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DER STADTRAT AN DEN EINWOHNERRAT 201 6[9

Quartierplan Grammet

Kurzinformation

Das Quartierplanareal Grammet befindet sich im Gebiet Heidenloch
zwischen dem Wald Sigmund und der Ergolz und umfasst die
Parzelle Nr. 1811 mit einer Flache von 17605 m?

Im Zonenplan Siedlung der Stadt Liestal ist das Areal der WG3
zugeteilt; zuldssig sind Wohnnutzung und wenig stérende Betriebe.
Das Areal liegt innerhalb des Gebiets Heidenloch, welches mit einer
Quartierplanpflicht Gberlagert ist.

Die Blrgergemeinde Liestal als Eigentimerin der unbebauten,
heute fur Familiengarten genutzten Parzelle plant eine Wohnuber-
bauung mit insgesamt 166 Wohnungen. Die Arealentwicklung
wurde der Priora AG Entwicklungen Basel bertragen. Priora AG
hat im Jahr 2014 auf der Parzelle einen Projektwettbewerb
durchgefihrt. Das Siegerprojekt ,gloamy morning® bildet die
Grundlage fir die vorliegende Quartierplanung.

Die Stadtbaukommission beurteilte die stddebauliche Anordnung im
Rahmen der kommunalen Vorprifung und wurde im Rahmen des
Wettbewerbsergebnisses Uber das Projekt orientiert.

Die auf dem stadtebaulichen Entwurf und dem Siegerprojekt des
Wettbewerbs basierenden Quartierplanvorschriften hat das
Stadtbauamt und das Amt fir Raumplanung geprift. Es fand eine
offentliche Mitwirkung statt. Die Quartierplanung wurde anschlies-
send bereinigt. Nun folgen die Beschlussfassung durch den Ein-
wohnerrat, die 6ffentliche Planauflage und die regierungsrétliche
Genehmigung.

Antrag

Der Einwohnerrat beschliesst die Quartierplanvorschriften Grammet,
bestehend aus:

- QP Grammet, Quartierplanreglement vom 26.07.2016
- QP Grammet, Situationsplan/Schnittplan 1:500 vom
26.07.2016

Liestal, 06. September 2016

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



DETAILINFORMATIONEN

1.  Ausgangslage / Rechtsgrundlage

QP-Perimeter

e Die Parzelle 1811 am &stlichen Siedlungsrand Liestals ist eines der letzten
grossflachigen unbebauten Areale innerhalb des Siedlungsgebietes. Direkt an der
Ergolz und am Fuss der bewaldeten Hange zum ,Sigmund" gelegen, liegt es zwischen
attraktiven Griin- und Naherholungsraumen. Etwa 1.2 km von der Altstadt Liestals
entfernt befindet es sich nahe der Autobahnausfahrt Liestal-Siid. In der Nachbarschaft
befinden sich &ffentliche Einrichtungen wie Schulen und Sport und Freizeitanlagen.

* Der QP-Perimeter ist bestimmt durch die im Zonenplan Siedlung Liestal festgelegte
Quartierplanpflicht; seine Begrenzung ist identisch mit der Parzelle 1811 und hat eine
Grundbuchflache von 17'605 m2.

e Fur die Heidenlochstrasse und Grammetstrasse bestehen rechtskraftige Bau- und
Strassenlinienpléne von 1969 und 1971, welche den QP-Perimeter tangieren.
Zwischenzeitlich ist fur diese Strassen ein neues Strassenprojekt in Planung. Der
Bereich zwischen Parzellengrenze und spéter effektiv realisierter Strasse wird vorl&ufig
mit Grinflachen, Baumen, Wegen, Besucherparkplatzen und Ein-/Ausfahrten gemass
Situationsplan genutzt und muss bei Realisierung der Strasse umgestaltet werden. Die
erforderliche Landmutation sowie Kostenregelung sind Bestandteil des QP-Vertrags.

¢ Die Burgergemeinde Liestal beabsichtigt, nach Abschluss des Quartierplanverfahrens
das vorliegende Projekt als Immobilieninvestition gemeinsam mit einem Investor zu
realisieren. Sie beabsichtigt, ihren Anteil der Wohnungen zu vermieten.

Ordentliches Quartierplanverfahren

e Der Einwohnerrat beschliesst die Quartierplanvorschriften.

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

Planungsteam
Auftraggeber / Landeigentiimer: Priora AG, vertreten durch First Site Invest AG, Basel

Architekten: Knapkiewicz & Fickert Architekten, Zirich
Landschaftsarchitekt: Schmid Landschaftsarchitekten GmbH, Zurich
Raumplaner: Blaser + Ramseier Architekten und Planer, Zurich
Verkehrsplaner: Stierli + Ruggli Ingenieure und Raumplaner AG, Lausen
Investitionsvolumen gesamte Ueberbauung: 76.4 Mio
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2.  Loésungsvorschlag / Projektbeschrieb

Bebauungs- und Nutzungskonzept

Allgemein

* Ausnitzungsziffer 113 %

¢ Bruttogeschossflache (BGF): 19'900 m2

e Nutzungsart: Wohnnutzung, im Erdgeschoss (= 1. VG) sind zonenkonforme wenig
stérende Geschéaftsnutzungen wie Biiros, Ateliers oder Laden maglich.

* Hindernisfreie Bauweise gemass tibergeordneter Regelung in § 108 RPG

* 2 Baukérper mit 5 (Haus 1) resp. 6 (Haus 2) Voligeschossen, plus Untergeschoss und
Baubereich Dach (fur Dachgarten)



Mehrfamilienhauser (MFH)

¢ 166 Wohnungen

e Maximale Anzahl Geschosse Haus 1: 5 Vollgeschosse plus UG und Baubereich Dach
e Maximale Anzahl Geschosse Haus 2: 6 Vollgeschosse plus UG und Baubereich Dach

Abweichung von der Regelbauweise

Regelbauweise | Quartierplan

Wohnzone WG3
Ausnitzungsziffer | 80% 113 %
Vollgeschosszahl 3 5 (Haus 1), 6 (Haus 2)
Wohnungsanzahl 5 frei
Fassadenhéhe 10m 15 m (Haus 1), 18 m (Haus 2)
Gebaudehéhe 13.5m 17 m (Haus 1), 21.5 m (Haus 2)
Gebéaudelange 40m frei

Demographische Entwicklung

Auswirkungen auf die demographische Entwickiung

- Anzahl Wohnungen total 166
- Personen pro Wohnung 2.7
- Personen total 448
- Kinder pro Wohnung 1.0 (gemass aktueller Schulraumplanung)
- Total Kinder 166

Auswirkungen auf den Schulraumbedarf

e Gemass aktueller Schulraumplanung der Stadt Liestal decken die vorhandenen
Infrastrukturen den zusétzlichen Schulraumbedarf im Schulkreis Gestadeck nicht ab,
weswegen erforderliche Erweiterungen bereits geplant sind.

