrain + 25 cm (ESH-Zufahrt 56a: 332.30 + 0.25
=333.55/ ESH-Zufahrt 46a: 330.65 + 0.25 = 330.90 / ESH-Zufahrt 24d: 329.60
+ 0.25 = 329.85). Hohere Fliesstiefen infolge von Einstau bzw. Riickstau sind
zu beriicksichtigen. In oder angrenzend an Gefahrenzonen Uberschwemmung
ist der Schutz von Ein- / Ausfahrten zu tiefliegenden Einstellhallen sowie der
Einstellhalle selbst vor Uberschwemmung durch geeignete permanente
Schutzmassnahmen zu gewdéhrleisten.

Auf der Oristalstrasse liegt eine geringe Gefahrdung fiir Uber-
schwemmung vor (+25cm). Die Einstellhallen liegen tiefer als die
Oristalstrasse und kénnten demnach Gberflutet werden, deshalb
liegt eine erhebliche Geféhrdung vor. Mit einfachen Mitteln kann
verhindert werden, dass Wasser von der Oristalstrasse in die
Tiefqaragen fliesst. Somit kénnen die Uberschwemmungsgefah-
ren beseitigt werden

Quartierplan-Reglement Quartierplanung "Oristalstrasse”, Liestal

10



Kommentar / Hinweise

Gefahrenzone
Rutschung,
(geringe Gefahrdung)

Nachweis

Realisierungszeitpunkt

Gebaudeteile unterhalb
der Hochwasserkote

Realisierungsvorgehen

Quartierplan Vertrag

Etappierung

2 Innerhalb dieser Gefahrenzone liegen keine Baubereiche fiir Hochbauten. Die

Massnahmenbeschreibung eriibrigt sich aus diesem Grunde. An- und Neben-
bauten sind ausserhalb dieses Gefahrenbereiches anzuordnen.

3 Massnahmen zum Schutz vor Naturgefahren sind im Rahmen des Bauge-

suchs nachzuweisen bzw. darzustellen und zu beschreiben. Bei der Anwen-
dung von verschiedenen Schutzmassnahmen sind die Massnahmen aufeinan-
der abzustimmen.

4 Massnahmen zum Schutz vor Naturgefahren sind mit der Realisierung der

Quartierplan-Uberbauung zu erstellen.

5 Geb&ude und haustechnische Anlagen sind so zu bauen, dass sie durch még-

liche Hochwasserereignisse von geringer Eintretenswahrscheinlichkeit (J&hr-
lichkeit 100 bis 300 Jahre) und unter Beachtung der geméass der Naturgefah-
renkarte ausgewiesenen Gefahrenstufe nicht wesentlich beschadigt werden
oder Folgeschaden verursachen. Gebdudeteile, welche unterhalb der geméss
Gefahrenzone massgebenden Hochwasserkote liegen, sind wasserdicht aus-
zugestalten. Unterhalb der massgebenden Hochwasserkote sind unge-
schitzte Offnungen in der Geb&udehiille untersagt.

§ 11 Realisierung / Etappierung / QP-Vertrag

! Die Realisierung der Quartierplanbebauung hat in Absprache mit der Stadt
Liestal zu erfolgen. Dies betrifft insbesondere den Werkleitungsbau, das Fest-
legen der Baustellenarganisation und des Baustellenverkehrs.

2 Fur das Areal der Quartierplanung ist ein Quartierplanvertrag zu erstelien.
Dieser ist 6ffentlich zu beurkunden.

3 Wird die Bebauung etappenweise realisiert, so sind die Nebenanlagen wie
Parkierung, Freiflachen, Ver- und Entsorgungsanlagen, Zufahrten und Wege

Details k6nnen im Baugesuchverfahren geregelt werden.

Dienstbarkeiten bediirfen zur Errichtung einer Eintragung im
Grundbuch (ZGB Art. 731) und miissen dazu éffentlich-rechtlich
beurkundet werden. Die Beurkundung hat vor der Genehmigung
durch den Regierungsrat zu erfolgen.

Quartierplan-Reglement Quartierplanung "Oristalstrasse", Liestal
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usw. anteilsmassig so zu erstellen, dass der Bedarf in der jeweiligen Etappe
gedeckt ist und eine spitere Realisierung der gesamten Uberbauung nicht er-
schwert oder verhindert wird.

Parzellierung 4 Eine allfillige spétere Parzellierung des Areals ist zuldssig. Durch diese darf
jedoch die Zielsetzung, die Verwirklichung und die Funktionalitét der Quartier-
planung nicht verandert bzw. in Frage gestellt werden.

Bebauungskonzept 5 Das Uberbauungskonzept ist in das Bauprojekt zu tberfihren.

§ 12 Abweichungen / Ausnahmen

Ausnahmen ! In Abwagung offentlicher und privater Interessen sowie in Wirdigung der be- Ausnahmen bedirfen eines schriftlichen Antrages und einer
allgemeiner Art sonderen Umsténde des Einzelfalls kann der Stadtrat bei der Baubewilligungs- stichhaltigen Begrindung. Sie werden nach Abwégung von der
behorde geringfiigige Abweichungen von diesen Quartierplanvorschriften be- Baubewiligungshehdrag erteilt
antragen. .

Voraussetzung dafir ist, dass kein Widerspruch zum Zweck und den Zielset-
zungen der Planung gemass § 1 vorliegt. Charakter und Konzept der Bebau-
ung bzw. der Aussenraumgestaltung durfen durch die Abweichungen nicht be-
eintrachtigt werden.

2 Wesentliche Anderungen bzw. Abweichungen vom stadtebaulichen Konzept,
vom architektonischen Erscheinungsbild, von der Aussenraumgestaltung o-
der der Erschliessung durfen nur aufgrund einer Quartierplan-Mutation erfol-
gen.
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§ 13 Schlussbestimmungen

Uberwachung des ! Der Stadtrat Giberwacht die Anwendung dieser Quartierplan-Vorschriften. Das

Vollzugs Baubewilligungsverfahren geméss § 120 ff. des Raumplanungs- und Bauge-
setzes (RBG) bzw. § 86 ff. der Verordnung zum Raumplanungs- und Bauge-
setz (RBV) bleibt vorbehalten.

Aufhebung friherer 2 Alle im Widerspruch zu den Quartierplan-Vorschriften stehenden friiheren Zo- Dies betrifft die Zonenvorschriften Siedlung sowie der Quartier-

Beschlusse nenvorschriften und Quartierplanungen gelten fur das Areal als aufgehoben. planung "Wohnsiedlung Knoll", RRB Nr. 643 vom 18.03.1997
der Stadt Liestal innerhalb des Geltungsbereiches des Quartier-
planes.

Inkrafttreten 3 Die Quartierplan-Vorschriften treten mit der Genehmigung durch den Regie-

rungsrat in Kraft.
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1 Einleitung

Das Quartierplan-Areal "Oristalstrasse” befindet sich im Oristal sldlich des Stadtzentrums von
Liestal. Das Areal umfasst Teile der Parzelle Nr. 662, welche eine Flache von 32'269 m? aufweist.

Das Quartier wird durch den westlichen Hang und die im Osten liegende Strasse markant begrenzt.

Gymnasium
Liestal

Sommer-
haldenweg

Quartierplan-
Areal

Oristalstrasse

Bahnhof
Liestal

- v ¥ - ¢ o Ay

. Abb. 1: Luftbild, Quelle: Bing Maps, 21.11.2014

Fir die urspriingliche Bebauung gelten der Vertragsplan "Wohnsiedlung Oristal" sowie die dazu-
gehdrende offentliche Urkunde vom 23. Februar 1965. Mit Ausnahme von zwei Gebduden wurden
die urspriinglichen Festlegungen vom Vertragsplan realisiert. Durch die nicht realisierten Gebaude
weist das Areal hinsichtlich der baulichen Nutzung noch Reserven auf. Im Jahre 1995 wurde eine
Anpassung bzw. eine Erweiterung in Form der Quartierplanung "Wohnsiediung Knoll Liestal" vor-
genommen. Ziel war eine Erweiterung der Siedlung im Norden sowie die Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung der noch vorhandenen Nutzungsreserven. Die
Studie von Burckhardt + Partner AG 2011 hat gezeigt, dass die vorhandenen Nutzungsreserven
nicht verninftig realisiert werden kénnen.

Mit den vorliegenden Quartierplanvorschriften "Oristalstrasse" werden die bestehenden planungs-
rechtlichen Grundlagen vollstédndig abgeldst. Die bestehenden Hochhaduser (Nr. 1 — 4) sowie die
beiden Ergénzungsbauten (Nr. 5 + 6) sollen bestehen bleiben, kénnen aber saniert, ergénzt oder
auch ersetzt werden. Entlang der Oristalstrasse kdnnen vier neue Gebaudevolumen erstellt wer-
den. Mit der Nutzungsverdichtung entlang der Oristalstrasse wird erreicht, dass der 6kologisch
wertvolle und bautechnisch schwierige Hang freigehalten werden kann.

Begleitbericht geméass § 39 RBG Seite 1



Stadt Liestal Quartierplanung "Oristalstrasse”
2 Organisation, Ablauf und Grundlagen
2.1 Zustindigkeit
Eigentiimerinnen Helvetia Versicherungen, Immobilienbewirtschaftung
Herren Marcus Buess / Rolf Schauffert / Till Lokai
Engelgasse 11, 4002 Basel
‘Architektur Burckhardt+Partner AG
Herr Andreas Schroder / Frau Katharina Wanke
Dornacherstrasse 210, 4002 Basel
Landschaftsarchitektur PG Landschaften GmbH
Herr Pascal Gysin
Gerbergéssli 1
4450 Sissach
Quartierplanung Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG,
. Herr Markus Ruggli / Frau Isabella Vogtli
Unterdorfstrasse 38, 4415 Lausen
Verwaltung Stadt Liestal Stadtbauamt
Herr Heinz Plattner
Rathausstrasse 36, 4410 Liestal
Fachkommission Stadl Liestal Stadtbaukommission
Behdrden Stadl Liestal Stadtral Liestal
Fachstelle Kanton Amt fiir Raumplanung
2.2 Planungsablauf

Die Quartierplanung "Oristalstrasse” wird im ordentlichen Verfahren durchgefiihrt. Nachfolgend

werden die wichtigsten Verfahrensschritte aufgefiihrt:

Ausarbeitung Machbarkeitsstudie Burckhardt+Partner AG

Beurteilen Ausgangslage / Handlungsmoglichkeiten, Stierli + Ruggli, AG
Vorstellung des Bebauungskenzeptes bei der Stadtbaukommission
Projektentwicklung als Grundlage fiir die Quartierplanung

Entwurf Quartierplanvorschriften

Abgabe Quartierplanung an die Stadt Liestal zur kommunalen Priifung
Besprechung der kommunalen Priifung mit dem Stadtbauamt

Freigabe Quartierplanung durch Stadtrat zur kantonalen Vorpriifung und o6f-
fentliche Mitwirkungsverfahren

offentliches Mitwirkungsverfahren

Mitteilung Ergebnisse der kantonalen Vorpriifung

Uberarbeiten der Planung infolge kanl. Vorpriifung und Mitwirkungsverfahren
Verdffenllichung Mitwirkungsbericht

Beschlussfassung durch Stadltrat

Beschlussfassung durch Einwohnerrat

Referendumsirist

Auflageverfahren

Einsprachebehandiungen

Regierungsratliche Genehmigung

15. November 2011
1. Juli 2013
5, Febiniar 2014 4.9, April 2014
bis Oktober 2014
Oklober — Dezember 2014
23, Dezemibar 2014
30. Marz 2015
5. Mai 2015
1. bz 1 dunt 2014
14. August 2015
bis Ende Oktober 2015
1. bis 23. Oklober 2015
.. noch ausstehend
.. noch ausstehend
...noch ausstehend
-.hoch ausstehend
.. noeh ausstehend

.- hoch ausstehend

Begleitbericht geméss § 390 RBG
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Stadt Liestal Quartierplanung "Oristalstrasse"

3 Bebauungskonzept

Das Bebauungskonzept wurde durch das Architekturbiiro in Zusammenarbeit mit den Landschafts-
architekten und den Raumplanern entwickelt. Wesentliche Ziele sind - unter Beachtung einer mas-
svollen Siedlungsverdichtung - die bestehenden Bestandesbauten mit den Neubauten baulich und
funktional zu einer Einheit zu vereinen und damit das Freispielen des grossen Hangbereiches zu
ermdglichen. Das Bebauungskonzept ergénzt somit den heutigen Bestand um drei neue Baukorper
entlang der Oristalstrasse. Drei kleinere Gebdudevolumen werden riickgebaut.

i AN .
Abb. 2: Visualisierung Bebauungskonzept, 26. Mai 2014

Umsetzung des Bebauungskonzeptes:

Das Bebauungskonzept wurde aufgrund von architektonischen und stédtebaulichen Studien und
an mehreren Besprechungen in Zusammenarbeit mit der Stadtbaukommission entwickelt. Der
Stadt Liestal ist es deshalb ein grosses Anliegen, dass das der Quartierplanung zu Grunde liegende
Uberbauungskonzept auch ins Bauprojekt (iberfiihrt wird. Abweichungen sind nur méglich, sofern
das stadtebauliche Gefiige und die Gesamtkonzeption nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Begleitbericht geméss § 39 RBG Seite 3
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4.1

4.2

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Kantonales Raumplanungs- und Baugesetz (RBG)

Das kantonale Raumplanungs- und Baugesetz (RBG) sieht geméass §§ 37 ff. das Planungsinstru-
ment der Sondernutzungsplanung vor. Mit einer Quartierplanung kann fiir einen definierten Teil der
Bauzonenflache von den Bestimmungen der ordentlichen Zonenvorschriften abgewichen werden.
Eine gebietsméassige Anwendungsbeschrankung ergibt sich aus der kantonalen Rahmengesetz-
gebung nicht.

Kantonaler Richtplan

Das Quartierplan-Areal wird geméass kantonalem Richtplan (KRIP)! als Wohngebiet bzw. Wohn-
Mischgebiet ausgewiesen. Weitere kantonale Planungsfestlegungen sind fiir das Planungsgebiet
nicht vorhanden. Eine neue Quartierplanung mit definierter Wohnnutzung steht daher nicht im Wi-
derspruch zum kantonalen Richtplan.

' @9

Standortbereich des
Quartierplan-Areals

Abb. 3: Ausschnitt Richtplan Gesamtkarte, Quelle ARP BL

! Vom Landrat am 26. Mérz 2009 verabschiedet und vom Bundesrat am 8. September 2010 genehmigt.

Begleitbericht geméss § 39 RBG Seite 4



Stadt Liestal : Quartierplanung "Oristalstrasse”

4.3 Zonenvorschriften Stadt Liestal

Das Planungsgebiet ist im Zonenplan Siedlung der Stadt Liestal der rechtskraftigen Quartierpla-
nung "QP 7, Knoll Oristal" zugewiesen. Die Quartierplanung "Oristalstrasse" wird im ordentlichen
Verfahren durchgefiihrt und 16st die Quartierplanung "Knoll" ab.

Lt

Abb. 4: Ausschnitt Zonenplan Siedlung, Stadt Liestal / Quelle GIS Stadt Liestal, 21. November 2014

5 Bestandteile und Schwerpunkte der Quartierplanung

51 Bestandteile

Offentlich-rechtliche Planungsdokumente:
¢ Quartierplan-Reglement

e Quartierplan (Situationsplan und Schnittplan, 1:500)

Privat-rechtlicher Vertrag

¢ Quartierplan-Vertrag? geméss § 46 RBG ... Erstellung noch ausstehend

Gemass § 46 RBG bildet ein Quartierplan-Vertrag den privat-rechtlichen Bestandteil einer
Quartierplanung. Die erforderlichen privat-rechtlichen Bestandteile fir diese Quartierpla-
nung sind in Kapitel 9 des vorliegenden Berichtes erldutert. Ein Quartierplan-Vertrag muss
nur erstellt werden, wenn privat-rechtliche Regelungen notwendig sind.

Orientierende Dokumente
¢ Vorliegender Begleitbericht® geméss § 39 RBG
o Mitwirkungsbericht gemass § 2 RBV

2 QP-Vertrag: Sicherstellung Funktionalitat der Quartierplanung, welche nicht 6ffentlich-rechtlich festgelegt werden kdnnen.
3 Begleitbericht: Berichterstattung zum Inhalt und Verfahren der Quartierplanung (= vorliegender Bericht)

Begleitbericht geméss § 39 RBG Seite 5



Stadt Liestal Quartierplanung "Oristalstrasse”

5.2 Zweck und Zielsetzung der Quartierplanung

Die Quartierplanung "Oristalstrasse" bezweckt eine geordnete, haushélterische und sinnvolle Nut-
zung des Bodens und soll eine umweltgerechte, wohnhygienisch, architektonisch und stadtebau-
lich, landschaftsarchitektonisch sowie erschliessungstechnisch gute und in die Umgebung einge-
passte Uberbauung gewshrleisten.

- Nutzung des Flachenpotentials auf dem Areal der Quartierplanung "Knoll Oristal" im Sinne einer
haushélterischen Bodennutzung.

- Sicherstellung einer quartiervertraglichen Siedlungsentwicklung auf der Grundlage eines Be-
bauungs- und Aussenraumkonzeptes.

- Sicherstellen einer qualitativ hochwertigen Uberbauung mit Wohn- und Geschéfts- und Ver-
kaufsnutzung, welche sich gut in das benachbarte Siedlungsgebiet einpasst.

- Abstimmung der architektonische Gesamterscheinung (Alt- Neubauten).

- Aftraktive, naturnahe Aussenraumgestaltung unter Beriicksichtigung der verschiedenen An-
spriiche von Geschafts- und Wohnnutzung sowie des 6kologischen Ausgleichs.

- Sicherstellung einer energieeffizienten Bauweise.
- Zweckmassige Erschliessung, inkl. attraktives und sicheres Fusswegnetz.

Der Zweck und die Zielsetzung fir die zukiinftige bauliche Nutzung des Quartierplan-Areals sind
im Quartierplan-Reglement aufgefiihrt. Mit den Quartierplan-Vorschriften (Plan und Reglement)
wird die entsprechende Umsetzung des zwecks und der genannten Zielsetzungen planungsrecht-

lich sichergestellt.

