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2018184DER STADTRAT AN DEN EINWOHNERRAT

Quartierplanung Kasi nostrasse

Kurzinformation Die Max Krattiger AG als Eigentümerin des Quartierplanareals plant
auf dem heutigen Schreinerei-Areal eine Wohnüberbauung mit 3
Mehrfamilienhäusern mit insgesamt ca. 37 Wohnungen. Das Areal
der Quartierplanung umfasst die Parzellen Nr. 2394, 2395, 2567,
2568 mit einer Fläche von insgesamt 4'135 m2.

Die Grundeigentümerin hat in den Jahren 201412015 einen Studien-
auftrag mit drei Architekturbüros durchgeführt. Das Siegerprojekt
von Wandeler & Stocker Architekten, Liestal, bildet die Grundlage
für die vorliegende Quartierplanung. lm Zonenplan Siedlung der
Stadt Liestal ist das Areal der Wohn- und Geschäftszone WG3
zugeteilt; zulässig sind Wohnnutzung und wenig störende Betriebe.
Die Schreinerei ist zonenfremd und wird im Rahmen der
Bestandesgarantie weitergeführt. Diese Situation ist aufgrund der
Lärmemissionen nicht optimal. Der Schreinereibetrieb wird an einen
anderen Standort verlagert.

Die Überbauung bildet den Auftakt des sich neu entwickelnden
Heidenlochquartiers. Eine verdichtete Bauweise ist an dieser Stelle
en¡vünscht und bedingt eine Quartierplanung. Mit der Quartier-
planung kann zudem auf die Lärmimmissionen und Störfallrisiken
der angrenzenden A22 reagiert werden.
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Q u a rti e r p I an Kasrnosfrasse



Stadt Liestal

Stadtrat

Antrag Der Ei nwohnerrat besch liesst die Quartierplanvorschriften
Kasinostrasse, bestehend aus:

Quartierplan reg lement,, Kasi nostrasse", Stand 02.03.20 1 I
Quartierplan ,,Kasinostrasse", Situation und Schnitte 1:500 vom
14.11.2017

Liestal, 08. Mai2018

Für den Stadtrat Liestal

Der Stadtpräsident Der Stadtvenrualter

Daniel Spinnler Benedikt Minzer



DETAILINFORMATIONEN

1. Ausgangslage / Rechtsgrundlage

QP-Perimeter
. Das Quartierplan-Areal umfasst die Parzellen Nrn. 2394,2395,2567 und 2568 mit einer

Fläche von 4'135 m2.
o Auf dem Areal befindet sich eine Schreinerei, welche an einen anderen Standort verla-

gert werden soll.
o Das Areal befindet sich im Heidenlochquartier an der Kasinobrücke und der Autostrasse

A22.ln unmittelbarer Nähe befinden sich die Sport- und Freizeitanlagen Gitterli.
o Die Talsohle ist mehrheitlich der Wohn- und Geschäftszone WG3 zugewiesen. Eine

Ausnahme bildet die südlich des Quartierplanareals gelegene úberbauung mit fünf- und
sechsgeschossigen Mehrfamilienhäusern in der Spezialzone Wohnen Bestand.

. Mit der Quartierplanung sind u.a. die Themen Lärmschutz und Störfallvorsorge abzu-
handeln.

Ordentl iches Quartierplanverfahren
. Der Einwohnerrat beschliesst die Quartierplanvorschriften
o Der Regierungsrat genehmigt die Quartierplanvorschriften

Planunosteam
o Auftraggeber und Landeigentümer: Max KrattigerAG, Liestal
o Architekten: Wandeler & Stocker Architekten GmbH, Liestal
o Raumplaner: Stierli + Ruggli lngenieure und Raumplaner AG, Lausen
. Anlagewert: ca. 24Mio.

2. Lösungsvorschlag/Projektbeschrieb

Alloemein:
o Ausnützungsziffer: 102o/o
¡ 3 Baukörper mit 7 und zweimal 5 Vollgeschossen, inkl. ebenerdige Zugangsgeschosse
o Bruttogeschossfläche: 4'200 m2
o Nutzungsart: Wohnüberbauung mit ca. 37 Miet- und Eigentumswohnungen

(Gebäude A ca. 11 Wohnungen, Gebäude B ca. 18 Wohnungen, Gebäude C ca. 8
Wohnungen, im EG Geschäftsnutzung möglich)

. Wohnnutzung gemäss $ 21 Abs. 1 RBG sowie nicht störende Nutzungen
o Hindernisfreie Bauweise im Sinne von g 108 Abs. 2 RBG

ba
Regelbauweise
WG3

Quartierplan Kasi nostrasse
lnfrastrukturbeitrag: CHF 10.-/m2 BGF

Ausnützunqsziffer 80o/o 102 o/o

Vollgeschosszahl 3 5-7
Wohnunqsanzahl Frei frei
Fassadenhöhe 10m Fassadenhöhe = Gebäudehöhe
Gebäudehöhe 13.5 m 17 m (Haus A + C), 24 m (Haus B)
Gebäudelänge 40m begrenzt durch Baubereiche (max. 24 m)



Demographische Entwicklung

Auswirkunqen auf die demoqraphische Entwickluno
- AnzahlWohnungen 37
- Personen pro Wohnung 2.3
- Personen total 85
- Kinder pro Wohnung 0.3
- Kinder total 12

Auswirkunoen auf den Schulraumbedarf im Schulkreis Gestadeck
. Gemäss Schulraumplanung der Stadt Liestal decken die vorhandenen lnfrastrukturen

den zusätzlichen Schulraumbedarf im Schulkreis Gestadeck nicht ab, weswegen
erforderliche Enueiterungen sowohl planerisch wie vertraglich gesichert sind
(Doppelkindergarten Gram met, gesichert m ittels Quartierplanvertrag).

Auswirkunqen auf ..Steuern und Finanzausqleich"
¡ Ausgleichsniveau CHF 2'400/Einwohner
o Steuerertrag plus Finanzausgleich bei 85 Personen: TCHF 204

Verkehr

Ersch I iessu nq motorisierter I nd ivid ua lverkehr
Zubringer
. Die Erschliessung der Einstellhalle für sämtliche Stammparkplätze erfolgt über die

Heidenlochstrasse.
o Die Erschliessung der oberirdischen Besucherparkplätze erfolgt über die Kasinostrasse.

Ausbau der Erschliessung
¡ Für die Heidenloch- und die Kasinostrasse ist ein neues Strassenprojekt in Planung. Die

Quartierplanung selbst führt zu keinem Ausbau der Erschliessung, da das Areal
unmittelbar ab der bestehenden Strasse erschlossen wird.

Hinweis
o Mit der Realisierung der Quartierplanung sind keine baulichen Auswirkungen auf die

städtischen Werkleitungen (Kanal, Wasser) in der Heidenloch- oder Kasinostrasse
absehbar.

Parkplätze
Einstellhalle
. Sämtliche Stammparkplätze werden unterirdisch in der Einstellhalle angeordnet.
o Das Projekt geht aktuell von 37 Stammparkplätzen aus.

O berird isch e Parkpl ätze
. Die voraussichtlich 12 Besucherparkplätze liegen oberirdisch mit Zufahrt von der

Kasinostrasse.

Offe ntt iche Parkpt ätze
o Keine, es handelt sich um private Parkplätze



Lanqsamverkehr
Radrouten
o Das Quartierplan-Areal liegt an der kantonalen Radroute und ist mit dem Velo gut vom

Stedtli her erreichbar.
. Es ist die Absicht der Stadt, in mehreren Bereichen der Heidenlochstrasse eine Tempo

3O-Zone einzuführen, was eine Verbesserung der Sicherheit sämtlicher
Verkehrsteilnehmer mit sich bringen wird.

Fusswege
. Das Quartierplan-Areal ist fussläufig sowohl über die Kasinostrasse (Richtung Gitterli),

als auch über die Heidenlochstrasse (Bushaltestelle) erreichbar.
r Der Strassennetzplan sieht eine öffentliche Fusswegverbindung zwischen Kasino- und

Grammetbrücke vor. Das auf dem Quartierplan-Areal verlaufende Wegstück ist an der
westlichen Areal-Grenze vorgesehen.

Veloabstellplätze
o Die Veloabstellplätze sind in den Zugangsgeschossen der drei Baukörper untergebracht.

Anbindung an den OeV
¡ Das Quartierplan-Areal liegt an der Buslinie Nr. 78 und befindet sich in 100 m Entfernung

von der Bushaltestelle Heidenloch.

Lärmbelastung
o Für das Quartierplan-Areal gilt die Lärmempfindlichkeitsstufe (LES) ll.
o Die lmmissionsgrenzwerte werden an den Baukörpern je nach Distanz zur Autostrasse

A.22 um 4 -7 dB tags und 3 - 10 dB nachts überschritten. ln Absprache mit der
Abteilung Lärmschutz des Amts für Raumplanung werden Massnahmen am Gebäude
getroffen (2.8. schiebbare Glaselemente, spezielle Lüftungsflügel). Langfristig ist durch
die Sanierung der A22 von einer Lärmreduktion auszugehen.

Freiräume / ökologie / Naturgefahren

Freiräume
o Die Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung des Aussenraumes wird durch den

Quartierplan bestimmt. Für die Bepflanzung sind einheimische und standortgerechte
Arten zu berücksichtigen. Anpflanzungen mit Arten, die zu den invasiven Neophyten
gezählt werden, sind nicht zulässig.

o Freiflächen bilden den Zugang zu den Baukörpern und dienen gleichzeitig als
Begegnungsort. lm westlichen Arealteil ist ein Quartierplatz mit Spielgeräten
vorgesehen.

o Der Quartierplatz dient als Spiel-, Aufenthalts- und Verweilfläche. Zulässig sind
entsprechende Aussenrauminfrastruktur-Einrichtungen wie Sitzgelegenheiten,
Uberdachungen von Spiel- und Ven¡veilflächen, Spielgeräte und dergleichen.

o Die im Quartierplan ausgewiesenen Freiflächen dienen der Fussgänger- und
Veloerschliessung sowie als Begegnungsort. Mindestens 1/3 der Freiflächen sind als
gestaltete Grünfläche anzulegen.



Ökolooie
Auf einer Fläche von mindestens 1000 m2 sind ökologische Massnahmen zu realisieren. Es
sind im Minimum dreiverschiedene Massnahmen zu wählen. Als ökologische Massnahmen
gelten:
- Ruderalflächen, Kieswege oder Kiesflächen entlang der Wege mit einer Mindestbreite

von2 Metern zu 100o/o

- Blumenwiese mit a¡rei bis drei Schnitten pro Jahr, erster Schnitt ab 15. Juni, Ansaat mit
geeignetem Saatgut zu 100o/o

- Hecken, Strauchgruppen aus verschiedenen ökologisch wertvollen, einheimischen und
standortgerechten Gehölzen zu 100o/o

- Hochstaudenfluren mit mehrheitlich einheimischen Arten zu 100o/o

- Weiher zu 100o/o
- Flachdachbegrünungen mit natürlichem, einheimischem Bodensubstrat und

einheimischem Saatgut (2.8. Basler Mischung) zu 50o/o

- kronenbildende Bäume zu 10 m2 pro Baum

Die Quartierplanüberbauung ist für Kleintiere sicher zu gestalten, sodass keine
Kleintierlallen entstehen.Strassen, Wege und Plätze sind soweit technisch möglich und
sinnvoll wasserdurchlässig auszuführen oder über die Schulter zu entwässern.

Sämtliche in den Quartierplanvorschriften bezeichneten Grünelemente sind dauernd zu
erhalten und fachgerecht zu pflegen.

lm Rahmen des Baugesuchverfahrens ist der Nachweis zu erbringen, dass die Vorgaben
der Quartierplanvorschriften zur Umgebungsgestaltung eingehalten werden.

Naturqefahren
Hangwasser, Grundwasseraufsfos s, H ochwasser

Für das Quartierplan-Areal liegt ein Gefahrenhinweis für Hangwasser und
Grundwasseraufstoss vor. Dieser dient als Hinweis für das Bauprojekt und muss nicht in die
Nutzungsplanung übertragen werden.

. lm südwestlichen Abschnitt des Quartierplan-Areals befindet sich eine kleine Fläche mit
einer Restgefährdung durch Hochwasser. Dies führt gemäss kantonaler Wegleitung zu
keinen Nutzungseinschränkungen.

Bebauung
Enerqiestandard
o Die Bauten sind nach dem zum Zeitpunkt der Baueingabe geltenden Grenzwert des

Minergie-P Standards zu realisieren.

Enerqieyprsorqunq
o Die Uberbauung ist an den Wärmeverbund Hallenbad der EBL anzuschliessen. Vom

Anschluss kann abgesehen werden, wenn eine gleichwertige oder bessere
Energieversorgung nachgewiesen wird, welche mehr erneuerbare Energie als der
Wärmeverbund Hallenbad nutzt.

Photovoltaik
. Die Erstellung von Solaranlagen (Photovoltaik) zur Stromproduktion ist zulässig



Hindernisfreie Bauweise
. Die hindernisfreie Bauweise wird übergeordnet in $ 108 kantonales Raunnplanungs- und

Baugesetz geregelt.

3. Massnahmen / Termine

Planunosablauf
Du rchführu ng Studienauftrag
Vorstellung Bebauungskonzept in Stadtbaukommission
Entwu rf Q P-Vorsch riften
Abgabe an Stadt Liestalzur kommunalen Prüfung
Freigabe durch SR für kant. Vorprüfung und Mitwirkung
I nform ationsvera nstaltu ng für d ie Nach barschaft
Oeffentliches Mitwirkungsverfahren
Mitteilung Ergebnisse der kantonalen Vorprüfung
Gespräche mit Mitwirkenden
Uberarbeitung nach Vorprüfung und Mitwirkung
Beschlussfassung durch Stadtrat
Ausblick
Beschlussfassung durch Einwohnerrat
Referendumsfrist
Auflageverfahren
Einspracheverfahren
Genehmigung durch den Regierungsrat

Realisierunq der Quartierplanüberbauunq
Voraussichtliche Realisieru ng

Okt.2014 - Feb. 2015
19.08.2015
Jan. - Mär. 2016
31.03.2016
13.12.2016
10.01.2017
02.02.2017 - 03.03.2017
21.02.2017
24.10.2017
Nov.2017
08.05.2018

213.Q.2018
ca. Aug./Sep.2018
4. Q.2018
4. Q.2018 t 1. Q.2019
1. Q.2019 t2.Q.2019

ab 2O2O

Qu a rt i e rp I a nverfa h re n

Vorprüfunqen durch die Stadt Liestal
Stadtbaukommission (SBK)
¡ Die Stadtbaukommission hat das Projekt am 19.08.2015 beurteilt und dem

städtebaulichen Entwurf zugestimmt. Die Kritikpunkte wurden bearbeitet und behoben

Landschaftskomm ission ( LSK)
. Die Landschaftskommission wurde im Rahmen der kommunalen Vorprüfung in die

Quartierplanung miteinbezogen. Die Vorschläge wurden umgesetzt.

Stadtbauamt (SBA)
. Das Stadtbauamt hat die Quartierplanvorschriften geprüft und verschiedene

Optimierungsvorschläge und Anliegen eingebracht, welche in der vorliegenden Planung
berücksichtigt wurden.

Arealbaukommission (ABK)
. Aufgrund der Projektevaluation via Studienauftrag mit Fachbeurteilung und der

nachfolgenden Beurteilung des Bebauungskonzepts durch die Stadtbaukommission
wurde auf die Vorstellung des Projekts bei der Arealbaukommission verzichtet.



Denkmal- und Heimatschutzkommission (DHK)
. Da sich in unmittelbarer Nähe der Überbauung keine schützenswerten Gebäude

befinden, musste die Überbauung nicht durch die kantonale DHK beurteilt werden.

Kantonale Vorprüfunq
o Die kantonale Vorprüfung wurde vom 20. Dez. 2016 - 21. Feb.2017 durchgeführt. Die

Empfehlungen und Hinweise des Kantons sind in das Projekt eingeflossen. Das Projekt
musste anschliessend in einigen Punkten überarbeitet werden. Die vollständige Stel-
lungnahme des Amtes für Raumplanung sowie die Zusammenstellung der planerischen
Umsetzung ist Planungsbericht unter Ziffer I dokumentiert.

Mitwirkunqsverfahren
. Die Quartierplanung Kasinostrasse wurde vom 02.02. - 03.03.2017 öffentlich zur Mit-

wirkung aufgelegt. Es wurden 17 Beiträge eingereicht. Die Stadt Liestal hat diese ge-
prüft und Mitwirkungsgespräche durchgeführt.

. Wesentliche Punkte aus der Mitwirkung sind die Höhe der Baukörper, der Schattenwurf
und die befürchtete Zunahme der Verkehrsbelastung.

o Der lnvestor hat als Reaktion obiger Punkte die Geschosszahl beim Baubereich B von 8
auf 7 Geschosse und beim Baubereich C von 6 auf 5 Geschosse reduziert. Der Schat-
tenwurf auf das umliegende Quartier wurde mittels eines Schattengutachtens nachge-
wiesen und die Zunahme des Verkehrs sowie allfällige Möglichkeiten zur Optimierung
der Verkehrssicherheit /-anbindung in einem gebietsübergreifenden Verkehrsgutachten
dokumentiert.

r Der Mitwirkungsbericht informiert über alle Mitwirkungseingaben und deren Umgang.
e Das Mitwirkungsverfahren ist mit der Auflage des Mitwirkungsberichts vom 03.-

24.05.2018 abgeschlossen.

Die zahlreichen Eingaben der Mitwirkung und Vorgaben aus der kantonalen Vorprüfung er-
forderten eine längere Ueberarbeitung der Quartierplanung.

4. Finanzierung

Strassen i nfrastru ktu r
Die Quartierplanung Kasinostrasse verursacht selbst direkt keine Kosten für einen Ausbau
der lnfrastruktur. Der geplante Ausbau der Heidenlochstrasse erfolgt unabhängig von ein-
zelnen Quartierplanungen und steht im Kontext zur Gesamtentwicklung des Gebiets.

Schulraum
Die demographische Entwicklung des Gebiets Heidenloch erfordert einen Ausbau der
Schulrauminfrastruktur (Kindergarten) im Schulkreis Gestadeck, welcher innerhalb der
Quartierplanung Grammet sichergestellt wird. Dieser Kindergarten kann auch von Kindern
der umliegenden Quartiere genutzt werden.

lnfrastrukturbeitraq
Gemäss Stadtratsbeschluss vom 13.12.2011 haben die Grundeigentümer respektive deren
Rechtsnachfolger für die sich aus ,,Quartierplanungen im ordentlichen Verfahren"
ergebenden Vorteile einen lnfrastrukturbeitrag von CHF 10.- pro m2 Bruttogeschossfläche
(BGF) an die Stadt Liestal zu entrichten.

lnfrastrukturbeitrag: maximal CHF 42'000.-- (4'200 m2 BGF à CHF 10.--)
Die Regelung erfolgt im Quartierplanvertrag.