¢ Innerhalb des Areals sollen gemass aktuellster Schulraumplanung (Stand: Juli 2016)
zwei Kindergérten realisiert werden, welcher auch fur Kinder der umliegenden
Quartierplanungen (Heidenweid, Cheddite, Altbrunnen) genutzt werden kénnen. Dies
wurde bei der Planung bereits berticksichtigt. Ausbau und allfélliger Kostenanteil der
Stadt Liestal sind Bestandteil des Quartierplanvertrags. -

Auswirkungen auf ,Steuern und Finanzausgleich”
e Ausgleichsniveau CHF 2'400/Einwohner

e Steuerertrag plus Finanzausgleich bei 448 Personen: TCHF 1075

Verkehr

Erschliessung motorisierter Individualverkehr

Zubringer

» Die Fahrerschliessung des Areals erfolgt Uber die Heidenlochstrasse. Die Ein- und
Ausfahrt in die Einstellhalle und zu den Besucherparkplatzen erfolgt in der nordlichen
Ecke des Grundstiicks.

o Samtliche Stammparkplatze befinden sich in der Einstellhalle, mit direktem Zugang zu
den Treppenhausern.




Ausbau der Erschliessung

Fur die Heidenlochstrasse und Grammetstrasse ist ein neues Strassenprojekt geplant,
welches Veranderungen auf die Bau- und Strassenlinien mit sich bringen wird. Die Quartier-
planung selbst flihrt zu keinem Ausbau der Erschliessung, da das Areal unmittelbar ab der
bestehenden Strasse erschlossen wird.

Hinweis

Mit der Realisierung der Quartierplanung sind keine baulichen Auswirkungen auf die
stadtischen Werkleitungen (Kanal, Wasser) in der Heidenlochstrasse oder Grammetstrasse
absehbar.

Parkplitze

Einstellhalle

Samtliche Stammparkplatze werden unterirdisch in der Einstellhalle angeordnet.

Es werden maximal 190 Abstell- und Einstellplétze fur Personenwagen erstellt. In der
Einstellhalle werden alle 166 Stammparkplétze angeordnet.

Oberirdische Parkplitze

Am nérdlichen Arealeingang — dem Hauptzugang zur Wohnsiedlung — befindet sich der
Eingangshof mit Besucherparkplatzen. Weitere Parkplatze fur Besucher stehen an der
Heidenlochstrasse und in der Einstellhalle zur Verflgung.

Offentliche Parkplatze

Keine, es handelt sich um private Parkplatze.

Langsamverkehr

Radrouten

Das Quartierplan-Areal liegt an der kantonalen Radroute und ist mit dem Velo gut sowohl
Uber die Grammetbriicke wie Kasinobriicke vom Stedtli her gut erreichbar.

Es ist die Absicht der Stadt, in mehreren Bereichen der Heidenlochstrasse (insbesondere
bei Quartierplanungen) eine 30 Km/h-Zone einzufiihren, was eine Verbesserung der
Sicherheit samtlicher Verkehrsteilnehmer mit sich bringen wird.

Fusswege
Uber mehrere Durchgénge mit zweigeschossigen Portalen erreicht man von der Strasse her

kommend den Hof und von dort tiber ein vielfaltiges Wegnetz die einzelnen Hauszugénge.
Die 166 Wohnungen werden tiber 11 Treppenhauser erschlossen.

Die gemaéss gtiltigem Strassennetzplan offentliche, durch das Areal filhrende
Wegverbindung gewahrleistet auch die Verbindungen zu den benachbarten Quartieren.

Veloabstellplatze

Die Veloabstellplatze sind Gber das Areal verteilt bei den Hauseingéngen und zusatzlich in
separaten Raumen im Untergeschoss angeordnet.



Anbindung an den OeV

Das Quartierplan-Areal liegt an der Buslinie Nr. 72 und befindet sich in 250 m Entfernung
von der Bushaitestelle ,Heidenloch’. Es ist wiinschenswert, vor der Inbetriebnahme der
Quartierplanung Cheddite eine weitere Bushaltestelle im Mindungsbereich Windental/
Heidenlochstrasse zu realisieren.

Lirmbelastung

o Fur die Parzelle 1811gilt die Larmempfindlichkeitsstufe (LES) II.

¢ Im Rahmen des Wettbewerbsverfahrens wurden umfassende Abklarungen zum
Larmschutz gemacht und die Errichtung einer Larmschutzwand unmittelbar
anschliessend an A22 mit dem ARP und TBA geprift. Zwischenzeitlich wurde von der
Abteilung Larmschutz BL ein Massnahmenkatalog erarbeitet. Unter Anwendung dieser
Massnahmen kann das Wettbewerbsprojekt ,gloamy morning’ im Baubewilligungs-
verfahren voraussichtlich auch ohne Larmschutzwand bewilligt werden.

Freirdume / Okologie / Naturgefahren

Freirdume

¢ Besonderes Gewicht wird auf eine hohe Wohnqualitat und fur die Bewohner gut
nutzbare, qualitétsvolle Aussenrdume gelegt.

¢ Das Aussenraumkonzept sieht eine hohe Freiraumqualitat innerhalb der Wohnsiedlung
sowie im Ubergang zur Uferschutzzone und zum angrenzenden Siedlungs- und
Landschaftsraum vor.