5.3 Bestehende Bauten, Energiestandard

Das Quartierplanareal umfasst sowohl Bereiche fiir Neubauten als auch bestehende Baukdrper.
Die Quartierplanvorschriften gelten grundsétzlich fir das gesamte Areal. Bestehende Bauten diir-
fen renoviert, saniert, erweitert und ersetzt werden. Im Rahmen von Umbauten und Sanierungs-
massnahmen missen beziiglich Energie die gesetzlichen Anforderungen erreicht werden. Fir

Neubauten gilt der Minergie Standard oder ein &hnlicher Standard.

5.4 Inhalte der Quartierplanung (Erlauterung der Schwerpunkte)

5.4.1 Bebauung
Die Baubereiche fiir Hauptbauten wurden auf der Grundlage des Bebauungskonzeptes im Quar-
tierplan (Situationsplan / Schnittplan, 1:500) definiert. Die Bebauung des Planungsgebietes erfolgt
ausschliesslich in den Baubereichen. Weitere Hauptbauten sind nicht zulassig.

Die Flachdacher von neuen Hauptbauten sind zu begriinen. Mit der Ausnahme von technischen
Bauteilen (Oblichter, Liftiberfahrten, Heizungs-, Klima- und Liftungsinstallationen, Monoblocks,

Begleitbericht geméss § 39 RBG Seite 6
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Energieanlagen, etc.) darf die im Quartierplan definierte Baubereichshéhe nicht (iberschritten wer-

den. Solche Bauteile missen sich gut ins Gesamtbild einpassen.

Baubereich fiir Hauptbauten (A bis D)

Bei den Baubereichen fiir Hauptbauten (A bis D) handelt es sich um die Neubebauung des Quar-
tierplan-Areals. Sie legen die Ausdehnung, die Lage, die Hohe sowie die Geschossigkeit der Be-
bauung fest. Als Dachform wird das Flachdach festgelegt.

Baubereich fiir Hauptbauten (1 bis 6)

Die bestehende Bebauung des Areals spiegelt sich in den Baubereichen (1 bis 6) wieder. Sie le-
gend die Lage und die mégliche Ausdehnung fest. Die Baubereiche sind relativ grossziigig darge-
stellt. Die Studie "Sanierungs- und Optimierungsbedarf Bestandesliegenschaften Oristalstrasse
58/56/52/46", Burckhardt und Partner, Dezember 2014, zeigt mdgliche Revitalisierungsmassnah-
men auf. Dabei sollen die Altwohnungen méglichst einen Standard von heute Gblichen Wohnungs-
grundrissen erreichen. Dazu sind Erweiterungen in den Grundrissen und in den Aussenrdumen
(Balkone) notwendig. Die Planung lasst auch Ersatzneubauten zu. Fir allféllige Ersatzneubauten
soll eine Flexibilitat in der Situierung méglich sein da Ersatzneubauten komplett anderen Gebéu-
deorganisation und Gebaudestrukturierung erhalten werden. Fir diese allfalligen Ersatzneubauten
soll in den Baubereichen ein Spielraum vorhanden sein. Leitblanken werden Uber die mégliche
Nutzungsdefinition (BGF) definiert.

Nebenbauten

Als Nebenbauten gelten eingeschossige Bauten, welche nicht einer Wohn- oder Geschéaftsnutzung
dienen, wie z.B. Velounterstande, offene Unterstande, Gerateschopf, Infrastrukturbauten (Ver- und
Entsorgung, Spielen, etc.) u. dgl. Sie richten sich nach den Quartierbedirfnissen. Im Quartierplan
sind keine konkreten Standorte fiir Nebenbauten definiert. Nebenbauten kdnnen im gesamten Aus-
senraum, mit Ausnahme der Griin- und Freifliche "6kologisch wertvoll" (Hang), platziert oder an
die Hauptbauten angebaut werden. Die Nebenbauten werden im ganzen Quartierplanareal mit ei-
ner gesamten Grundflache von maximal 750 m?2 beschrankt.

Begleitbericht geméss § 39 RBG Seite 7
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Nebenrdume / Abstellrdume

In den Baubereichen A — D (Neubauten) sind Nebenrdume (Keller, Estrich, Reduit) in einer mini-
malen Grosse von 7 m? pro Wohneinheit zu erstellen. In der Ndhe der Hauseingénge sind auch
genigend grosse Abstellrdume fiir Velos, Kinderwagen, etc. zu erstellen. Die Grésse wird im Bau-
gesuchsverfahren festgelegt. In den Baubereichen 1 — 6 gilt diese Regelung nur fiir Ersatzneubau-

ten.

Messweise der Gebdudehdhe

Die Festlegung der Hohe der Hauptbauten bzw. der Baubereichshdhen in den Baubereichen A —
D erfolgt Giber die festgelegte maximale Geschossigkeit und mittels Hohenkoten (Meter iber
Meer) in den Schnitten.

In den Baubereichen 1 — 6 richten sich die Héhen sowie die Dachformen der Bauten nach dem
heutigen Bestand. Die bestehenden Bauten sind in den Schnitten nicht oder nicht exakt erfasst.
Bei bestehenden Bauten gilt hdhenmassig grundsétzlich das bestehende Volumen. Bei Sanierun-
gen und Ersatzneubauten sind héhenméassig Abweichungen vom bestehenden Mass bis zu

1.00 m zuglassen. Wird eines der Geb&ude riickgebaut, ist vorgéngig die bestehende Hoéhe ver-
messungstechnisch bestimmen zu lassen. Technisch bedingte Bauteile kénnen die Gebaude-

hohe Uberschreiten.

5.4.2 Art und Mass der baulichen Nutzung

Nutzungsart
Die gesamte Quartierplanung ist einer Wohn- und Geschéftszone im Sinne von § 21 Abs. 2 RBG

zugeordnet. Eine Verkaufsnutzung fiir Waren fiir den taglichen Bedarf kann nur im Baubereich D
erstellt werden. Heute besteht ein gut funktionierender Laden fiir den téglichen Bedarf (Volg). Es
ist allgemein ein grosses Anliegen, dass dieser Quartierladen bestehen bleiben kann oder im Neu-

baubereich D ein neuer, grosserer Standort realisiert werden kann.

Nutzungsdefinition

Das Mass der baulichen Nutzung fiir die Baubereiche A bis D wird mittels der anrechenbaren Brut-
togeschossflache (BGF) geméss § 49 Abs. 2 RBV berechnet und ausgewiesen. In den Quartier-
plan-Vorschriften wird gemass § 49 Abs. 3 RBV zudem abschliessend definiert, welche Fldchen,

Bauten und Bauteile nicht zur Bruttogeschossflache gezahlt werden.

Fir die bestehende Bebauung (Baubereich flir Hauptbauten 1 bis 6) richtet sich das Mass der
baulichen Nutzung nach dem heutigen Bestand. Fiir Gebdudeerweiterungen im Sinne von Reno-
vations- und energetischen Erweiterungs- und Sanierungsmassnahmen sowie fiir Ersatzneubau-
ten kann der heute jeweilig bestehende Bestand um maximal 10% der heutigen Bruttogeschoss-
fiache erweitert werden. Als Gebaudebestand wird die heute vorhandene Aussenhulle (inkl. der
bereits bestehenden Aussenisolierung) zu Grunde gelegt. Da der Sanierungsumfang der einzelnen
Gebaude heute noch nicht bekannt ist, macht es keinen Sinn die bestehende BGF heute schon
festzulegen. Das Nutzungsmass ist Uber den Bestand genligend definiert. Bei einer Baugesuchs-

eingabe ist die bestehende BGF nachvollziehbar darzulegen.
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Nutzungsmass Baubereiche A bis D

Insgesamt umfasst das Planungsgebiet bzw. das Areal der Quartierplanung eine Flache von
32'269 m2. Fir die Neubaubereiche (A — D) ist gemass Uberbauungskonzept eine Gesamtfliche
von maximal 6'400 m? BGF ausgewiesen. Eine Aufteilung der Bruttogeschossfldche in die einzel-
nen Baubereiche wird nicht vorgenommen. Dies ermdglicht eine Flexibilitdt bei der spéteren Rea-

lisierung unter Berlicksichtigung der Rahmenbedingungen wie Baubereiche, Gebadudehdhe, etc.

Die Angabe einer Ausnitzungsziffer Giber die ganze Parzelle sagt wenig aus, da die Parzelle neben
dem freigespielten Hang auch noch Waldareal beinhaltet. In der Bebauungsstudie (Bebauungs-
konzept Burckhardt + Partner, 26.5.2014) weisen die Planer die Ausnutzungen differenziert aus.
Nimmt man als Bemessungsgrundlage die Parzellenfliche ohne Wald (ca. 8'300 m?2) ergibt sich
eine AZ von ca. 0.77. Wird der Hang auch noch weggelassen, und als Bemessungsgrundlage wird
nur das Wohnumfeld beriicksichtigt (ca. 6'100 m2), ergibt sich eine AZ von ca. 1.05.

5.4.3 Gestaltung der Bauten
Die Lage und Grosse der Bauten werden im Quartierplan durch die Baubereiche fir Hauptbauen
A bis D sowie 1 bis 6, die Angabe der Geschossigkeit sowie bei den Baubereichen A bis D mit der
Angabe der maximalen Gebaudehdhe definiert. Ostlich, entlang der Oristalstrasse, wird die Be-
bauung durch eine rechtskraftige Strassenbaulinie begrenzt. Die stadtebauliche Anordnung wurde
zudem zweimal in der Stadtbaukommission Liestal vorgestellt und weiter entwickelt.

Stéadtebauliche Einpassung

Die bestehende Siedlung weist gute architektonisch und stadtebaulich Qualitdten auf. Der Aussen-
raum ist grossziigig und es werden heute bereits schone Raume gebildet. Der Aussenraum kommt
heute aber etwas eintonig daher. Man wohnt gerne in der Siedlung. Ein Leerwohnungsbestand ist
praktisch nicht vorhanden. Von den Planern wurden mehrere stadtebauliche Varianten gepriift und
die Ergebnisse mit den Auftraggebern und der Stadtbaukommission Liestal besprochen. Das Frei-
spielen des Hanges war fir die Planer ein Hauptkriterium. Dies flihrt auch dazu, die Neubauvolu-
men in den Rhythmus der bestehenden Bausubstanz aufzunehmen. Die Landschaftsarchitekten
konnten geschickt die positiven Aspekte aufnehmen und mit einer ansprechenden Durchwegung
und unterschiedlichen Aufenthaltsorten einen spannenden Aussenraum entwickeln. Entlang der
Oristalstrasse werden die heute bestehenden kleineren Gebaudevolumen riickgebaut und durch

grossere, optimal gesetzte Neubauten ersetzt.

Glasflachen

Glasflachen sind so zu gestalten, dass diese fir Vogel keine Gefahr darstellen. Geféhrlich sind fir
Végel vor allem Glasflachen mit Durchsicht (freistehende Glaswinde, Uberdeckungsverglasung,
etc.) sowie Glasflachen, welche Spiegelungen verursachen. Ndheres dazu ist auf der Homepage
der Schweizerischen Vogelwarte zu erfahren (vgl. Schmid H. u.A.: Vogelfreundlichen Bauen mit
Glas und Licht, hitp://www.vogelwarte.ch/publikationen.htmi?publd=686 (2012).
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Renovationen und Ergénzungen

Mit der Aufnahme einer Bestimmung bzgl. der Abstimmungspflicht von nachtraglich ein- bzw. an-
gebauten Bauteilen z.B. im Falle von Renovationen, soll sichergestellt werden, das die einheitliche
und dsthetische Gesamtwirkung der Uberbauung gewéhrleistet bleibt und keine spatere "Verwil-

derung" durch Individualgestaltung entstehen kann.

5.4.4 Aussenraum

Die Umgebung bzw. die Aussenraumgestaltung ist ein wesentlicher Bestandteil des Bebauungs-
konzeptes. Die Gliederung und Nutzung des Aussenraumes wird zusammen mit der Erschliessung
sowie der Parkierung durch den Quartierplan festgelegt. Die Griin- und Freiflachen sind insgesamt
in vier unterschiedlich nutz- und gestaltbare Bereiche eingeteilt. Die Schwerpunkte der Aussen-

raumgestaltung und —nutzung in den einzelnen Bereichen werden nachfolgend beschrieben.

Grundsatz und Nachweis zur Umgebungsgestaltung

Die Nutzung des Aussenraumes ist im Quartierplan konzeptionell festgelegt. Im Sinne des 6kolo-
gischen Ausgleichs ist eine naturnahe Umgebungsgestaltung zu realisieren. Flr die Bepflanzung
sind standortgerechte und vorwiegend einheimische Arten zu verwenden und einzubringen. Im
Rahmen des Baugesuchsverfahrens muss die Umgebungsgestaltung konkretisiert werden und
nachgewiesen werden, so dass die reglementarisch festgelegten Ziele eingehalten werden. In der
Regel wird dafir ein Umgebungsplan erstellt. Ein konzeptioneller Entwurf des Umgebungsplanes
wurde von den Landschaftsarchitekten bereits erstellt. Dieser diente der Entwicklung des Quartier-

planes als Grundlage.

Griin- und Freifliche Wohnumfeld

Der Bereich Grin- und Freiflache Wohnumfeld bildet den zu den Hauptbauten gehérenden Griin-
raum. Dieser dient vorwiegend den Bewohnern. Einzaunungen sind gestattet, sofern ein Gesamt-
interesse (z.B. Kinderspielplatz) vorliegt. Der Bereich ist insgesamt offen und mit standortgerech-
ten, vorwiegend einheimischem Bepflanzungselemente zu gestalten. Allféllige zu erstellende bau-

liche Massnahmen die dem Hochwasserschutz dienen sind zulassig.

Griin- und Freifliche (6kologisch wertvoll)

Dieser Bereich ist im Sinne des Naturschutzes anzulegen, so dass eine grosse Artenvielfalt und
gute 6kologische Vernetzung resultiert. Die entsprechenden Flachen sind dauernd zu erhalten und
bedirfen einer fachgerechten Pflege. Die Pflege erfolgt ohne Anwendung von chemischen Hilfs-
mitteln (extensive Pflege). Eine zuriickhaltende Beweidung (Schafweide) ist méglich. Allfallige Er-
satzpflanzungen sind rechtzeitig vorzunehmen. Dieser Bereich ist auch Bestandteil des Land-
schaftsentwicklungskonzeptes der Stadt Liestal und ist ebenfalls im Reptilieninventar beider Basel
enthalten (hochwertige Glatthaferwiese). Aufgrund dieser grossen, dem Naturschutz zugewiese-

nen Flache wird auf die in Liestal Gbliche ¢kologische Griinflachenziffer verzichtet.
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5.4.5

Griin- und Freiflache (Funktion Trennung)

Um die Uberbauung von der Oristalstrasse abzugrenzen wurde entlang der Strasse ein Bereich
ausgeschieden, welcher unterschiedliche Breiten und Hohen aufweist. Dieser Bereich dient als
Filter (Trennung) zur Oristalstrasse. Allféllig notwendige Larmschutzmassnahmen sind in diesem
Bereich maoglich.

Multifunktionale Erschliessungsflache
Die Erschliessung des Quartierplan-Areals flir den motorisierten Individualverkehr (MIV) und Lang-

samverkehr erfolgt (iber die im Quartierplan ausgewiesenen Bereiche "multifunktionale Erschlies-
sungsflachen". Die entsprechenden Bereiche sind als befahrbare Fidchen auszugestalten. Die fiir
die Quartierplan-Uberbauung zu erstellenden Aussenparkplatze sind {blicherweise in diesen Be-
reichen zu erstellen. Nach Mdglichkeit und wenn technisch sinnvoll sind die Parkierungsflachen mit
wasserdurchléssigen Belagen zu versehen oder Uber die Schulter zu entwassern. Zudem sind im

Bereich der Parkierung schattenspenden Hochstammb&ume vorzusehen.

Bereich flir Quartierplatze

Die ausgewiesenen Standorte reihen sich hauptséchliéh entlang der internen Erschliessungsachse
fur Langsamverkehr auf. Die Quartierplatze sind grésstenteils verkehrsfrei und bieten Platz fir Ver-
weil-, Begegnungs- und Spielflachen der Bewohnerschaft. Die Erschliessung fiir Ausnahmefahrten
fuhrt auch Uber einzeine Quartierplatze. Diese Bereiche kdnnen mit Aussenrauminfrastruktur-Ein-
richtungen, wie Sitzgelegenheiten, Uberdachungen von Spiel- und Verweilflichen, Brunnen, Spiel-

geraten u. dgl. ausgestaltet werden.

Erschliessung und Parkierung

Erschliessung
Die heute bestehende Verkehrserschliessung wird weitgehend beibehalten. Sie erfolgt direkt ab

der Oristalstrasse (Kantonsstrasse) in die unterirdischen Autoeinstellhallen sowie zu den oberirdi-
schen Besucherparkplatzen. Abhangig von der Grosse der zukiinftigen Einstellhalle ist es méglich,
dass die mittlere ESH-Rampe neu gebaut werden muss. Die Lage der Rampe miisste dann um 10
bis 15 m verschoben werden. Die verkehrstechnischen Vorschriften (Sichtweiten, Fussganger-
Ubergang, Bushaltestellen, etc.) missen im Baugesuchsverfahren nachgewiesen werden. Die Un-
fallstatistik der Polizei BL zeigt, dass auf diesem (ibersichtlichen Strassenstiick keine ausserge-
wohnliche Unfallgefahr besteht. In den Jahren 2010 — 2014 ist nur 1 Unfall bekannt, der auf ein
"Nichtvortrittlassen beim Einbiegen in Verkehr ab Vorplatz" zurlickzufiihren ist. Die bestehenden
und bleibenden Parzellenzufahrten in einem Abstand von ca. 100 m verursachen keine nachweis-
lichen Unfélle. Im Bereich der nérdlichen Zu- und Wegfahrt zum Quartierplanareal liegen neben
der Zu- und Wegfahrt auch noch die bestehende Einstellhallenrampe, die Bushaltstelle und die zu
erwartende Hauptmenge an Langsamverkehr nahe beieinander. Die Hauptmenge des Langsam-
verkehrs entsteht aus der Wohniiberbauung, den geschaftlichen Nutzungen von Gebaude D und
der Bushaltstelle. In der weiteren Projektbearbeitung bedingt diese Anhaufung eine Detailplanung.
Es erscheint méglich, dass die Zu- und Wegfahrt zum QP-Areal und die Einstellhallenrampe als
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eine Einmindung in die Kantonsstrasse betrachtet werden und die Bushaltestelle so platziert wird
(evtl. verschieben nach Slden), dass sie mit dieser Einmiindung keinen Konflikt bildet.