Venilaltunqsauñ^/and
Die Venryaltung führt das Quartierplanverfahren durch und begleitet und unterstützt die
Quartierplanverfasser bei der Erarbeitung der Quartierplanvorschriften

5. Beilagen / Anhänge

Rechtsverbindlich und Bestandteile des Beschlusses:

Quartierplanreglement,,Kasinostrasse", Stand 02.03.201 8
Quartierplan,,Kasinostrasse", Situation und Schnitte 1 :500 vom 14.1 1.2017

Orientierend / nicht Bestandteil des Beschlusses:
Begleitbericht vom 1 6.03.201 I
Mitwirkungsbericht vom 1 0.04 .2018
Schattengutachten vom 1 2.06 .2017
Verkehrskonzept vom 1 3.09.201 6

Alle Unterlaqen auf der Homeoaoe:
www.liestal.ch > Venrualtung > Departemente / Bereiche > Stadtbauamt > Planungen /
Planauflagen





Stadt Liestal
Kanton Basel-Landschaft

Qua rtie rp lan- Reg le ment
Quartierplanu ng Kasinostrasse

Stand Dokument 02.03.2018

Stand Verfahren: Beschlussfassung



S+&BB S:Pþ¡*b[i$bl!0160_QP K¡dnogresD2_R.glâm.nt D4,&æhlu$fûsunruola0_R6s01_EnWo_&dluda.eru_æl&302.dod

Bearbeitung:

-t= 
,< sre4i+Ruesri

---Jlllngenieure+FôumplonerAGlUrÌerdolskesse3S,Posuachl4zllSLausenl061026S430lMstierli-.uggli.ch





Komntt / Hlrye¡se

QP-Vorschriften

QP-Bestandte¡le

Zweck

Ziele

Erlass

I Die Stadt Liestal erlässt, gestützt auf S 2 - 7 und 37 ff. des kantonalen Raum-
planungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998, Quartierplan-Vor-
schriften zur Quartierplanung Kas¡nostraasê, bestehênd aus:

. Quartierplan Kasinostrasse (Situationsplan / Schnittplan) im Massstab
1:500

. Quartierplan-Reglement

We¡tere Grundrisspläne und Schnitte gelten als Richtlinien. D¡ese Pläne sowie
das Richtmodell dienen als Beurteilungsrichtlin¡en fi¡r d¡e kubische Gestaltung
bzw. für die Detailplanung ¡m Rahmen des Baugesuchsverfahrens und unter-
liegen nicht dem Beschluss- und Genehmigungsverfahren.

S I Zweck und Ziele der Planung

Die Quartierplanung Kasinostrasse bezweckt einê geordnete, haushälterische

und sinnvolle NuEung des Bodens und soll eine umweltgerechte, wohnhygie-
nisch, arch¡tektonisch und st¿ldtebaul¡ch sowie der Umgebung angepasste
Überbauung gewährleisten.

2 Mit diesem Quartiêrplan wordên im Wesentlichen folgende Z¡ele verfolgt:

. Sicherstellung einer quart¡erverträglichen Siedlungsentwicklung durch Auf-

wertung des Areals und UmnuEung eines Produkt¡onsstandorts in ein

Areal mit Wohn- und Geschäftsnutzung
. Qualitativ hochwertige Verdichtung von bestehenden Wohn- und Ge-

schäftsbauzonen
. Sicherstellen einer qualitativ hochwertigen Überbauung mit WohnnuEung

in Beachtung der bestehenden Lårmbelastung
. Sicherstellung einer energieeffizienten Bauweise

Das Eebauungskonzept Kas¡rcslraw wurde vom Architektur-

bürc Wanddq & Stockq Archltek¡en GmbH, L¡estal entw¡ckelt,



Komnt{/H¡Ne¡æ

S 2 Geltungsbereich

Geltungsbereich 1 Die Quartierplan-Vorschriften gelten für das Areal innerhalb des Quartjerplan-
Perimeters. Planelemente ausserhalb des Quartierplan-Per¡meters haben le-
diglich orientierenden Charakter.

S 3 Art der baulichen Nutzung

Art der baulichen
NuEung

Nebenbautèn 2 Die Nutzungsart von Nebenbauten richtet sich nach den QuartierbêdUrfn¡ssen.
Es muss sich bei der Nutzung um siedlungsausstattendê Quartierinfrastruktur
handeln.

S 4 Mass der baulichen Nutzung

Defin¡t¡on der baulichen I Das Mass der baulichen NuÞung wird mittels der anrechenbaren Bruttoge-
Nutzung schossfläche (BGF) der Gebäude gemäss S 49 Abs. 2 und 3 RBV berechnet

und ausgewiesen

1 Als Art der baulichen Nutzung wird die Wohn- und Geschäftsnutzung im Sinne
von S 21 Abs. 2 RBG festgelegt.

Dq Zwnplan Siedlung der Sladt Liedal legt fi)r dbses Gettiet a/s

Grundnutzu¡1q d¡e WG3 - Zore fest.

Der S¡edlutv d¡erende Elmíchtungen w¡e z, B. Entwgungs¡nfra-
strul<tußn, Geräteæhopf, Unteßtända für Sp¡elen und / oder Be-
gegnen, Velounteßl nde, Trcfostat¡on u. a. m.

Als anrechenbare BruttogeæhoæiëclÊ g¡lt d¡e Sumre aller de m
Wohnen, Aùeíten und dem Gewehe d¡enonden und h¡eiürver-
wendbaEn GeachñÍlächen. Díe Mauer. u¡td Wandquerschn¡tte

wqden mitgercchret.

2



NuEungsmass

Nebenbauten

2 Nicht angerechnet an die Bruttogeschossfläche werden:

a) Räume im Untergeschoss, welche vollständig unterdem gewachsenen

und/oder gestalteten Terra¡n l¡egen werden. Lichtschåchte m¡t einer

Tiefe von max¡mal 1.0 m s¡nd zulåssig, sofern sie nicht mehr als 10olo der

Fassadenabwicklung betragen;
b) Räume im Erdgeschoss, welche nicht für das Wohnen oder das Arbeiten

verwendêtwerden können, inkl. deren Erschliessung, z.B. Einstellräume

für Velos, Kindenivagen u.å. Abstellräume , Wasch- und Trockenräume,

Techn¡kräume, mindestêns einseitig offene Erdgeschosshallen;
c) Verkehrsflächen wie Korr¡dore, Treppen und Lifte, die ausschliesslich

n¡cht anrechenbare Räume erschliessen;

d) Den Bewohnern und Besuchern dienende überdeckte, m¡ndestens e¡n-

seitig offene Bauteile wie Dachtenassen, Loggien, Gartensilzplätze, ein-

und vorspringende Balkone, soweit sie nicht als Laubengänge dienen,

Vordächer; Balkone und unmittelbar an das Haus anschl¡essende SiÞ-
plätze dürfen allseits m¡t profillosen, einfech verglasten Elementen ver-

sehen werden.
e) Eingeschossige, unbewohnte Nebenbeuten gemäss $6.Abs.2 QPR
f) Mehrstärken von Gebäudeaussenwänden über 40 cm.

3 Die maximal zulässige Brutlogeschossfläche (BGF) innerhalb der Baubereiche
fûr Hauptbauten beträgt für das Quart¡erplan-Areal ¡nsgesamt:4'200 m' BGF.

4 Als Nebenbauten gelten eingeschossige, unbeheiáe Bauten, welche nicht ei-
ner Wohn- oder Geschäftsnutzung dienen. Die maximale Grundfläche für Ne-
benbauten beträgt pro Beukörper 30 m2, insgesamt 120 m2.

Dellnit¡on BGF angelehnt an Añ 28 ZRS Uestal

Be¡m E'dgæchoæ handelt es s¡ch um ein Zugaflgsgeschoss,

welÇhes neben dü Etschliessung nicht an die BGF

anrechenbare Flächen w¡e VoloabstellÉure, Wasch- und

Trcôkenräure, Abstellràure (,,Keilel') ùûfass¿

Ndchvollzug dør BrulÍogeschossfltíche (BGF)

BGF gem. ArÇh¡tekturprojekl
BGF Reserye ca,3vø

4'093 Íf
+ 107 trt

mex. BGF 4'200 nÍ

Nachwolt dor baulìchon Aßní¡Aung (Aßní¡Autvszfflat, AZ)

fürNutzungmìsgebendeQP-Fläche 4'135Íf
4'200 rl

AZ= 

- 

=1.02
4'135 r#



Komnl* / H¡Me¡se

Baubereiche für Haupt-
bauten

Nebenbauten

Me$weise Gebåude-
höhe

Unterirdische Bauten
und Bauteile

Abstellräume

Dachform, Dachbegrü-
nung

Glasflächen

S 5 Lage, Grösse und Gestaltung der Bauten

I Die Baubereiche im Situat¡ons- und Schnittplan begrenzen die Lage und Höhe
der Hauptbauten.

2 a) Nebenbauten können in Beechtung der Strassenbaulinien und der Grenz-
abstände zu nachbarlichen Pazellen und m¡t Ausnahme der Grünflächen
im gesamten QP-Perimeter plaÞiertwerden.

b) Nebenbeuten dürfen e¡ne Gebäudehöhe von 3.50 m ab gestaltetem Tenain
nicht überschre¡ten.

3 Die GebäudehÖhe der Haupt- und Nebenbauten wird bis Oberkante fertiger
Dachrand (Flachdach) bzw. fertiges Daches gêmêssen.

a a) Der Überbauung dienende unterirdische Kellergeschosse und technische
Anlagen wie Schutzråumê, Heizzentralen und dergleichen sowie die Ein-
stellhallen können unebhångig davon erstellt werden, ob sie im QP einge-
zeichnet sind oder nicht.

b) Untðrirdische Bauten und Bauteile sind so zu konzipieren, dass sie nach
aussen kaum in Erscheinung treten und dass sie das bauliche, betriebliche
und aussenråumlichê Gesamlkonzept nicht beeinträchtigen

5 Es sind wettergeschi¡tzte, genügend grosse, von aussen ohne Treppe zugäng-
liche Überdachungen oder Einstellråume für Fahrräder und KindeMagen zu

erstellen.

ô Als Oachform f{¡r die Hauptbauten w¡rd das Flachdach festgelegt. Flachdächer
sind mit einheim¡schem Seágut extensiv zu begr{¡nen. Als Substrat ist natürli-

ches Bodenmeterial zu verwenden. Die Dachform für Nebenbeuten ist fre¡.

7 Glasflächon sind so zu gestalten, dass diêsê für Vögel keine Gefahr darst€llen.

Emþfehluno füt Dachbeqrûnuno: Vewendung von e¡nhe¡mí-

sçhem Saatgut (2.8. 'Basler Pîlanzenm¡schung ft)r extens¡ve

Dachbegdinungen'). Als SubstÊt rech Mögl¡chkeit natíidiches

Bodenmlerial wëhlen und einbauen.

Náhere lnfomat¡onen zum Vogelachutz be¡ der Vogelwaile Sefr
pach: htt p: rlrww. vogelw arte, ch

4
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Technische Baute¡le

auf dem Dâch

Stådtebauliche Einpes-

sung

Renovat¡onen /
Ergänzungen an Bauten

GrundsaÞ

Terrainhöhen

I Tochnische Bauteile auf dem Dach (Oberlichter, L¡ttüberfahrten, Heizungs-,

Klima- und Li¡'ftungs¡nstalletionen, Monoblocks etc.) dürfen die maximale Ge-

bäudehöhe und die Beubereiche gemäss der jewêils technischen Notwendig-

keit Ubenagen. lhre Erscheinung muss sich dem Gebäude unterordnen.

e Haupt- und Nebenbauten sind aufe¡nanderabzustimmen. Sie sind hinsichtlich

Arch¡tektur, Material und Farbe - auch bei spåteren Sanierungen - sorgfältig

so zu gestalten, dass eine gute Einpassung in die bauliche und landschaftliche

Umgebung gewährle¡stet is1. Dem Stadtrat Liestal steht ein Mitsprachêrecht

betreffend Materialisierung und Gestaltung der Fassaden der Hauptbauten zu.

Entsprechende Detailpl¿ine s¡nd dem Stadtrat vor Baugesucheingabê votzule-
gen.

1o Allfäll¡ge spätere Renovationen und Änderungen von Baulen sowie nachträg-

lich ein- bzw. angebaute Gebäudeteile di¡rfen das Gesamtbild der Quartier-
plan-Überbauung nicht beeinträchtigen. Sie sind in ¡hren wesentl¡chen archi-

tektonischen Merkmalen aufeinander abzustimmen. Die Einpassung in die Ge'
samtanlage ist gem. S 5 Abs.9 zu erfi¡llen.

S 6 Nutzung und Gestaltung des Aussenrau-
mes

1 Die NuÞung, Gestaltung und Bepflanzung des Aussenraumes wird durch den

Quartierplan bestimmt. Für die Bepflanzung sind einheimische und standort-
gêrêchte Arten zu beri¡cksicht¡gen. Anpflanzungen mit Arten, die zu den ¡nva-

siven Neophyten gezählt werden, sind nicht zulässig.

2 Fi¡r die Tera¡nhöhen ist im Grundsatz der gestattete Terrainverlauf in den

Schnitten zum Quartierplan massgebend. Abwe¡chungen von +/- 1.0 m sind

zulässig.

lnvasive Neophyten s¡t]d z. B. Nodaætikan¡Eche Goldtuten,

SowíliedeL Rob¡nie und Essigbaum: vgl. "schwee L¡ste"

des nat¡onalen Daten- und lnformtionszentrums dù Schweizer

Flora (info flua).



Komæntù / H¡Nelæ

Grünflåchen

Freiflächen

Erschliessungs- und

Parkierungsflåchen

Quartierplatz

0kologie

3 Die Grünflächen sind als gestaltete Grünflächen anzulegen. Versiegelte Fuss-
wege sind zugelassen.

a Die im Quartierplan ausgewiesenen Freiflächen dienên der Fussgängêr- und
Veloerschl¡essung sowie als Begegnungsort. Mindestens 1/3 der FlÉlche ist als
gestallete Grünflächê enzulegen.

5 Die Erschliessungs- und Parkierungsflächen dienen der allgemeinen Er-

schliessung des Areals mit dem motor¡s¡erten Verkehr, Fuss- und Veloverkehr
sowie der Parkierung.

6 Der QuartierplaÞ dient als Sp¡êl-, Aufenthalts- und Verweilfläche. Zulässig sind
entsprechende Aussenrauminfrastruktur-Einrichtungèn, w¡e SiEgelegenhei-
ten, Überdachungen von Spiel- und Verwe¡lflächen, Spielgeråte und derglei-
chen.

7 Auf einer Fläche von mindestens 1000 m, s¡nd ökologische Massnahmen zu

realisieren. Es s¡nd im Minimum drei verschiedene Massnahmen zu wåhlen.
Als ökologische Massnahmen gellen:

a) Ruderalflåchen, Kieswege oder Kiesflächen entlang der Wege mit einer
Mindestbreite von 2 Metem zu 100%

b) Blumenwiese m¡t zwei bis drei Schnitten pro Jahr, erster Schn¡tt ab 15.

Juni, Ansaat mit geeignetem Saatgut zu 100%

c) Hecken, Strauchgruppen aus versch¡edenen ökologisch wertvollen, e¡n-
heim¡schen und standortgerechten Gehölzen zu 1 007o

d) Hochstaudenfluren mit mêhrheitlich einheimischen Arten zu 100%

e) Weiherzu 100%

0 Flachdachbegrünungen mit natürl¡chem, e¡nhe¡mischem Bodensubstrat
und einheimischem Saatgut (2.8. Basler Mischung) zu 50%

g) kronenbildende Båume zu 1 0 m2 pro Baum

6
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8 Die Quartierplanüberbauung ist für Kleintiere w¡e Amphib¡en, Reptilien,

Kleinsåuger etc. sicher zu gestalten. Krltische Bauteile - insbesondere Licht-

schåchte der Gebäude - s¡nd m¡t SchuEvorrichtungen auszustatten, sodass

keine Kleintierfallen entstehên.

Metêorwasser e Strassen, Wege und Plätze s¡nd soweit techn¡sch möglich und sinnvoll was-

serdurchlässig auszuflihren oder über die Schulter zu entwässern.

Schutz und Pflegemass- 10 Sämtliche in den Quartiorplan-Vorschriften bezeichnetên Grün-Elemente sind

nahmen dauernd zu erhalten und fachgerechtzu pflegen.

Nachwe¡s zur Umge-
bungsgestaltung

11 lm Rahmen des Baugesuchverfahrens ist der Nachweis zu erbringen, dass die

Vorgaben der Quartierplan-Vorschrlften zur Umgebungsgestaltung eingehal-

ten werden. Dieser Nachweis belnhaltet:

a) bestehendes und neu gestaltetes Terra¡n sowie ellfällige nölige Sti¡tzmau-
em

b) Art und Gestaltung der Grün- und Freiflächen inkl. Belåge und ökologische

Massnahmen

c) Art und Standortvon Bepflanzungen

d) Lage, Dimensionierung und Material¡s¡erung der Erschliessungs- und Par-

kierungsanlagen.
ê) Sp¡elpl¿ttze und Begegnungsorte
f) Lage, D¡mens¡onierung und Máerialis¡erung von allfälligen Nebenbauten
g) Lage und Art von Ver- und Êntsorgungsanlagen, Notfallzufahrten und Ge-

bäudezugänge
h) Lage und Dimensionierung der Ein- und Ausfahrten der Parkierungsanla-

gen

i) Dachgestaltung und -begrünung

S 7 Erschliessung und Parkierung



Komnt{/HlMe¡æ

Lage von Erschlies-

sungsanlagen und Par-

kierung

Erschliessungs- und

Parkierungskonzept

Erschliessung Fussgän-
ger und Velo

öffentliche Fusswegver-
bindung

ParkplaÞermittlung

I D¡e Lage der Erschliessungsanlagen wird ¡m Quartierplan festgelegt. Gering-
fügige Abweichungen sind m(8lich, sofern deren Funkt¡on sichergestellt ist
und das Bêbauungs- und Aussenraumkonzept n¡cht beeinfächtigt wird.

2 Die Erschliêssung des QP-Areals wird w¡e folgt festgelegt:

a) Die Zu- und Wegfahrten zur Einstellhalle erfolgen ab der Heidenlochstra-

sse.
b) Alle Stammparkplåtze s¡nd in der unterird¡schen Autoeinstellhalle anzuord-

nen.

c) Die Besucherparkplåtze können oberirdisch oder unterirdisch angeordnet
werden. Die ober¡rdischen Besucherparkplålze werden auf den Erschlies-
sungs- und Parkierungsflächen erstelll, die Zufahrt erfolgt ab der Kasino-
strasse.

d) Die Freiflächen dienen dem Fuss- und Veloverkehr und fi¡r Ausnahmefahr-
ten (Sanität, FeueMehr, Umzi¡ge, Gebäudeunterhalt, Ver- und Entsorgung,
etc.).