¢ Aufenthaltsbereiche und Spielorte verteilen sich Gber die gesamte Anlage. Im
Hofbereich sind es kleinere Sitzgruppen und allenfalls ein Spielbereich fur Kleinkinder.
Grossere Spielorte und Platze befinden sich ausserhalb des Hofes Richtung Ergolz, u.a.
beim Gemeinschaftsraum und in der Ndhe des Kindergartens. Im Hofraum sind fur
Erdgeschosswohnungen private Aussensitzbereiche bis auf eine Tiefe von ca. 3.00 m
vorgesehen.

Okologie
Die Umsetzung der Aussenraumgestaltung ist im Baugesuchsverfahren nachzuweisen.

Bei etappierter Realisierung sind fur jeden Teil die Vorgaben umzusetzen. Die
Umgebungsgestaltung hat Aspekte der Biodiversitat resp. Okologie zu beriicksichtigen. Auf
mindestens 10% der anrechenbaren Grundstlicksflache sind ékologische Massnahmen zu
realisieren. Als 8kologische Massnahmen gelten:
e Okologisch gestaltete Griinflachen wie Blumenwiesen, Hecken, Ruderalbepflanzungen
zu 100%
o extensive Dachbegriinung mit Substratschicht aus natirlichem Bodenmaterial aus der
Region und mit Vegetation ,Basler Mischung“ zu 50 %
e Begriinung von vertikalen Bauteilen (z.B. Fassaden, Mauern), befahrbare Grunflachen
(wie z.B. Rasensteine) zu 20% .
Kronenbildende Baume zu 10 m2 pro Baum
Nisthilfen zu 2 m2 pro Nisthilfe
neue Uferschutzzone (650m2) zu 100%



Aus 6kologischen Griinden sind 50% der Flachen mit Okologischen Massnahmen auf
unversiegelten Béden zu erbringen.

Mit der Bepflanzung des Areals werden Baumarten wie z.B. Eichen, Erlen, Weiden und
Pappeln bernommen, welche das Landschaftsbild der Hartholzaue entlang der Ergolz
pragen. Im Hof wird das Terrain durch eine htgelige Modellierung und mit kleinwlichsigen
Stréuchern gestaltet. Entlang der Grammet- und Heidenlochstrasse sowie entlang der
westlichen Grundstiicksgrenze betten Baume die neue Wohnsiedlung in den
nachbarschaftlichen Kontext.

Flachdécher werden extensiv begriint, mit Ausnahme von Dachgarten,
Erschliessungswegen oder technischen Anlagen

Dachflachen werden mit Pflanzkisten und als Aufenthaltsbereiche ausgestattet. Diese Art
von Dachbegriinung ist auch aus gestalterischer Sicht sinnvoll, sind doch die Dachflachen
von den umliegenden Hiigellagen aus gut einsehbar.

Naturgefahren

Hangwasser, Grundwasseraufstoss

Die ,Naturgefahrenkarte GeoView Kanton BL’ enthait bezuglich der Parzelle 1811
verschiedene Gefahrenhinweise (Hangwasser, Grundwasseraufstoss, Gefahrdung
erheblich).

Far den Baugrund liegt ein Untersuchungsbericht des Geotechnischen Instituts Basel vor.
Die Versickerung fir Meteorwasser wird als schlecht bis nicht geeignet eingestuft. Eine
Versickerungsanlage sei fiir diesen Standort nicht zu bewerkstelligen. Es wird daher die
Einleitung des Meteorwassers in die Ergolz empfohlen.

Energie

Energiestandard
Die Hauptbauten haben den zum Zeitpunkt der Baueingabe geltenden Grenzwert
des Minergie-Standards einzuhalten.

Energieversorgung
Konzept

e Esist ein Energiekonzept mit folgenden Zielen zu erarbeiten:
a) Minimierung des Energiebedarfs hinsichtlich Warme, Kalte und Elektrizitat (z.B.
Nutzung von Abwarme, energieeffiziente Gerate und Beleuchtung)
b) Prioritaten fir die Energieversorgung:
1. Einsatz erneuerbarer Energien
2. Anschluss ans Fernwarmenetz
3. Anschluss ans Gasnetz
c) Die Massnahmen werden auf Grund des Standes der allgemeinen anerkannten
Technik und nach dem Gebot der Verhaltnismassigkeit festgelegt.
* 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.

Photovoltaik
 Einrichtungen fur die Gewinnung von Sonnenenergie sind grundsatzlich erwiinscht.



Hindernisfreie Bauweise

Die hindernisfreie Bauweise wird Ubergeordnet in § 108 kantonales Raumplanungs- und

Baugesetz geregelt.

Massnahmen / Termine

Planungsablauf

Durchfiihrung Architekturwettbewerb

Stadtbaukommission — Orientierung Wettbewerbsergebnis
Ausarbeitung QP-Entwurf

Kommunale Vorprifung

Stadtbaukommission — Vorstellung Projekt und Quartierplan
Kantonale Vorprifung

Oeffentliche Mitwirkung

Stadtratsbeschluss

Ausblick

Einwohnerratsbeschluss

Planauflage- und Einspracheverfahren
Genehmigung durch den Regierungsrat

Realisierung Quartierplaniiberbauung
Voraussichtliche Realisierung

Quartierplanverfahren

Vorprifungen Stadt Liestal
Stadtbaukommission (SBK)

2014

06.05.2015

Juni - August 2015
Nov. 2015 — Jan. 2016
16. Dezember 2015
Marz — Juni 2016
14.04. - 06.05.2016
06.09.2016

4. Quartal 2016
1. Quartal 2017
2. Quartal 2017

ab 2018

o Die Stadtbaukommission hat sich sowohl im Rahmen der Wettbewerbs und der
kommunalen Vorprifung mit der Uberbauung befasst. Die SBK hat dem stadtebaulichen
Entwurf zugestimmt. Weitere Anliegen und Anregungen der SBK wurden im

vorliegenden Projekt weitgehend beriicksichtigt.

Landschaftskommission (LSK)

» Die Kommission hat im Rahmen der kommunalen Vorprifung viele Anregungen zur
Oekologie eingebracht. Es konnten aus architektonischer Sicht nicht alle Anliegen wie
z.B. gréssere Gebaudedurchgéange fur Kleintiere beriicksichtigt werden

Stadtbauamt

Das Stadtbauamt hat die Quartierplanvorschriften vorgeprift. Die meisten Anpassungen
waren im Bereich Oekologie sowie Reglementsformulierungen geméss aktuellen Standards
erforderlich. Ein weiterer Schwerpunkt war die laufende Abstimmung mit der Planung des
Bau- und Strassenlinienplans im Hinblick auf einen kinftigen Ausbau der

Heidenlochstrasse.