Ausserhalb der Bereiche fiir multifunktionale Erschliessungsflichen ist die Uberbauung weitge-
hend verkehrsfrei. Eine Zufahrt fiir die Ausnahmefahrten (Sanitat, Feuerwehr, Umziige, Gebaude-
unterhalt etc.) fihrt zwischen der bestehenden Bebauung und den geplanten Baukérpern hindurch
und miindet zwischen den Gebauden A und B wieder in die Oristalstrasse. Die Durchwegung des
Areals ist konzeptionell festgelegt und in éffentliche und interne Fusswege gegliedert. Die 6ffentli-
chen Fusswege zeigen verniinftige Fusswegverbindungen und berlicksichtigen die Anschluss-

punkte sowie die Fusswegflhrung im Strassennetzplan der Stadt Liestal.

Parkplatzermittlung

Da der Quartierplan bestehende und Ersatzneubauten beinhaltet muss der Bedarf an Abstellplat-
zen (Pw und Velo) differenziert betrachtet werden. Die Grundeigentiimerschaft hat deshalb bei der
Firma Gruner AG ein Gutachten betreffend der "Ermittlung der Anzahl Stellpldtze und der Ver-
kehrserzeugung" in Auftrag gegeben (siche Beilage). Das Gutachten macht Gebrauch von der
Ausnahmeregelung in Anhang 11/1 RBV, die eine fallweise Betrachtung fiir Alterswohnungen,
Quartierplanungen sowie von der 6ffentlichen Hand realisierter Wohnungsbau ermdéglicht. Das
Uberbauungskonzept geht von folgenden Nutzungen aus:

Anzahl Fliiche Fliche Fliche

Wohnungen Wohnungen Dienstleistung Laden
[-] [m’] [m’] [m?]
Situation 2014 180 14'670 170 150
Zukunft QP 209 17730 400 400
Anderungen 29 3'060 230 250

Quelle: Bericht Firma Gruner AG

Die Verkehrsplaner haben die heutige Parkplatzsituation in der bestehenden Uberbauung analy-
siert. Trotzdem, dass gegeniiber den bestehenden Vorschriften weniger Abstellplatz vorhanden
sind ist kein Mangel an Parkplatzen feststellbar. Die Verwaltung bestéatigt, dass bei Anfragen Park-
platze abgegeben werden kdnnen obwohl noch wenige Parkplatz fremd vermietet sind. Die Ver-

kehrsplaner beschreiben folgende Fazite:

Fazit Anzahl Stellplédtze (Text Gruner AG)

Einerseits zeigt eine Gesamt-Gegentiberstellung der geplanten und mindestens geforderten Anzahl an
Pkw-Stellpldtzen, dass die bisherigen QP-Planungen genau die Erfordernisse der Wegleitung Kanton BL
und des Zonenreglements Stadt Liestal erfiillen.

Andererseits gilt es jedoch abzuwdégen, ob in diesem Fall einer Uberplanung eines schon seit mehr als 30
Jahren genutzten Wohn- und Geschéftsareals diese strenge Vorgabe an mindestens zu realisierenden
Pkw-Stellpldtzen vollumfdnglich beizubehalten ist. Im Hinblick auf eine Schonung von Ressourcen, die Min-
derung des Eingriffes in den Baugrund, die Anreizschaffung zur Nutzung des Umweltverbunds sowie die
Férderung der Bereitschaft, die Dienstleistungsangebote im eigenen Wohnumfeld zu nutzen, wére eine Re-
duktion der neu zu erstellenden Pkw-Stellpldtze winschenswert. Diese Reduktion von zu bauenden Pkw-
Stellplétzen wirkt sich einerseits positiv auf die erzeugte Pkw-Verkehrsmenge aus, solite jedoch gleichzeitig
durch eine Vergrdsserung der zur Verfligung stehenden Veloabstellmdglichkeiten unterstiitzt werden.
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Ausserdem geschieht diese Uberplanung nicht in bisher unbesiedeltem Gebiet, sondern es bleibt der
Haupt-Teil der bisherigen Nutzungen erhalten: von heute 180 Wohnungen werden 17 Wohnungen abgeris-
sen, insgesamt stehen kiinftig 29 Wohnungen mehr zur Verfligung.

Somit erscheint es aus obigen Griinden sinnvoll, die Betrachtung der zu realisierenden Pkw-Stellplatzzah-
len auch getrennt fiir die unveréndert bleibenden und neuen Nutzungen durchzufiihren. Bei dieser Betrach-
tung missten etwa 85 neue Pkw-Stellplétze zusétzlich zu den heute vorhandenen erstellt werden: entspre-
chend des Zonenreglementes Stadf Liestal 45 fiir Bewohner und 40 fiir Besucher, Beschéftigte und Kun-
den. Dieser Bedarf nur der neu erstelliten Wohnungen/Dienstleistungen wird von der Planung mit rund 110
zusélzlichen Pkw-Stellplatzen deutlich bererflillt.

Daraus lassen sich mehrere Erkenntnisse ableiten:

e  Momentan stehen mit 200 vorhandenen Pkw-Stellpldtzen deutlich weniger Stellpldtze zur Verfiigung, als
die etwa 250 Pkw-Stelipldtze, die nach den Vorgaben des Kantons und der Stadt Liestal mindestens er-
forderlich wéren. Es sind also etwa 50 Pkw-Stellplétze weniger vorhanden, als nach heute giiltigen Ver-
ordnungen mindestens erforderlich wéren.

o Die vorhandene Anzahl deckt aber den Bedarf ab: es gibt keine Anzeichen, dass deutlich mehr Stell-
plétze notwendig wéren. Die Vorgaben fordern in diesem Fall demnach eine Mindestzahl an Pkw-Stell-
plétzen, die von den Bewohnern, Beschéftigten und Besuchern des Areals momentan nicht gewiinscht
oder gefordert werden.

e  Bei einer Ermittlung des kiinftigen Stellplatzbedarfes fir den Gesamt-Perimeter erscheint es deshalb
sinnvoll, auch die verbleibenden und neuen Nutzungen separat zu betrachten, damit nicht im Zuge der
Uberplanung die nicht-realisierten Pkw-Stellplitze des Bestandes nach-erstellt werden miissen.

s Die obigen Erlduterungen zeigen, dass fiir die neuen Nutzungen etwa 85 Pkw-Stellplétze erforderlich
sind: dies wird mit den geplanten zusétzlichen 110 Pkw-Stellpldtzen deutlich eingehalten bzw. liberer-
fallt.

e Bei der definitiven Festlegung der zu realisierenden Pkw-Stelipldtze sollte folgende Abwéagung einbezo-
gen werden:

- Das Lebensmittelgeschéft ist auf attraktiv anfahrbare, ausreichende Stellplétze angewiesen.

- Eine Vergrésserung von Dienstleistungsflichen bendtigt in der Realitét einen mehr als linearen An-
stieg von Stellplétzen.

- Grdssere Wohnungen lassen sich besser zusammen mit einem Stellplatz vermieten.

- In grésseren Wohnungen besteht héufiger der Wunsch nach mehr als einem Stellplatz.

- Das Angebot an Pkw-Stellplatzen beeinflusst auch die Verkehrsmittelwahinutzung.

- Aus vielféltigen, oben andiskutierten Griinden (Umwelt, Pkw-Verkehrsleistung, Kosten...) sollte die
Erstellung von ungenutzten Stellplatzen vermieden werden.

- Die Vermietung von Stellpldtzen an Externe zeigt, dass ohne diese Méglichkeit heute schon Stell-

platze ungenutzt leer stiinden.

Eine Abwégung dieser Argumente fiihrt zu der Empfehlung, im Rahmen des QP Oristalstrasse auf
dem Areal insgesamt zwischen 260 und 309 Pkw-Stellplitze vorzuhalten.

Fazit Anzahl Velo-Stellpldtze (Text Gruner AG)

Heute existieren nur rund 15% der empfohlenen Velo-Stelipldtze. Wiahrend einer Ortsbesichtigung wurden
keine wild abgesteliten Velos bemerkt: wild abgestellte Velos gelten als Zeichen fiir ein nicht ausreichendes
oder gentigend attraktives Veloabstellangebot.

Erfahrungen der Immobilienbewirtschaftung zeigen, dass die ebenerdigen Aussenstelipldtze nur méassig
genutzt werden: die Hauswartung vor Ort sorgt dafir, dass die Veloabstellrdume im Gebé&ude nutzbar sind
und dem Bedarf stdndig angepasst werden, z.B. ergédnzt mit Steckdosen fiir E-Fahrzeuge.

Insgesamt ldsst sich schliessen, dass die in der Wegleitung empfohlene Anzahl an Velo-Stelipldtzen den
Bedarf iiberschreitet
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Bei der Abschétzung der kiinftigen Velo-Steliplatzzahlen ist die Wohnungsgrdsse zu berticksichtigen: Mie-
ter kleinerer Wohnungen nutzen tendenziell hdufiger das Velo, in sehr grossen Wohnungen leben tendenzi-
ell mehr Personen. Deshalb wird empfohlen, in den jeweiligen Wohngebéduden wie heute gut erreich-
bare, gepflegte Abstellrdume einzurichten, ausserdem Steliplétze fir Sonderfahrzeuge wie Liegerédder
oder Transportvelos vorzusehen und weiterhin die Nutzung zu kontrollieren bzw. das Abstellen von Alt-Ve-
los zu unterbinden. Eine Raumgrésse von mindestens etwa 50 m? sollte diesen Spielraum fiir alternative
Velotypen oder den Wunsch nach abschliessbaren Veloboxen bieten. Im Bereich von Gebéude D (Le-
bensmittel, Dienstleistung, Praxis) sind ausserdem oberirdische, gedeckte, diebstahlsichere Velo-
abstellméglichkeiten vorzuhalten, die bei Bedarf nachtraglich auch noch erweiterbar sein sollten.

Fazit Anzahl MIV-Fahrten (Text Gruner AG)

Aus dieser Zusammenstellung ldsst sich deutlich herauslesen, dass selbstverstéandlich die Anzahl erzeugter
MIV-Fahrten mit der Anzahl an Stellplédtzen ansteigt.

Die meisten Fahrten in der MSP sind Ausfahrten aus dem Geldnde in die Oristalstrasse: ggf. auftretende
Verzdgerungen durch zu geringe Zeitliicken fiir das Einbiegen in den Hauptverkehrsstrom wirken sich nur
auf die Bewohner des Areals aus und nicht auf den Verkehr auf der Oristalstrasse.

In der ASP (iberlagern sich bei den Bewohnern die Pendel- mit den Freizeitfahrten, wodurch in der Stunde
insgesamt mehr MIV-Fahrten erzeugt werden als in der MSP. Die Rechtsabbieger aus Liestal kommend
fiihren aufgrund der Trottoirtiberfahrten bei der Einfahrt in die Tiefgaragen ggf. zu einer Verlangsamung des
Verkehrsflusses auf der Oristalstrasse. Die auf eine Zeitliicke wartenden Linksabbieger (aus Nuglar kom-
mend) kdnnen nicht passiert werden, was aufgrund der Verkehrsbelastung auf der Oristalstrasse (DTV
2010: 5'800 Fahrzeuge pro Tag*) nicht zu unzumutbaren Wartezeiten fiihren sollte.

Bei Betrachtung der MIV-Fahrtenzahlen ist ausserdem zu bedenken, dass das Areal nicht nur (iber eine
einzige Kreuzung an die Oristalstrasse angebunden ist, sondern (iber mehrere Tiefgarageneinfahrten und
zwei Zufahrten zu den oberirdischen Parkplétzen.

Wenn die berechneten, maximal erforderlichen 309 Pkw-Stellplitze realisiert wiirden, steigt das Ver-
kehrsaufkommen des Areals in den Spitzenstunden jeweils um etwa 30% an. Der Verkehr auf der
Oristalstrasse sollte davon nicht unzumutbar behindert werden.

4 Quelle: Kanton Basel-Landschaft, Bau- und Umweltschutzdirektion; Kantonale temporére Zahistelle 2010 (Nummer 2525 Liestal,
Oristalstrasse; gezahlt 26. Juli bis 1. August 2010)
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Abstellplatz — Situation geméss Uberbauungskonzept

Geplantes Parkplatzangebot: Angebot PP
_Lage'im Quartiérplan-Areal . . . o S-PP B-PP
unterirdische Parkierung (Einstellhalle) Wohnungen 171 PP

unterirdische Parkierung (Einstellhalle) Laden / Dienstleistung 11 PP

oberirdische Parkierung Wohnungen 56 PP
oberirdische Parkierung Laden / Dienstleistungen 31 PP
Total 269 PP

Gemass Uberbauungskonzept konnen 94 neue unterirdische Parkplatze erstellt werden. Die be-
stehenden unterirdischen Autoeinstellhallen weisen einen Bestand von 54 PP und 34 PP auf. Im
Rahmen des Baugesuchverfahrens ist auf der Grundlage eines angepassten Verkehrsgutachtens
die genaue Zahl der Abstellplatze festzulegen, wobei die Parkplatzsituation der bestehend bleiben-
den Bauten nicht nachgewiesen werden muss. Die Verkehrsplaner haben ermittelt, dass fir die
gesamte Uberbauung im Minimum 260 Abstellplatze erforderlich sind.

Offentlicher Verkehr
Der Bahnhof Liestal liegt in ca. 300 m Entfernung und ist zu Fuss in 5 Minuten erreichbar. Zudem

befindet sich beim Bereich fiir Hauptbaute D die Bushaltestelle "Oris", welche durch die Buslinien
Nr. 67 und 72 bedient wird. Das Quartierplan-Areal befindet sich zum gréssenteil in der 6V-Giite-
klasse B und ist somit durch die 6ffentlichen Verkehrsmittel als gut erschlossen zu bezeichnen.

=] V] Giiteidazsen

= A
Elp
B

o/ =D
N _"; —p ] ElE

Abb. 5: Ausschnitt Giiteklassen des 6ffentlichen Verkehr Stadt Liestal / Quelle Geoview BL, 25. November 2014
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5.4.6

5.4.7

6.1

Ver- und Entsorgung

Die Bestimmung zur Ver- und Entsorgung wurden von der Stadt Liestal Gbernommen. In den Quar-
tierplan-Vorschriften wurde festgelegt, dass der energetische Baustandard fir Neubauten mindes-
tens dem MINERGIE-Standard oder einem gleichwertigen Standard entsprechen muss. Fiir die
Um- und Erweiterungsbauten in den Baubereichen 1 bis 6 gelten die gesetzlichen Vorschriften. Die
Energieerzeugung fiir die Uberbauung wird momentan mit einem Blockheizkraftwerk erneuert. Bei
Neubauten ist fiir das gesamte Quartierplan-Areal ein Energiekonzept zu erstellen, welches eine
rationelle Energienutzung aufzeigt und grundsétzlich die Minimierung des Energiebedarfs zum Ziel
hat.

Larmschutz

Zuweisung Larmempfindlichkeitsstufe

Mit den Quartierplan-Vorschriften ist auch die LArmempfindlichkeitsstufe geméass Art. 43 LSV so-
wie gemass § 12 USG BL festzulegen.

Das Quartierplan-Areal wird aufgrund der Wohn- und Geschéftsnutzung sowie in Beachtung von
Art. 43 Abs. 1 lit. b der LSV der Larmempfindlichkeitsstufe ES Il zugewiesen.

Massgebender Grenzwert

Das Planungsgebiet ist erschlossen und somit kommen Art. 29 bis Art. 31 der LSV die Immissions-
grenzwerte (IGW) zur Anwendung. Gemass Anhang 3 der LSV ergeben sich somit fir das Pla-
nungsgebiet folgende maximale Werte der Larmbelastung.

— LES II; IGW, tags: 60 dB
— LESII; IGW, nachts: 50 dB

Interne Larmberechnungen sowie auch das Strassenléarmsanierungsprogramm vom Amt flr
Raumplanung vom 9.12.2014 zeigen an der bestehenden Bebauung nahe der Oristalstrasse
Grenzwertiiberschreitungen nachts von maximal 3dB(A). Diese Uberschreitungen kénnen mit
Grundrissausrichtung, seitlichen Zimmerbeliftungen oder technischen Massnahmen reduziert

werden.

Beriicksichtigung planerischer Rahmenbedingungen

Planungsgrundsitze gemass eidgendssischen Raumplanungsgesetz (RPG)

Die Quartierplanung unterstiitzt resp. halt die Planungsgrundsétze Siedlung geméss dem eidge-
ndssischen Raumplanungsgesetz (RPG) wie folgt ein:

Planungsgrundsétze: Umsetzung in der Quartierplanung:

— Grundsatz Siedlung a: Wohn- und Arbeits- Das Planungsgebiet mit Wohnnutzung liegt in zentrumsnaher Lage
gebiete sollen einander zweckmassig zuge- und weist eine gute Erschliessung mit dem o&ffentlichen Verkehr auf
ordnet und durch das &ffentliche Verkehrs-  (siehe Erduterungen zum &ffentlichen Verkehr in Kap. 5.4.5).
netz hinreichend erschlossen sein.
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— Grundsatz Siedlung b: Wohngebiete sollen  Die Uberbauung liegt an einer gering belasteten Kantonsstrasse
vor schédlichen oder lastigen Einwirkungen  (Arisddrferstrasse DTV = 3200 Fz). Geringe Grenzwertliberschreitun-
wie Luftverschmutzung, Lam und Erschiit-  gen kénnen mit der neuen Uberbauung gelst werden.
terungen méglichst verschont werden. Durch die Quartierplan-Uberbauung und den damit verbundenen Nut-

zungen sind keine Einwirkungen zu erwarten, welche zu lastigen Be-
eintrachtigungen des angrenzenden Wohngebietes fithren.