3 Die Erschl¡essung fi¡r Fussgånger und Velos erfolgt iiber die Heidenlochstra-
sse und d¡e Kasinostrasse.

4 Die Ausg€staltung der ö'ffentl¡chen Fusswegverbindung ist mit der Stedt Liestal
abzusprechên.

s Die geneue Zahl der ParkplË¡tze und der Veloabstellplåtze sow¡e deren Anord-
nung sind jeweils ¡m Rahmen des Baugesuchverfahrens zu ermitteln, plane-

risch fesÞulegen bzw. auszuweisen.

D¡e Emitllung das Grundbadêis fûr Auto- und Veloab'tellplätze

eñolgt nach den kantonalen geætzllchen Beglmmutgen und

R¡chtl¡n¡en. Massgebend s¡nd S 106 de6 Raumpldnungs- und
Baugeætzes (RBG) vom B, Januar 1998 sow¡e d¡e dazuge-

hößnden Besl¡mmungen &rvercdnung zum RBG (Anhang

1 1/1 und 1 1/2 RBV). Zu beacnen ¡st auch d¡e "Wegle¡tung zu
Beat¡mmung der Anzahl Absteilplätze für Motofiahzeuge und
Velos/Mofas' des Amtes fûr Raumplanu¡p.

8
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Wasserversorgung und

Abwasserentsorgung

Durchleitungsrechte

Abfallbeseitigung

Energie

S I Ver- und Entsorgung

1 Die Wasserversorgung und die Abwasserentsorgung richten sich nach dem
GEP und GWP sowie den entsprechenden Reglementen der Stadt Liestal. Für
das Bauprojekt ist ein Vêr- und Entsorgungskonzept fi¡rWa$er und Abwasser
nach aktuellem Stand der Technik zu erstellên, welches die Versorgung mit
Wasser, die Trennung von Brauch- und MeteoMasser etc. aufze¡gt. Das Kon-
z€pt muss mit dem kantonalen Amt fùr Umweltschulz und Energie (AUE) und

der Stadt Liestal koordiniert werden.

2 Durchleitungsrechte für private und öffentliche Werkleitungen (€leklrische Ka-

bel, Wasser, Abwasser, Radio, Femsehên, Gas, Telefon, etc.) sind innerhalb
des Quartierplan-P€rimeters zu gewähren.

3 Fiir die Abfallbeseitigung gelten d¡e Bætimmungen der Stadt Liestal. lm Bau-
gesuchsverfahren ist die Abfallentsoçung aufzuzeigen.

a a) Effiziente EnergienuÞung
D¡ê Bauten sind nach dem zum Zeitpunkt der Baueingabe geltenden

' 
Grênz\¡/ert des Minergie-P Standards zu realisieren.

b) Energieversorgung
Die Überbauung ist an den Wärmeverbund Hallenbad der EBL anzuschl¡es-

sen. Vom Anschluss kann abgesehên werden, wenn eine gleichwert¡ge o-
der bessere Energieversorgung nachgewiesen wird, welche mehr emeuer-
bare Energie als derWårmeverbund Hellenbad nutá.

Grundlage îür Behandlurg des SaureÊbwasseß bildet der ce
neÞlle Entwásærungsplan (GEP) dq Stadt Uestal.

GWP = Geweiles WasEeNersoeungEøojekt

Detalls s¡nd ¡m Qua¡l¡etdan-Vedrag zu regeln und allenfalls ¡m

Grundbuch als Grundlast e¡ntragen zu lassen.

Als Richtilnle gílt ds aktueile Le¡tfaden 'Enqg¡e ¡n der Oñspla-

nung" vom Amt ftlr Raumplanung und vom Arnt líit Uweltæhutz
und Ewgle Kt. BL.

9
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S I Schutzbestimmungen

Lårmschutz I Für das Quartierplan-Areal gilt die Lårmempfindlichkêitsstufe (ES) ll.
Allfällige Nachweise im Sinne von Art. 31 ff. der Lärmschutz-Verordnung sind
im Rahmen des Baugesuchverfahrens zu erbringen.

Schutzråume 2 Bekeffend Schulzräume ist friihze¡tig vor Einreichen des Baugesuches mit

dem Amt fiir Militår und Bevölkerungsschutz KontaK aufzunehmen.

Archåolog¡sche Schutz- 3 Vor Bodeneingriffen in der archäologischen Schutzzone ist die Bewilligung der
zone zuständigen Behörde einzuholen.

$ l0 Realis¡erung / Etappierung / QP-Vertrag

Realisierungsvorgehen Die Realisierung der Quartierplanbebauung hat ¡n Absprache mit der Stadt
Liestal zu erfolgen. Oies betrifft insbesondere den Wêrkleitungsbau, das Fest-
legen der Baustellenorganisation und des Baustellenverkehrs.

Quartierplan-Vertrag 2 Für die Regelung privatrechllicher Belange ist ein Quartierplanvertrag zu er-

stellen und öffentlich beurkunden zu lassen.

Etappierung 3 Whd die Bebauung etappenweise real¡siert, so sind die Nebenanlagen wie
Parkierung, Freiflåchen, Ver- und Entsorgungsanlagen, Zufahrten und Wege
usw. anteilsmåssig so zu erstellen, dass der Bedarf in derjeweiligen Etappe
gedeckt ist und eine spätere Realisierung der gesamten t]berbauung nicht e¡-
schwert oder verhindert wird.

Parzellierung 4 E¡ne allfållige spåtere Par¿ellierung des Areals ist zulässig. Durch diese darf
jedoch die Zielsetzung, die Verwirkl¡chung und die Funktionalitåt der Quartier-
planung n¡cht verändert bzw. ¡n Frage gestellt werden.

D€ta¡ls kônnan ¡m Baugesuchsveiahren geßgelt weden-

Wegßcht ötrentlicher Fussweg, lnîÊstruktutbeÍËg geøå€s SR-

Beæhlu$ vom 13.12.2011 ftJrQP CHF 10:/m2 BGF

't0



Komtlü/H¡Ne¡æ

Ausnahmen
allgemeiner Art

Überwachung des
Vollzugs

Aufhebung früherer
Beschlüsse

lnkrafttreten

S 11 Abweichungen / Ausnahmen

1 ln Abwägung öffentlicher und privâter lnteressen sowie in Wi.¡rdigung der bê
sondêren Umstände des Einzelfalls kann der Stadtrat bei der Baubewilligungs-
behörde geringfügige Abweichungen von diesen Quartierplanvorschriften be-
antragen.

2 Vorau$etzung dafür ist, dass kein Widerspruch zum Zweck und den Zielset-
zungen der Plenung gemåss S I vorliegt. Charakter und Konzept der Bebau-
ung bãr/. der Aussenreumgeslaltung dürfen durch die Abweichungen nicht bs
einträcht¡gt werden.

3 Wesentliche Anderungen bzw. Abweichungen vom städtebaulichen Konzept,

vom architekton¡schen Ersche¡nungsb¡ld, von der Aussenraumgestaltung oder
d€¡ Erschliessung dürfen nur aufgrund einer Quartierplan-Mutation êrfolgen.

$ l2 Schlussbest¡mmungen

I Der Stadtrat überwecht die Anwendung d¡eser Quart¡erplan-Vorschriften. Das

Baubewilligungsverfehren gemäss S 120 ff. des Raumplanungs- und Bauge-
setzes (RBG) bzw. $ 86 fi. der Verordnung zum Raumplanungs- und Bauge-
setr (RBV) bleibt vorbêhalten.

'? Alle im Widerspruch zu den Quart¡erplan-Vorschriften stehenden frilheren Zo-
nenvorschriften gelten für das Areal als aufgehoben.

3 Die Quartierplan-Vorschriften treten m¡t der Genehmigung durch den Regie-
rungsrat in Kraft.

Ausnahren bedthlen e¡nes schtiftl¡chen Antnges und e¡ner

stichhalt¡gen Begdindung. S¡e weden nach Abwágung von der
Ba ubewi ll ¡g u n$ bohörde eñeilt.

t¡
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Stadt Liestal Quart¡erplanung " Kasinostrasse"

1.1

1 Einleitung

Ausgangslage

Das Quartierplanareal umfasst die Parzellen Nrn. 2394, 2gg5,2567 und 2568 mit einer Fläche von

insgesamt rund 4'135 m2. Auf dem Areal besteht aktuell ein Schreinereibetrieb.

Schwimmbad Gitterli

Autobahn 422

Kasinostrasse

Quartierplanareal

Heidenlochstrasse

Abb. 1: Lage des Quaft¡erplanareals. Luftbild, Queile: geoview BL

lnnerhalb des Siedlungsgebietes befindet sich das Areal im Heidenlochquartier unterhalb des

Schleifenbergs, direkt an der Kasinobrücke und der Autobahn 422 (Abbildung I ). Die Bebauung

des umgebenden Quartiers ist sehr heterogen. ln der Talsohle stehen hauptsächlich Mehrfamilien-

und Reihenhäuser sowie einzelne Gewerbebetriebe. Der steile Hang Richtung Schleifenberg wird

durch Terrassenüberbauungen geprägt.

Während die Parzellen des Hangs mehrheitlich Teil der Wohnzone W2 sind, ist die Talsohle, auf

der auch der Planungsperimeter liegt, grösstenteils der Wohn- und Geschäftszone WG3 zugewie-

sen. Südlich des Quartierplanareals unmittelbar angrenzend befindet sich eine Überbauung mit

fünf- und sechsgeschossigen Mehrfamilienhäusern in der Spezialzone 'Wohnen Bestand".

lm Gebiet Heidenloch hat aufgrund der teilweise bereits realisierten Quartierplanungen "Heiden-

weid", "Grammet" und "Cheddite ll", welche unmittelbar an die Spezialzone 'Wohnen Bestand"

anschliessen, in den vergangenen Jahren eine Erweiterung und Verdichtung des Siedlungsgebie-

tes stattgefunden. Diese Entwicklung sowie die Ausweitung des "Entwicklungsgebietes" Heiden-

loch auf das Quartierplan-Areal wurde bereits im aktuellen Entwicklungs- und Finanzplan der Stadt

Liestal berücksichtigt.

N

Begleitbericht gemäss $ 39 RBG Seite I



Stadt Liestal Quartierplanung "Kasinostrasse"
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Abb. 2: Verdichtung und SiedlungseMeiterung ¡m He¡denloch-Quaftier

1 .2 Plan u ngsanstoss

Da der auf dem Quartierplan-Areal bestehende Gewerbebetrieb an einen neuen Standort verlegt

werden wird, soll das Planungsgeb¡et künftig umgenutzt und im Sinne der Siedlungsentwicklung

nach innen einer höherwertigen Wohn- und Geschäftsnutzung zugeführt werden. Ziel ist es, eine

neue, architektonisch und städtebaulich sinnvolle Arealüberbauung in Beachtung der äusseren

Randbedingungen (nähe zu Autobahn Ê. ,2) zu realisieren.

Zu diesem Zweck wurden drei Architekturbüros zur Teilnahme am Studienauftrag 'Wohnen am

Bach" eingeladen. lm Rahmen dieses Studienauftrags sollte ein Bebauungskonzept erarbeitetwer-

den, welches anschliessend die Grundlage für die Quartierplanung bildet. Eine Jury aus Fachex-

perten, Gemeindevertretern und Eigentümervertretern hat aus den drei Konzepteingaben das Kon-

zept "Park" zum Siegerprojekt erkoren.

Begleitbericht gemåss $ 39 RBG Seite 2



Stadt Liestal Quart¡erplanung "Kasinostrasse"

2 Bebauungskonzept

Das der Quartierplanung zu Grunde liegende Bebauungskonzept wr¡rde durch das Architekturbüro

Wandeler & Stocker Architekten GmbH, Liestal, erarbeitet. Die nachfolgenden Erläuterungen ent-

sprechen dem durch das Architekturbüro erstellten Projektbesch rieb.

2.1 Städtebau / Architektur

Die Bebauung der unmittelbaren Umgebung des Planungsperimeters ist sehr heterogen und reicht

von freistehenden Einfamilienhäusern über Terrassenhåuser bis zu Wohnblöcken. So ist keine ein-

deutige Bebauungsstruktur auszumachen, welche dem Ort eigen ist. Die in der Talsohle noch ab-

gesenkte Lage entlang der Kasinobrücke und der südliche Anstoss an die lårmige Umfahrungs-

strasse beeinflussen den städtebaulichen Entwurf zusätzlich in erheblichem Masse.

Die künftige Überbauung soll den Auftakt für die neu entstehende Siedlungseniveiterung im Hei-

denlochquartier bilden und versteht sich daher in seiner Massstäblichkeit als Mittler zwischen den

bestehenden Reihenhaus-, Mehrfamilienhaus- und Terrassenbebauungen und den neuen, noch

grösseren Wohnüberbauungen der Quartierplanungen gegen Süden. Die schlanken polygonalen

drei Gebäude reagieren auf die äusseren Einflussfaktoren durch ihre Form und die Setzung zuei-

nander und zur Umgebung. Sie ermöglichen allseits Durch- und Weitblicke für Bewohner und

Nachbarn und vermitteln dank ihren kurzen einzelnen Fassadenflächen Eleganz und Schlichtheit.

Diese jeweils identische, aber zueinander abgedrehte Gebäudeform ermöglicht unter anderem,

dass jede Wohnung mehrere Ausrichtungen und somit mindestens eine ruhigere Seite hat (Abbil-

dung 3). Durch die Höhenstaffelung der drei Baukörper werden alle Wohnungen ideal belichtet und

ein ansprechendes Gesamtensemble geschaffen. Das etwas höhere Volumen am Brückenkopf

nimmt den Höhenversatz zwischen Strasse und Hof auf, manifestiert aber gleichzeitig auch die

markante Entwicklung des Heidenlochgebietes mit einer kräftigen Geste die das Tor zum neuen

Quartier markiert.

-J

v'
\.

B
,.. ,Ì

c

A

Abb. 3: Situationsplan, Quelle: Wandeler & Stocker Arch¡tekten GmbH, L¡estal
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Stadt Liestal Quartierplanung "Kas¡nostrasse"

2.2 Erschliessung / Freiraum

Mit den drei geplanten Punkthäusern werden nur 22o/o der zur Verfügung stehenden Grundstticks-

fläche überbaut und so wird als Ausgleich zur Verdichtung auch viel Grünraum und Aufenthaltsflä-

che für die Bewohner und Besucher geschaffen.

Mit dem Auto gelangt man von der Heidenlochstrasse her in die unterirdische Einstellhalle und von

dort über die drei Erschliessungskerne in die Wohnungen, respektive in den Hof. Zwischen der

Kasinostrasse und dem Hof befinden sich auch oberirdische Parkplätze für Besucher. Fussläufig

und per Velo wird die Überbauung über die Kasinostrasse und von der Heidenlochstrasse her er-

schlossen. Die nahgelegene Bushaltestelle Heidenloch ist bequem zu erreichen.

Durch die erhöhte Lage der Kasinostrasse im Verhältnis zum Terrain des Quartierplan-Areals, kann

die Baute B direkt ab der Kasinobrücke erschlossen werden. Das Hofniveau liegt je nach Lage der

neuen Brücke ein halbes bis ein ganzes Geschoss tiefer. Durch das Anheben der Wohngeschosse

der beiden anderen Gebåiude auf dasselbe Niveau wie das Hochparterre der Baute B, entstehen

am gemeinschaftlichen Hof drei unbeheizte Vollgeschosse mit Veloräumen und Waschküchen so-

wie Trockenräumen. Durch eine grosszügige Verglasungen dieser Geschosse wird ein Bezug der

Räume von innen und aussen hergestellt und der siedlungsinterne Raum belebt.

i,

iÐË n tL3
íEn n r:
Ðnf]ilf
lf[ilñL:
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Abb. 4: Südost-Ansicht, Quelle: Wandeler & Stocker Architekten GmbH, Liestal

DerWechselvon hartem Belag und Grünfläche folgt der polygonalen Geometrie der GebÉiude und

schafft so ein Netz von Wegen und Plätzen, welche neben der Erschliessung auch eine grosse

Aufenthaltsqualität und viel Spielfläche für Kinder bietet. Die Gebäude bestehen aus einem tragen-

den Kern und einer tragenden Aussenwand, die mit einer verputzten Kompaktfassade verkleidet

wird. Durch Metallzargen um die äusseren Leibungen wird die gitterartige Fassadenstruktur her-

vorgehoben und die Verkleidung so als eine Art Haut um die polygonalen Volumen gespannt.

N utzu ng

Das Gebäude im Osten hat vier Wohngeschosse mit zwei Wohnungen pro Etage. Diese I Einhei-

ten sind als 4.S-Zimmer-Eigentumswohnungen konzipiert und haben eine Wohnfläche von knapp

2.3

rurt n
IIIIII E

ilün 0
rft! fl u
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Stadt Liestal Quartierplanung "l(asinostrasse"

je 110m2. Die beiden anderen Gebäude beherbergen Mietwohnungen mit 2.5 bis 5.5-Zimmer-Woh-

nungen. Durch dreiverschiedene Geschosslayouts kann derWohnungsmix individuelle angepasst

werden. Grundsätzlich ist es auch möglich, dass sich auch Geschäfte ansiedeln.

4'135 m2 
.

4'2OOm2

102 o/o

ca. 37 Miet- und / oder Eigentumswohnungen

Gebäude A ca. 11 Wohnungen

Gebäude B ca. 18 Wohnungen

Gebäude C ca. I Wohnungen

ca. 37 Stammparkplätzê

ca. l2 Besucherparkplàtze

Begleitbericht gemäss $ 39 RBG Seite 5



Stadt Liestal Quart¡erplanung "Kas¡nostrasse"

3 Organisation, Ablauf und Grundlagen

3.1 Zuständigkeit

Auftraggeber

Arch¡tektur

Quartierplanung

Verwaltung Stadt Liestal

Fachkommission Stadt Liestal

Behörden Stadt Liestal

Fachstolle Kanton

Max Krattiger AG, 4410 Liestal

Wandeler & Stocker Architekten GmbH, 4410 Liestal

St¡erli + Ruggli lngenieure + RaumplanerAG,44lS Lausen, B. Bauer

Stadtbauamt, Herren A. Plüss und H. Plattner

Stadtbaukomm¡ssion

Stadtrat Liestal

Amt für Raumplanung

3.2 Planungsablauf

Nachfolgend werden die wichtigsten Entscheid Stationen und Verfahrensschritte aufgeführt. Der

Planungsablauf wird laufend phasengerecht nachgeführt.

Durchführung Studienauftrag

Vorstellung des Bebauungskonzeptes be¡ der Stadtbaukommission

Entwurf QP-Vorschriften

Abgabe Quartierplanung an die Stadt Liestal zur kommunalen Prüfung

Freigabe QP durch SR zur kant. Vorprüfung und Mitwirkungsverfahren

lnformationsveranstaltung für die Nachbarschaft

öffentl¡ches Mitwirkungsverfahren

Mitteilung Ergebnisse der kantonalen Vorprüfung

Mitwirkungsgespräche mit den Teilnehmern des Mitwirkungsverfahrens

Überarbeiten der Planung infolge kant. Vorprüfung und Mitwirkungsverfahren

Beschlussfassung durch Stadtrat

Beschlussfassung durch den E¡nwohnerrat

Referendumsfrist

Auflageverfahren

Einsprachebehandlun gen

Regierungsrätl¡che Genehmigung

Oktober 2014 - Februar 2015

19.08.2015

Januar - Mäz 2016

3i.03.2016
,t3.12.2016

10.01.2017

02.02.2017 - 03.03.2017

21.02.2017

24.10.2017

November 2017

... noch ausstehe,nd

. .. noch ausstehend

... noch ausstehend

... noch ausstehend

. .. noeh ausstehend

... noch ausstehend

Auf die Vorstellung der Planung bei der Arealbaukommission wird verzichtet, da das städtebauliche

Konzept im Rahmen eines Studienauftrags durch eine Jury aus Fach- und Sachpreisrichtern als

Siegerprojekt ausgewählt worden und eine weitere Begutachtung durch die Stadtbaukommission

Liestal erfolgt ist (siehe Anhang 1).