Vorpriifungen Kanton

Arealbaukommission (ABK)

* Eine Beurteilung durch die kantonale Arealbaukommission war nicht erforderlich, das
das Projekt stadtebaulich sowohl im Rahmen des Wettbewerbsverfahrens wie auch
danach durch Fachkommissionen beurteilt wurde

Denkmal- und Heimatschutzkommission (DHK)
e Dasichin unmittelbarer N&he der Uberbauung keine schiitzenswerten Gebaude
befinden, musste die Uberbauung nicht durch die kantonale DHK beurteilt werden.

Kantonale Vorpriifung

» Die kantonale Vorpriifung fand mit Schreiben des Amtes fiir Raumplanung vom 9.
August 2016 statt. Die Hinweise und Vorgaben des Kantons wurden nach gemeinsamer
Besprechung (Stadt Liestal, Bauherschaft, Raumplanerin, Baujurist) weitgehend
bertcksichtigt. Einige Punkte mussten danach noch bilateral zwischen einzelnen
Planungsbeteiligten geklart werden, u.a. die Koordination mit dem kiinftigen Bau- und
Strassenlininenplan.

Oeffentliche Mitwirkung

Die éffentliche Mitwirkung fand vom 14.04. — 06.05.2016 statt. Zudem fand am 18.04.2016
sowohl eine Anwohner- wie Medieninformation statt. Es wurde eine Stellungnahme
eingereicht. Diese hat die Stadt Liestal gepruft und mit den Mitwirkenden ein Gesprach
durchgefiihrt. Das Ergebnis ist einem Mitwirkungsgericht zusammengefasst. Dieser ist noch
vom Stadtrat zu verabschieden und danach 6ffentlich aufzulegen.

Finanzierung

Aufwendungen / Ertrége

Strasseninfrastruktur

* Die Quartierplanung ,Grammet’ [6st selbst direkt keine Kosten fiir einen Ausbau der Inf-
rastruktur aus. Der geplante Ausbau der Heidenlochstrasse erfolgt unabhangig von ein-
zelnen Quartierplanungen und steht im Kontext der Gesamtentwicklung des Gebiets
,Heidenloch.

Infrastrukturbeitrag fur Quartierplanungen im ordentlichen Verfahren
¢ pro Quadratmeter Bruttogeschossflzche CHF 10.--
e 19'900 BGE a CHF 10.--, total CHF 199'000.—

Schulraum

Aufgrund der demographischen Entwicklung des Gebiets ,Heidenloch' ist es vorgesehen, in
der Quartierplanung Grammet zwei Kindergérten zu erstellen, welche auch durch Kinder der
umliegenden besehenden und entstehenden Quartiere (Cheddite, Heidenweid, Altbrunnen,
usw.) genutzt werden kdnnen. Realisierung und Kosten sind Bestandteil des Quartierplan-
vertrags und missen noch geklart werden.

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



Beilagen / Anhiinge

Verbindlich und Bestandteil des Beschlusses (Beilagen zu ER-Vorlage):
QP Grammet — Quartierplanreglement vom 26.07.2016
QP Grammet — Situationsplan / Schnittplan 1:500 vom 26.07.2016

Nicht Bestandteil des Beschlusses:

QP Grammet — Planungsbericht vom 26.07.2016

QP Grammet — Mitwirkungsbericht vom 26.07.2016

QP Grammet — Anhang zum Planungsbericht vom 26.07.2016

QP Grammet — Anhang A1 (Architektenplane) vom 15.02.2016, rev. 05.07.2016

Unterlagen auf der Homepage:
www.liestal.ch > Departemente/Bereiche > Verwaltung > Stadtbauamt > Pla-
nung/Planauflagen







Stadt Liestal

Kanton Basel-Landschaft

Quartierplan ,Grammet’

Quartierplan-Reglement

Verabschiedung durch Stadtrat Liestal zuhanden Einwohnerrat Liestal
Stand 22. August 2016

Beschliisse

Beschluss des Stadtrates

Beschluss des Einwohnerrates

Referendumsfrist

Urnenabstimmung

Publikation der Planauflage im Amtsblatt Nr. vom

Planauflage

Namens des Stadtrates
Der Stadtprasident Der Stadtverwalter

Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft genehmigt mit Beschluss Nr. vom

Publikation des Regierungsratsbeschlusses im Amtsblatt Nr. vom

Namens des Regierungsrates
Der Landschreiber

BLASER + RAMSEIER Architekten und Planer ETH HTL SIA FSU Gemeindestrasse 25 8032 Ziirich
Tel 044 251 30 29 / info@blaser-ramseier.ch
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_Anmerkung Reglementsbestimmung

Erlass

Erlass Die Stadt Liestal erlasst, gestutzt auf §§ 2 bis 7 und §§ 37ff. des Raumplanungs-
und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998 (Stand 1. Januar 2015), auf dem Areal
mit Quartierplanpflicht (ZQP) ,Grammet’ (Grundstiick Nr. 1811) den Quartier-
plan ,Grammet’ (QP) bestehend aus:

* Quartierplanreglement ,Grammet’ (QPR) (vorliegend)

¢ Plan Situation und Schnitte ,Grammet’ Massstab 1:500

§ 1 Zweck und Ziele der Planung

Zweck ' Der Quartierplan ,Grammet’ bezweckt die geordnete, haushélterische und sinn-

volle Nutzung des Bodens und soll, unter Bericksichtigung der 6rtlichen Verhalt-
nisse, eine umweltgerechte, staddtebaulich und architektonisch (iberzeugende,
primar der Wohnnutzung dienende Bebauung gewéahrleisten. Besonderes Ge-
wicht wird auf eine hohe Wohnqualitét und fiir die Bewohner gut nutzbare, quali-
tatsvolle Aussenrdume gelegt.

Die Uferschutzzone bezweckt den Schutz der Uferbereiche entlang der Ergolz
als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere.