~ Grundsatz Siedlung ¢: Rad- und Fusswege Das Fusswegnetz wird beibehalten und sogar verbessert. Radrouten
sollen erhaiten und geschaffen werden. sind auf der Oristalstrasse vorhanden. Die Stadt Liestal ist ohne H&-
hendifferenzen zu Uberwinden leicht erreichbar.

— Grundsatz Siedlung d: Giinstige Vorausset- Die Versorgung mit Giitern des téglichen Bedarfs ist durch die nahe
zungen fir die Versorgung mit Glitern und Lage zum Zentrum Liestal und den vorhandenen Quartierladen im
Dienstleistungen sollen sichergestellt sein.  Baubereich D bestens sichergestelit.

— Grundsafz Siedlung e: Die Siedlungen sol- Mit der Quartierplanung werden Griinflichen-Bereiche und &kologi-
len viele Griinflichen und Baume enthalten.  sche Ausgleichsflachen sichergestelit. Die Uberbauung liegt am
Rande des Naherholungsgebietes Oristal.

6.2 Bedarfsnachweis gemidss Art. 15 (RPG)

Mit der Quartierplanung wird keine Erweiterung des Baugebietes vorgenommen. Auf dem Areal
der Quartierplanung befindet sich bisher die rechtskraftige Quartierplanung "Knoll Oristal", welche
mit den vorliegenden Quartierplan-Vorschriften vollstdndig abgelést werden soll. Ein Bedarfsnach-
weis fir Einzonungen hinsichtlich der baulichen Eignung geméss Art. 15 RPG muss nicht vorge-

nommen werden.

6.3 Arealbaukommission

Das Uberbauungskonzept geht aus einer Projektentwicklung hervor, welche von den Architekten
Burckhardt + Partner AG in Zusammenarbeit mit dem Landschaftsarchitekturbiiro pg landschaften
GmbH und dem Raumplanungsbiiro Stierli und Ruggli Ingenieure und Raumplaner AG entwickelt
wurde. Das der Quartierplanung zu Grunde liegende Bebauungskonzept wurde am 5. Februar
2014 sowie am 9. April 2014 der Stadtbaukommission Liestal zur Beurteilung vorgelegt. Das Be-
bauungskonzept wurde anschliessend entsprechend angepasst. Die Stadt verlangt nach der Be-

urteilung durch die Stadtbaukommission keinen Einbezug der kantonalen Arealbaukommission.

6.4 Landschaftsentwicklungskonzept

Das LEK der Stadt Liestal definiert 6kologische Massnahmen im Siedlungsgebiet. Mit diesen Mas-
snahmen soll grundsatzlich eine bessere Umwelt- und Lebensqualitat erreicht und Bedingungen
fiir eine artenreiche pflanzen- und Tierwelt geschaffen werden.

Mit verschiedenen Massnahmen fiir den 6kologischen Ausgleich (Aussenraumbegriinung, einhei-
mische und standortgerechte Bepflanzung, Dachbegriinung, Verwendung von wasserdurchldssi-
gen Belagen, kronenbildende Einzelbdume) werden in der vorliegenden Quartierplanung die im

LEK aufgezeigten Massnahmen entsprechend umgesetzt.
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6.5

6.6

Abb. 6: Ausschnitt Machbarkeitsstudie Umgebung (Landschaftsentwicklungskonzept und Landschaftsraum)

Umweltvertrdglichkeitspriifung (UVP)

Gestiitzt auf die eidgendssische Verordnung tiber die Umweltvertréglichkeitspriifung (V-UVP) vom
19. Oktober 1988 unterliegen Analgen, von welchen mit einer potentiell erheblichen Umweltbelas-
tung auszugehen ist, der Pflicht fir eine Umweltvertraglichkeitspriifung. Mit einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung soll die Einhaltung der Umweltschutzgesetzgebung geprift und beurteilt werden.
Der Schwellenwert fiir eine UVP von 500 Abstellpléatzen flr Autos wird mit der geplanten Parkierung
fur das Quartierplan-Areal nicht erreicht (vgl. Anhang V-UVP, Nr. 11.4). Weitere Anlagen, welche
im Anhang zur V-UVP aufgefiihrt sind, sind im neuen Quartierplan nicht vorhanden und nicht ge-
plant. Somit muss fiir die Quartierplanung keine Umweltvertraglichkeitspriifung im Sinne der eid-
genéssischen Umweltgesetzgebung durchgefiihrt werden.

Naturgefahren

Bei Baugebietserweiterungen sowie auch bei Quartierplanungen sind, gestitzt auf Art. 15 des Bun-
desgesetzes lber die Raumplanung (RPG), hinsichtlich der baulichen Eignung mégliche Naturge-

fahrenpotentiale zu berlicksichtigen.
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Die Naturgefahrenpotentiale umfassen Uberschwemmung, Rutschung sowie Steinschlag. Die Um-
setzung der Naturgefahrenkarten in die kommunale Nutzungsplanung ist in einer kantonalen Weg-
leitung dokumentiert.> Die Gefahrenbereiche, mit geringer, mittlerer und erheblicher Gefédhrdung
missen mittels Ausscheidung von Gefahrenzonen gemass § 30 RBG umgesetzt werden. Im Rah-
men der Quartierplanung werden die entsprechenden Gefahrenzonen als verbindlichen Planinhalt

mit dazugehdérenden Reglementsbestimmung aufgenommen.

Bei einer Begehung vor Ort zeigte sich, dass es sich bei der ausgewiesenen erheblichen Gefahr-
dung im Bereich des Gebaudes Oristalstrasse 56 (schwarzer Kreis in Abbildung) um eine Gebau-
dezufahrt auf Strassenniveau handelt und nicht um eine Einstellhallen Ein/Ausfahrt. Die Festlegung
in der Naturgefahrenkarte kann somit als Fehler interpretiert werden. Im Quartierplan erfolgte aus
diesem Grunde eine Anpassung auf die aktuelle Situation. Aufgrund Empfehlung des ARP wurde
die Gefahrenzone Uberschwemmung erhebliche Gefahrdung in diesem Bereich vollstandig ge-
I6scht.

Die Einstellhallen Ein- und Ausfahrt an der Oristalstrasse 56a (griiner Kreis in Abbildung) wurde
ebenfalls mit einer Gefahrenzone Uberschwemmung erhebliche Gefahrdung iiberlagert. In Anleh-
nung an die Einstellhallen Ein- und Ausfahrten an der Oristalstrasse 46a sowie der O-
ristalstrasse 24d, flr welche "nur" eine geringe Gefdahrdung ausgewiesen wird, empfiehlt das ARP
(aufgrund der kantonalen Vorprifung), die Gefahrenzone erhebliche Gefahrdung an die umlie-

gende Gefahrenzone geringe Gefédhrdung anzupassen.

Auf der Oristalstrasse liegt eine geringe Gefahrdung fir Uberschwemmung vor (+25c¢m). Die Ein-
stellhallen liegen tiefer als die Oristalstrasse und kénnten demnach Gberflutet werden. Kann ver-
hindert werden, dass Wasser von der Oristalstrasse in die Tiefgaragen fliesst, sind die Uber-
schwemmungsgefahren beseitigt. Im Reglement werden die entsprechenden Héhenkoten bei den

drei Einstellhallenrampen angegeben.
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/ = &/ Gefanrdung gering
= = 3 : /
o, & T 3 1 g Restgefatr

Abb. 7: Ausschnift Synoptische Naturgefahrenkarte Stadt Liestal / Quelle Geoview BL, 25. November 2014

®Umsetzung der Naturgefahrenkarte in die kommunale Nutzungsplanung, Grundlagen zur kommunalen Nutzungsplanung Amt fir
Raumplanung, Juni 2011
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6.7

6.8

6.9

6.11

Grundwasserschutz

Das Planungsgebiet befindet sich in keiner Grundwasserschuttzone und liegt demzufolge nicht im
Zustrdmbereich eines Pumpwerkes. Das Areal liegt jedoch im unterirdischen Gewasserschutzbe-
reich Au, somit durfen keine Anlagen erstellt werden, die unter den mittleren Grundwasserspiegel
liegen.8 Der Grundwasserschutz wird durch die Quartierplanung bzw. durch die damit verbundenen
baulichen Absichten nicht beeintrachtigt.

Genereller Entwasserungsplan

Die Entwéasserung des Quartierplan-Areals erfolgt geméss den Festlegungen des Generellen Ent-
wasserungsplanes (GEP) der Stadt Liestal. Im Quartierplan sind daher keine Festlegungen zur

Entwasserung vorzunehmen.

Altlastenkataster

Fir die Parzelle Nr. 662 ist im Kataster der belasteten Standorte BL? kein Eintrag enthalten. Dem-
zufolge sind keine Massnahmen fiir Altlastenbeseitigungen vorzusehen.

Abstinde bzw. Baulinien gegeniiber Verkehrswegen, Wildern und Gewas-
sern

Gegeniiber Verkehrswegen (Strassen, Schienenwege), Wéldern, Gewéssern und Friedhéfen sind
unter § 95 RBG die einzuhaltenden Absténde von Bauten festgelegt. Diese Abstande konnen mit

Baulinien reduziert werden.

Auf das Quartierplan-Areal wirken folgende Abstande und Baulinien:

— Gesetzlicher Waldabstand im westliche Bereich des Quartierplan-Areals
— Rechtskréftige Strassenbaulinie entlang der Oristalstrasse
— Waldbaulinie gem. § 97 Abs. 1 lit. e RBG

Grenzabstinde

Die Grenzabsténde gegeniiber angrenzenden Bauparzellen richten sich nach § 90 RBG. Werden
die gesetzlichen Grenzabstédnde gegeniiber angrenzenden Bauparzellen unterschritten, miissen
gemass § 94 RBG entsprechende Naher- und/oder Grenzbaurechte grundbuchrechtlich eingetra-

gen werden.

Gemaéss § 96 RBG bilden Baulinien die Grenzen (iber welche hinaus nicht gebaut werden darf und
gehen den Vorschriften iiber den Abstand von Verkehrswegen und Gewassern vor. Durch die De-
finition der Baulinien im QP-Areal werden die geltenden Abstandsvorschriften eingehalten.

Die geplante Uberbauung hilt die minimalen Grenzabstande ein.

¢ Gewssserschutzverordnung des Bundes vom 28.10.1998, Stand am 01.01.2014, Anhang 4, Ziffer 211
7 Information gemass Homepage Amt fiir Umwelt und Energie, abgerufen am 21.11.2014
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6.12 Etappierung

Gemass Festlegung in § 11 Abs. 3 QP-Reglement ist eine etappenweise Realisierung der Bebau-
ung zugelassen. Dabei muss jedoch der Bedarf an notwendigen Anlagen — z.B. Parkplétze, Zu-
fahrten, Zugénge etc. — firr die jeweilige Etappe sichergestellt werden.

6.13 Storfallvorsorge

Die Koordination zwischen der Raumplanung und der Stérfallvorsorge wird fir eine Risikooptimie-
fung in unseren dichtbesiedelten Gebieten immer bedeutender. Dies wird im Art. 11a der Storfall-
verordnung vom 1. Februar 2013 "Koordination mit der Richt- und Nutzungsplanung" Abs. 1, 2 und
3 verdeutlicht und ist in der Planungshilfe "Koordination und Raumplanung" vom Oktober 2013
detailliert festgelegt.

Ein Teilbereich des Areals im Quartierplan liegt im Konsultationsbereich von Betrieben und der
Strasse mit Transport von gefédhrlichen Gitern, welche der Stérfallverordnung unterstellt sind. Das

Personenrisiko wird durch die dichte Besiedelung des Perimeters erhoht.

7 Auswirkungen auf rechtskraftige Planungen

Grundsétzlich gilt § 40 Abs. 2 RBG, wonach Zonenvorschriften, Strassennetz- sowie Bau- und
Strassenlinienpléne als aufgehoben gelten, soweit sie im Widerspruch zu den Festlegungen im

Quartierplan stehen.

Mit den Vorschriften zur Quartierplanung "Oristalstrasse" werden fir die Parzelle Nr. 662 eigen-
standige Nutzungs- und Bauvorschriften erstellt. Diese Vorschriften sind inhaltlich fiir die geplante
Uberbauung, Nutzung und Erschliessung des Areals abschliessend und von den {ibrigen Vorschrif-
ten der kommunalen Nutzungsplanung (Zonenplan und Zonenreglement Siedlung) losgeldst.

8 Folgekosten zu Lasten der Stadt Liestal

Das Areal der Quartierplanung gilt gemass der Erhebung "Stand der Erschliessung und Baureife
2010" als vollstandig erschlossen. Der Stadt Liestal entstehen durch die Quartierplanung "Oristal”
betreffend der Strassen- und Infrastrukturerschliessung keine Kostenfolgen.

9 Privatrechtlicher Regelungsbedarf

9.1 Grundséatzliches

Zur Sicherstellung der Bebauung sowie der Funktionalitat der Quartierplanung kénnen erganzende
privatrechtliche Regelungen erforderlich sein. Die Regelung dieser allfallig erforderlichen privat-
rechtlichen Belange erfolgt mittels Quartierplan-Vertrag geméss § 46 RBG, mit welchem die
Grundlage (im Sinne einer Einverstdndnis-Erklarung der betroffenen Parteien) fur die entsprechen-

den Eintragungen ins Grundbuch hergestellt wird.
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Die Genehmigung einer Quartierplanung erfolgt nur dann, wenn die allfallig erforderlichen privat-

rechtlichen Regelungen in einem Quartierplan-Vertrag sichergestellt sind und dieser zum Zeitpunkt

der Genehmigungseingabe beim Regierungsrat von allen Beteiligten unterschrieben vorliegt (RBG
§ 46 Abs. 2).

9.2 Regelungsbedarf fiir die Quartierplanung "Oristalstrasse™

Aufzahlung nicht abschliessend:

— Anpassung Grundeigentum (Parzellierung) innerhalb QP-Areal;

— Abgeltung Infrastrukturbeitrag geméss Stadtratsbeschluss;

— Finanzierung, Erstellung und Unterhalt und Beleuchtung der &ffentlichen Fusswege;

— Anpassungen an Basisinfrastruktur der Stadt;

— Beleuchtung der Quartier-Erschliessungsflache;
— Offentliche Geh- und Fahrechte

— Naherbaurechte, Durchleitungsrechte, Unterbaurechte

10 Beurteilung des QP-Entwurfs durch die Stadt Liestal

Mit der Priifung der Quartierplanung durch die Stadt Liestal wurden folgende Korrekturen (Korrek-
turen in kursiver Schrift dargestelit) angebracht:

A: Plan
a)

b)

c)

In den Schnitten werden die bestehenden Gebaude deutlicher dargestellt. Es wird zur
Kenntnis genommen, dass nicht alle bestehenden Gebaude in den Schnitten ersichtlich
sind. Die projizierten Gebaude werden in den Schnitten so angeschrieben.

Gebéude D ist hohenmassig um 1 Geschoss zu hoch gezeichnet. Die Beschriftung in der
Situation und der Schnitt D-D werden angepasst.

Die Einstellhallenrampen werden der Grundnutzung "Griin- und Freiflache Wohnumfeld"
zugewiesen und die Einstellhallenrampe als liberlagernde Nutzung dargestellt.

B: Reglement

§1.1

§1.2

§1.2
§5

Das Bebauungskonzept der Quartierplanung Oristalstrasse wurde vom Architekturbiro Burckhardt + Partner
AG, Basel entwickelt. Die Konzeptpldne sowie das Modell gelten als Richtlinie.

Erganzen: ....... sowie erschliessungstechnisch gute auf die Wohnbevélkerung angepasst
Uberbauung gewéhrleistet.

Die Verkaufsnutzug (Volgladen) wird in den Zielen erwahnt:
Sicherstellen einer qualitativ hochwertigen Uberbauung mit Wohn-, Geschéfts- und Ver-
kaufsnutzung, welche sich gut in das benachbarte Siedlungsgebiet einpasst.

Attraktive, naturnahen Aussenraumgestaltung ............ }

In den Schnitten B-B und C-C werden die maximale Gebaudehdhen 1.0m Uber dem Be-
stand gezeichnet. Die technischen Aufbauten werden nicht umfahren, da diese im Regle-
ment § 5.9 geregelt sind.
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§59

§6.2

§6.4

§7.3

§7.5

§ 8.1

§8.2c

§8.5

§8.6

Technisch bedingte Bauteile (Oberlichter, Liftiberfahrten, Heizungs-, Klima- und L{f-
tungsinstallationen, Monoblocks, Energieanlagen, etc.) diirfen .........

Neue Formulierung:

Soweit fiir die Beurteilung von Baugesuchen erforderlich, wird der Stadtrat die Einrei-
chung eines Umgebungsplanes bei der Bewilligungsbehérde beantragen. Der Umge-
bungsplan dient der Uberpriifung, ob das Bauvorhaben mit den in den Quartierplanvor-
schriften definierten Rahmenbedingungen lbereinstimmt. Der Umgebungsplan beinhaltet
insbesondere:

Punkt f) wird geandert:
f) Lage-Dimensionierung-und-Materialisierung-von allfalligen Nebenbauten

Wird erganzt:

............ Der Bereich soll offen und mit verschiedenen standortgerechten und einheimi-
schen Bepflanzungselementen gestaltet werden. Einfriedungen sind nicht zuldssig, mit
Ausnahme von baulichen Massnahmen zum Hochwasserschutz.

Kommentar wir erganzt:
Im Baugesuchsverfahren ist ein Feuerwehr-Einsatzplan zu erstellen.