Begleitbericht gemäss $ 39 RBG Seite 6
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4

4.1

Bestandteile der Quartierplanung

Öffentl¡ch-rechtliche Planungsdoku mente

- Quartierplan-Reglement

- Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500)

4.2 Privat-rechtlicher Vertrag

Quartierplan-Vertrag (Erstellung pendent)

Zur Sicherstellung der Bebauung sowíe der Funktionalitåt der Quartierplanung können ergänzende

privatrechtliche Regelungen erforderlich sein. Die Regelung dieser allfällig erforderlichen privat-

rechtlichen Belange erfolgt mittels Quartierplan-Vertrag gemäss S 46 RBG, mit welchem die Grund-

lage (im Sinne einer Einverständnis-Erklårung der betroffenen Parteien) für die entsprechenden

Eintragungen ins Grundbuch hergestellt wird.

Die Genehmigung einer Quartierplanung erfolgt nur dann, wenn die allfällig erforderlichen privat-

rechtlichen Regelungen in einem Quartierplan-Vertrag sichergestellt sind (RBG $ 46 Abs. 2).

4.3 Orientierende Dokumente

Begleitbericht gemäss S 39 RBG

Mitwirkungsbericht gemäss $ 2 RBV

Verkehrskonzept Quartierpläne Heidenloch/Grammet, Rudolf Keller & Partner Verkehrsingeni-

eure AG,4051 Basel

Schattengutachten Quartierplan Kasinostrasse, Osterwalder, Lehmann - lngenieure und Geo-

meter AG, 8708 Männedorf

5 lnhalte der Quartierplanung

5.1 Zweck und Zielsetzung der Quartierplanung

Die Quartierplanung "Kasinostrasse" bezweckt eine geordnete, haushälterische Nutzung des Bo-

dens und soll eine umweltgerechte, wohnhygienisch, architektonisch und städtebaulich, der Um-

gebung angepasste Überbauung gewährleisten. Dies unter Beachtung der folgenden areal- und

projektspezifischen Zielsetzungen :

Sicherstellung einer quartierverträglichen Siedlungsentwicklung durch Aufwertung des

Areals und Umnutzung eines Produktionsstandorts in ein Areal mit Wohn- und Geschäfts-

nutzung

Qualitativ hochwertige Verdichtung von bestehenden Wohn- und Geschäiftsbauzonen

Sicherstellen einer qualitativ hochwertigen Überbauung mit Wohnnutzung in Beachtung

der bestehenden Lärmbelastung

Sicherstellung einer energieeffizienten Bauweise

Begleitbericht gemäss $ 39 RBG Seite 7



Stadt L¡estal Quart¡erplanung "Kas¡nostrasse"

DerZweck und die Zielsetzungen für die zukünftige bauliche Nutzung des Quartierplan-Areals sind

im Quartierplan-Reglement aufgeführt. Mit den Quartierplan-Vorschriften (Plan und Reglement)

wird die entsprechende Umsetzung des Zwecks und der genannten Zielsetzungen planungsrecht-

lich sichergestellt.

Art der baulichen Nutzung

Als Nutzungsart wurde die Wohn- und Geschäftsnutzung gemäss $ 21 Abs. 2 RBG festgelegt.

Diese Nutzung entspricht dem Zonenkonzept der Stadt Liestal und ist aufgrund der Lage (Talsohle,

gute Erschliessung) sowie der Nachbarschaft (gemischte Nutzung) stimmig.

Das städtebauliche Konzept sieht vornehmlich Wohnen als Nutzung vor (ca. 32 - 37 Wohneinhei-

ten). Wenig und nicht störende Betriebe wie Büros oder Dienstleistungsbetriebe wie Coiffeur, Arzþ

praxis etc. sind ebenfalls möglich.

5.2

5.3 N utzu ngs mass

Hauotbauten

Das Mass der baulichen Nutzung wird mittels der Bruttogeschossfläche gemäss $ 49 Abs. 2 RBV

berechnet. ln den Quartierplan-Vorschriften wird definiert, welche Flächen, Bauten und Bauteile

nicht zur Bruttogeschossfläche gezËihlt werden. Dies erfolgt in Anlehnung an das Zonenreglement

Siedlung (Art. 28, Abs. 3).

lnsgesamt umfasst der Quartierplanperimeter eine Fläche von 4'135 m2. Die geplante Bruttoge-

schossfläche beträgt 4'093 m2, gerundet beträgt die maximale Bruttogeschossfläche 4'200 m2.

Die Quartierplanung weist demnach folgende bauliche Ausnützung auf:

Aus n ützu n gs ziff er (AZ) --

Die Baubereiche beinhalten wenig Spielraum für die Verteilung der Bruttogeschossflåchen, wes-

wegen auf die Definition eines maximalen Nutzungsmasses pro Baubereich verzichtet wurde.

Nebenbauten

Die maximale Grundfläche einer einzelnen Nebenbaute beträgt 30 m2. Die maximale Grundfläche

aller Nebenbauten betrågt 120 m2. Dies entspricht ca. 3 % der Bruttogeschossfläche. Für die Fest-

legung der Grundfläche dienten folgende Überlegungen:

. Spielplatzeinrichtungen:20m2

. lnfrastrukturbauten (Trafohäuschen, Abfallcontainer-Einhausungen): 30 m2

. Velo-Abstellanlagen: 50 m2 (Annahme: Hälfte der Velo-Parkplåtze im Aussenbereich (2.3

Velos / Wohnung gemäss Amt für Raumplanung (200a): Bestimmung der Anzahl Abstell-

plätze für Motorfahrzeuge und Velos/Mofas))

. Gedeckter Pavillon: 20 m2

4'200 m2--- - = 1.02
4'135 m'

Begleitbericht gemäss $ 39 RBG Seite I
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5.4 Lage, Grösse und Gestaltung der Bauten

Baubereiche für Hauotbauten

Die Baubereiche für die Hauptbauten wurden auf der Grundlage des Bebauungskonzeptes im

Quartierplan (Situation und Schnifte, 1:500) definiert. Die Bebauung des Planungsgebietes mit

Hauptbauten erfolgt ausschliesslich in den Baubereichen. Weitere Hauptbauten sind nicht zulässig.

Die Baubereiche legen die Lage, die Ausdehnung sowie die Höhe der Bebauung fest.

Messweise der Gebäudehöhe, technische Bauteile auf dem Dach

Die Festlegung der Höhe der Hauptbauten bzw. der Baubereichshöhen erfolgte mittels Höhenko-

ten (Meter über Meer). Als massgebender Messpunkt für die GebäudehÖhe (GH) gilt die Oberkante

des fertigen Dachrandes für die Flachdachbauten bzw. des fertigen Daches für andere Dachformen

bei Nebenbauten. Die Definition der Oberkante des fertigen Dachrandes als Messpunkt erfolgte

bewusst, da diese HÖhe die baulich in Erscheinung tretende Gebäudehöhe darstellt. Die entspre-

chenden Höhenkoten sind in den zum Quartierplan gehörenden Schnitten bezeichnet.

Mit der Ausnahme von technischen Bauteilen (Oberlichter, Liftüberfahrten, Heizungs-, Klima- und

Lüftungsinstallationen, Monoblocks, Antennenanlagen u. dgl.) darf die im Quartierplan definierte

BaubereichshÖhe nicht überschritten werden. Technische Bauteile dürfen dabei die Dächer der

Hauptbauten nach der technischen Notwendigkeit überragen, auch wenn die zulèissige Gebäude-

höhe dadurch überschritten wird. Solche Bauteile müssen sich gut ins Gesamtbild einpassen. Die

Wahl der technischen Notwendigkeit als massgebende Grösse für die Überhöhung wurde bewusst

vorgenommen, um sinnvolle technische Einrichtungen nicht bereits im vornherein zu verunmögli-

chen.

Abstellräume

\ft. 41 Abs. 2 Zonenreglement Siedlung verlangt in der Regelbauweise in Mehrfamilienhäusern

wettergeschützte Einstellräume für Fahrråder und Kinderwagen von 7 m2 proWohnung. Bei gros-

seren Überbauungen ist dieser Wert aufgrund von Synergien betreffend Erschliessung etc. zu

hoch. lm Quartierplanareal sind entsprechend wettergeschützte, genügend grosse, von aussen

ohne Treppe zugängliche Überdachungen oder Einstellräume für Fahrräder und Kinderwagen zu

erstellen. Diese sind überwiegend im Erdgeschoss der einzelnen Hauptbauten geplant.

Glasflächen

Glasflächen sind so zu gestalten, dass diese für Vögel keine Gefahr darstellen. Gefährlich sind für

Vögel vor allem Glasflächen mit Durchsicht (freistehende Glaswände, Übereckverglasungen etc.)

sowie Glasflächen, welche Spiegelungen verursachen. Näheres dazu ist auf der Homepage der

Schweizerischen Vogelwarte zu erfahren (vgl. Schmid H. u.a.: Vogelfreundliches Bauen mit Glas

und Licht, http://www.vogelwarte.ch/publikationen.html?publd=686 (2012)).

Begleitbericht gemåss g 39 RBc Seite 9
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5.5

Städtebauliche Einpassunq

Die vorliegende städtebauliche Konzeption resultierte als Best-Variante aus dem Studienauftrag,

welcher vorgängig durchgeführt wurde (siehe Kapitel 1). Anschliessend wurde das Bebauungs-

und Aussenraumkonzept der Stadtbaukommission vorgestellt und von dieser für gut befunden,

wodurch die städtebauliche Einpassung des Konzepts bereits auch bestätigt ist. Mit der allgemei-

nen Einpassungsvorschrift von $ 5 Abs. 9 QP-Reglement wird nun die ästhetische Ausgestaltung

der Bauten auch im Reglement gesichert.

Aufgrund der Eingaben im Rahmen des Mitwirkungsverfahrens wurde die Gebäudehöhe der Bau-

ten in den Baubereichen B und C im Vergleich zur Best-Variante um ein Geschoss reduziert.

Renovationen und Erqänzunqen

Mit der Aufnahme einer Bestimmung bzgl. der Abstimmungspflicht von nachträglich ein- banv. an-

gebauten Bauteilen z.B. im Falle von Renovationen, soll sichergestellt werden, dass die einheitliche

und ästhetische Gesamtwirkung der Überbauung gewährleistet bleibt und keine spåtere "Verwil-

derung" durch lndividualgestaltung entstehen kann.

Nutzung und Gestaltung des Aussenraumes

Grünflächen

Die Grünflächen sind als gestaltete Grünflächen anzulegen. Grosse Teile davon werden ökologi-

schen Funktionen dienen (siehe Bestimmung zur Ökologie). Damit bei der konkreten Ausgestal-

tung Spielraum bestehen bleibt, werden die ökologischen Funktionen nicht direkt mit den Grünflä-

chen verknüpft.

Freiflächen

Die Freiflächen dienen der Fussgänger- und Veloerschliessung sowie als Begegnungsort. Neben

den Erschliessungsflächen sind auch Bepflanzungen vorgesehen. Die konkrete Festlegung der

Rabatten im Quartierplan wäre nicht massstabsgerecht und würde die künftige Umsetzung stark

einschränken. Unter Berücksichtigung der Grünflächen im zu Grunde liegenden städtebaulichen

Konzept wird der Grünflächenanteil bei 1/3 der Gesamtfläche festgelegt.

Erschliessunos- und Parkierunqsfl ächen

Die Erschliessungs- und Parkierungsflåchen sind - mit Ausnahme von Ausnahmefahrten - die

einzigen Flächen im Quartierplanareal, wo motorisierter Verkehr zugelassen ist.

Quartierplatz

Ein Spielplatz mit Spielgeräten ist im Bereich Quartierplatz geplant. Entsprechend sind in diesem

Bereich Aussenrauminfrastruktur-Einrichtungen wie Spielgeräte zulässig.

Begleitbericht gemäss $ 39 RBG Se¡te 10
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ökoloqie

Um den ökologischen Ausgleich zu gewährleisten, s¡nd auf einer Fläche von mindestens 1'000 m2

ökologische Massnahmen zu realisieren. Zu diesen Massnahmen gelten u.a. Blumenwiesen mit

zwei bis drei Schnitten pro Jahr, Ruderalflächen entlang der Wege, Hecken und Strauchgruppen,

wie auch Weiher und kronenbildende Bäume zu 10 m2 pro Baum. Die Fläche von 1'000 m2 kann

sich beispielsweise aus folgenden Teilflächen zusammensetzen:

Grünfläche (ca. 90%) 567 m2

Bäume (10 Bäume) 100 m2

Dachflächen (ca. 35%) 333 m2

Total 1'000 m2

Meteorwasser / Wasserretention

Nicht verschmutztes Abwasser ist gemäss Art. 7 Abs. 2 des eidgenössischen Gewässerschutzge-

setzes versickern zu lassen. lnnerhalb des Quartierplanareals sind folgende Massnahmen vorge-

sehen:

- Pflicht zur Begrünung der Flachdächer (daraus resultieren grosse Retensionsflächen)

- Gebot zur Benutzung von wasserdurchlässigen Belägen oder Entwässerung über die Schulter

Nachweis zur Umqebunqsqestaltunq

Die Nutzung des Aussenraums ist im Quartierplan konzeptionellfestgelegt. lm Rahmen des Bau-

gesuchverfahrens muss die Umgebungsgestaltung konkretisiert werden und nachgewiesen wer-

den, dass die reglementarisch festgelegten Ziele eingehalten werden. ln der Regelwird dafür ein

Um gebungsplan erstellt.

5.6 Erschliessung und Parkierung

Laoe der Erschliessunqsanlaqen und Parkierunq

Die Lage der Erschliessungs- und Parkierungsanlagen wird im Plan ungefåhr festgelegt. Es geht

dabei um die Sicherstellung der wesentlichen konzeptionellen Überlegungen, welche im Quartier-

planreglement unter Erschliessung und Parkierung definiert sind. Dabei kann von der Lage im Plan

abgewichen werden, sofern das Konzept eingehalten und das Bebauungs- und Aussenraumkon-

zept nicht beeinträchtigt wird. Der Nachweis ist im Rahmen des Baugesuchverfahrens zu erbringen

(siehe Quartierplanreglement $ 7, Abs. 1).
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Erschliessunos- und Pqrkierunoskonzeot

Die Erschliessung fflr den motorisierten lndividualverkehr (MlV) erfolgt über die Kasinostrasse und

die Heidenlochstrasse. Stammparkplätze werden unterirdisch in einer Einstellhalle angeboten und

die Besucherparkplätze werden oberirdisch angelegt. Falls der Platz oberirdisch nicht ausreicht,

sind auch unterirdisch Besucherparkplätze denkbar. Somit resultieren äusserst kuze Wege für den

MIV und das Wohnumfeld ist weitgehend frei von Fahrzeugen.

Díe Lage der Tiefgaragenrampe wurde aus folgenden Gründen wie im Plan eingezeichnet gewählt:

. Die bestehende Erschliessung auf der Parzelle Nr. 2568 muss erhalten bleiben, da die

Parkplätze auf der Nachbarpazelle Nr. 3120 nur von dort her angefahren werden kÖnnen.

. Eine Zufahrt zur Einstellhalle via Kasinostrasse würde den Aussenraum des Quartier-

planareals weit mehr belasten und ein massgeblicher Teil der oberirdischen Besucherpark-

plätze ginge verloren.

. Einfahrt via bestehende Einstellhallenzufahrt auf dem Nachbargrundstück Nr. 3120 ist

nicht realisierbar, da eine bestehende Abwasserpumpanlage verschoben und ein Konsens

mit der Eigentümerschaft der Nachbarliegenschaft gefunden werden müsste.

Für den Langsamverkehr (Fussgänger und Velos) erfolgt die Erschliessung von der Kasinostrasse

und der Heidenlochstrasse über die Erschliessungs- und Parkierungsflächen sowie die Freiflächen

zu den GebäudehaupÞugängen. Die im Plan angegebenen Gebäudehauptzugänge beziehen sich

auf die Fassaden gegen den Erschliessungsweg und sind entlang dieser variabel.

Die öffentliche Fusswegverbindung setzt die im kommunalen Strassennetzplan vorgesehene Fuss-

wegverbindung um.

Parkplatzermittlunq

Der Bedarf an Parkplätzen richtet sich nach den gesetzlichen Bestimmungen des kantonalen

Rechts (S 70 RBV bzw. Anhang 11l1 RBV). Gemäss Bebauungskonzept sind rund 37 Wohnungen

vorgesehen, entsprechend resultiert ein Bedarf an 37 Stamm- und 12 Besucherparkplätzen, wobei

die Stammparkplätze unterirdisch anzuordnen sind.

Ver- und Entsorgung

Es sind die Grenzwerte von MINERGIE P einzuhalten. Beurteilt werden dabei Heizung/Kühlung,

Warmwasser und Energieversorgung.

Es ist ein Anschluss an den bestehenden Wårmeverbund Hallenbad der EBL vorgesehen.

5.7
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5.8 Schutzbestimmungen

Zuweisunq Lärmem pf¡ndlichkeitsstufe

Mit den Quartierplan-Vorschriften ist auch die Lärmempfindlichkeitsstufe gemäss Art. 43 LSV sowie

gemäss S 12 USG BL festzulegen.

Das Quartierplan-Areal wird aufgrund der Wohn- und Geschäftsnutzung sowie in Beachtung von

Art. 43 Abs. 1 lit. b der LSV der Lärmempfindlichkeitsstufe ll zugewiesen.

Massoebender G renzwert

Das Planungsgebiet ist erschlossen und somit kommen Art. 29 bis Art. 31 der LSV die lmmissions-

grenzwerte (lGW) zur Anwendung. Gemäss Anhang 3 der LSV ergeben sich somit für das Pla-

nungsgebiet folgende maximalen Werte der Lärmbelastung:

- LES ll; lGW, tags: 60 dB

- LES ll; lGW, nachts: 50 dB

Beurteilunq der Lärmbelastunq

Aufgrund des derzeitigen Verkehrsaufkommens auf der M2werden Lärmüberschreitungen erwar-

tet. Laut Lärmberechnungen der Abteilung Lärmschutz des Amts für Raumplanung sind folgende

Lärmbelastungen anzunehmen :

\
\.re

)

Abb. 5: Lâmimmissionen, Quelle: Abteilung Lärmschutz, Amt für Raumplanung
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Für die Baubereiche A-C ergeben sich Grenzwertüberschreitungen von 4 -7 dB tags und 3 - 10 dB

nachts (Abbildung 5). Damit die Grenzwerte eingehalten werden können, werden Massnahmen am

Gebäude getroffen (2.8. schiebbare Glaselemente, spezielle Läftungsfltigel).