Ziele Mit dem Quartierplan werden im Wesentlichen folgende Ziele verfolgt:

a) Bebauung und Nutzung des Areals auf Basis des Siegerprojektes ,gloamy
morning’ aus dem Wettbewerbsverfahren als Beitrag zur zeitgenéssischen
Baukultur

b) Hohe Wohnqualitat trotz La&rmimmissionen

c) Hohe Freiraumqualitit innerhalb der Wohnsiedlung sowie im Ubergang zur
Uferschutzzone und zum angrenzenden Siedlungs- und Landschaftsraum

d) Sicherstellung einer energieeffizienten Bauweise

e) Attraktive Fusswegverbindungen innerhalb des Areals und deren Vernetzung
mit dem Quartier

f) Ermdglichung der Realisierung in Etappen

§ 2 Geltungsbereich und Inhalt

' Die im Plan ,Situation und Schnitte’ dargestellte Begrenzung des Quartierplanes

(Perimeter) ist massgebend fiir den ortlichen Geltungsbereich. Elemente aus-
serhalb des QP-Perimeters haben lediglich orientierenden Charakter.

Geltungsbereich

Inhalt Die Vorschriften regeln insbesondere:
* Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten
+  Art und Mass der Nutzung
+  Gestaltung und Nutzung des Aussenraumes
«  Erschliessung und Parkierung
*  Ver-und Entsorgung
*  Larmschutz
»  Realisierung und Etappierung der Uberbauung

Stadt Liestal Quartierplan-Reglement «Grammet» — 22.08.2016 3



Anmerkung

Reglementsbestimmung

Lage und Grésse

Baubereiche fur Haupt-
bauten

Nebenbauten

Unterniveaubauten

Gebaudeprofil
Vollgeschosse

Untergeschoss

Abgrabungen Unterge-
schoss

Gelénder, Bristungen
und Dachrand

Stadt Liestal

§ 3 Lage, Grdsse und Gestaltung der Bauten

1

Fir die Lage und Grosse der Bauten und Anlagen sind der Plan (Situation und
Schnitte) sowie die Bestimmungen aus dem Quartierplanreglement massgebend.

Die im Situationsplan bezeichneten Baubereiche Haus 1 und Haus 2 begrenzen
die mégliche Stellung fiir Hauptbauten und die Uberbaubare Parzellenflache fur
Hauptbauten. Jeder Baubereich kann mit einem einzigen, zusammenh#ngenden
Baukdrper bebaut werden. Haus 1 und Haus 2 kénnen im Norden zusammenge-
baut werden; im Siiden jedoch gilt ein Mindestabstand von 12m.

Balkone diirfen die Baubereiche um max. 1.00m tberragen.

Eingeschossige An- und Nebenbauten wie Gartengerateraume, (iberdachte Aus-
senplatze, Velordume und —unterstande, usw. (exkl. Garagen oder Carports) sind
im gesamten Perimeter, auch ausserhalb der Baubereiche und Baulinien, zulds-
sig. An- und Nebenbauten diirfen die Gebaudehohe (Oberkante rohe Dachkon-
struktion) von 3.50m ab neuem Terrain nicht Uiberschreiten.

Die Grundflache von Nebenbauten darf gesamthaft maximal 150m? betragen.
Zusétzlich ist die Uberdachung der Einstellhallenzufahrt zuléssig.

Unterniveaubauten und Bauteile wie Einstellhallen, Technikrdume und Lager-
/Abstellrdume etc. durfen héchstens bis zum zuldssigen Mass iber das massge-
bende, respektive iiber das tiefer gelegte Terrain hinausragen. Diese durfen auch
ausserhalb des Baubereichs liegen und dirfen das gewachsene Terrain bis
80cm Uberragen. Ausserhalb der Hauptbauten resp. der projizierten Fassadenli-
nien sind Unterniveaubauten so zu konzipieren, dass sie nach aussen nicht oder
unwesentlich in Erscheinung treten und integrierter Teil der Aussenraumgestal-
tung sind.

Technisch bedingte Aufbauten zur Belichtung und/oder Beliftung von Raumen in
Unterniveaubauten sind zuldssig.

Das Gebéaudeprofil wird durch die im Plan ,Situation und Schnitte’ definierte zu-
lassige Hohe — Kote Oberkante rohe Dachkonstruktion — und durch die maximale
Anzahl Voligeschosse (VG) definiert. Als Vollgeschosse gelten alle Geschosse
ausser dem Untergeschoss und dem Baubereich Dach. Untergeordnete techni-
sche Bauteile wie z.B. Kamine, Abluftanlagen etc. auf den Dachern diirfen das
Gebaudeprofil tiberragen und haben sich beziiglich des Erscheinungsbildes ge-
genlUber dem Hauptbau unterzuordnen. Auf eine gute Einpassung der techni-
schen Bauteile ist besonders zu achten.

Untergeschosse diirfen bis Oberkante roher Erdgeschossboden, gemessen an
der dussersten Fassadenflucht, maximal 1.50m iber dem gewachsenen bzw.
dem abgegrabenen Terrain liegen. Bei Baubereich Haus 1 kann dieses Mass
zwischen dem sidlichen Ende (zur Ergolz) bis zum Richtungswechsel des Bau-
bereichs bis maximal 2.00m betragen. Bei Baubereich Haus 2 kann dieses Mass
ab dem sudlichen Ende (zur Ergolz) bis 20m Baubereichslédnge maximal 3.50m
betragen.

Abgrabungen am Untergeschoss sind bis auf das Erscheinungsbild von 1.50m
zuldssig. Zuséatzlich kénnen Abgrabungen, bei denen das Untergeschoss maxi-
mal 3.50m hoch in Erscheinung tritt, fir Einstellballeneinfahrt und Eingange zum
Untergeschoss ausgefihrt werden.

Gelénder, Brustungen, Dachrandausbildungen diirfen die Oberkante der fertigen
Dachkonstruktion (ab OK Dach-Schutzschicht) um maximal 1.20m Uberragen.