Die beiden letzten Satze werden gestrichen:

Die genaue Zahl der Parkplatze und der Veloabstellplatze sowie deren Anordnung sind
jeweils im Rahmen des Baugesuchsverfahrens zu ermitteln, planerisch festzulegen bzw.
auszuweisen, wobei die Parkplatzsituation der bestehenden Uberbauung (Baubereiche 1

- 6) nlcht neu nachgeW|esen werden muss. Es-kennen—maaamal&-@—/\bsteuplatze—ﬂ#

Der letzte Satz wird gestrichen:
..................... Das Konzept muss mit dem kantonalen Amt fir Umweltschutz und Ener-

gle (AUE) und der Stadt Llestal koordlnlert werden AHf-alhg—neMenége—ke&ungsveﬂegun—

Dle Massnahmen werden auf Grund des Standes der aIIgemelnen anerkannten Technik
und nach dem Gebot der Verhaltnismassigkeit festgelegt umgesetzt.

Fur d|e Abfallbeseltlgung gelten d|e Bestlmmungen der Stadt Liestal. Ein-entsprechendes
verden- Im Baubewilli-
gungsverfahren ist die Abfallentsorgung in einem S/tuatlonsplan aufzuzeigen.

Kommentar: Hinweis betreffend Quartierplan — Vertrag wird gestrichen.

§ 11.2/3 Ganze Texte betreffend "Quartierplan-Vertag" und "Dienstbarkeiten" werden gestrichen.

§13.1

Der ganze Text betreffend "Genehmigungsvoraussetzung" wird gestrichen.

11 Kantonale Vorpriifung

Die Quartierplanung "Oristalstrasse" wurde am 29. Mai 2015 zur kantonalen Vorpriifung einge-

reicht. Die Ergebnisse der kantonalen Vorpriifung wurden mit dem Schreiben vom 14; August 2015

durch das Amt fiir Raumplanung an den Stadtrat Liestal mitgeteilt (vgl. Anhang 3: kantonaler Vor-

prifungsbericht vom 14. August 2015). Die Ergebnisse der Vorpriifung und deren Reaktion der

Stadt Liestal wurden anlasslich der Besprechung vom 7. September 2015 mit Vertretern der Stadt

Liestal, dem Vertreter der Bauherrschaft, dem Architekten sowie dem Raumplaner besprochen und

entsprechend festgelegt.

Begleitbericht geméss § 39 RBG Seite 23



Stadt Liestal Quartierplanung "Oristalstrasse"

Im Folgenden wird in der nachstehenden Tabelle erldutert, in welcher Form die Vorpriifungsergeb-
nisse und Forderungen des Kantons in die Quartierplan-instrumente und Bericht eingearbeitet wur-
den.

Zeichenerkldrung:

4 auf die Forderung eingetreten

- Forderung wird nicht beriicksichtigt
K Kenntnisnahme

1 Quartierplan

1.1 Naturgefahren

Stellungnahme ARP Die Naturgefahrenkarte der Stadt Liestal weist im Bereich der Oristalstrasse 56 einen Fehler auf.
(Empfehlung) Ausgewiesen ist eine Gefahrenzone Uberschwemmung mit erheblicher Gefahrdung. An einer Be-
gehung wurde festgehalten, dass sich in diesem Bereich keine tiefliegende ESH Ein-/Ausfahrt be-
findet, sondemn eine Geb&udezufahrt auf Strassenniveau. Im Bereich der ESH Ein-/Ausfahrten an
der Oristalstrasse 46 sowie 24d wurde lediglich eine Gefahrenzone Uberschwemmung mit geringer
Gefahrdung ausgewiesen, obwohl in einem seltenen Hochwasserereignis des Orisbachs Fliesstie-
fen von Uiber 200 cm zu erwarten sind.

a. Bereich Oristalstrasse 56: Es wird empfohlen, die Gefahrenzone Uberschwemmung erhebliche
Gefahrdung aus dem Quartierplan zu léschen und dies im Planungs- und Begleitbericht zu er-
lautern.

b. Bereich Oristalstrasse 56a: Es wird empfohlen, in Anlehnung an die Bereiche Oristalsirasse 46
und 24d, die Gefahrenzone Uberschwemmung erhebliche Gefahrdung in eine Gefahrenzone
Uberschwemmung geringe Gefahrdung zu tberfiihren.

¢. Darstellung: Es wird empfohlen fir die Gefahrenzone Uberschwemmung geringe Gefahrdung
die Darstellung gemass Wegleitung odér eine komplett abweichende Farbe zu verwenden.

Reaktion a. Bereich Oristalstrasse 56: Aufgrund der fehlerhaften Grundlage wird auf den Eintrag verzichtet. | v/
Eine entsprechende Erlauterung wird im Planungs- und Begleitbericht aufgenommen.

b. Bereich Oristalstrasse 56a: Der Quartierplan wird entsprechend angepasst. Eine entsprechende | v/
Erauterung im Planungs- und Begleitbericht wird ergéanzt.

c. Der Plan wird dahingehend angepasst. v
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1.2 Verbindlicher Planinhalt

Stellungnahme ARP a. (Z) Attika- / Sockelgeschoss: Fiir das Attikageschoss und das Sockelgeschoss ist eine Bestim-
(zwingende Vorgabe, mung im Reglement aufzunehmen.

Empfehlung) b. (Z) Baumstandorte: mégliche Standorte fiir Baume, Baumgruppen / Bdume bestehend
c. (Z) Gebaudezugange: Auffiihrung im verbindlichen Planinhalt

d. (E) Ver- und Entsorgung: Es wird empfohlen die Standorte im QP darzustellen.

e. (E) Bereich fiir Hauptbauten (1 bis 6): Es wird empfohlen, fiir die bestehenden Bauten ebenfalls
eine BGF festzulegen. Wird keine BGF definiert, ist zu begriinden, weshalb die Baubereiche in
dieser Dimensionierung ausgeschieden wurden.

f. (E) Schnittplan: Ergénzung Schnitt durch die bestehenden Geb&uden.

g. (E) gestalteter Terrainverlauf: Es wird empfohlen im Plan zu ergénzen, dass eine geringfiigige
Abweichung beim gestalteten Terrainverlauf zuldssig ist.

Reaktion a. (Z) Attika- / Sockelgeschoss: Entsprechende Bestimmungen werden ins QP-Reglement unter v
§ 5 aufgenommen.

b. (Z) Baumstandorte: Legende wird entsprechend angepasst.

¢. (Z) Die Gebaudezugénge werden neu im Quartierplan-Reglement unter § 5 geregelt. Auf eine
Darstellung der Geb&udezugange im Quartierplan wird vollstandig verzichtet.

d. (E): Ver- und Entsorgungsanalgen: Die Abfallsammelstellen sind im Rahmen des Baugesuch- | ==
verfahren im Umgebungsplan auszuweisen. Ver- und Entsorgungsanlagen missen den Bedurf-
nissen der Quartierplanbewohner sowie auch den Anforderungen der Stadt geniigen.

e. (E)Baubereich fiir Hauptbauten (1 bis 6): Auf die Empfehlung des Kantons wird nicht eingetre- | =
ten. Eine Begriindung wird im Planungs- und Begleitbericht erganzt.

f. (E) Schnittplan: Auf einen zusatzlichen Langsschnitt durch die bestehenden Geb&aude wird ver- | =«
zichtet. Die Hohe resp. das Verhaltnis zur neuen Bebauung kann aus dem Schnitt D-D entnom-
men werden. Es wird festgeschrieben, dass die Hohen der bestehenden Gebauden, bevor An-
derungen vorgenommen werden, vermessungstechnisch zu ermitteln sind.

g. (E) Im Plan wird keine Anpassung vorgenommen. Im Reglement unter § 6 wird eine neue Be- v
stimmung "Terrainh6hen" ergénzt, welche die Abweichung textlich regelt.

1.3 Grl"m-_u;d Freifliche (ékoloaisch wertvoll)

Stellungnahme ARP Es wird empfohlen die "Griin- und Freiflache (6kologisch wertvoll)" entlang des Brigittenrainweges
(Empfehlung) nach Osten zu erweitern (steilere Partien einbeziehen).

Reaktion Der Quartierplan (Situation) wird entsprechend der Forderung des ARP angepasst. v
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14  Grenzabstinde

Stellungnahme ARP Die erforderlichen Grenzabsténde zu den Parzellen ausserhalb des QP-Perimeters kénnen teil-
(Empfehiung) weise nicht eingehalten werden. Das ARP empfiehlt deshalb, mit den betroffenen Grundeigenti-
mern die erforderlichen Dienstbarkeiten (N&herbaurechte) zu regeln. Kénnen sich die Parteien nicht
einigen, wird empfohlen, die Baubereiche in der weiteren Bearbeitung zu redimensionieren.

Reaktion Die Dimensionierung der Baubereiche wurde tberprift. Entsprechend wurde der Baubereich Nr. 6 | v
gegenilber der Parzelle Nr. 794 redimensioniert.

1.5 Waldabstand

Stellungnahme ARP Gem. § 95 Abs. 1 lit. ¢ RBG haben Bauten einen Abstand von 20 m ab dem Waldrand einzuhalten.
(zwingende Vorgabe) | Im Bereich des Waldabstandes sind "Ubliche" Gartengestaltungsmassnahmen zulassig (gem. § 62
Abs. 1lit. b RBV). Neue Parkierungsanlagen sind somit ausgeschlossen.

Reaktion Die Festlegungen im Quartierplan werden tberpriift und wo nétig angepasst. v
Eine Anfrage beim ARP, Kreisplaner O. Stucki, hat ergeben, dass aufgrund der vorbestandenen
Situation (heute bestehende Parkplatze bereits mit kleinerem Abstand als 10 m zum Wald) einer
Waldbaulinie mit 10 m Abstand im Bereich der Parkierung zugestimmt werden kann. Es muss si-
chergestellt sein, dass die Zu- und Wegfahrt inkl. Wendemandver ohne Beanspruchung des Be-
reichs zwischen Waldbaulinie und Waldrand erfolgen kann. Der Plan wurde entsprechend ange-
passt. Untenstehende Skizze zeigt eine Moglichkeit, wie der Raum bis zur neuen Waldbaulinie opti-
mal genutzt werden kann.

1.6 Orientierender Inhalt

Stellungnahme ARP Anpass Begrifflichkeit in Legende wie folgt: "regionale-Radreute” "Kantonale Radroute gem. KRIP"
(redak. Korrektur)

Reaktion Legende wird entsprechend angepasst. v
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1.7

Anbindung an die Kantonsstrasse und Parkplatze fiir den Quartierladen

Stellungnahme ARP
(Hinweis})

a. Konflikte zwischen dem motorisierten Individualverkehr und dem Langsamverkehr ergeben sich
mehrheitlich an der nérdlich gelegenen Zu-/Wegfahrt auf die Oristalstrasse. Im Planungs- und
Begleitbericht ist die Lage der Zu- und Wegfahrt zu begriinden.

b. Hinweis fiir das Baubewilligungsverfahren: Die erforderlichen Sichtweiten bei den Ein-/Ausfahr-
ten sind gem. Norm SN 640 273a sicherzustellen. Ebenfalls einzuhalten sind die erforderlichen
Schleppkurven gem. den Richtlinien des Tiefbauamtes.

Reaktion

a. Planungs- und Begleitbericht wird entsprechend ergénzt.

b. Hinweis fiir das Baubewilligungsverfahren wird zur Kenntnis genommen.

2 Quartierplanreglement

21

§ 1 "Zweck und Ziele der Planung"

Stellungnahme ARP
(zwingende Vorgabe,
Empfehlung)

Reaktion

a. (Z) Abs. 1: Der Zweck von Quartierplanungen wird in § 37 RBG abschliessend geregelt. Der
Wortlaut ist geméss bergeordneter Gesetzgebung zu Gbernehmen.

b. (E) Sofern dem Bebauungskonzept bzw. den Konzeptplénen und Modell Richtcharakter zu-
kommt, empfiehlt das ARP dies im Reglement festzulegen.

a. (Z) Abs.1: Die Bestimmung wird sinngemass iberarbeitet.

b. (E) Der Satz "Die Konzeptplane sowie das Modell gelten als Richtlinie" wird in den grundeigen-
timerverbindlichen Teil in § 1 Abs. 1 Uberfuhrt.

22

§ 2 "Geltungsbereich und inhalt"

Stellungnahme ARP
(redakt. Korrektur)

Abs. 2: Der Hinweis, dass die Bauten in den Baubereichen Nrn, 1 bis 6 Besitzstandsgarantie haben
wird vom ARP als nicht zweckdienlich erachtet.

Reaktion Abs. 2: Reglement wird wie folgt angepasst: "... in den Baubereichen 1 bis 6 haben-Bestandesga-
rantie-Sie-konnen renoviert, ..."
23  §3"Artder baulichen Nutzung"

Stellungnahme ARP
{zwingende Vorgabe)

a. Abs. 1 und 2: Die Art der baulichen Nutzung kann allenfalls der Wohn- und Geschéftszone ent-
sprechen, jedoch nicht selbst eine Zone sein. Das ARP empfiehlt an der Standartformulierung
festzuhalten.

b. Abs. 2: Es ist nicht méglich auf § 21 Abs. 2 und 3 RBG zu verweisen. Der Unterschied liegt da-
rin, ob nur wenig stérende Betriebe oder aber auch méassig stdrende Betriebe zugelassen sind.

c. Baubereich D: Fir die Verkaufsnutzung ist eine max. Nettoladenfldche festzulegen.
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Reaktion a. Abs. 1 und 2: Die Bestimmung wird dahingehend {iberarbeitet. “Als Art der baulichen Nutzung | v/
wird die Wohn- und Geschéftsnutzung im Sinne von .....". Da filr die Baubereiche Nr. A bis D
sowie 1 bis 6 die gleiche Nutzungsart definiert wird, werden Absatz 1 und 2 zusammengefasst.

b. Abs. 2: Die Bestimmung wird entsprechend iberarbeitet. Ausgenommen Baubereich D (§ 21 v
Abs. 3) entsprechend die restlichen Baubereiche der Nutzung gem. § 21 Abs. 2.

c. Baubereich D: Es wird eine Nettoladenflache von max. 400 m? festgelegt. v

24  §4 "Mass der baulichen Nutzung”

Stellungnahme ARP a. Abs. 1: Es wird empfohlen fiir die Baubereiche 1bis 6 eine BGF zu definieren.

(Empiehlung) b. Abs. 3 lit. a: Fir die Definition der Lichtschachte wird empfohlen eine konkrete Meterangabe zu
definieren. Mit der heutigen Bestimmung wére ein durchgehender Lichtschacht von rund 20 m
méglich.

¢. Abs. 3 lit. d: Satzzeichen zwischen "... dienen; Balkone ..."
Reaktion a. Abs. 1: Es wird keine BGF festgelegt, da dies aus der rechiskraftigen Planung im momentanen | --

Planungsstrand nicht genau eruiert werden kann. Vom bestehenden Bestand auszugehen, er-
achtet die Stadt Liestal als eine gute Ldsung. ;

b. Abs. 3 lit. a: QPR entspricht ZRS § 28 Abs. 3 lit. a. der Stadt Liestal -

c. Abs. 3 lit. d: Wird entsprechend ergénzt, v

25  §5"Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten”

Stellungnahme ARP a. Messweise Geb&udehdhe: Aus dem QP geht nicht hervor, ob sich die angegebenen Koten der
(Empfehlung) Baubereiche bzw. Gebaudehdhe auf die Oberkante fertig oder roh der Geschosse beziehen.

b. Abs. 2: Aus dem QP und QPR geht nicht hervor, ab welcher Hohe die Abweichung von 1.00 m
mdglich ist. Die Bestimmung ist zu Uberprifen.

¢. Baubereiche 1 bis 6: Es wird empfohlen eine verbindliche Hdhenangabe zu definieren.

d. Abs. 7: Das ARP empfiehlt auf den Satzteil "Die nicht einer baulichen Nutzung zugewiesenen
Bereiche der Flachdacher ..." zu streichen, da aus dem QP nicht hervor geht, welche Bereich
des Daches es betrifft. Weiter ist die Bestimmung sowie Kommentarspalte bzgl. Dachbegriinung
zu lberarbeiten.

Reaktion a. Messweise der Gebaudehdhe: Im QPR wird unter § 5 ein entsprechender Absatz erganzt.

b. Abs. 2: Die Bestimmung wird prazisiert. Es wird festgelegt, dass von der bestehenden fertigen | v/
Héhe der Volumen ausgegangen wird. Zudem ist vor baulichen Massnahmen an den bestehen-
den Gebé&uden die Hohe vermessungstechnisch zu ermitteln.

c. Baubereiche 1 bis 6: Abs. 1: Mit entsprechender Anpassung der Bestimmung in Abs. 2 sowie v
einer Ergénzung in der Kommentarspalte kann dieser Empfehlung entsprochen werden.

d. Die Bestimmung wird dahingehend Uberarbeitet. v
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26  §6 "Nutzung und Gestaltung des Aussenraumes"

Stellungnahme ARP a. (Z) Abs. 1: Die Verwendung von einheimischer und standortgerechter Bepflanzung ist generell
{Zwingende Vorgabe, und nicht nur vorwiegend vorzusehen. Als Grundsatz ist zudem die naturnahe Umgebungsge-
Empfehlung) staltung festzulegen.

b. (Z) Abs. 2: Das LEK hat keine Wirkung im Baubewilligungsverfahren. Gesttitzt auf das LEK wa-
ren entsprechende Bestimmungen in die QP-Vorschriften aufzunehmen. Der Kommentar zu lit. i
ist zu Uberprifen.

¢. (Z) Abs. 3 und 5: Zweiter Satz in Absatz 3 sowie 5 ist umzuformulieren, sodass eine verbindliche
Bestimmung entsteht. Bis anhin nur informativen Charakter.

d. (Z) Abs. 4: Die Grlin- und Freiflache (6kologisch wertvoll) kommt die Bedeutung einer Natur-
schutzzone zu. Daher sind entsprechende Schutz- und Pflegemassnahmen festzulegen.

e. (2) Abs. 9: Offene Abstellplétze sind wasserdurchlassig auszugestalten. Anpass Bestimmung
wie folgt "... sind soweit technisch méglich und-sinrvoll mit wasserdurchlassigen ..."

f. (E)Abs. 6: Das ARP empfiehlt im QP "Spielplatze" auszuscheiden.