Langfristig wird die Lärmbelastung durch die Sanierung der M2 reduziert. Nach ersten noch vor-

läufigen Berechnungen zur Folge wird die Lärmbelastung auf 61 dB tags und 54 dB nachts redu-

ziert. Die Grenzwerte sind dann nur noch knapp überschritten.

5.9 Strassenbaulinie

Unter $ 95 RBG sind die einzuhaltenden Abstände von Bauten gegenüber Verkehrswegen festge-

legt. Diese Abstände können mit Baulinien übersteuert werden. lm Rahmen der kantonalen Vor-

prüfung wurde eine Ergänzung der bestehenden Baulinien entlang der Kasinostrasse auf dem

Quartierplan-Areal empfohlen. Dieser Empfehlung wird entsprochen und eine neue Strassenbauli-

nie in einem Abstand von 4m zur Kasinostrasse festgelegt.
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6

6.1

6.1 .1

Berücksichtigung der planerischen Rahmenbedingungen

Generelle raumplanerische Vorgaben

Planungsgrundsätze gemäss eidgenössischen Raumplanungsgesetz (RPG)

Die Quartierplanung unterstütá resp. hält die Planungsgrundsåtze Siedlung gemäss dem eidge-

nössischen Raumplanungsgesetz (RPG) wie folgt ein:

PlanungsgrundsäÞe: Umsetzung ¡n der Quartierplanung:

- Grundsatz Siedluno a: Wohn- und Arbeits-
gebiete sollen e¡nander zweckmässig zuge-

ordnet und durch das öffentliche Verkehrs-

netz hinreichend erschlossen sein.

Das Plânungsgebiet l¡egt in einer Wohn- und Geschäffszone und ist

durch den öffentl¡chen Verkehr erschlossen (Bushaltestelle "He¡den-

loch").

- Grundsatz Siedluno b: Wohngebiete sollen

vor schädlichen oder lästigen Einwirkungen

w¡e Luftverschmutzung, Lärm und Erschüt-

terungen möglichst verschont werden.

Durch die Quartierplan-Überbauung und den damit verbundenen Nut-

zungen sind keine Einwirkungen zu eruarten, welche zu lästigen Be-

einträchtigungen des angrenzenden Wohngeb¡etes führen. Bezügl¡ch

Lärmbelastung aufgrund der A22 sind die Grenzwertüberschreitungen

mittels baulicher Massnahmen zu lösen.

- Grundsatz Siedluno c: Rad- und Fusswege

sollen erhalten und geschaffen werden.

Das FusswegneÞ wird gemäss Strassennetzplan der Stadt Liestal

ausgebaut.

- Grundsatz S¡edluno d: Günstige Vorausset-

zungen für die Versorgung m¡t Gütern und

D¡enstle¡stungen sollen sichergestellt sein.

Die Versorgung mit Gütem des tågl¡chen Bedarfs ist durch d¡e nahe

Lage zum Zentrum Liestal sichergestellt.

- Grundsatz Siedluno e: Die Siedlungen sol-

len vlele Grünflächen und Bäume enthalten.

Mit der Quartierplanung werden Grünflächen ausgeschieden. Für die

Bepflanzung sind vorwiegend standortgerechte und einhe¡mische

Pflanzen zu verwenden.

6.1.2 Bedarfsnachweis gemäss Art. 15 (RPG)

Nach Art. 15 RPG darf nur Land, welches sich für eine bauliche Nutzung eignet und voraussichtlich

innert 15 Jahren benötigt und erschlossen wird, als Bauzone ausgeschieden werden.

Das Areal der Quartierplanung war bisher als Bauzone ausgeschieden und ist erschlossen. Ein

Bedarfsnachweis für Einzonungen hinsichtlich der baulichen Eignung gemåss Art. 15 RPG muss

somit bei der vorliegenden Quartierplanung nicht vorgenommen werden.

6.1.3 Planungsgrundsätze gemäss kantonalem Richtplan

Der kantonale Richtplan weist das Quartierplan-Areal dem Wohngebiet und dem Wohn-Mischge-

biet zu (Abbildung 6). Da in der Quartierplanung "Kasinostrasse" die Wohn- und Geschäftsnutzung

als Nutzungsart definiert wird, werden entsprechend die Vorgaben des kantonalen Richtplans ein-

gehalten.
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Abb. 6: Ausschnitt R¡chtplan-Gesamtkafte, Queile ARP BL

Das Planungsgebiet bzw. das Quartierplanareal ist von folgenden Planungsgrundsätzen des kan-

tonalen Richtplans betroffen:

Planungsvorgaben Verueis: UmseÞung in der Quartierplanung:

Standortbereich des
Quartierplan-Areals

f./¡'l

- Die Siedlungsentw¡cklung soll schwer-

punktmässig im Einzugsbereich des nat¡-

onalen und regionalen öffentlichen Ver-

kehrs sowie im Einzugsbereich der beste-

henden Versorgungsstätten mit Dienst-

leistungen und Gütern erfolgen.

Gute Eneichbarkeit der Bushaltestelle und des Bahnhofs

L¡estal.

Einkaufsmöglichkeiten im nahen Zentrum von L¡estal.

S1.1-PG-â

- Siedlungsentwicklung nach ¡nnen (Opti- s2.l-pc-b

mierung der Nutzung).

Generelle Umsetzung mittels Ouartierplanung.

- Verdichte Bauweise und Nachverdichtun-

gen sollen insbesondere an mit OV er-

schlossenen Lagen quart¡er- und umwelt-

verträglich (massgeschne¡dert) erfolgen.

Das Quartierplan-Areal erreicht die öV-Güteklasse D.

D¡es liegt an der Erschliessung mit dem Bus und dem

1 l2h-Takt. Die Bushaltestelle "Heidenloch" befindet sich

in t 00 m Distanz. lm alltäglichen Gebrauch ist daher von

e¡ner guten öV-Erschliessung auszugehen.

S2.1-PG-c

- Gemeinden berücks¡chtigen die Gefah-

renh¡nweiskarten und Gefahrenkarten bei

ihrer raumwirksamen Tätigkeit. Sie legen

die notwendigen planerischen und bau-

rechtlichen Schutzbestimmungen in ihren

Richt- und Nutzungsplänen fest.

Das Quartierplan-Areal ist gemäss der Naturgefahren-

karte des Kantons BL keiner QP-relevanten Naturgefahr

ausgesetá.

L1.3-PG-b

- Eff¡zienter E¡nsatz von Energ¡e. VE2.1-PG-a Wird im Rahmen der Quartierplanung berücksicht¡gt (Vor-

schrift zur Ausarbeitung e¡nes Energ¡ekonzeptes)-

- Nutzung ortsgebundenerAbwårme. vE2.'1-PG-b/c lm Rahmen des für das Quartierplan-Areal zu erstellen-

den Energiekonzeptes ist auch ein Anschluss an das vor-

handene Fernwärmenetz zu prüfen.

- Nutzung örtlich ungebundener Umwelt- vE2.'r-pc-e

warme.

Erstellung von Solaranlagen (Photovoltaik) zur Strompro-

duktion ist zulässig.
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6.1.4 Kantonales Raumplanungs- und Baugesetz (RBG)

Das kantonale Raumplanungs- und Baugesetz (RBG) sieht gemäss SS 37 ff. das Planungsinstru-

ment der Quartierplanung als Sondernutzungsplanung vor. Mit einer Quartierplanung kann für ei-

nen definierten Teil der Bauzonenfläche von den Bestimmungen der ordentlichen Zonenvorschrif-

ten abgewichen werden. Eine gebietsmässige Anwendungsbeschränkung ergibt sich aus der kan-

tonalen Rahmengesetzgebung nicht. Es besteht zudem die Möglichkeit, die Quartierplanung in ei-

nem ordentlichen oder einem vereinfachten Verfahren durchzuführen. Für die vorliegende Quar-

tierplanung wird das ordentliche Verfahren angewendet.

6.1.5 Zonenvorschriften der Stadt Liestal

Das Quartierplanareal befindet sich aktuell gemäss Zonenplan Siedlung der Stadt Liestal in der

Wohn- und Geschäftszone WG3 mit wenig störenden Betrieben (Abbildung 7). ln dieser Zone sind

drei Vollgeschosse und ein Dachgeschoss sowie eine Gebäudehöhe von 13.5 m zulässig. Das

Richtprojekt sieht für die Bauten in den Baubereichen B und C eine Gebäudehöhe von jeweils

15.5 m vor, was einer Abweichung von 2 m gegenüber der Regelbauweise entspricht.

Unter Art. 38 sind die Voraussetzungen und Anforderungen an Quartierplanungen definiert. Die

Aufstellung von Quartierplänen ist grundsätzlich in jeder Bauzone zulässig. Resultiert aus der Re-

alisierung einer Quartierplanung ein lnfrastrukturbedarf (2.8. Kindergarten, Quartierzentrum u.dgl.),

sind innerhalb des Planungsgebietes die entsprechend dafür benötigten Flächen auszuscheiden.

Zudem sind im Rahmen von Quartierplanungen grundsätzliche hindernisfrei Wohnungen zu erstel-

len und es ist ein Energiekonzept zu erarbeiten, welches eine möglichst sparsame und umwelt-

schonende Energieerzeugung zum Ziel hat.

Aus der Quartierplanung "Kasinostrasse" resultiert kein spezifischer lnfrastrukturbedarf. Auf eine

Ausscheidung von speziellen Quartierinfrastrukturflächen kann demnach verzichtet werden.

Wohn- und Geschäftszone

Wôhnzone

Speziâlzone Bestand/\

- 

/ \

- 

brunzone' \

Zone für Sporþ und Freízeitan

Standortbereich des
Quartierplan-Areals .

Abb. 7: Ausschnitt Zonenplan Siedlung der Stadt Liestal, Quelle ARP BL
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6.2 Verkehr

6.2.1 Strassennetzplan der Stadt Liestal

Der Strassennetzplan (SNP) der Stadt Liestalweist die Heidenlochstrasse als Sammelstrasse und

die Kasinostrasse als Erschliessungsstrasse aus. Des Weiteren verläuft entlang der Heidenloch-

strasse eine kantonale Radroute, wodurch das Areal sehr gut an das übergeordnete Radwegnetz

angeschlossen ist. Das Quartierplan-Areal ist entsprechend gut erschlossen.

lm südlichen Bereich des Quartierplan-Areals ist ein Fuss- und Wanderweg angedacht, welcher in

den Quartierplan verbindlich übernommen wird.

6.2.2 Öffentlicher Verkehr

Das Quartierplan-Areal befindet sich in der öV-Güteklasse D. Die nächstgelegene Bushaltestelle

befindet sich in einer Distanzvon ca. 100 m an der Heidenlochstrasse. Diese Haltestelle wird im

Halbstundentakt durch die Buslinie 78 bedient, wodurch sich eine direkte Verbindung zum Bahnhof

Liestal in unmittelbarer Nähe zum Quartierplan-Areal befindet (Abbildung 8).

t7t3

2980

Abb. 8: ÖV-Verb¡ndungen und Haltestellen, Quelle: geoview.BL

6.2.3 Auswirkungen auf das Strassenverkehrsaufkommen

Nachfolgend wird eine grobe Abschätzung des durch die Quartierplanung generierten Strassen-

verkehrsaufkommens vorgenommen. Als Basis für die Abschätzung des Verkehrsaufkommens

wird der erforderliche Parkplatzbedarf veruvendet. Je nach Nutzungsart (Wohnnutzung) bzw. Ver-

wendungszweck (Stamm- oder Besucherplåitze) wird aus dem Parkplatzbedarf ein entsprechendes

Fahrtenpotential generiert.

Er8ï

1930

6250

Buslinie 78
3120

3239
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QP Kas¡nætrasss

Nutzung

WohnnuEung
QP Kasinostrasse

Total

Regelbauweíse

Wohnnutzung

Regelbauweise
(30Whg à 110m2)

Total

- 37 Stamm-PP

- 12 Besucher-PP

- 30 Stamm-PP

- 9 Besucher-PP

Berechnungsgrundlagen Berechnung Fahrten (Fa)

93 Fa

18 Fa

111 Fd

75 Fa

14 Fa

89 Fa

VA Stamm-PP: 37 PP x2.5 Fahrten/PP

VA Besucher-PP: 13 PPx 1.5 Fahr-
ten/PP

VA Stamm-PP: 30 PP x 2.5 Fahrten/PP

VA Besucher-PP: 9 PP x 1.5 Fahrten/PP

Differenz Fahrten Regelbauweise - QP Kasinostrasse 22Fa

Die Überbauung erzeugt ungefähr 111 Fahrten pro Werktag. Demgegenüber würde eine Bebau-

ung ¡n der Regelbauweise (Annahme 30 Wohnungen à 110 m2) 89 Fahrten verursachen. Der durch

die Quartierplanung verursachte Mehrverkehr von 22 Fahrten pro Werktag ist für eine Sammel-

strasse unerheblich. Zudem ist ein Ausbau der Heidenlochstrasse geplant.

6.2.4 Sanierung 422 inkl. Kasinobrücke

Für die 422 besteht ein Sanierungsprojekt. Aufgrund mangelnder Verkehrs- und Hochwassersi-

cherheit wird die Strasse breiter und in der Lage höher geplant. Dies hat Auswirkungen auf die

Kasinobrücke, welche in der Längstrassierung angepasst werden muss. ln Absprache mit dem

Tiefbauamt Baselland und dem für das Sanierungsprojekt zuständigen lngenieurbüro konnte fest-

gelegt werden, dass die Brücke auf Höhe von Baubereich B maximal 1 .0 m höher zu liegen kommt.

Die Quartierplanüberbauung ist damit wie geplant umsetzbar.

6.3 Natur- und Kulturwerte

6.3.1 Landschaftsentwicklungskonzept (LEK)

Das LEK der Stadt Liestal definiert ökologische Massnahmen im Siedlungsgebiet. Mit diesen Mass-

nahmeR soll grundsätzlich eine bessere Umwelt- und Lebensqualität erreicht und Bedingungen für

eine artenreiche Pflanzen- und Tieruvelt geschaffen werden.

Mit der Festlegung, dass auf einer Fläche von 1'000 m2 ökologische Massnahmen zu realisieren

sind, an welche verschiedene Massnahmen des ökologischen Ausgleichs angerechnet werden

können (ökologisch gestaltete Bepflanzung und Bäume, Nisthilfe) und der Dachbegrünung werden

in der vorliegenden Quartierplanung die im LEK aufgezeigten Massnahmen umgesetá.
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6.3.2 Archäologische Schulzzone

Die archäologische Schutzzone ftir die römische Wasserleitung Sutenberg-Wolfshalden streift am

östlichen Rand den Quartierplanperimeter. Betroffen ist nur ein kleiner Teil der Erschliessungs- und

Parkierungsfläche (Abbildung 9). Hier ist rechtzeitig vor Start der Bautätigkeit mit der Abteilung

Archäologie Baselland Kontakt aufzunehmen, welche das weitere Vorgehen (Bodenuntersuchun-

gen etc.) festlegen wird.

25r

3235

3t¡1

3239

E
N

1 l-] Archåologisehe $chutuone {Flåche}

Abb. 9: Archëiologische Schutzzone, Quelle: geoview.BL

6.4 Umweltschutz

6.4.1 U mweltve rtrËig lich keitsprüf u ng

Gestütá auf die eidgenössische Verordnung über die Umweltverträglichkeitsprüfung (V-UVP) vom

19. Oktober 1988 unterliegen Anlagen, von welchen mit einer potentiell erheblichen Umweltbelas-

tung auszugehen ist, der Pflicht für eine Umweltvertråiglichkeitsprüfung. Mit einer Umweltverträg-

lichkeitsprufung soll die Einhaltung der UmweltschutzgeseÞgebung geprüft und beurteilt werden.

Der Schwellenwert für eine Umweltverträglichkeitsprüfung von 500 Abstellplätzen für Autos wird

mit der geplanten Parkierung für das Quartierplan-Areal nicht erreicht. (vgl. Anhang V-UVP, Nr.

11.4). Weitere Anlagen, welche im Anhang zur V-UVP aufgeführt sind, sind in der neuen Quartier-

planung nicht vorhanden und nicht geplant. Somit muss für die Quartierplanung keine Umweltver-

träglichkeitsprüfung im Sinne der eidgenössischen Umweltgesetzgebung durchgeführt werden.

23E7

2588

2587 3t2{t
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6.4.2 Genereller Entwässerungsplan

Die Entwässerung des Quartierplan-Areals erfolgt gemäss den Festlegungen des Generellen Ent-

wässerungsplanes (GEP) der Stadt Liestal. lm Quartierplan sind daher keine Festlegungen zur

Entwässerung vorzunehmen.

6.4.3 Gewässerraum

3t2l

! ptovisorischer f¡errãssermum

Abb. 10: Auszug aus der Karte provisonscf,er Gewässerraum, Quelle: geoview.BL

Das Quartierplan-Areal wird nicht vom Gewåsserraum der Ergolz überlagert (Abbildung 10). Es

sind daher keine spezifischen Bestimmungen in die Quartierplan-Vorschriften aufzunehmen.

6.4.4 Grundwasserschutz / geologisches Gutachten

Das Planungsgebiet befindet sich in keiner Grundwasserschutzzone, liegt jedoch im Gewässer-

schutzbereich Au. Bauten und Anlagen sind im Bereich Au grundsätzlich über dem mittleren Grund-

wasserspiegel zu erstellen. Bauten und Grabungen unterhalb des mittleren Grundwasserspiegels

sind in der Regel nicht gestattet und kÖnnen nur ausnahmsweise unter gewissen Voraussetzungen

bewilligt werden ($ 21 kGSchV, Art. 43 GSchG und Anhang 4 Ziîf .211 GSchV). Wenn ein Einbau

ins Grundwasser aus gewässerschutzrechtlicher Sicht eingeschränkt oder nicht bewilligungsfähig

ist, kann die vorgesehene Gebåudehöhe gegebenenfalls nicht realisiert werden. Ein temporäres

Abdrainieren oder Abpumpen von Grundwasser während der Bauphase ist bewilligungspflichtig.

Dies dient als Hinweis für das Bauprojekt und muss nicht in die Nutzungsplanung übertragen wer-

den.
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6.4.5 Naturgefahren

Bei Baugebietserweiterungen sowie auch im Rahmen einer Quartierplanung sind, gestüÞt auf

Art. 15 des Bundesgesetzes über die Raumplanung (RPG), zur Beurteilung der baulichen Eignung

mögliche Naturgefahrenpotentiale zu berücksichtigen. Die Naturgefahrenpotentiale umfassen

Hochwasser, Rutschungen sowie Steinschlag. Für das Quartierplanareal liegt ein Gefahrenhinweis

für Hangwasser und Grundwasseraufstoss vor. Dieser dient als Hinweis für das Bauprojekt und

muss nicht in die Nutzungsplanung übertragen werden (ARP Juni 2011: Umsetzung der Naturge-

fahrenkarte in die kommunale Nutzungsplanung, S. 10).