Quartierplan-Reglement «Grammet» — 22.08.2016 4



_Anmerkung

Dachform

Baubereiche Dach / Be-
gehbares Dach / Dach-
gérten

Orangerie Dach

Vogelschutz

Reglementsbestimmung

10

11

Fir Hauptbauten sind nur Flachd&cher zulassig. Fir Nebenbauten ist die Dach-
form frei.

Die Baubereiche Dach sind fir die Erstellung der Dachbebauung definiert (Nut-
zung siehe § 4 Abs. 5). Die zuldssige Hohe Baubereich Dach definiert die Kote
Oberkante rohe Dachkonstruktion. Die Gestaltung der begehbaren Dachflache
mit Wegplatten, Holzrosten, Pergolas etc. ist zuldssig.

Fur die Nutzung der Déacher als Dachgérten sind optisch durchldssige Abschran-
kungen (Drahtgitterzdune) an Fassade und innerhalb der Dachflache bis 2.20m
Héhe ab Oberkante fertig begehbarer Dachflache gestattet.

Der im Plan ,Situation und Schnitte’ definierte Bereich fiir die Erstellung einer
Orangerie gestattet den Bau eines verglasten Volumens auf maximal 40m?
Grundflache. Die zulassige H6he ab Oberkante fertig begehbarer Dachflache bis
Oberkante fertige Dachkonstruktion Orangerie betragt 2.80m.

2 Grossflachige Glasfassaden sind vogelsicher zu gestalten.

Stadt Liestal
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Anmerkung

Reglementsbestimmung

Nutzungsart

Nutzungsmass

Aufteilung zul. Bruttoge-
schossflache auf Baube-
reiche

Umlagerung zul.
Bruttogeschossflache

Nutzung Baubereich
Dach

Nebenraume

Kindergarten

Stadt Liestal

§ 4 Art und Mass der Nutzung

1
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Innerhalb des Baubereichs Haus 1 und Baubereichs Haus 2 sind die Wohnnut-
zung und wenig stérende Betriebe zugelassen.

Die Bruttogeschossflache (BGF) im QP-Areal betragt maximal 19'900m?.
Nicht zur anrechenbaren Bruttogeschossflache werden gerechnet:

a) Raume im Untergeschoss: Rdume, die nicht als Wohn- oder Arbeitsraume
verwendbar sind, Gemeinschaftsraume bis max. 120m? Grundfiache.

b) Verkehrsflachen wie Korridore, Treppen, Lifte, die iberwiegend nicht anre-
chenbare Raume erschliessen.

¢) allen Bewohnern / Beschatftigten und Besuchern dienende unterirdische Ein-
stellrdume fur Motorfahrzeuge, unter- und oberirdische Abstellrdume und Un-
tersténde fiir Velos, Kinderwagen etc.

d) Technikrdume und gemeinschaftliche Waschklichen/Trockenrdume und ge-
meinschatftliche Abstelirdume

e) An-und Nebenbauten geméss § 3 Abs. 5 QPR
f) Pergolen, ungedeckte Gartensitzplatze und Dachterrassen

g) mindestens einseitig offene Balkone, Sitzplatze und Loggien; diese diirfen
mit profillosen oder feingliedrig profilierten, einfach verglasten Elementen ge-
schlossen werden.

h) Aussentreppen die nicht der Haupterschliessung dienen

Die Bruttogeschossflache von 19'900m?ist wie folgt auf die zwei Baubereiche
aufgeteilt:

Baubereich Haus 1 7'700 m? total
Baubereich Haus 2 12'200 m? total

Die Nutzungsumlagerung zwischen Baubereich Haus 1 und Baubereich Haus 2
ist bis maximal 500m? BGF méglich.

Die Baubereiche Dach dirfen nicht mit Raumen, welche zur anrechenbaren Brut-
togeschossflache gezahit werden, bebaut werden. Nicht als anrechenbare Brut-
togeschossflache gelten: Zugang zum Dach (Treppe / Lift), Nebenrdume zur
Dachnutzung wie Dusche/WC-Raum, Abstellraum fur Gartengerate, Gberdeckter
Vordachbereich etc.

Die maximale Flache der Dachbebauung eines einzelnen Baubereichs Dach be-
tragt 60m>. Pergolen zahlen nicht zur Bebauungsflache.

Pro Wohnung ist ein Nebenraum als Keller in Untergeschossen von zirka 6m2
Flache zu erstellen.

Im Erdgeschoss von Baubereich Haus 1 ist eine Fldache von 580 m2 BGF fiir

2 Kindergarten vorzusehen. Erstellung und Finanzierung werden mit der Stadt
Liestal im Quartierplanvertrag geregelt.

Der Bedarf ist rechtzeitig — in der Phase Vorprojekt — mit dem Stadtbauamt
(Abteilung Hochbau) zu klaren. Solite kein Bedarf fir die Kindergartennutzung
vorhanden sein, kann die vorgesehene Fléche fiir Wohnen und wenig stérende
Betriebe genutzt werden.




_Anmerkung

Reglementsbestimmung

Gestaltung

Nachweis der Aussen-
raumgestaltung

Einfriedigungen

Extensivbegriinung von
Flachdéchern

Biodiversitat / Okologie

§ 5 Gestaltung und Nutzung des Aussenraumes

1

Fur die Anlage der Frei- und Griinflichen — Erschliessungs- und Spielbereiche,

interne Wege, Hauszugéange und Privatgéarten — sind die Festlegungen im Plan

,Situation und Schnitte’ massgebend.

Die Bereiche des Aussenraums sind gemass folgenden Vorgaben spezifisch zu
gestalten:

a) Esist ein Wegnetz zu erstellen, das sowohl die arealquerende Fusswegver-
bindung geméass Strassennetzplan sicherstellt, wie auch in Form von ge-
schwungenen Wegen eine differenzierte Vernetzung des Areals von der
Strassenseite durch den Hof zu den Hauseingangen und den Spielbereichen
gewdhrleistet. Die internen Erschliessungwege kénnen mit einem Hartbelag
ausgefiihrt werden, welcher seitlich mit einem befahrbaren, wasserdurchlas-
sigen Kiesstreifen auf eine befahrbare Breite ausgestaltet wird.

b) Fur die Bepflanzung des Areals sollen, soweit mdglich, die Baumarten wie
z.B. Eichen, Erlen, Weiden und Pappeln, welche das Landschaftsbild der
Hartholzaue entlang der Ergolz pragen, bernommen werden.