Reaktion a. (Z) Abs. 1: Bestimmung wird entsprechend angepasst. v

b. (Z) Abs. 2: Es wird keine Anpassung vorgenommen, da es sich lediglich um einen Kommentar
handelt.

¢. (Z) Abs. 3 und 5: Formutierung wird entsprechend angepasst. v
d. (2) Abs. 4: Die Bestimmung wird sinngeméss Uberarbeitet.
€. (2) Abs. 9; Die Bestimmung wird gemass Vorschlag ARP tibernommen.

f. (E) Abs. 6: Im QP sind "Bereiche fir Quartierplatze" ausgeschieden. Gemass QPR dienen diese
unter anderem auch als Spielflachen fiir die Bewohnerschaft. Aus diesem Grunde wird auf die
Festlegung von einzelnen Spielplatzen im Plan verzichtet.

2.7  §7 "Erschliessung und Parkierung"

Stellungnahme ARP a. Abs. 2:"... festgelegt. Geringfiigige Abweichungen sind ..."

(swingende Vorgabe) | - vs. 5: Die Ermittiong der Abstellplatze bemisst sich nach Anhang 11/1 zu § 70 Abs. 1 RBV.
Diese Regelung ist abschliessend. Anpass wie folgt: "... auszuweisen ; Hdi i
Reaktion a. Abs. 2: Bestimmung wird entsprechend angepasst.

b. Abs. 5: Bestimmung wird sinngeméss iiberarbeitet und wo nétig ergénzt.

28  §8"Ver-und Entsorgung”

Stellungnahme ARP Abs. 4 "Energiestandard": Im Planungs- und Begleitbericht wird unter Pkt. 5.3 wir erlautert, dass fur
(Hinweis) Neubauten sowie fr die bestehenden Bauten den Minergie-Standard oder einen gleichwertigen
eingehalten werden muss. Die Bestimmung in § 8 Abs. 4 ist zu Uberpriifen.

Reaktion Die Bestimmung im Reglement wurde tberprift und entsprechend angepasst. v
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29 §9"Larmschutz”

Stellungnahme ARP Es wird darauf hingewiesen, dass durch die Festlegung der ES Il keine bzw. wenig stérende Be-
(Hinweis) triebe zugelassen sind. Der Betrieb des Quartierladens stellt dazu kein Widerspruch dar. Es wird
empfohlen, die Art der baulichen Nutzung (§ 3QPR) auf Wohn- und Geschéftsnutzung im Sinne von
§ 21. Abs. 2 RBG zu beschranken.

Reaktion Im Zusammenhang mit Pkt. 2.3 des Vorprilfungsberichtes wurde die Nutzungsart gem. § 21 Abs. 2
RBG beschrankt. Ein Laden fur Guter fur den taglichen Bedarf ist somit zulssig. Es muss keine
ES Il ausgeschieden werden.

210 § 10 "Naturgefahren™

Stellungnahme ARP a. (Z) Abs. 1: Die Definition der potentiellen Hochwasserhéhe ist ungentigend. Im QPR ist das
(Zwingende Vorgabe, Mass der Schutzhdhe zu definieren. Die Bestimmung ist zu Gberarbeiten.

Empiehlung) b. (Z) Abs. 3 (Gefahrenzone Rutschung, geringe Gefahrdung). Die Gefahrenzone tangiert in gerin-

gem Masse den Baubereich Nr. 5 (bestehende Baute). Weiter sind in der Griin- und Freiflache
"Wohnumfeld" An- und Nebenbauten zugelassen. Die Aussage, dass keine Hochbauten in der
Gefahrenzone liegen ist nur teilweise korrekt.

Teile der Bestimmung haben nur hinweisenden Charakter. Diese sind zu (iberarbeiten oder in
die Kommentarspalte zu verschieben. \

Auf ausgewiesene Gefahrengebiete, welche durch andere Bestimmung im Reglement verhin-
dert werden, kann im Plan verzichtet werden.

c. (E) Abs. neu: Es wird empfohlen die Bestimmung mit einem neuen Absatz mit folgendem Inhalt

zu erganzen: Gebaude und haustechnische Anlagen sind so zu bauen, dass sie durch mdgliche
Hochwasserereianisse von geringer Eintretenswahrscheinlichkeit (Jahrlichkeit 100 bis 300
Jahre) und unter Beachtuna der geméss Gefahrenzone ausgewiesenen Gefahrenstufe nicht we-
sentlich beschédiat werden oder Folgeschéden verursachen. Gebaudeteile, welche unterhalb
der gemass Gefahrenzone massgebenden Hochwasserkote liegen, sind wasserdicht auszuge-
stalten; unterhalb der massaebenden Hochwasserkote sind ungeschiitzte Offnungen in der Ge-

baudehiille untersagt.

d. (E) Abs. 2: Es wird empfohlen, eine Bestimmung bzgl. Einstellhallen-Ein-/ Ausfahrten, welche
deren Schutz vor Uberschwemmung gewahrleistet, zu erganzen.

Reaktion a. (Z) Abs. 1: Die Bestimmung wird entsprechend angepasst. Gemass Hohenlinienplan vom Juli v
2014 wurden im Reglement Hochwasserhdhen definiert.

b. (Z) Abs. 3 (Gefahrenzone Rutschung, geringe Gefahrdung). Die Bestimmung im Reglement wird | v/
entsprechend der Forderung des Kantons (berarbeitet. Im Plan wird der Baubereich Nr. 5 so
angepasst, dass dieser vollstandig ausserhalb der Gefahrenzone Rutschung liegt.

c. {E) Abs. neu: Bestimmung wird gem. Vorschlag Kanton {ibernommen. Neuer Absatz: Marginale | v/
"Gebéaudeteile unterhalb Hochwasserkote".

d. (E)Abs. 2: Die Bestimmung wird gem. Vorschiag ARP angepasst. 'In oder angrenzend an Ge- | v/
fahrenzonen Uberschwemmung ist der Schutz von Ein- / Ausfahrten zu tieflieqenden Einstellhal-
len sowie der Einstellhalle selbst vor Uberschwemmung durch geeignete permanente Schutz-
massnahmen zu gewahreisten.”
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21

§ 11 "Realisierung / Etappierung | QP-Vertrag"

Stellungnahme ARP

Es ist zu priifen, welchen Einfluss der bestehende Vertrag von 1965 bzw. der Nachvertrag zum

(zwingende Vorgabe) | Vertrag aus dem Jahre 1997 auf den neuen Quartierplan-Vertrag hat.
Reaktion Die bestehenden Vertrage werden geprift und in die Bearbeitung des Quartierplan-Vertrages mit-
einbezogen.
3 Planungs- und Begleitbericht

3.1  Storfallvorsorge

Stellungnahme ARP
(Empfehlung})

Es wird empfohlen das Kapitel Stdrfallvorsorge” wie folgt anzupassen.

"Die Koordination zwischen der Raumplanung und der Stdrfallvorsorae wird fiir eine Risikooptimie-
rung in unserem dichbesiedelten Gebieten immer bedeutender. Dies wird im Art. 11a der Stbrfall-
verordnung vom 1. Februar 2013 "Koordination mit der Richt- und Nutzungsplanung”, Abs. 1. 2 und
3 verdeutlicht und ist in der Planunashilfe "Koordination und Raumplanung vom Oklober 2013" de-
tailliert festaeleat.

Ein Teilbereich des Areals im Quartierplan liegt im Konsultationsbereich von Betrieben und der

Strasse mit Transport von gefahrlichen Giitern, welche der Storfallverordnung unterstellt sind. das

Personenrisiko wird durch die dichtere Besiedlung des Perimeters erhht.”

Reaktion

Im Planungs- und Begleitbericht (Stand. kant.VP / MWV) wird das Thema "Stdrfallvorsorge” nicht
behandelt. Der Planungsbericht wird neu mit einem entsprechenden Kapitel erganzt.

3.2  Kapitel 5.4.7 "Larmschutz"

Stellungnahme ARP

Der Widerspruch im Kapitel 5.4.7 des Planungsberichtes im Zusammenhang mit den in Ziffern 2.3

(zwingende Vorgabe) | "§ 3 Art der baulichen Nutzung" sowie Ziffer 2.9 "§ 9 Larmschutz" des kantonalen Vorprifungsbe-
richtes ist zwingend zu beheben.

Reaktion Der Planungs- und Begleitbericht wird entsprechend der Uberarbeitung in Folge der Reglementsbe-
stimmungen tiberpriift und angepasst.

3.3  Kapitel 6 "Naturgefahren"

Stellungnahme ARP
(redakt. Korrektur)

Anpass der Begrifflichkeit: "sehwarer Gefahrdung” ersetzen durch "erhebliche Geféhrdung"

Reaktion

Der Planungs- und Begleitbericht wird entsprechend angepasst.
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4 Naturgefahren

Stellungnahme ARP

Es wird darauf hingewiesen, dass die bestehenden Gefahrdungen durch Naturgefahrenprozesse in

(Hinweis) die Zonenplanung Siedlung mittels eigentiimerverbindlichen Zonenvorschriften umzusetzen sind.
Diese umfassende Anpassung der Nutzungsplanung ist derzeit in der Stadt Liestal noch ausste-
hend. Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass diese Mutation baldméglichst anzugehen ist.

Reaktion Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Umsetzung der Naturgefahrenkarten in die kommu-

nale Nutzungsplanung der Stadt Liestal erfolgt mit der ndchsten Revision der Siedlungsplanung.

5 Mitwirkungsverfahren

Stellungnahme ARP

Durchfithrung des Mitwirkungsverfahren geméss § 7 Raumplanungs- und Baugesetz.

Reaktion

Kenntnisnahme

6 Planungsbericht

Stellungnahme ARP

Der Planungsbericht ist nicht Teil der Beschlussfassung durch den Einwohnerrat.

Erganzungen zu allen Anderungen von Behandlung von Einsprachen etc. vor regierungsratlichen
Genehmigung, Dekiaration der Anderungen.

Der Planungsbericht ist als Bericht des Stadtrates an die Genehmigungsbehérde einzureichen.

Genehmigungsantrage mit mangelhaften Planungsberichten kdnnen zurlickgewiesen werden.

Reaktion

Kenntnisnahme

7 Interkantonale Vereinbarung liber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)

Stellungnahme ARP

Es wird empfohlen, im Rahmen der vorliegenden Planung die IVHB soweit méglich bereits zu be-
riicksichtigen.

Reaktion

Die Stadt Liestal ist bestrebt, die Begriffsdefinition des aktuellen Zonenreglements anzuwenden.
Sobald das Zonenreglement an die IVHB angepasst ist, werden die neuen Begriffe Gbernommen.

8 Bestidtigung der digitalen Daten

Stellungnahme ARP

Bei der Einreichung zur Genehmigung muss die DVS der Stadt Liestal bestatigen, dass die physi-
schen Plane mit den digitalen Daten {bereinstimmen.

Reaktion

Kenntnisnahme
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13

14

15

16

8 Vorpriifungsvorbehalt

Stellungnahme ARP Der Regierungsrat kann zu einer anderen Beurteilung kommen als kantonale Fachstellen bei der

Vorpriifung.

Reaktion Kenntnisnahme

Offentliches Mitwirkungsverfahren

Gestiitzt auf Art. 4 des Bundesgesetzes iiber die Raumplanung vom 22. Juni 1979 und § 7 des

kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes vom 8. Januar 1998 flihrte die Stadt Liestal fir die

Quartierplanung "Oristalstrasse" das 6ffentliche Mitwirkungsverfahren durch. Detaillierte Angaben

dazu sind im Mitwirkungsbericht des Stadtrates vom 1.10.2015 zu entnehmen.

Publikation — Homepage Stadt Liestal
Mitwirkungsverfahren: — Liestal aktuell (Ausgabe Nr. 795)

Mitwirkungs- vom 4. Juni bis 19. Juni 2015
frist:

Mitwirkungseingaben: 4 Mitwirkungseingaben

Auflage Mitwirkungsbericht: vom 1. bis 23. Oktober 2015
Beschlussfassungsverfahren
..... wird nach Verfahrensabschluss ergdnzt

Auflageverfahren

..... wird nach Verfahrensabschluss ergénzt

Behandlung der Einsprachen

..... wird nach Verfahrensabschluss ergédnzt

Genehmigungsantrag

..... erfolgt mit der Endfassung des Begleitberichtes

Namen des Stadtrates

Der Stadtprasident: Der Stadtverwalter:

Lukas Ott Benedikt Minzer

Juni 2015
4. Juni 2015

Begleitbericht geméass § 39 RBG
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Anhang

Protokollauszug Stadtbaukommission vom 5. Februar 2014

Anhang 1:

. Pl
Stadt Liestal R:Ur;::‘gstmsse 36
CH - 4410 Lleslal
Tel. 061 927 52 79

Stadtbauamt doris.thommen@liestal bl.ch

STADTBAUKOMMISSION
Protokollauszug der Sitzung vom 5. Feb. 2014

Gesuchsteller/in: Helvetla Versicherungen, Ressort Inmobilien Portfollo Management

St. Alban-Anlage 26, 4002 Basel

Projektverfasserfin:  Burckhardt + Partner AG, Architekten und Generalplaner
Domacherstr. 210, 4002 Basel

Projekt: QP Oristalstrasse — Vorstellung stidtebauliche Studie
Parzelle 662

QP Oristalstrasse - Vorstellung stidtebauliche Studie, Parzelle 662
Vorstellung und Beurteilung der stadtebaulichen Studie

(Anpassungen am bestehenden Quartierplan Knoll Oristal)

Helvetia Versicherungen, Rolf Schauffert, Till Lokai, Markus Buess,
Pascal Gysin Landschaften, Pascal Gysin

Burckhardt und Partner AG, Andreas Schréder

1. Rechtliche Grundlage

- Die Parzelle liegt im heute bereits bestehenden Quartierplan Knoll Oristal, welcher am 18.
Marz 1997 vom Regierungsrat genehmigt worden ist und die Gesamtiberbauung Oristal vom
23. Feb. 1965 abgeldst hat.

2. Antrag/Absicht di

Ausniltzungsziffer

Vérdichtung der bestehenden Uberbauung und Erstellen eines neuen Quartierplans. Die heutige
Ausnltzungsziffer (AZ) von 60% soll auf 73% erhéht werden. Dies bedeutet eine Flachenzunah-
me der BGF von ca. 4'400 m2. gegenilber der heutigen Fléche. Die heute bestehende Nutzungs-
reserve, gemass heutigem QP 3'300 m?, wird so um ca. 1'100 m? Uberschritten.

uherrschaft

Baufelder

Die Lage der beiden noch grysseren und den kleineren freien Baufelder im bestehenden QP sind
in diversen Punkten, z.B. in stadtebaulicher Hinsicht, Lage, Waldabstand, Besonnung, Einschnitt
in Hanglage mit schlechter Bodenbeschaffenheit, Konflikte mit dem LEK, etc. nicht optimal. In Va-
riantenstudien sind die Lagen der neuen Baufelder entwickett worden. Drei bestehende Hauser
werden zurlickgebaut und durch vier neue Bauktrper entlang der Oristalstrasse ersetzt.

Auf das Landschaftsentwicklungskonzept LEK (Reptilienschutz im Hanggebiet) wird insofern
Rucksicht genommen, dass der Hang frei bleibt.

Punktbau mit gewerblicher Nutzung

Als ,Tor* zum neuen Quartierplan ist ein Punktbau mit grésserer gewerblicher Nutzung als bisher
vorgesehen. Der heute bestehende Quartierladen soll darin integriert werden, sowie mit anderen
gewerblichen Nutzungen wie Arztpraxen, Biros, etc. ergénzt werden.

Umgebungsgestaltung
Die Verbindung zwischen den Baukdrpern wird mit einem internen Wegnetz verbessert Dieses
soll auch fir eine bessere Querverbindung vom Tiergarten her getffnet werden.

Stadt Llestal Seite 272

3. Diskussion / Ergebnis
Larm

Durch die Schrigstellung der neuen Gebéude wird dem Lérmschutz gegenlber der Oristalstras-
se Rechnung getragen. Es soll keine Lamschutzwand erstellt werden.

Wohnu rossan / Schulraum
Es sollen gegeniibar haute vermehrt kisine Wohnungen (2.5 - 3.5 Zimmer) angeboten werden.
FUr die Schulraumplanung werden von den Gesuchstellern noch detaillierte Zahlen nachgereicht

Zeithorizont der Planung
Es wird geschatzt, dass nach der Erarbeltung des Quartierplans und dem Ablauf des Bauge-

suchsverfahrens etwa Im Jahr 2017 mit den Bauarbeiten begonnen werden kann.

Eneraie

Der heute bestehende Warmeverbund, entstanden aus der Abwérme der ehemaligen Knoll AG,
soll durch einen neuen internen Warmeverbund (Blockheizkraftwerk) abgeltst werden.

Die neuen Geb#ude werden im Minergie-Standard gebaut, die b henden Hauser im Minergie
nahen Standard saniert.

Baufelder
- Die Neuanlegung der Baufelder entlang der Oristalstrasse ist an dieser Lage nachvollziehbar.
- Gegen den Ersatz der bestehenden kleineren Hauser ist nichts einzuwenden

Stédtebauli Einpassun

- Es wird begrusst, dass die heute offene stidtebauliche Situation ibernommen und weilerge-
fuhrt wird.

- Dem Verdichten entlang der sowie das Freil 1 des Hanges wird zugestimmt

- Der Punkibau muss jedoch in Bezug auf die Hdhenwirkung, Lage und stadtebaulicher Hin-
sicht berpraft werden.

Nutzung

- Die Dichte im unteren Gebiet ist sehr gross (ca. 1.1 - 1.2). Bei den drei kleineren Gebsuden
ist dies vertretbar. Der Punktbau mit der gewerblichen Nutzung erscheint im.Gesamtkontext
als zu méchtig

4. Weiteres Vorgehen
- Die Uberarbeiteten Unterlagen sind der Stadtbaukommission vorzustellen

Liestal, den 19. Feb. 2014

Fiir dle Stadtbaukommission
Die Aktuarin

Doris Thommen

Kopie an:

o Gesuchsteller: rolf.schauffert@helvetia.ch, till.lokai@helvetia.ch, margus buess@helvetia.ch

o Projektverfasser; andreas.schroeder@burckhardtpartner.ch, m.ruggli@stierli-ruggli.ch,
pa@pala.ch,

e Kommissionsmitglieder

o Stadt Liestai: bba, hpt, dth

www.llestalch =

Donumsnia?