Des Weiteren befindet sich im südwestlichen Abschnitt des Quartierplan-Areals ein kleiner Ab-

schnitt der Pazelle 2394 im Bereich der Restgefåhrdung durch Hochwasser. Gemäss Wegleitung

des Kantonsr sind keine Nutzungseinschränkungen vorzunehmen. Zudem sind keine sensiblen

Nutzungen in diesem Abschnitt vorgesehen.

6.4.6 Lärmschutz

Gestützt auf Art. 43 der Lärmschutzverordnung (LSV) und $ 12 des kantonalen Umsetzschutzge-

setzes (USG BL) sind Bauzonen einer Lärm-Empfindlichkeitsstufe (LES) zuzuweisen. lm Rahmen

der Ortsplanungsrevision 2010 wurden den verschiedenen Nutzungszonen Lärmempfindlichkeits-

stufen zugewiesen. Zusätzlich sollte ein Lärmempfindlichkeitsstufenplan die Auf- und Abstufungen

regeln. Der Lärmempfindlichkeitsstufenplan wurde aufgrund Rechtsunsicherheiten betreffend der

früher üblichen Aufstufungen entlang von Strassen und Bahnlinien sistiert. Unterdessen wurde klar,

dass Aufstufungen nur noch unter gewissen Voraussetzungen zulässig sind. Die Abteilung Lärm-

schutz des Amts für Raumplanung geht beim Planungsgebiet von der LES ll aus. Dies wird durch

die Quartierplanung übernommen. Detaillierte Erläuterung zur Umsetzung des Lärmschutzes sind

dem Kapitel 5.8 zu entnehmen.

6.4.7 Bodenschutz (Altlasten)

Für die Parzelle Nr. 2394 ist im Kataster der belasteten Standorte BL ein Eintrag enthalten (Abbil-

dung I 1). Der Standort ist als belastet ohne Untersuchungsbedarf eingestuft. Demzufolge sind vor

Baubeginn Massnahmen für Altlastenbeseitigungen vorzusehen. Spätestens im Rahmen eines

entsprechenden Baugesuchs ist ein "Vorgehens- und Entsorgungskonzept AUE BL" zu erstellen.

I Umsetzung der Naturgefahrenkarte in die kommunale Nutzungsplanung, Amt für Raumplanung, Juni 2011
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Abb. 11: Auszug aus dem Kataster der belasteten Standorte, Quelle: geoview.BL

6.4.8 Störfallvorsorge

Das Quartierplan-Areal grenzt im Westen an die Autobahn MZ Aufgrund des erhöhten Verkehrs-

aufkommens und des Güterverkehrs entlang der Strasse wurde das Risiko Luft betreffend chemi-

scher Stoffe als hoch eingestuft. Des Weiteren besteht ein mittleres bis kleines Risiko Boden und

Wasser. Der Konsultationsbereich, in dem Abklärungen betreffend Schutzmassnahmen getroffen

werden müssen, kann der Abbildung 12 entnommen werden. Es hat sich gezeigt, dass sämtlich

Baubereiche der Quartierplanung innerhalb des Konsultationsbereichs liegen.

Abb. 12: Konsultat¡onsbereich bezügl¡ch Transpoftrisiko Sfrasse, Quelle: geoview.bl

ìü2
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û:¡30
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Artikel l0 des Bundesgesetzes überden Umweltschutz und die darauf gestützte Störfallverordnung

(SIFV) haben zum Ziel, die Bevölkerung und die Umwelt vor schweren Schädigungen infolge von

Störfällen zu schützen. lm Rahmen der Nutzungsplanung ist die Risikorelevanz bei der angestreb-

ten Siedlungsentwicklung in Bezug auf die Störfallvorsorge zu prüfen. Als Grundlage zur Beurtei-

lung dient die Planungshilfe "Koordination Raumplanung und Störfall".2 Nachfolgend wird eine Be-

urteilung der Gefahrenrelevanz vorgenommen. Die Berechnungen basieren auf dem ursprüngli-

chen Richtprojekt, bevor im Rahmen der Offentlichen Mitwirkung die zulËissige Anzahl Vollge-

schosse in den Baubereichen B und C reduziert worden ist.

Risiko Boden und Wasser

Das Areal befindet sich in 17 m Entfernung und 6 m höher als die Strasse, welche mit einer Lärm-

schutzwand versehen ist. Aufgrund von Distanz, Höhenlage und Lärmschutzwand ist eine Ver-

schmutzung über den Boden oder überWasser innerhalb des QP-Areals unwahrscheinlich. Es sind

daher im Rahmen der Quartierplanung keine Massnahmen zu treffen.

Risiko Luft

Das Risiko Luft umfasst z.B. die Ausbreitung von Hitzewellen einer Explosion oder von Giftstoffen

über die Luft. Aufgrund der durch die Quartierplanung angestrebten Erhöhung der Personenanzahl

auf dem Areal ist laut Sicherheitsinspektorat eine detaillierte Risikoabschåtzung vorzunehmen.

Diese wurde vom Anlagebetreiber (Tiefbauamt Basel-Landschaft) erstellt.

Das QP-Areal ist der Wohn- Geschäftszone WG3 mit einer Ausnützungsziffer von 80% zugeordnet.

Mit der Quartierplanung wird die Ausnützung auf 116% angehoben. Die mögliche Personendichte

nimmt somit um 1/3 zu. Bei derWohn- und Geschäftsnutzung handelt es sich um keine publikums-

intensive N utzungsart.

ln der Überbauung sind vornehmlich Wohnungen geplant, allenfalls ergänzt mit Geschäftsnutzung

(Büro, Arztpraxis etc.). Es handelt sich dabei nicht um eine besonders empfindliche Nutzung, wie

z.B. ein Spital, Altersheim, Kindergarten o.ä.

Die M2 ist entlang des gesamten QP-Perimeters von einer Lärmschutzwand begleitet. Diese wirkt

als Barriere bei der Ausbreitung von Stoffen im Störfall.

Das QP-Areal befindet sich in 17 m Entfernung zur Strasse. Zwischen Lärmschutzwand und QP-

Areal befindet sich eine Hecke (Parz. Nr. 1808). lm Nahbereich der Strasse sind folglich keine

em pfindlichen Nutzungen angeordnet.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Distanz der verschiedenen Baubereiche zur Strassenachse und

die Anzahl Personen, welche in den geplanten Gebäuden wohnen werden. Wir rechnen mit einem

Flächenbedarf von 50 m2 BGF pro Person. Bei der Berechnung gehen wir von einer durchgehen-

den Wohnnutzung aus, da eine etwaige Geschäftsnutzung - wenn überhaupt vorhanden - voraus-

sichtlich von untergeordneter Bedeutung sein wird.

2 Ausgabe: Oktober 2013, ARE/BAFU/BAV/BFE/ASTRA
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Dbtanz ¡ur Anzahl P€rsorpn
Stressênacft¡€ tn Gêblude

Anz¡hl
Volgerchorse

vertell¡ng
P€ßonerr

lm Geblude
1. b¡s4. OG'
l. b6 7. OG.
1. b65. æ'

Hðln
Gebðu&[ml

15.7
24.9

t8a

Bauherdch A
9¡uþreich B

8¡uberelch C

24

42

30

8.7
39s
655

5
I
6

'Verteilung þwels gleÈ hmåss$

EG l.lebenrärsne {Velo, Waschen}

Tab. 1: D¡stanz dor Beubere¡che zurSfrasss/rechae uN Anzahl Personen pro Gebâude

Aþb. 13: Situat¡on Sfrasse - QP-Areal, Quelle: google.maps (abgerufen am 15.03.2016)

Das vom Tiefbaumt Basel-Landschaft beauftragte lngenieurbüro AEGERTER & BOSSHARDT, Ba-

sel, kommt im Berichtsentwurf ,,Umsetzung Screening-Methodik ftir Durchgangsstrassen, Kurzbe-

richt ftlr 422 Umfahrung Liestal (HUL) im Kanton Basel-Landschaft" vom 02.05.2016 zum Schluss,

dass ,,eine eventuelle Bebauung im Quartier Kasinostrasse zu keiner signifikanten Erhöhung des

Personenrisikos ftihrt (siehe Anhang 2);' Aufgrund der Reduktion der zulässigen Anzahl Vollge-

schosse, welche im Rahmen des öffentlichen Mitwirkungsverfahrens vorgenommen wurde, kann

zudem davon ausgegangen werden, dass sich das Risiko noch vermindert hat. Demnach sind im

Rahmen der Quartierplanüberbauung keine Massnahmen betreffend etwaigen Störfällen zu tref-

fen.

QP-Areal

Lårmschutzwand
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6.5 Abstandsvorschr¡ften

6.5. r Abstände bzw. Baulinien gegenüber Verkehrswegen, Wäldern und Gewässern

Gegenilber Verkehrswegen (Strassen, Schienenwege), Wälder und Gewässern sowie Friedhöfen

sind unter S 95 RBG die einzuhaltenden Abstände von Bauten festgelegt. Diese Abstände können

mit Baulinien reduziert werden.

Die rechtskräftigen Strassenbaulinien entlang der Autobahn 422 und der Heidenlochstrasse wer-

den durch die Quartierplanung nicht tangiert. Die bestehenden Baulinien entlang der Kasinostrasse

werden auf dem Quartierplan-Areal durch eine neue Strassenbaulinie in einem Abstand von 4m

zur Kasinostrasse ergänzt. Weitere Abstände gemäss S 95 RBG oder entsprechende Baulinien

gemäss S 96 RBG wirken nicht auf das Planungsgebiet ein.

6.5.2 Grenzabstände

Die Grenzabstände gegenüber angrenzenden Bauparzellen richten sich nach S 90 RBG. Die Ein-

haltung der Grenzabstände wird im Rahmen des Baugesuchsverfahrens durch die Projektverfas-

ser nachgewiesen. Aufgrund der Anordnung der Baubereiche und der entsprechenden Bauten sind

keine Näherbaurechte filr die Hauptbauten notwendig.

7 Auswirkungen, Folgekosten und Massnahmen zur Umsetzung der
Planung

7.1 Auswirkungen auf rechtskräftige Planungen

Grundsätzlich gilt $ 40 Abs. 2 RBG, wonach Zonenvorschriften, Strassennetz- sowie Bau- und

Strassenlinienpläne als aufgehoben gelten, soweit sie im Widerspruch zu den Festlegungen im

Quartierplan stehen.

7.2 Folgekosten zu Lasten der Stadt Liestal

Das Areal der Quartierplanung gilt gemäss der Erhebung "Stand der Erschliessung und Baureife

2010" als vollständig erschlossen. Mit der Heidenlochstrasse und der Kasinostrasse ist für den

motorisierten Verkehr eine zweckmåssige Strassenerschliessungen des Quartierplan-Areals vor-

handen. Die Leitungsinfrastruktur (Wasser, Abwasser, Elektrizität etc.) ist ebenfalls vorhanden und

die geplanten Bauten können daran angeschlossen werden.

Somit entstehen durch die Quartierplanung "Kasinostrasse" gem. S 39 RBG voraussichtlich keine

direkten Kostenfolgen zu Lasten der Stadt Liestal.
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7.3 Privatrechtlicher Regelu ngsbedarf

Zur Sicherstellung der Bebauung sowie der Funktionalität der Quartierplanung können ergänzende

privatrechtliche Regelungen erforderlich sein. Die Regeiung dieser allfällig erforderlichen privat-

rechtlichen Belange erfolgt mittels Quartierplan-Vertrag gemåss S 46 RBG, mitwelchem die Grund-

lage (im Sinne einer Einverständnis-Erklärung der betroffenen Parteien) für die entsprechenden

Eintragungen ins Grundbuch hergestellt wird.

Die Genehmigung einer Quartierplanung erfolgt nur dann, wenn die allfällig erforderlichen privat-

rechtlichen Regelungen in einem Quartierplan-Vertrag sichergestellt sind (RBG S 46 Abs. 2).

ln der vorliegenden Quartierplanung können nachfolgende Punkte allenfalls noch einen privatrecht-

lichen Regelungsbedarf nach sich ziehen:

. Öffentliches Gehrecht: Fusswegverbindung zu Gunsten der Stadt

. Erstellung, Betrieb und Unterhalt des Fusswegs und der Beleuchtung

. etc.

Ein Näherbaurechtfürdie Einstellhallenzufahrtzu Lasten Parz. Nrn.3120 und 3121 istnichtzwin-

gend notwendig. Die Zufahrt kommt auch ohne Hochbauten aus und kann mit einem Geländer

gesichert werden.

8 Planungsverfahren

8.1 Kantonale Vorprüfung

Die Ergebnisse der kantonalen Vorprüfung wurden mit Schreiben vom 21. Februar 2017 dem

Stadtrat mitgeteilt. Nachfolgend ist die Stellungnahme vom Amt für Raumplanung zusammenge-

fasst und mit einer Reaktion seitens Planungsbüro und Stadt Liestal ergä¡zt.

Vorprüfungsbericht vom 21,02,2017

Quartierplan

Strassenbaulinie: Die bereits bestehenden Bauli-

nien entlang der Kasinoskasse sind zu verbinden

bzw. zu ergänzen.

2 Quartierplan-Reglement

Reaktion des Planungsteams und der Stadt Liestal

r' lnput ARP wird übernommen

- lnput ARP wird nicht übernomnlen

K Konsens im Rahmen der Vorprtifunosbesprechunq

Empfeh-

lung

wird umgesetzt

2.1 $ 4 Mass der baulichen Nutsung

Ahsatz2lit. b): Folgende Ergänzung wird emp-

fohlen: "Råume im Erdgeschoss, welche nicht für

das Wohnen oder das Arbeiten veruendet wer-

den können, inkl. ,.."

Empfeh-

lung

wird umgesetzt
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Vorpditungrbcdcht vom 2l.022lll 7

2,2 $ 5 Lagc, Grôsse und Gestrltung dcr Bautcn

Absatz 2 lit. a): '... mit Ausnahme der Grún:e-

neflgglen im gesamten ..."

Absatz 8: Die Formulierung soll der Marginale

entsprechen angepasst werden: "Teshniseh4e-

¿ingteSe€h€ufteute+Technische Bauteile auf

dem Dach (Oberlichte¡ ...)

2.3 $ 6 Nutsung und Gestaltung des Aussenraums

Vorgaben zur Aussenraumbeleuchtung, mit fol-

gendem AbsaÞ ergänzen: "Aussenraumbeleuch-

tungen sind so zu konzipieren, dass sie die Um-

gebung nicht ûbermässig beeinträchtigen. Die

Beleuchtungsanlagen sind auf das Notwendige

zu beschränken.'

Absatz 10 lit. b): Folgendermassen ergänzen: ".

Grün- und Freiflächen inkl. Beläge und ökoloqi-

sche Massnahmen . .. "

2,4 $ 7 Ercchliessung und Parkierung

Absatz 1: Das zweite Wort ist wegzulassen: (Die

ungefähr+Lage der ... ).

2.5 $ 10 Realisierung I Etappierung / QP-Vertrag

AbsaÞ 2: Der zweite Satz ist zu streichen, da der

Vertrag vorliegen muss, bevor die Bestimmung

rechtskräftig wird,

2.6 $ 11 Abweichungen / Ausnahmen

Absatz 1:Folgendermassen anpassen: ".,. Bau-

bewilligungsbehörde qerinofüoiqe Abweichungen

Rc¡ktion dc¡ Planungrteams und dsr Sladt Lieshl

r' lnput ARP wird iibemommen

- lnput ARP wird nicht übernommen

K KonsensimRahmenderVorprüfungsbesprechunq

Redaktio-

nelle Kor-

rektur

wird umgesetzt

Empfeh-

lung

wird umgesetzt

Empfeh-

lung

auf eine Umsetzung wird vezichtet

Empfeh-

lung

wird umgesetzt

Redaktio-

nelle Kor-

rektur

wird umgesetzt

Zwingend wird umgesetzt

Redaktio-

nelle Kor-

rektur

wird umgesetzt
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Vorpditun gsbedcht vom 21,02,2011

3. Planungs- und Bcgleitbericht

Reaktion des Planungsteams und der Sladt Liestal

I lnput ARP w¡rd tibemommen

- lnput ARP wird nicht úbernommen

K Konsens im Rahmen der Vorprüfungslresprechung

3.1 Kapitel6BcräcksichtigungderplanerischenRahmenbedingungen

Zilf er 6.4.4: Folgendermassen erg änzen: " Bauten

und Grabungen unterhalb des mittleren Grund-

wasserspiegels sind in der Regel nicht gestattet

und können nur ausnahmsweise unter gewissen

VorausseÞungen bewilligt werden ($ 21 kGSchV,

Art. 43 GSchG und Anhang 4 ZiÍi.211 GSchV).

Wenn ein Einbau ins Grundwasser aus gewäs-

serschutzrechtlicher Sicht eingeschränkt oder

nicht bewilligungsfåhig ist, kann die voçesehene

Gebäudehöhe gegebenenfalls nicht realisiert wer-

den.

ZifÍer 6.4.7'.lm Voleld der Bebauung ist spätes-

tens im Rahmen eines entsprechenden Bauge-

suchs ein 
-Vorgehens- 

und Entsorgungskonzept

AUE BL" zu erstellen.

Zitler 6.5.2t7 .3'. Werden die Baubereiche A und C

in Höhe und Breite voll ausgenutzt, dann können

die erforderlichen Grenzabstände zu den Pazel-

len Nm. 3121 und 2388 bis 2391 nicht eingehal-

ten werden. Es wird empfohlen, die Baubereiche

und die Einstellhalle mit Rampe allseitig so zu

konzipieren, dass der Vollzug der Quartierpla-

nung auch ohne Dienstbarkeiten möglich ist.

Allfällig erforderliche Dienstbarkeiten haben zur

Genehmigung der Quartierplanung durch den Re-

gierungsrat vozuliegen, damit dessen Realisie-

rung hinreichen sichergestellt ist.

8.2 öffentliches Mitwirkungsverfahren

Das öffentliche Mitwirkungsverfahren fand vom 02. Februar 2017 - 03. März 2017 statt und wurde

im Liestal aktuell Nr. 81 1 vom 02. Februar 2017 publiziert. Es gingen 17 Mitwirkungseingaben ein.

Am24. Oktober 2017 fanden Gespräche mit den Mitwirkenden statt. Details zu den Eingaben sowie

zum Verfahren sind dem Mitwirkungsbericht zu entnehmen.

K

K

Empfeh-

lung

wird ergänzt

Hinweis wird ergänzt

Hinweis Die Baubereiche wurden so festgelegt, dass für die definitive

Anordnung der Bebauung ein zweckmässiger Spielraum

vorhanden ist, ohne dass damit das städtebauliche Konzept

umgangen werden kann. Die vollständige Ausschöpfung des

gesamten Baubereichs durch eine künftige Baute ist dabei

nicht die Regel und auch nicht Sinn und Zweck eines Bau-

bereichs. Demnach korrespondieren die Baubereiche auch

nicht mit potentiellen Grenzabständen bei einer vollständi-

gen Ausschöpfung der Gebäudehöhen und -längen. Ein all-

fällig notwendiges Näherbaurecht wûrde, falls notwendig,

rechtzeitig mit den Nachbarn vorbesprochen und eingeholt.