Im Hof soll das Terrain durch eine sanfte hiigelige Modellierung und mit
kleinwilichsigen Strauchern gestaltet werden. Entlang der Grammet- und
Heidenlochstrasse sind mindestens 10 Bdume zu pflanzen.

¢) Aufenthaltsbereiche und Spielorte kénnen tber die gesamte Anlage verteilt
angeordnet werden.
Im Hofbereich sind kleine Sitzgruppen und ein Spielbereich fur Kleinkinder
zu erstellen. Die grésseren Spielorte und Plétze sind ausserhalb des Hofes
zu erstellen.
Im Hofbereich sind fir Erdgeschosswohnungen private Aussenbereiche bis
auf eine Tiefe von max. 5.00m ab Fassade zugelassen.

d) Derim Norden des Areals liegende, durch Mauern umschlossene Eingangs-
hof mit Besucherparkplatzen, ist mit 6 Baumen zu versehen.

Die Umsetzung der Aussenraumgestaltung ist im Baugesuchsverfahren nachzu-
weisen. Bei etappierter Realisierung sind fiir jeden Teil die Vorgaben umzuset-
zen.

Einfriedigungen sind bewilligungspflichtig und im Baugesuchsverfahren nachzu-

weisen.

Die Héhe von Umfassungsmauern des Eingangshofes mit Besucherparkplatzen

darf maximal 3.00m und die H6he von Umfassungsmauern des sidlichen Hofes

zwischen den beiden Baubereichen darf maximal 4.50m ab neu gestaltetem Ter-
rain betragen.

Flachdacher mit Ausnahme derjenigen der Dachbebauung sind extensiv zu be-
grinen, soweit diese nicht fir Dachgarten, Sitzplatze und Erschliessungswege
oder fiir das Aufstellen von technischen Anlagen benitzt werden.

Die Umgebungsgestaltung hat die Aspekte der Biodiversitét resp. der Okologie
2u beriicksichtigen. Auf mindestens 10% der anrechenbaren Grundstiicksflache
sind 6kologische Massnahmen zu realisieren. Als 6kologische Massnahmen gel-
ten:

a) Okologisch gestaltete Grunflaichen wie Blumenwiesen, Hecken, Ruderalbe-
pflanzungen zu 100 %

Stadt Liestal
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Anmerkung

Terrainveranderungen

Uferschutzzone

Aussenraum
Kindergarten

Stadt Liestal

Reglementsbestimmung

b} extensive Dachbegriinung mit Substratschicht aus nattirlichem Bodenmate-
rial aus der Region und mit Vegetation ,Basler Mischung" zu 50 %

c) Begriinung von vertikalen Bauteilen (z.B. Fassaden, Mauern), befahrbare
Grunflachen (wie z.B. Rasensteine) zu 20%

d) Kronenbildende Bdume zu 10 m2 pro Baum
e) Nisthilfen zu 2 m2 pro Nisthilfe
f) neue Uferschutzzone (650m?) zu 100%

Aus 8kologischen Griinden sind 50% der Flachen mit 6kologischen Massnahmen
auf unversiegelten Béden zu erbringen.

Die Terrainanpassungen im Ubergang zu und entlang der Heidenloch- und
Grammetstrasse sind mit dem vorgesehenen Strassenprojekt abzustimmen.
Grundsétzlich sind Aufschiittungen gegentiber dem heutigen Terrainverlauf und
damit eine Angleichung an den urspriinglichen Terrainverlauf erwiinscht und so-
weit sinnvoll iber das Mass von 1.50m ab gewachsenem Terrain ohne Terrassie-
rung maoglich.

Die Uferschutzzone dient der Erhaltung und Aufwertung des Uferbereiches als
Lebensraum fir Pflanzen und Tiere. Die bestehende naturnahe Vegetation und
Bestockung sind geschitzt, sie durfen weder abgeholzt noch gerodet werden.
Voarbehalten bleiben Massnahmen fiir Pflege und Unterhalt. Es dirfen keine
Massnahmen vorgenommen werden, die dem Schutzziel widersprechen.

Die Uferbegleitvegetation ist wo notwendig im Sinne des Schutzziels mit stand-
ortgerechten, einheimischen Arten zu ergdnzen. Unter anderem sind Ablagerun-
gen jeglicher Art, Terrainverdnderungen, Gartengestaltung sowie Einsatz von
Diinger und Pestiziden nicht zuldssig.

Fur die Kindergadrten sind Aussenraumflachen von 525 m2 bereitzustellen.

Quartierplan-Reglement «Grammet» — 22.08.2016 8



‘Anmerkung Reglementsbestimmung

§ 6 Erschliessung und Parkierung

Konzept Y Fur die Erschliessung und Parkierung ist der Plan ,Situation und Schnitte’ mass-
gebend. Die Erschliessung des Areals erfolgt iber die Heidenlochstrasse.

Der Fussweg gemdss gltigem Strassennetzplan ist fur die Offentlichkeit zugang-
lich zu halten und mit einem Hartbelag auszufiihren. Die minimale Breite betragt
2.40m; bei den Hausdurchgangen ist eine Reduktion auf 2.00m zulassig. Bei der
Ausgestaltung und Beleuchtung der Durchgange ist die Sicherheit besonders zu
beachten.

Offentlicher Weg

® Fur die Wohnnutzung gilt:

Parkierung
a Die Stammparkplatze sind unterirdisch anzuordnen.

b Fir die Ermittlung des notwendigen Bedarfs fir Veloabstellplédtze gelten die
Richtlinien des Kantons Basel-Landschaft.

¢ Die Besucherparkplatze kénnen oberirdisch und unterirdisch angeordnet
werden. Sie sind als solche zu bezeichnen, miissen jederzeit frei zuganglich
sein und dirfen weder vermietet noch fest zugeteilt werden.

d Die Uberdachung oberirdischer Autoparkplétze ist untersagt.