Anhang
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Protokollauszug Stadtbaukommission vom 9. April 2014

Anhang 2:

':] Stadt Liestal

Stadtbavamt

Rathausstrasse 38

CH - 4410 Liastal

Tel. 061 927 5278
dorts.thommen@liestal bl ch

STADTBAUKOMMISSION

Protokoll vom

Zeit:

9. April 2014
16.30 bis 20.00 Uhr

Rathaus, Stadtsaal (3. Stock)

Anwesend sind:

Peter Rohrbach Stadtrat, Prasident
Heinz Plattner Vizepréasident
Markus Billerbeck

Rita Contini

Markus Ruggli

Doris Thommen Aktuarin

Danlel Zimmermann Bereichsleiter Stadtbauamt, Gast

Traktanden:

1.
2.
3.

16.30 Uhr

16:30 Uhr

17.00 Uhr

17.30 Uhr

18.00 Uhr

18.30 Uhr

Begriissung / Traktanden
Protokoll vom 6. Feb. 2014

QP OSBO-Areal
Vorstellung st4dtebauliche Anderung gegenliber Masterplan und Zentrum Nord
Victor Holzemer

QP Oristalstrasse (bestehender QP Knoll Oristal)
Vorstellung Uberarbeitetes Projekt:

Beurteilung Punktbau: Dichte, Hdhenwirkung Lage
Markus Ruggli

Miiller-Spless, Dachaufbauten und Erschllessung Dachgeschoss
Vorstellung Uberarbeitetes Projekt

Beurteilung Ausnahmeantrag Dachneigung

Sibylle Hartmann

QP Tlergarten

Vorstellung Oberarbeites Projekt

Beurteilung Ausn(tzungsziffer 68 auf 71% durch Einbezug von Nutzungsfiiche
im Sockelgeschoss

Raoul Rosenmund

Neubau Wohn- und Geschiftshaus Rathausstrasse 59
Beurteilung und Prtifung der Punkte aus dem Schreiben von Peter Koller vom
07.03.2014 zum Protokollauszug der SBK vom 15.01.2014

8a) Feedback Stadtrat
8b) Diverses

Die nichste Sitzung findet am 14. Mal 2014, 17.00 Uhr statt.
Rathaus, Stadtsaal (3. Stock)

Stadt Liestal

Traktandum 4:

QP Ori: {b

{ rder QP Knoll Oristat)
Vorstellung Oberarbeitetes Projekt

Beurteilung Punktbau: Dichite, Hohenwirkung Lage

Markus Ruggli

Selte 377

Antrag/Absicht Bauherrschaft LDiskusslon I Ergebnis

welteres Vorgehen

1. Rechtliche Grundiage

bestehender QP Knoll Oristal, vom Regierungsrat genehmigt am 18, Mérz 1997 (Ablosung Ge-
samtUberbauung Oristal vom 23. Feb. 1965)

2 Antrag Bauhermrschaft
Beurteilung der Uberarbeiteten
Kopfbaute

Grundriss der geanderten
Kopfbaute i.O.

Héhere Geschosshohe im
Erdgeschoss und Ober-
geschoss mdéglich
Verzicht auf ein Wohnge-
schoss

Nutzungsziffer von 1.0 in
der Ebene ist i.0.
(bestehend 0.82)

Weiterbearbeitung im
Rahmen des Quartierplan-
verfahrens

11

Anhang

Begleitbericht geméass § 39 RBG
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Kantonaler Vorpriifungsbericht vom 14. August 2015

Anhang 3:

Rheinstrasse 29
Postfach

CH - 4410 Liestal
Tebefon 061 552 59 33
Telefax 061 552 69 82

ortsplanung@bl ch

| Kenton Basel-Landschaft

Bau- und Umweltschuizdirektion
Amt fir Raumplanung

Ortsplanung Stadtrat Liestal
Thomas Wahren
thomes wehreng@bl ch 4410 biestal

Tey divekt 081 552 65 95

Req.Nr 45,0540 Liestal, 14, August 2015
GK-Nr. 40813/
Seren  1/10

Stadt Liestal, Quartierplanvorschriften ,,Oristalstrasse”
Kantonale Vorprifung

Sehr gechrte Damen und Herren

Mit Brief vom 29. Mai 2015 hat uns die Firma Stierli + Ruggli, Ingenieure + Raumplaner AG,
Lausen, die Unterlagen zum cben erwshnten Geschéft in Ihrem Namen zur kantonalen Vorpri-
fung eingereicht. Wir danken fiir die Méglichkeit der Stellungnahme. Nach Abschluss der Obli-
chen verwaltungsinternen Vernehmlassung und nach eingehender Prifung kénnen wir lhnen
nun Folgendes mitteilen:

1 Quartierplan

1.1 Naturgsfahren

Empfehfung:

Die Naturgefahrenkarte der Stadt Liestal (NGK) weist im Quartierplan-Areal zwei Gefahrenge-
biete erheblicher Gefahrdung ,rot* aus. Das Gefahrengebiet im Bereich der Einstallhalle O-
ristalstrasse 56a isl durch die bestehende Ein-/Ausfahit zur tiefliegenden Einstellhalie begrin-
det. Die ausgewiesene erhebliche Gefahrdung im Bereich des Gebdudes Oristalstrasse 56,
muss jedoch als Fehler in der NGK interpretiert werden, Eine Begehung vor Ot zeigte, dass
sich in dem fraglichen Bereich keine tiefliegende Einstellhallen-Ein/Ausfahrt befindet, sondem
eine Geb&udezufabrt auf Strassennlveau mit sidlich angrenzender, ansteigender Boschung
(Bereich der ausgewiesenen Gefshrdung). Es Ist zu vermuten, dass hier durch den Gefahren-
kartenersteller eine fehlerhafte handische Korreklur der modellierten Fliesswege vorgenommen
wurde. Entsprechend ist hier eing Anpassung der (berlagerten Gefahrenzone an dis bestehen-
den Verhiltnisse angezeigt. Wir empfehlen, die ,Gefahrenzone Uberschwemmung, erhebliche
Gefdhrdung” hier zu ldschen und im Planungsbericht entsprechend den obigen Ausfuhrungen
zu begriinden, Dagegen bestehen weitere iiberschwemmungsgefihrdete Einstellhallen-Ein-
und Ausfahrten an der Oristaistrasse 46a sowie an der Oristalstrasse 244, fiir welche ,nur" eine
geringe Gefdhrdung ,gelb” ausgewiesen wird, obwohl in einem seltenen Hochwasserersignis
des Orisbachs (Jahriichkeit 100 bis 300 Jahre) auch hier Fliesstiefen von tiber 200 cm zu erwar-
ten sind. In Anwendung des in der Wegleitung beschriebenen Spezialfalles (S. 14) sowie im
Sinne eines in der vorliegenden Quartierplanung elnheitlichen Umgangs mit den in der NGK

Dve Bau- und Umwrelischutzdirekiion emeichen Sle vom Babnhof Ligsial aus in 5 g Ki i Die
Bushalestalie Kantonsspital” der Linien 78 und 81 befindet sich dirski vor dam Haus

P AR 4 fieLmenty E.LLlamaniaz ar QP O dos

unterschiedlich ausgewiesenen Ubsrschwemmungsgefdhrdungen von Einstelinafien-Ein- und
Ausfahrten, empfehlen wir, die erhebliche Gefahrdung bei der Einstellhallenzufahrt an der O-
ristalstrasse 56a, angepasst an die umgebende Gefahrdung, mit einer ,Gefahrenzane Uber-
schwemmung, geringe Gefdhrdung® zu Uberlagern. Daflr ist das Quartierplan-Reglement mit
einer spezifischen Bestimmung zu ergdnzen, welche den Schutz der tiefliegenden Einstelhal-
len-Ein-/Austahrten vor Uberschwemmungen gewahrleistet (vgl. Empfehlung zum Quartierplan-
Reglement}. Das Vargehen ist im Planungsbericht entsprechend den cbigen Ausfahrungen zu
bsgrinden.

Die ,Gefahrenzone Uberschwemmung, geringe Gefahrdung” wird im Quartierplan mit der blau-
en Farbe dargestellt. In Gefahrenkarten wird die blaue Farbe nach Vorgabe des Bundes zur
Darstellung einer mittleren Gefahrdung verwendet. Entsprechend kann die blau dargestellt Ge-
fahrenzone [eicht fehlinterpretiert werden. Wir empfehlen, fur die Darstellung der ,Gefahrenzone
Uberschwemmung, geringe Gefibrdung” eine andere, nicht in der Gefahrenkarte enthaltens
Farbe zu wahlen oder die Gefahrenzonen entsprechend dem Varschlag der Weglsitung darzu-
stellen.

1.2 Verbindlicher Inhait

2Zwingende Vorgabe:

Aus dem Quartierplan ist ersichifich, dass Attikageschasse und Sockelgeschasse vargesehen
sind. Fir beide fehlen eine Definition bzw Bastimmungen im Quartierplan-Reglement. Diese
sind zu erganzen

Bel den Standorten flr Baume, Baumgruppen bzw. Biume bestehend ist auf die Bezeichnung
.magliche" zu verzichten. Ansonsten handelt es sich nicht um einen verbindlichen Inhait. Von
den im Quariierplan bezeichneten Standortan kann in geringem Masse abgewichen werden,
Dies suggeriert alleine schon die gew4hite Signatur

Die vorgesehenen Gelbidudszugénge sind als verbindlicher Planinhalt festzulegen, Wir empfeh-
len zudem, Standorte fur Ver- und Entsorgung (Abfallcontainer, etc.) im Quartierplan vorzuse-
hen.

Die Baukereiche fir Hauptbauten 1-6 erlauben eine grosszigige fidchenhafte Erwsiterung. Wir
empfshlen auch fir die bestehenden Bauten eine BGF festzulegen - in Ubereinstimmung mit
lhren Ausfihrungen im Planungsbsricht {auf Seite 7). Ansonsten ist zu begrimden, warum die
Baubereiche auf den vorgesehenen Umfang angewiesen sind.

Empfehiung.

Wir empfehlen, den Schnittplan mit den Schnitten durch die bestehenden Gebauds 1-6 zu er-
ganzen. Die entsprechenden Gebiudeprofile und Hohenkoten in m.0.M. fur allféllige Ersatz-
neubauten und Sanierungen sollten ersichtiich seln. Wir verweisen in diesem Zusammenhang
auch auf Abschnitt 2.5 dieses Berichts.

Beim gestalteten Terrainverlauf empfehlen wir in der Legende eine Erganzung i.S. von ,+/- 50
cm" anzubringen, um sich sinen Handlungsspiefraum im Baubewilligungsverfahren zu erhalten

1.3 Griin- und Freifliche (Skologisch wertvoll)

Empfehiung:

Wir begrissen die Festlegung einer ékolagisch werlvollen Griin- und Freifldche sehr und emp-
fehlen, diese entlang des Brigittenrainwages nach Oslan zu erweitern, unter Einbezug der stei-
leren Partien des Brigittenrains. Durch die gleiche Exposition und Neigung wie Rest der Griin-
fiache mit besonderer dkologischer Bedsutung, bietet sich eine klare Abgrenzung der Flache fur
die Pflege
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1.4 Grenzabsténde

Empfehiung.

Die zuldssigen maximalen Baubereichsvolumina kénnen die erforderlichen Grenzabstinde zu
den Parzellen ausserhalb des QP-Perimeters telweise nicht einhalten. Wir empfehlen dringend,
notwendig werdende Dienstbarkeiten (Naharbaurechte) frihzeitlg mit den betroffenen Grundal-
gentimerinnen und Grundeigentumern zu vereinbaren und im Rahmen des Genehmigungsver-
fahrens nachzuweisen. Sollte dies nicht gelingen, esmpfehlen wir, die Baubereiche im Rahmen
der weiteran Bearbeitung zu redimensionieren,

1.6 Waldabstand

Zwingende Vorgabe:

Entlang von Waldrandern haben Bauten einen Abstand von zwanzig Metem einzuhalten (§ 95
Absatz 1 Buchstabe e. RBG). Die Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz prazisiert,
dass zwischen dem Waldrand und dem gesetzlichen Abstand Ubliche Gartengsstaliungsmas-
nahmen zulsssig sind (§ 62 Absatz 1 Buchstabe b.). Die Festlegungen des Quartierplans sind
in dieser Hinsicht zu dberprifen. Neue Parkpldtze innerhalb des gesetzlichen Waldabstands
missten wir in diesermn Zusammenhang ausschliessen.

1.6 OQrientierender Inhatt

Redakdionelfe Korrektur:

Der Legendensintrag "regicnale Radroute” ist durch "Kantonale Radroute gemass KRIP" zu
ersetzen.

1.7 Anbindung an die Kantonsstrasse und Parkpléitze filr den Quartiertaden

Gegenwirtig sind zwei Anbindungen an die Kantonsstrasse vorgesehen. Von der Anschiuss-
dichte geht dies in Ordnung Gesamtverkehriich ist die ndrdliche Zufahrt nicht optimal: In die-
sem Bereich wird das grosste Fussgéngeraufkommen sein und hier liagt auch die Bushaltestel-
le. Aus dissem Grund sollten an dieser Stelle die Kanflikie mit einer Einfahrt ggf. reduziert wer-
den. Die Prifung digses Punktes ist zumindest im Planungsbericht inhaltiich {(also argumentativ)
darzulegen.

Hinweis fiir t¢as Baubewilligungsverfatiren:

Die erforderlichen Sichtweiten bei den Ein-/Ausfahrten sind gem#iss Norm SN 640 273a sicher-
zustellen. Zudem sind die Sichtbermen ven jeglichen sichtbehindernden Elementen (Mauern,
Hacken, Baume, Plakaten usw.) frei zu halten. Ebenfalls zu prifen und zu gewahrieisten sind
die erforderlichen Schleppkurven bei den Ein-/Ausfahrten gemass den Richtlinien des Tiefbau-
amts. FUr den Lebensmittelladen sollten ausreichend Parkplétze zur Verfigung stehen und so
festgelegt werden, dass fur die zu erwartende héhere Fussganger-Frequenz (Kundenverkehr
aber auch wichtige Fusswegverbindung ins Wohnquartier) keine Gefshrdung bestatit.

2 Quartierplanregl

2.1 §1 Zweck und Ziele der Planung

Zwingende Vorgabe:

Der Zweck von Quartierplanungen ist in § 37 des Raumplanungs- Lund Baugesetzes abschlies-
send umschrieben, Wir bitten Sie, den Wortlaut im Reglement zu berticksichtigen.
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Empfshlung:
Soll dem Bebauungskonzept bzw. den Konzeptpiénan und Medell Richtcharakter zukommen,
empfehlen wir, dies im Reglemeant festzulegen und auf den Kommentar zu verzichten.

2.2 § 2 Geltungsbereich und Inhalt

Redaldionelfe Kormektur:

Uns ist unklar, welche Bedeutung Absatz 2 zukommen soll. Fur die bestehenden Bauten sind
im Quartierplan Baubereiche festgelegt, die eine kemmende Renovation, Neubebauung oder
Erweiterung regeln. Den Hinweis auf die Bestandesgarantie erachten wir hierbei nicht als
zweckdienlich.

2.3 § 3 Art der baulichen Nutzung

Zwingende Yorgabe:

Abséize 1 und 2: Die At der baulichen Nutzung kann allenfalis der Wohn- und Geschiftszone
entsprechen, jedoch nicht selbst sine Zone sein. Wir empfehlen, an [hrer Standardformulierung
... baulichen Nutzung die Wohn- und Geschéftsputzung im Sinne von § 21...° festzuhalten und
bitten Sie, die Formulierung zu prirfen

Bel einem Verweis auf das Raumplanungs- und Baugesetz kann fur die Wohn- und Geschéfts-
nutzung entweder Bezug zu § 21 Absatz 2 cder Absatz 3 RBG genommen werden, nicht jedoch
auf beide zusammen. Der Unterschied liegt hierbei in der Frage, ob nur wenig stérende Betrie-
be zugelassen sind oder aber auch missig stérende. Dariber hinaus ware im letzteren Fall die
entsprechenden Betriebe hinsichtlich Art und Umfang im Reglement zu benennen. Wir verwei-
sen auch auf Abschnitt 2.8 in diesem Bericht.

Fiir die Verkaufsnutzung im Baubereich D bitten wir Sie, eine maximale Nettoladenfliche in den
Quartierpianvorschriften festzulegen

2.4 § 4 Mass der baulichen Nutzung

Empfehiung:

Absatz 1: Wir empfehlen, auch fir die Baubereiche 1 - 8 eine zuldssige Bruttogeschossflache
im Quartierplan-Reglement anzugeben. Dadurch lassen sich zukiinftige Interpretationen zum
Bestand und der zuldssigen Erweiterung vermeiden

Absatz 3, Buchstabe a): Die L4nge eines Lichtschachts erachten wir
vorliegend nur als bedingt definiert. Zwanzig Prozent der Fassaden-
abwicklung (d.h. von der Fassadenlinie ausgehend} wirde bei einem
Ausschdpfen des Baubereiches einen durchgshenden Lichtschacht

von rund 20 Metern L4nge erlauben. Ist dies so beabsichtigt? Zudem
erscheint der Begriff ,Fassadenabwickfung" eher mit einem Flachen- d
mass und nicht mit einem Langenmass verbunden. Wir empfehlen

eine konkrete Meterangabe.

Buchstabe d): Misste in der dritten Zeile zwischen ,...dienen; Balkone..." nicht ein Punkt ste-
hen?