Zwingend wird zur Kenntnis genommen
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8.3

8.4

8.5

8.6

Beschluesfassungsverfahren

..... witd nach Veilahrcnsaóschruss aryänzt

Auflag ovorfa h rcn

..... wird nach Vetfahrcnsabscñ/uss eryänzt

Behandlung der Einsprachen

..... wird nach Veñahrensabsch/uss ergtinzt

Genehm igu ngsantrag

..... erfolgt mit der Endfassung des Begleitberichtes

Liestal

Namen des Stadtrates

Der Stadtpräsident:

DanielSpinnler

Der Stadtverwalter:

Benedikt Minzer
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Anhang I Protokoll der Stadtbaukommission

ry
Stadt Liestal

Stadtbauamt

RaüìarJsstra8sg 3E
C¡l -.1410 Llostsl
Tô1.061 927 52 79
dorl..f þmman@ll€8tal. bl.ctr

Sr¡org¡uKoMMrssroN
Protokollauszug der Sitzung vom 19. August 2015

SBX l5(819 OP Xodmsrâle. Vor6ldþm ùt&|.ùôulch!. vlbìlbffib. 230{

Projekt QP Kaslnostraese - Studienauftrag

Thema Vorstellung stådtebaullcher Wettbewerb, Pan,. 2194

Eingeladene/Gäste

Wandeler & Stocker, Hen Stocker und Herr Mägerli
Stierli und Ruggli AG, Frau Bauer
Grundeigentümer, Heren thür sen. und jun.
Arm¡n Pl0ss. Stadtbeuemt

Antrag/Absicht Bauhenschafi Fragen / Diskussion Stellungnahme SBK

Rechtliche Grundlaoe:

Zononreglement Siedlung: Wohn- und Geschåftszone WG3, AZ - 80%

Vorstellung stådtebaulicher Wett-
bewerb:

Geschlchte: Schreinerei Krattiger
1942 €rbaut Produktion soll an
diesem Standort n¡cht mehr wei-
tergeführt werden; Verlegung wird
geprflft.

Bebauuno: Vorgesehen ist Wohn-
überbauung; ReaKion auf 422;
dre¡ polygonale h0henverseÞte
BaukÖrper; kein Lärmschutzriegel;
8-geschossiges Gebåudo,,Leucht-
turm": BZ 22o/o, AZ 11$o/o.

Erschllessuno: Parkierung unterir-
disch 0ber Heidenlochstrasse; B+
sucher-PP peripheq zentraler
Plats; interne Vemetzung.

Nutsuno; Wohnen (Eigentum / Mie-
te); möglich ist auch slilles Gewor-
be; ca.32-42 Wohneinheiten; im
EG âlloemêínê Nutzunoen.

Weshalb eine doppelt ge.
fr¡hfte Einfehrt? > Rück-
slcht auf Nachbarschaft
infolge Lärmbelastung.

lnformation der Nachbar-
schafr? > Anwohner wer-
den noch informiert, sobald
ProjeK klarer ist.

Energetische Situalion? >

Wird an bestehende Fem-
wärme angeschlossen.

Etappierung? > lst nicht
vorgesehen.

Zeitvorstellungen? > Bau-
beginn ist in 2-3 Jahren
vorgesehen.

Quartierladen? > lst denk-
bar, auch Quartierkaffee,
sofern die Nachfage ge-
geben ist.

Wahl des Verfahrens ist lo-
bensweft.

Gesamtkonzept / Stellung der
Bauten ist gut.

Flexibilität von m0glícher Um-
nutrung von Wcúrnen in Ge-
schäfte wird posftiv gov/srtet,

Lårmproblematlk gilt os im
QÈVerfahren noch zu lösen.

Die Nachbarn solfen fruhzeitig
in das VErfahren einbezogen
werden.

lm Vergleich zur heutigen
Nutzung wird die geplante
Nutzung eher ruhiger.

Umgebungssituation / Zu-
gånglichkeit / Durchwegung
sp¡elt f$ Bewohner eine
grosse Rolle und lst im weite
ren Verfahren noch aufzuzei-
gen.

Weiteres Vorqehen

Ausårbeitung Quartierplanung

Bauprojekt
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Stadt Liestal Quartierplanung "Kas¡nostrasse"

Anhang 2 Auszug Umsetzung Screening-Methodik für Durchgangsstrassen, Kuzbericht f'r
422 Umfahrung Liestal, Aegerter & Bossard AG (02.05.2016)

Umseuung Scr€sning-¡Ielhodik fi¡r Durci'¡garEtsstræs€ñ
Kurzbeicht fr¡r 422 Umtahrvng L¡sstal {HUL) rm KãÌton Bas€l-Ladsdìd

AEGERTER & BOSSI,IA,RDÏ
lrEríþun ofld Plan{r

6. Eigenbeurte¡lung durch lnhaber

6,f Stand der Sicherheitstechnik

Der vorhandene Stand der Sicherheiùstechnik nach Art" 3 der Stixfallwrordnung wird im
Falle eines Erhdturgsprojektes untersucht

6.2 ilotwendigkeit çiner Risikocrmittlung und Handlungsbedarf

Ðie Summenkurr¡en für den Schadenindikator ,Todesopfer'o t¡erlaufen bei den Sûa+
senelementen 3, 5, 6 und 7 des untersuchten Stræsenabçchnitts der 422 HUI- irn akzep
rabien Bereich- Bei den St¡assenelernecten I wd 2 vedä¡-ft die Summenkurve knapp im
Übergangsbereich,
Eeim Strassenelement 4 verlãuft arfgrund der ¿.¡sãtdichen Personen im Freien im Frei-
bad Gitterl¡ die Summenkurve deutlich lm Übergangsbereich. D¡e a-rsãtzlicfren Personen
dunch eine evenfuelle Bebauung im Quatier Kasinoetrasse fähren zu keiner sþnifikanlen
Erhöhung des Personenrisikos-
Ðies beder¡tet, dass für diesen Schadenindkator am gesanten untersuc*¡ten Sbassen-
abschnitt keine vertlefren Abklãrungen ir Fùahmen drrer Riskoermittlurg notwendig sind.

Die Summer{<urve ffr den Schadenindikator ,,ncrunæinigtc obcrirdlschc Gcwässlr"
verläuft bei dem St¡assenelernent 2 im akzeptablen Bereich. Bei den Strassenelernenten
1, 3, 4 und 7 r¡erlaufen die Summenkurrren knapp irn Ubergangsbereich. Bei den Elernen-
ten 5 und E vertaufen dde Summenkurven fiir diesen Schadenindikator khr im Über-
garqsbereich, da die Entw¡ãsserung dúrekt in den Vorfluter ErgoÞ erfoþtt.
Für den Schadenindikator ,verunreínigte oberirdische Gewässe/' sind keine vertieffen
Abklärungen im Rahmen einer Riskoennittlung ndt/verld¡g,

Für den Schadenindikator "rrerunreinigùe wrterirdische Gcwässef' verla't¡fen die
Surnrnenkurve bei den Strassenelementen l, 2, und 3 im akzeptahlen Bereich. Bei den
Shassenelementen 6 und 7 im Úbergargsbereich.
Dies bedeutet, dass für dþsen Schadenir¡dikator bei den Elementen 1 , 2, 3,6 und 7 kei-
ne vertieften Abklårurgen ím Rahmen elner Risikoermitdung notwendþ snd.

Bei den Strassenelementen 4 und 5 r¡erlaufen die Summenkurven fiir den Schadenindi-
kator "verunreinigte unterirdische Gewässer'' knapp im inaløeptablen Eereich.

Dies bedeutet, dass für diesen Schadenindikator bei den Ebmenten 4 und 5 vertiefte Aþ
klärungen im Rahmen einer Risikoermittlung notwendþ sind- Neben der TrinkwasserfÕr-
dermerrye sdlten auch mogliche Massnahmen wie z,B- Verbesserung des Fahzeug-
rückhaltesystems zur Risikominimierung untersucht rrverden, so dass die Sumrnenkurven
zumindest im Ubergangsbereicf¡ r¡erlaufen,

9147_TB_Screenig_Methodik_HUL_RU 20 1 60502.docx
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Stadt Liestal Quartierplanung "Kasinostrasse"

I Gesetzliche Grundlage

Die Gemeinden sind, gestütã auf die kantonale Raumplanungs- und Baugesetzgebung, dazu ver-

pflichtet, ihre Planungsentwürfe zu Nutzungsplanungen öffentlich bekannt zu machen. Die Bevöl-

kerung kann zu diesen Entwürfen entsprechende Einwendungen erheben und Vorschläge einrei-

chen. Der Stadtrat prüft die Einwendungen und Vorschläge, nimmt dazu Stellung und fasst die

Ergebnisse in einem Bericht zusammen (= vorliegender Bericht). Dieser Bericht ist öffentlich auf-

zulegen und die Auflage ist zu publizieren.

Gegenstand der öffentlichen Mitwirkung

Gegenstand des Mitwirkungsverfahrens waren Entwürfe zu folgender Quartierplanung:

. Quartierplan "Kasinostrasse", Situation und Schnitte, 1:500

. Quartierplan-Reglement"Kasinostrasse"

3 Durchführung des Verfahrens

Das Mitwirkungsverfahren gemäss S 2 RBV wurde wie folgt durchgeführt:

2

Publikation Mitwirkungsverfahren:

Mitwirkungsfrist:

lnformation Nachbarschaft :

Mitwirkungsgespräche

Liestal aktuell Nr. 8 1'l vom 02. Februar 2017

Vom 02. Februar bis Q3. Mär22017

10.0'1.2017

24.10.2017

Die Mitwirkungsgespräche fanden in Form zweier Gruppenveranstaltungen
statt.

Stadtbauamt Liestal

Homepage der Stadt Liestal

l7 Mitwirkende haben eine Eingabe eingereicht

4

Êinsichtnahmemöglichkeit:

Mitwirkungseingaben

Grundlagen

Folgende Fachgutachten bilden unter anderem die Grundlage für die Stellungnahme des Stadtra-

tes:

. Stellungahme Umweltthemen QP Kasinostrasse, Rapp lnfra AG, 4018 Basel

. Verkehrskonzept Quartierpläne Heidenloch/Grammet, Rudolf Keller & Partner Verkehrsinge-

nieure AG,4Ail Basel

. Schattengutachten Quartierplan Kasinostrasse, Osterwalder, Lehmann - Ingenieure und Ge-

ometer AG, 8708 Männedorf

Mitwirkungsbericht gemäss S 2 RBV Seite 1
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Ka nton Basel -La ndschaft
Stadt Liestal

Schattengutachten
Quartierplan Kasi nostrasse

Bauherrschaft: Max Krattiger AG,4410 Liestal

Verfasser fi or,"r*alder, Lehmann - lngenieure und Geometer AG

Auftrag Nr
Datum:

9013217.021
12. Juni 2017 lVi, Os
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1 Auftrag
Mit email-Auftrag vom 17.05.2017 erteilte Herr Simon Käch unserem Büro den Auftrag
zur Untersuchung des Schattenwurfes im Rahmen der Quartierplanung "Kasino-
strasse" in der Stadt Liestal im Kanton BL.

A ussch n itt geoview. bl. ch

Der Perimeter des Schattengutachtens umfasst die Parzelle Kat. Nrn. 2394 und 2567
auf Stadtgebiet Liestal.

Luftbild geoview.bl.ch, Stand Juní 20'17

Osterwalder, Lehmann - Ingenieure und ceometer AG, alte Landstrasse 248,8708 Månnedorf, Tel. 043 388 10 30 olig.ch
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Konkret soll das vorl¡egende Schattengutachten folgenden Zustand umfassen:
- Schattenwurf durch Projekt auf die nachbarlichen Liegenschaften

lm Kanton Basel-Landschaft besteht keine gesetzliche Grundlage betreffend Schatten-
wurf. Als wesentliche Beeinträchtigung durch Schattenwurf gilt üblicherweise die län-
ger als zwei Stunden dauernde Beschattung von Nachbarsgebäuden durch projektierte
Gebäude.

Untersucht wird somit der detaillierte Schattenwurf des Richtprojekts.

Diese Grundannahmen und Vorgehensweisen entsprechen den branchenüblichen Nor-
men und Richtlinien.

2. Grundlagcn

Grundlagen bildeten:
- Luftbilder Bíldflug vom 'l 6. bis 22. April 201 5
- digitales Geländemodell Basel-Landschaft (L¡DAR DTM GRID 0.5m, Stand

1 6.O3.20'l 2, GIS-Fachstel I e B L)
- digitales Oberflächenmodell Basel-Landschaft (LiDAR DTM GRID 0.5m, Stand

1 6.O3.201 2, Gl S-Fachstel le BL)
- Katasterdaten der amtlichen Vermessung Stadt Liestal Basel-Landschaft, Planstand

E-Mail vom 17.05.2017 (Stierli + Ruggli)
- Plangrundlagen (Grundrisse) vom 17.05.2017 (Stierli + Ruggli)

Die Ergebnisse der vorliegenden Dokumentation wurden mit der CAD-Software
MicroStation VBi der Firma Bentley berechnet.

2.1 Untcrsuchtc Licgcnschaftcn

lnsbesondere interessiert díe Auswirkung des Schattenwurfes im Vergleich zum Projekt
auf die nördlichen und östlich gelegenen, - blau - markierten Liegenschaften

. Heídenlochstrasse 46alb und 48
o Heidenlochstrasse54-78
. Unter der Sonnhalde 3-5 sowie 8-10

Osterwalder, Lehmann - lngenieure und Geometer AG, alte Landstrasse 248, 8708 Månnedorf, Tel. 043 388 10 30 olig.ch
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2.2 Lage- und Höhendefinition des Projektes

/'

OK Projekt: 341.02 müM
7 Geschosse

t-":

OK Projekt: 334.90 müM
5 Geschosse

l- rr Ì

z{
1

.:

'1OK Projekt: 334.90 müM
5 Geschosse

l\,\l \\ \. ' :.:

Auszug Ríchtprojekt Stand Mai 2017

Osterwalder, Lehmann - lngenieure und Geometer AG, alte Landstrasse 248,8708 Männedorf, Tel.043 388 10 30 olig.ch
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2.2 Schrttcnvcrlauf
Fúir die Untersuchung der Schattenverläufe kann einerseits die 2 h Schattenkurve an
mittleren Winter-, resp. Sommertagen herangezogen werden oder aber ein Nachweis
mit einem kubischen Vergleichsprojekt. Der vorliegenden Untersuchung liegt die Visu-
alísíerung des Richtprojekts zugrunde.

3 Dcfinitioncn

míttlere Frühlings-, Sommer1 Herbst- und Wintertage
Dies sind 8. Februar, 1. Mai, 12. August und 3. November eines Jahres. An diesen Ta-
gen erreicht die Sonne eine Deklínation von +l-15".

Wahre Sonnenzeit
Für Schattenberechnung ist die wahre Sonnenzeit massgebend, da jeder Schatten eine
Funktíon der wahren Sonne ist. Die Korrelation zur Ortszeit erfolgt über die mittlere
Sonnenzeit und die Zeitgleichung. Die entsprechende Formel lautet MEZ = OZ + k +
ZG, wobei MEZ Mitteleuropäische Zeit, k der Zeitunterschied zwischen dem Ortsmeri-
dian und dem Meridian der Zonenzeit und ZG die Zeitgleichung.

Azimutalkreis
Der Azimutalkreis zeigt die Einfallswínkel der Sonne über den Verlauf eines mittleren
Sommer- und Wintertages und wird entlang der Nord-Süd-Linie ausgerichtet. Die Zeit-
angaben beziehen sich auf die Sonnenzeit (Ortszeit).

Die letzten beiden Werte sind massgebend für die korrekte Schattenberechnung. Da
es sich dabei um vordefinierte Werte des Softwareherstellers handelt, wurden sie prak-
tisch anhand des berechneten Schattens für das Datum des Bildfluges und mit Hílfe
des über das digitale Geländemodell gestülpten Orthofoto auf Übereinstimmung
überprüft.

4. Annahmen

Die Erfahrung zeigt, dass die Sonnenstrahlen der frühen Morgenstunden und der spä-
ten Abendstunden keine starke lntensität aufweisen. Die Überprüfung des Schatten-
verlaufes dauert deshalb für die Sommertage von 08:00 - 20:00 (Sommerzeit), für die
Wíntertage von 09:00 - 17:00 wahre Ortszeit (Winterzeit).
Die Überprüfung des Schattenverlaufes erfolgt auf der Projektionsebene der effekti-
ven Topografie. ln die virtuelle Landschaft wurden dreidimensional die projektierten
und bestehenden Gebäude konstruiert und modelliert.

Nachfolgend werden die Schattenverläufe wie folgt berechnet.

08.02.2017 von 09:00 - 17:00 (Winterzeit)
01-05.2017 von 08:00 - 20:00 (Sommerzeít)
12.08.2017 von 08:00 - 20:00 (Sommerzeit)
03.11.2017 von 08:30 - 16:30 (Winterzeit)

Die Eínschrånkung der Zeiträume für die Berechnungsperiode erfolgt durch den Zeit-
punkt des effektiven Sonnenauf-, resp. Untergang infolge der Topografie.

\
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5. Berechnungen

Die Berechnungen sind abhängig von:
¡ Jahreszeit
¡ Azimutalwinkel
. lokale Situation (Distanzen, Höhendifferenzen)

Zur Visualisierung haben wír eine isometrische Ansícht aus südöstlicher Richtung ge-
wählt. Diese zeigt den Verlauf des Schattens über den gesamten Bereich der unter-
suchten Liegenschaft en.

5.1 Gelåndemodell

Ausgehend vom Betrachtungspunkt wurde der sichtbare Horizont berechnet. ln
diesem - blau -- Bereich (Sonne über Horizont) ist die Topografie zu berücksichtigen

B erech n ete Horizontl in ie

Das zu berücksichtigende Geländemodellwurde aufgrund des ermittelten, sichtbaren
Horizontes ab dem Beobachtungspunkt (Kasinostrasse 20) bei den betroffenen kanto-
nalen Vermessungsämtern der Kantone Basel-Landschaft und Solothurn beschafft.
Die Daten wurden als 5 m und 10 m DOM-Grid in die Berechnungen eingeführt.

Osterwalder, Lehmann - lngenieure und Geometer AG, alte Låndstrasse 248,8708 Månnedorf, Tel. 043 388 1O 30 olig,ch
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Höhenmodell aus LiDAR-Daten, erstellt mit Global-Mapper

5.2 Orthofoto
Die Orthofotos (massstäbliche Luftbilder) wurden beim kantonalen Vermessungsamt
BL beschafft. Die Orthofotos wurden aus den Bildflügen vom 16. - 22. April 2015 er-
stellt und liegen in 1 km-Kacheln vor.
Die Orthofoto wurde über das digitale Geländemodell ,gelegt' und gibt dadurch einen
fotorealistischen Eindruck der tatsächlichen Situation wieder.
Gleichzeitíg ermöglicht sie dank des zum Zeitpunkt des Bildfluges fotografierten
Schattenwurfes die Überprüfung und Plausibilisierung der von uns modeltierten Situa-
tion des Schattenwurfes gegenüber dem fotografisch festgehaltenen Schatten.