Stadt Liestal Quartierplan-Reglement «Grammet» — 22.08.2016 9



Anmerkung

Reglementsbestimmung

Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung

Abfallentsorgung

Energiekonzept / Warme-
versorgung / Energie-
standard

Geplante Gemeinde-
Schmutzwasserleitung

Larmschutz

Etappierung

Parzellierung

§ 7 Ver- und Entsorgung

Y Fordie Wasserversorgung und die Abwasserbeseitigung sind die gesetzlichen

Bestimmungen und die entsprechenden Reglemente der Stadt Liestal massge-
bend.
Das Meteorwasser kann in die Ergolz abgeleitet werden.

For die Abfallbeseitigung gelten die entsprechenden Reglemente und Ver-
ordnungen der Stadt Liestal. Im Baugesuchsverfahren sind an geeigneten Stellen
mindestens 2 Standorte fur Container nachzuweisen.

® Fur das Quartierplanareal ist ein Energiekonzept mit folgenden Zielen zu erarbei-

ten:

a Die Minimierung des Energiebedarfs hinsichtlich Warme, Kalte und Elektrizi-
tat (z.B. Nutzung von Abwéarme, energieeffiziente Gerate und Beleuchtung)

b Prioritaten fUr die Energieversorgung:
— Einsatz erneuerbarer Energien
— Anschluss ans Fernwdrmenetz
— Anschluss ans Gasnetz

Die Massnahmen werden auf Grund des Standes der allgemeinen anerkannten
Technik und nach dem Gebot der Verhaltnismassigkeit umgesetzt. Inhalt und
Umfang des Energiekonzeptes sind mit der Stadt Liestal und der Fachstelle
Energie des kantonalen Amtes fiir Umweltschutz und Energie (AUE) vor Einrei-
chung des Baugesuchs abzusprechen.

Einrichtungen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind grundsétzlich erwiinscht.

Die Hauptbauten haben den zum Zeitpunkt der Baueingabe geltenden Grenzwert
des Minergie-Standards einzuhalten.

Fir die geplante Schmutzwasserleitung der Gemeinde ist parallel zur Gewasser-
baulinie (entlang Ergolz) arealseitig ein Streifen von 3.00m Breite von Hauptbau-
ten und Nebenbauten freizuhalten.

§ 8 Larmschutz

' Furden gesamten QP-Perimeter gelten die Immissionsgrenzwerte {IGW der Emp-

findlichkeitsstufe 1l (LSV).

§ 9 Etappierung, Grenzbaurecht, Parzellierung

' Die Realisierung der Uberbauung kann gesamthaft oder in 2 Etappen erfolgen

(Baubereich Haus 1 und Baubereich Haus 2). Fir die Realisierung in Etappen
stellen die Landeigentiimer im Quartierplanvertrag sicher, dass alle notwendigen
Anlagen in jeder Etappe vorhanden sind und die Realisierung der nachfolgenden
Etappe nicht erschwert wird.

Die Unterteilung des Areals in mehrere Parzellen ist mdglich. Samtliche Rechte,
insbesondere die aufgrund der Parzellierung notwendigen Dienstbarkeiten (Na-
her-, Grenz-, Anbau-, Uber- und Unterbaurechte) sind im Quartierplanvertrag zu
regeln.

Stadt Liestal

Quartierplan-Reglement «Grammet» — 22.08.2016 10



Anmerkung

Empfindliche Nutzungen
(Kindergarten)

Abweichungen

Wesentliche Abweichun-
gen

Spétere Renovationen
und Ergdnzungen

Verhaltnis QP-Reglement
,Grammet’ — ZRS Liestal

Inkraftsetzung

Quartierplanvertrag

Stadt Liestal

Reglementsbestimmung

§ 10 Storfallvorsorge

Im Rahmen des Baugesuchsverfahrens sind Massnahmen zur Minderung der
Stérfallrisiken in Zusammenarbeit mit dem Sicherheitsinspektorat zu erarbeiten.

Fur die Kindergartennutzung (empfindliche Nutzung) sind folgende Massnahmen
umzusetzen:

a) Die Unterrichtsraume des Kindergartens sind ausserhalb des Gefahrenbe-
reichs von 50m von der A22 entfernt zu platzieren.

b) Die Fluchtwege, wenn méglich auch Zugange der Unterrichtsraume sind auf
der von der A22 abgewandten Seite anzuordnen.

c) Die Aussenbereiche des Kindergartens sind mit einem Schutzbauwerk ge-
gen die A22 abzuschirmen. Als Schutzbauwerk gilt im Minimum eine 2m ho-
he Betonwand oder ein Nebenbau aus nicht brennbaren Materialien.

Fur Massnahmen der Stéfallvorsorge ist ein Nebenbau von max. 100m2 Flache
zugelassen. Dieser Nebenbau kann angrenzend an die Gewasserbaulinie resp.
an die Uferschutzzone gestellt werden.

§ 11 Abweichungen, Schlussbestimmungen

1

In Abwagung offentlicher und privater Interessen sowie in Wirdigung der beson-
deren Umstande des Einzelfalls kann der Stadtrat der Baubewilligungsbehérde
schriftlich begriindet Ausnahmen von diesen Quartierplanvorschriften beantra-
gen.

Wesentliche Abweichungen von den Festlegungen im Quartierplan diirfen nur
aufgrund einer Quartierplan-Mutation erfolgen.

Spatere Renovationen, Anderungen und Ergénzungen von Bauten oder Bautei-
len sind auf das urspriingliche Gestaltungskonzept abzustimmen.

Alle im Widerspruch zu den Quartierplanvorschriften stehenden fritheren Vor-
schriften gelten fir das Areal innerhalb des Quartierplanperimeters als aufgeho-
ben.

Der Quartierplan tritt mit der regierungsratlichen Genehmigung in Kraft.

Die Genehmigung der Quartierplanvorschriften durch den Regierungsrat setzt
voraus, dass die jeweiligen Grundeigentiimerinnen resp. Berechtigten sich ge-
genseitig alle flr die Realisierung und die quartierplanmassige Funktionsfahigkeit
der Uberbauung erforderlichen Landabtretungen und Dienstbarkeiten einraumen.
Dazu haben sie und die Stadt Liestal — sofern notwendig — einen Quartierplan-
vertrag abzuschliessen. Dieser ist 6ffentlich zu beurkunden.

Quartierplan-Reglement «Grammet» — 22.08.2016 11
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