P UARPY 4 panerts R AT I O ap g

v

Anhang

Begleitbericht gemass § 39 RBG



Quartierplanung "Oristalstrasse"

Stadt Liestal

2.5 §5 Lage, Grésse und Gestaltung der Bauten

Empfehiung:

Wir empfehlen festzulegen, ob dis im Quartierptan angegebenen Koten der Baubersiche bzw.
Gebiudehshen auf die Oberkannte Fertig oder Roh der Geschosse heziehen

Absatz 2: Die Bestimmung, wanach bei bestehenden Bauten h8henmdassig grundsatziich das
bestehende Volumen gilt und Abweichungen bis zu 1.00 m zuldssig selen, ist zu Oberprirfen.
Weder im Reglement noch aus dem Schnittplan gent klar hervor, ab welcher Hohenebene die
Abweichung von 1.00 m méglich sein soll. Massgebend ist der im Quartierplan festgelegte Bau-
bereich. Ohne angegebenes Hihenmass obliegt es der Baubewilligungsbehsrde, die entspre-
chende Gebaudehthe aus den Plinen zu interpretieren. Wir empfehlen, fur jeden der Baube-
reiche 1-8 verbindliche Hohenangaben in m.i.M. festzulegen,

Empfahlung:

Absatz 7. Aus dem Quartierplan ist nicht ersichtlich, dass einzelne Bereiche der Flachdacher
einer baulichen Nutzung zugewiesen sind. Wir empfehlen, auf diesen Satzteil zu verzichten
Demgegeniber ist die Flachdach-Begriinung zur Férderung des dkologischen Ausgleichs im
Siedlungsraum (§ 9 Abs. 2 NLG) grundsétzlich vorzuschreiben, Sie hat dkologisch hochwertig
zu erfolgen mit ausreichend natumahem Substrat sowie mit kieinrdumigen Strukturen und Ter-
rainmodeltierung In der Praxis kannte nachgewiesen werden, dass eine Kombination von auf-
gestdnderten PV-Anlagen und Begrinungen méglich ist, Die Bestimmung und der Kommen-
tar/Hinweis sind zu (berarbeiten,

2,6 § 6 Nutzung und Gestaltung des Aussenraumes

Zwingende Vorgabe:

Absatz 1: Die Venwendung von einheimischen, standortgerechten Pfianzen ist generell und
nicht nur vorwiegend vorzusehen (vgl, Aussagen im Planungsbericht zum Aussenraum, Kap.
54 4). Zur Farderung des okologischen Ausgleichs und der Biodiversita! im Siedlungsraum sind
alie Grun- und Frelflachen méglichst natumah zu gestalten - unter Vanwendung von einbeimi-
schen, standorigerachten Pflanzen. Als Grundsaiz ist zudem die naturmnahe Umgebungsgestal-
tung festzulegen (vgl auch Aussage im Planungsbericht zum Grundsatz der Umgebungsgestal-
tung, Kapitel 5.4.4).

Absatz 2. Die Bedeutung des Kommentars/Hinweises zu Absatz 2 ist uns unklar. Das LEK der
Stadt Liestal kann keine Wirkung im Baubewilligungsverfahren entfalten. Hierzu wéren, gestutzt
auf das LEK, entsprechende Festlegungen und Bestimmungen in den Quartierplanvorschriften
festzulegen

Absatz 3 und 5: Der zweite Satz von Absatz 3 hat zurzeit nur informativen Charakter. Wir bitten
Sie, daraus eine Bestimmung zu machen und anstelle von ,...soll .. gestaltet werden® die Form
o8t ...2u gestalten” zu verwendan. Gleiches gilt fOr den zweiten Satz in Absatz 5. Wir bilten
Sie, die Form "...ist ...zu bepflanzen" zu verwenden.

Absatz 4; Die im Quartierplan als Skologisch wertvoll festgelegte Griin- und Freiflache hat den
Stellenwert einer Naturschutzzone. Wir bitten Sle, im Quartierplan-Reglement entsprechende
Schutzziele sowie Schuiz- und Pflegemassnahmen aufgrund einer fachlichen Einschitzung
festzulegen.

Absatz 9: Offene Abstellplatze sind nach Méglichkeit unversiegeft, das heisst wasserdurchlassig
auszugestalten (§ 70 Absatz 3 RBV). In Absatz 9 ist deshalb auf die Einschréinkung ,und sinn-
voll" zu verzichten.
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Empfehlung:
Absatz 6: Wir empfehlen, Spielpléize im Quartierplan festzulegen.

2.7 §7 Erschliessung und Parkierung

Zwingende \forgabe:

Absatz 2: Wir bitten Sie, im zweilen Satz einleitend zu komigieren: . Geringfiigige Abweichungen
sind maghich. .“

Absatz 5: Die Mindestzahl der Garagen und Abstellplatze fir Motorfahrzeuge bemisst sich ge-
mass Anhang 11/1 der Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz (§ 70 Absatz 1 RBVY).
Diese Regelung ist abschliessend und kann auf kemmunaler Ebene weder srgénzt noch einge-
schrankt werden. Auf den Satzteil, wonach die Parkplatzsituation der bestehenden Uberbauung
nicht neu nachgewiesen werden muss, ist zu verzichtan

2.8 §8Ver-und Entsorgung

Hinweis:

Absatz 4. Abschnitt 5.3 des Planungsherichts erliutert, dass fir Neubauten der Minergie-
Standard (0 &) eingehalten werden muss - auch in den Baubereichen 1 bis 6. Wir bitten Sie, die
Formulierung von Absatz 4 zu Ubemriifen

2.9 §9Limschutz

Hinwefs:

Das Quartierplan-Areal wird der Larm-Empfindlichkeitsstufe ES Il zugewiesen, Somit sind auf
demn Areal keine bzw. wenig stirenden Betriebe zugelassen. Unter Verweis auf unsere Anmer-
kung in Abschnitt 2.2 dieses Berichls, empfehien wir, an der Zuordnung in die ES Il nach Art. 43
Abs. 1 |it. b der LSV festzuhalten und die Nutzungsart auf § 21 Abs. 2 RBG zu beschréinken.
Dies unter anderem auch, weil der geplante Laden fir den t4gfichen Badarf als Quartierladen in
der ES Il durchaus zuldssig ist

210 § 10 Naturgefahren

Zwingende Vorgabe:

Absatz 1: Die Definition der potentiellen Hochwasserhéhe ist ungeniigend und entsprechend zu
uberprifen und zu Uberarbeiten. Im Quartierplan-Reglement ist das Mass der umzusetzenden
Schutzhdhe in geeigneter Weise, ausreichend und auf das Projekt und die zukinflige Terrain-
gestaltuny abgestimmt zu definieren. AJs Schutzziel gilt geméss Wegleitung der Schutz vor sel-
tenen Hochwasserereignissen (Jahrlichkeit 100 - 300-Jahre)®.

Absatz 3. Die Aussage, dass innernalb der Gefahrenzone Rutschung, geringe Geféhrdung'
keine Baubereiche fur Hochbaulen liegen, ist nur teitweise korrakt So tangiert die Gefahrenzo-
ne den Baubereich 5 durchaus, wenn auch in geringem Masse. Zudem sind im Bereich der
Griin- und Freifliche (Wohnumfeld), in welchem die Gefahrenzone teilweise Uberagert wird,
An- und Nebenbauten zugslassen. Weiter hat die Aussage keinen raglementarischen Charakter
und wére entsprechend in den Kommenlar/Hinweis zu verschieben, Wird sine ,Gefahrenzone
Rutschung (geringe Gefahrdung)” Uberlagert, hat dies im Sinne van § 30 des Raumplanungs-
und Baugesetzes zu erfolgen Entsprechend sind im Quartierplan-Reglement die sichernden
Massnahmen zu definieren, unter denen das Gebiet (berbaut werden kann. Werden Bauten
und Anlagen in einem Gefahrengebiet durch anderweitige Bestimmungen verhindert (z.B. im
Bereich Grun- und Freffidche [ékologisch wertvoll]}, kann auf eine Uberlagerung einer Gefah-
renzone verzichtet werden,
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Empfehlung:

Absatz neu: Wir empfehlen, die ,Gefahrenzone Uberschwemmung, geringe Gefahrdung’ mit
folgenden Bestimmungen zu ergdnzen: .Gebdude und haustechnische Anlagen sind so zu
bauen, dass sie durch mdgliche Hochwasserereignisse von geringer Eintretenswahrscheinlich-
keit {(Jahriichkeft 100 bis 300 Jehre) und unter Beachlung der gemass Gefahrenzone ausgewie-
senen Gefahrenstufe nicht wesentiichi beschédigt werden odsr Folgeschéden verursachen. Ge-
baudeteiie, weiche unterhalb der geméss Gefahrenzons massgebenden Hochwasserkole lie-
gen, sind wasserdicht auszugestalten; unfemalb der massgebenden Hochwasserkots sind un-
geschiitzte Offnungen in der Gebaudehdlle untersagt.”

Absatz 2: Entsprechend den Ausfithrungen zum einheitlichen Umgang mit Gberschwemmungs-
gefdhrdeten Einstellhallen-Ein-/Ausfahrten, empfehlen wir, elhe ergidnzende Bestimmung, wel-
che deren Schutz vor Uberschwemmungen gewdhrleistet. Entsprechend kdnnte Absatz 2 ent-
fallen. Zum Beispiel: ,in oder angrenzend an ,Gefahrenzonen Uberschwemmung' ist der Schutz
von Ein-/Ausfafiten zu tiefliegenden Einstelihalion sowie der Einstelihalle selbst vor Uber-
schwemmung durch geefgnete permanent Schufzmassnatwnen zu gewéhrleisten. "0.a

2.11 § 11 Realislerung / Etappierung / QP-Vertrag

Zwingende Vorgabe:

Im vorliegenden Fall ist zu prufen, wie mit dem bestehenden Vertrag von 1965 bzw. dem Nach-
trag zum Vertrag (1997) umgegangen werden soll ungd welchen Einfluss dieser auf einen allfslli-
gen Quartierplan-Vertrag hat. Wir verweisen in diesem Zusammenhang auch auf unser Merk-
blatt "Informationen Raumplanung 1/2015" zum Quartierplanvertrag (Beitage 1)

3 Planungs- und Begleitbericht

3.1 Stérfallvorsorge

Empfehlung:

Wir empfehien, fir das Kapitel Stérfalivorsorge im Planungsbericht folgende Formulierung zu
Ubernehmen: ,Die Koordination zwischen der Raumpfanung und der Storfalivorsorge wird fir
sine Risikooptimierung in unseren dichtbesiedeften Gebietsn immer bedeutender. Dies wird im
Art. 11a der Stérfallverordnung vom 1. Februar 2013 ,Koordination mif der Richi- und Nut-
zungsplanung”, Abs. 1, 2 und 3 verdeutlicht und ist in der Planungshilfe® Koordination und
Raumplanung” vom Oitober 2013 detafiflert festgelegt.

Ein Teibersich des Areals im Quartierplan fiegt im Konsuftationsbersich von Betrieben und der
Strasse mit Transport von Gefshriichen Gitern, welche der Stdrfaliverordnung unfersiefit
sind. Das Personenrisiko wird durch die dichtere Besiedefung des Penimeters erhoht.”

3.2 Kapitel 5.4.7 Larmschutz

Zwingende Vorgabe:

Das Quartierplan-Areal wird aufgrund der Wohn- und Geschaftsnutzung nach Art. 43 Abs. 1 Iit.
b der LSV der Larm-Empfindlichkeitsstufe ES Il zugewiesen. Somit sind auf dem Areal keine
oder wenig strenden Betriebe zugelassen. Diese Zuordnung steht im Widerspruch zu Kapitel
5.4.2 Art und Mass der baulichen Nutzung®, wo unter Mutzungsart der gesamten Quartierpla-
nung einer Wohn- und Geschéftszone im Sinne von § 21 Abs. 2 und 3 RBG zugeordnet wird
und somit auch massig stbrende Betrieb zugelassen waren. Dleser Widerspruch ist zwingend
zu beheben,
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3.3 Kapilel 6 Naturgefahren

Redaktionefle Korreklur:

Im zweiten Abschnitt (Kapitel 6.6, Seite 18) wird erwahnt, dass die Gefahrengsbiete, mit gerin-
ger, mittlerer und schwerer Gefahrdung mittels Ausscheidung von Gefahrenzonen gemass § 30
RBG umgeselzt werden missen. In den Naturgefahrenkarten des Kantons Basel-Landschaft
werden die Gefahrenstufen mit gering, mittel und erheblich bezeichnet. Eine Gefahrstufe
schwer wird nicht ausgeschieden Der Planungsbericht ist entsprechend zu bereinigen.

4 Naturgefahren

Hinweis:

Die NGK weist in weiteren Bereichen des Siedlungsgebietes Naturgsfahren aus. Um die rdum-
liche Nutzung und bauliche Taligksit auf die Naturgefahren abzustimmen, sind die im Sied-
Jungsgebiet bestehenden Gefahrdungen durch Naturgefahrenprozesse in der Zonenplanung
Siedlung mitlels eigentumerverbindlichen Zonenvorschriften umzusetzen. Wirverweisen dies-
bezliglich auf das Schreiben des Regierungsrales vom 28. Juni 2011 an die Gemeinden im
Kanton Basel-Landschaft, in welchem er sie dazu aufgerufen hat: ,... die naturgefahrenspezifi-
schen Anpassungen (der Nutzungsplanung) chne Verzug anzugehen und wenn moglich innert
3 Jahren dem Souverén zur Beschlussfassung vorzulegen® Diese, das gesamte Siediungsge-
biet der Stadt Liestal umfassende Anpassung der Nutzungsplanung, ist derzeit noch aussts-
hend Wir bitten die Sladl Liestal, die Umsetzung der Naturgefahrerkarte Basel-Landschatt in
die kommunale Nutzungsplanung mdglichst bald anzugehen.

5 Mitwirkungsverfahren

Gemiiss § 7 Raumplanungs- und Baugesetz (RBG) machen die mit Planungsaufgaben betrau-
ten Behéirden die Planungsemwinfe &ffentlich bekannt. Die Bevtikerung hat dabei die Mdglich-
keit, Einwendungen und Vorschlage sinzureichen, welche bei der weiteren Planung beriicksich-
tigt werden, safern sie sich als sachdienlich erweisen Geméss Verordnung zum RBG priifen
die mit Planungsaufgaben betrauten Beh&rden die Eingaben, nehmen dazu Stellung und fassen
die Ergebnisse in einem Bericht zusammen, Der Bericht ist éffentlich aufzulegen Die Bevélke-
rung ist Uber die Auflage zu informieren. Im Ubrigen ist es der Gemeinde freigesteiit, wie sie das
Mitwirkungsverfahren gestaltet

6 Planungsbericht

Gem#ss § 31 Absatz 4 und § 39 RBG haben die Gemeinden mit dem Antrag zur Genehmigung
der Quartierplanung dem Regierungsrat den nach Bundesrecht vorgeschriebenen Bericht emn-
zureichen. [nhaltlich sind die Vorgaben von Artikel 2, 3 & 47 Raumplanungsverordnung zu be-
ricksichtigen (Abstimmung der raumwirksamen Tétigkeiten untereinander und mit (bergeord-
neten Vorgaben, Interessenabwigung unter Profung von Altemativen und Varianten, Einhal-
tung der Grunds#tze der Raumplanung, Ergebnisse des Mitwirkungsverfahrens, Umwesltauswir-
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 vor
und wird Sffentlich aufgelegt. Der Berichi ist aber nicht Bestandtsil des Beschlusses.
- Bevor die Planung dem Regierungsrat zur Genehmigung vorgelegt wird, erfoigt die
Ergénzung des Berichtes insbesondere bezlglich Aussagen
1. zu alifalligen Anderungen aufgrund von Antrégen,
2. zu Einsprachen und deren Behandlung,
3. zu allfaligen geringfligigen Anderungen,
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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-
behérde zu verabschieden und zu unterschreiben
- Genehmigungsantrage mit mangelhaften Planungs- und Beglsitberichten konnen zuriick-
gewiesen werden

7 interkantonale Vereinbarung Qber dle Harmonislerung der Baubegriffe (IVHB)

Die Gesetzesanderungen zur IVHB wurden am 22. Mai 2014 vom Landrat beschlossen. Am 1
Januar 2015 werden die Anpassungen inkl. Verordnung in Kraft treten. Die Quartierplanvor-
schriften sind innerhalb einer Frist von 15 Jahren anzupassen. Es wird empfohlen, im Rahmen
der vorliegenden Planung die IVHB soweit maglich bereits zu berlicksichtigen

8 Bestiitigung der digitalen Daten

Gemdss § 3a Abs 9 RBV ist uns von der Datenverwaltungsstelle der Gemeinde zu bestétigen,
dass die beschlossenen, aufgelegten und zur Genehmigung eingereichten physischen Pline
mit den digitalen Daten Ubereinstimmen. Das Vorliegen dieser Bestatigung Ist Genehmigungs-
varaussetzung. Wir empfehlen thnen deshalb, die Prifung der digitalen Daten rechtzeitig vor-
nehmen zu lassen, so dass die Bestatigung der Ubereinstimmung zusammen mit den Geneh-
migungsunteriagen eingereicht werden kann.

9 Vorpriifungsvorbehalt

Aulgrund 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 (hre Zweckmassigkeit zu Gberprifen. Im
Rahmen seiner Ir bwagung. insh wdere unter Baachtung neuer, entscheidrelevan-
ter Argumente seitens der Einsprechenden, kann der Regierungsrat zu einer anderen Beurtei-
lung kommen als die Fachinstanzen im Rahmen des Vorprifungsverfahrens

Wir hoffen, dass Ihnen unsere Stellungnahme fir die Weiterbearbe tung von Nutzen ist. Soliten
sich noch Fragen ergeben. sind wir selbstverstandlich gerne bereit, diese mit Thnen zu bespre-
chen

Mit freundlichen Grissen
AMT FOR RAUMPLANUNG
Kreisplaner

V. thrr

Thomas Wehren, in Vertretung von Dr Oliver Stucki

Kopie: - uggh AG L 38 4415 Lavsen
par E-Mait

- Amt [0r Unmweitschutz und Energle

- Amt fifrr Wald

- Baulnspektorst

- Lammachutz

- Natur und Landschaft
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