5.3 Kontrollc Schettcnwurf
Der Schattenwurf der bestehenden Gebäude und somit auch des Projektes, wurden
mit dem Orthofoto vom 20. April 2015 kontrolliert.
Geprüft wurde die Modellierung bei den Liegenschaften Kasinostrasse 20 und deren
Nach ba rl iegenschaften m ittels Verg leich des berech neten Schattenwu rfes der model-
lierten Gebåude mit auf dem auf der Orthofoto dokumentierten Schatten.
Díe Übereinstimmung und damit die Modellannahmen können damit beståtigt wer-
den.

osterwalder, Lehmann - lngenieure und Geometer AG, alte Landstrasse 248,8708 Männedorf, Tel. 043 388 10 30 olig.ch
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6. Sdrattcnwurf

6.1 Slturtion Qurrticrpbn

8. Februar
lm Winter werfen die projektierten Gebäude erstmals um ca. 09:00 Uhr Schatten an
den Gebäudefusspunkt des Gebäudes Heidenlochstrasse 46b sowie ab 10:00 auf die
Gebäude Heidenlochstrasse 48 und Unter der Sonnhalde 7 -9. M¡t aufsteigender
Sonne verkürzt sich der Schattenwurf und verlässt die Gebäude Heidenlochstrasse ge-
gen Mittag hin. Ðie Gebäude Unter Sonnhalden 7 und I werden innerhalb 3, resp. 2
h vom Schatten bis ca. 14:00 überstríchen.
Ab ca. 14:00 Uhr werden die Gebäude an der Heidenlochstrasse 54 bis 64 vom Gebåu-
defusspunkt her aufsteigen und nach Osten teilweise beschattet. Mit der Abend-
sonne wandert der Schatten bis zum Dachrand dieser Häuserreihe.

Die Gebäude Heidenlochstrasse 72bis 78 werden durch das Projekt nicht beschattet.

09:00

Osterwalder, Lehmann - lngeníeure und Geometer AG, alte Landfrasse 248, 8708 Männedorf, Tel. 043 388 1 0 30 olig.ch
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10:00

12:00
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14:00

16:00
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17:00

1. Mai
lm Frühjahr werden die Gebäude an der Heidenlochstrasse 72bis 76 erst mit der
Abendsonne ab ca. 19:00 Uhr vom Gebäudefusspunkt her aufsteigend teilweise be-
schattet. Bis zum Sonnenuntergang wandert der Schatten vom Gebåudefusspunkt bis
zum Dachrand hoch.

08:00

Osterwalder, Lehmann - lngenieure und Geometer AG, alte Landstrasse 248, 8708 Månnedorf, Tel. 043 388 ¡ O 30 olig.ch
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10:00

12:00
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14:00

16:00

t
)

i-
#6

r-
\ I

ñt

Oçterwalder. Lehmann - lngenieure und Geometer AG, alte Landstrasse 248, 8708 Månnedorf, Tel. 043 388 1 O 30 olig.ch



Schrtt ngut.drt n K.rin$tr.s¡. Sê¡tê '15 von 24

20:00
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12. August
lm Sommer werden die Gebäude an der Heidenlochstrasse 72bis 76 erst mit der
Abendsonne ab ca. 19:00 Uhr vom Gebäudefusspunkt her aufsteigend teilweise be-
schattet. Bis zum Sonnenuntergang wandert der Schatten vom Gebäudefusspunkt bis
zur halben Gebåudehöhe hinauf.

08:00

10:00

Osterwalder, Lehmann - lngenieure und Geometer AG, alte Landstrasse 248, 8708 Månnedorf, Tel. 043 388 10 30 olig.ch
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12:0O

14:00
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'16:00

18:00
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20:00

3. November
lm Herbst werfen die Gebäude des Richtprojekts um ca. 08:30 Uhr bis 10:00 erstmals
teilweise Schatten auf das Gebäude an der Heidenlochstrasse 46b. Das Gebäude Hei-
denlochstrasse 48 wird von ca. 9:00 bis 10:30 vom zurückweichenden Schatten über-
strichen. Die Liegenschaften Unter der Sonnhalde 7 und I werden um díe Mittagszeit
vom Schatten kurz überstrichen.
Ab ca. 14:00 Uhrwerden die Gebäude an der Heidenlochstrasse 54 und 56 vom Ge-
bäudefusspunkt her aufsteigend kurz beschattet, dann wieder durch den Gebäude-
zwischenraum der Baubereiche wieder bis 16:00 besonnt.
Die übrigen Gebäude Heidenlochstrasse 58 - 64 treten ab 14:30 vom Gebäudefuss-
punkt her in den Schatten ein, der bis zum Sonnenuntergang andauert.
Die Gebåude Heidenlochstrasse 72bts 78 werden durch das Projekt nicht beschattet.

08:30
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10:00

12:00

rl
M

l1,k J
ätr

/

t/
I

olig.chOstemalder, Lehmann - lngenieure und Geometer AG, alte Landstrasse 248, 8708 Månnedorf, Tel. o43 388 10 30



Schrttcngut d1tcn l(arlnostr.$c Sêite 21 von 24

14:00

16:00
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16:30

7. Beschattun gstabel len

kein Schatten teilweise Beschattung ml Schatten

7.1 Bcschrttung 8. Fcbruar (09:00 - f 8:00 Uhr)

Beschattung durch Richtprojekt

Der Schattenwurf infolge des Richtprojekts ist an den mittleren Wintertagen gering.
Am Morgen überstreicht der Schatten díe beiden Gebäude an der Heidenlochstrasse
46b und 48 innert zwei Stunden. Das Gebåude Unter der Sonnhalde 7 ist am längsten
vom Schattenwurf betroffen, jedoch ist am Morgen zuerst die 5üd-, am Nachmittag
die Ostfassade betroffen,
Die Gebäude Heidenlochstrasse 54-64 werden gegen Abend vom Gebäudefuss-
punkt her bis zum Dachrand zunehmend bis zur Dåmmerung beschattet. Zwischen
den Baubereichen hindurch scheint die Sonne auf die Gebäude Nrn. 56 und 58.

fr-l

T

L-r
,

I

h-
\J/ a

Heidenlochstrasse Unter d. Sonnhalde
Zeit 46b 48 54 56 58 60 62 64 72 76 5 6 7 8

09:00
10:00
12:00
14:00
16:00
17:OO
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7.2 Beschattung 1. Mai (08:ül - 20:00 Uhr)

Beschattung durch Richtprojekt

Der Schattenwurf infolge des Richtprojekts hat an den mittleren Frühlingstagen
praktisch keine Auswirkungen. Erst mit der Abendsonne und zunehmender Dämme-
rung werden die drei Liegenschaften Heidenlochstrasse 72 - 76 ab ca. 19:00 Uhr vom
Gebäudefusspunkt her aufsteigend teilweise beschattet. Bis zum Sonnenuntergang
wandert der Schatten vom Gebäudefusspunkt bis zum Dachrand hoch.

7.3 Beschattung 12. August (08:@ - 20:00 Uhr)

Beschattung d urch Richtprojekt

Der Schattenwurf ínfolge des Ríchtprojekts hat an den mittleren Sommertagen prak-
tisch keine Auswirkungen. Analog der Frühlingstage werden die drei Gebäude wer-
den die drei Liegenschaften Heidenlochstrasse 72 -76 erst mit der Abendsonne und
zunehrnender Dämmerung ab ca. 19:00 Uhr vom Gebäudefusspunkt her aufsteigend
teilweise beschattet. Bis zum Sonnenuntergang wandert der Schatten vom Gebäude-
fusspunkt bis halb die Fassade hinauf.

Heidenlochstrasse Unter d. Sonnhalde
Zeit 46b 48 54 56 58 50 62 64 72 76 5 6 7 8

08:00
10:00
12:00
14:00
16:00
18:00
20:00

Heidenlochstrasse Unter d. Sonnhalde
Zeit 46b 48 54 56 58 60 62 64 72 76 5 6 7 I

08:00
10:00
12:OO

14:00
16:00
18:00
20:00
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7.4 Beschattung 3. November (08:00 - 16:30 Uhr)

Beschattung durch Richtprojekt

Der Schattenwurf des Richtprojekts hat an den mittleren Herbsttagen die grössten
Auswirkungen. Allerdings betreffen sie nur die Abendstunden bei zunehmender
Dämmerung.

Die sechs Liegenschaften Heidenlochstrasse 54 - 64 werden erstmals bei Nr. 54 und 56
ab 14:00, die übrigen ab ca. 16:00 Uhr vom Gebäudefusspunkt her aufsteigend teil-
weise beschattet. Bis zum Sonnenuntergang wandert der Schatten vom Gebäudefuss-
punkt bis zum Dachrand hoch. Aufgrund des Gebäudezwischenraumes der Bauberei-
che werden die Nr. 54 - 58 teilweise nochmals von der Sonne beschienen.

8. Fazit

Die Resultate der Berechnungen zeigen, dass

. kein Nachbargebäude innerhalb der zwei Stunden Schattenkurven liegt

. gemäss Beschattungstabellen die Liegenschaften Heidenlochstrasse 72-78 nur an
den mittleren Frühlings- und Som.mertage teilweise beschattet werden, allerdings
erst mit Dämmerungseintritt. lm Übrigen werden sie von einer allfälligen Neube-
bauung im Rahmen des Quartierplanes nicht tangiert

. die mittleren Herbsttage die längsten Beschattungen mit am meisten betroffenen
Gebåude aufweisen. Diese betreffen die Liegenschaften an der Heidenlochstrasse
54 - 64 am späteren Nachmittag mit diffuser werdender Abendsonne. Aufgrund
der Anordnung der Bauten des Richtprojekts scheint die Sonne jedoch zwischen
diesen hindurch und besonnt von Westen nach Osten verlaufend die Nrn. 54 - 58.

. lm Frühjahr zusåtzlich die Gebäude Heidenlochstrasse 46b und 48 ein weniger län-
ger teilbeschattet werden. Das Gebäude Unter der Sonnhalde 7 ebenfalls länger,
aber von der Süd- über die Ostfassade verlaufend teilbeschattet wird.

*****

Heidenlochstrasse Unter d. Sonnhalde
Zeit 46b 48 s4 56 58 60 62 64 72 76 5 6 7 8

08:30
10:00
12:00
14:00
16:00
16:30
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1.1

1 EXNLEITUNG

Ausgangslage und Aufgabenstcllung
Im Rahmen der Quartierplanung Grammet hat Herr Haemmerle in seiner Eingabe ein

Gutachten/Konzept über die Erschliessung verlangt. Dabei soll dieses Erschliessungskon-
zept das gesamte Quartier Heidenloch/Grammet umfassen und die Verkehrszunahme in-
folge sämtlicher QP's (Heidenweid, Altbrunnen, Cheditte II, Grammet und Kasinostrasse)
beinhalten. Insbesondere stellt er die Frage, ob die Strassen und Knoten diese Fahrzeug-
mengen zu schlucken vermögen. Der Perimeter der Studie beschränkt sich auf die Hei-
denlochstrasse (= ¡6r¿¡¡.h der Ergolz). Weitere Verkehrsprobleme Liestals südlich der Er-
golz (2,8. Rosenstrasse) sind nicht Gegenstand der Studie.

1.2 Vorgehen

Es wurden folgende Arbeitsschritte durchgeführt:
. Automatische Querschnittszählung (QZ) während 1 Woche (siehe Kap. 2)

. Handzählungen (HZ) Knotenströme während der Abendspitzenstunde (17-18 Uhr) (sie-
he Kap. 3)

. Bestimmung Mehrverkehr bei zonenkonformer Überbauung resp. mit 4 Quartierplänen
(siehe Kap. 4)

. Überprüfung der Leistungsfähigkeit der Knoten Heidenlochstrasse/Kasinostrasse + He¡-

denlochstrasse/Grammetstrasse (siehe Kap. 5)

. Belastbarkeit der Heidenlochstrasse und mögliche Ausbaumassnahmen (siehe Kap. 6)

,
,

o^" o
o

Abb.: Übersicht Quartier Heidenloch/Grammet (inkl. Klassifizierung gemäss Strassennetzplan;
blau = HLS; rot = Kantonsstrasse; orange = Sammelstrasse; gelb = Erschliessungsstrasse)
QZ = automatische Querschnittszählung während 1 Woche
HZ = Handzählung Knotenströme während der Abendspitze

Rudolf Keller & Partner
Verkehrsingenieure AG
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ZUR EXT. PRÜFUNG SEitE

AUTOMATTSCHE QUE RSCH N ITTSZÄH tU NG H Er DE N LOCHSTRASSE

Zur Erfassung der heutigen Verkehrsmengen wurde an einem Querschnitt auf der Heiden-
lochstrasse (Höhe Haus Nr. 54, Nähe Kasinobrücke) während einer Woche eine automati-
sche Verkehrszählung durchgeführt:

Zåihlrtcllê: Heldcnloch¡traesc (Höhe H.u3 Nr. 54, 15m südöstllch Kaslnostr.)

An der Zählstelle Heidenlochstrasse (Nähe Kasinobrücke) wurden an einem mittleren
Werktag (Mo-Fr) maximal 150 Mfzlh gezählt. Die Morgen- und Abendspitzenstunden
sind deutlich ausgeprägt. In der Morgenspitze ist die Lastrichtung in Richtung Gram-
metstrasse, in der Abendspitze in Richtung Kasinostrasse. Der Busverkehr macht sich
in einem gewissen Anteil Schwerverkehr (SV) bemerkbar.

An einem durchschnittlichen Werktag (Mo-Fr) wurden beinahe 1'500 MfzÆag gezählt.

An Wochenenden (Sa, So) ist die Belastung deutlich kleiner.
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3 HAN DZAHLUNG KNOTE NSTRO¡r| E ABENDSPITZE ( I 7- 18 U HR.)

An den beiden Hauptknoten auf der Heidenlochstrasse wurden die Knotenströme des MIV
sowie der Velos am 30.06.2016 während der Abendspitzenstunde 17-18 Uhr 9ezählt;

¡tì

l- ¡!

Abb.: Verkehrsbelastung ASP (17-18 Uhr) MIV [Mfzlh]

Abb.: Verkehrsbelastung ASP (17-18 Uhr) Velo [Velo/h]

Die Verkehrsbelastung der Heidenlochstrasse ist in der Nähe der Kasinobrücke am
höchsten (L43 Mîzlh in der Abendspitze 17-18 Uhr).

Auf der Heidenlochstrasse verlaufen eine kantonale sowie eine nationale Radroute.
Dies macht sich in den vergleichsweise hohen Velobelastungen bemerkbar (ca, 60 Ve-
lolh im Abschnitt zwischen Kasinostrasse und Grammetstrasse).

I

MIV

o
o

o
143 I

Ò.
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Stadt Liestal Quârtierpläne Verkehrskonzept
Priora AG Heidenloch/Grammet ZUR EXT. PRÜFUNG Se¡te 7

ZUSATZVERKEHR DURCH DrE QUARTTERPTÄNE
Im Quartier Heidenloch/Grammet sind im Rahmen mehrerer Quartierpläne neue Wohn-
überbauungen geplant, welche über die Heidenlochstrasse an das Strassennetz ange-
schlossen werden. In den beiden folgenden Tabellen sind für die Quartierpläne die Anzahl
Wohnungen (gemäss Angabe Stadt Liestal), die daraus resultierende Anzahl Parkplätze
(1.3 PPlWhg. gemäss Wegleitung zur Bestimmung der Anzahl Abstellplätze für Motorfahr-
zeuge und Velos/Mofas) sowie das daraus abgeleitete Verkehrsaufkommen zusammen-
gefasst. Dabei wird eine Bebauung gemäss gültigem Zonenplan (,,Regelbauweise") der
Bebauung MIT Quartierplänen (erhöhte Ausnützungsziffer) gegenübergestellt.

Die Abschätzung des Verkehrsaufkommens erfolgt über das spezifische Verkehrspo-
tential (SVP). Dieses beschreibt die Anzahl Fahrten pro Parkplatz während der Spitzen-
stunde.

QP Arcâlê
Anzehl
whg.

Anzahl
PP

E¡nfahrten
svP

rF /ÞÞ-hl
Anzahl
ÎF tht

Ausfahrten
svP Anzahl

rFlh'lf F/ÞÞ-hI

TOTAL
E¡n+Aus

¡F /ht

Grammet rt7 152 o.25 38 0.1 15 53

Heidenwe¡d 61 79 0.25 20 0.1 I 28

Altbrunnen 38 49 0.25 L2 0.1 5 t7

Cheddite (Tê¡l L¡estal) 73 95 0.25 24 0.1 10 34

Kas¡nostrasse 30 39 o.25 10 0.1 4 L4

TOTAL 319 4L4 104 42 146

Tab,: Verkehrsaufkommen Vergleich Regelbauweise - Quartierpläne

Die Überbauung der verschiedenen QP Areal im Quartier Heidenloch/Grammet führt bei

einer Bebauung gemäss geltendem Zonenplan (Regelbauweise) zu einem Zusatzver-
kehr von ca, 150 Zu-lWegfahrten in der Abendspitzenstunde.

Bei einer Überbauung mit Quartierplänen (erhöhte Ausnützungsziffer) ergibt sich ein

Zusatzverkehr von ca. 185 Zu-/Wegfahrten in der Abendspitzenstunde. Gegenüber ei-
ner Überbauung in Regelbauweise ergibt sich somit durch die Quartierplanungen nur
ein geringer Mehrverkehr.

QP Arcalc lllf ôuarli¡rnllin¡n
Anzahl
whg.

Anzãhl
PP svP

rFlPP,hI

Ausfahrten
svP I nnzahl

rFlÞÞ hr I rr¡¡r
TOTAL

Ein+Aug
fF /hl

Gramm€t 166 216 o.25 54 0.1 22 76

Heidenwe¡d 65 85 o.25 2L 0.1 9 30

Altbrunnen 49 64 0.25 16 0.1 6 22

Chedditc (Te¡l L¡estal) 81 105 0.25 26 0.1 11 37

Kas¡nostrasse 43 56 0.25 t4 0.1 6 20

TOTAL 4lJ4 s26 131 54 185

Rudolf Keller & Partner
Verkehrsingenieure AG
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Stadt Liestal Quartierpläne Verkehrskonzept
Priora AG Hetdenloch/Grammet ZUR EXT. PRüFUNG Se¡te I

LEISTUNGSFÄHIGKEXTPR,ÜFUNG KNOTEN

Mit den Knotenstrombelastungen aus der Handzählung (siehe Kap. 3) und dem Zusatz-
verkehr durch das künftige Verkehrsaufkommen der verschiedenen Quartierpläne kann
die Leistungsfähigkeitsprüfung für die beiden Knoten Heidenlochstrasse/Kasinostrasse und
Heidenlochstrasse/Grammetstrasse durchgeführt werden.

Es ergeben sich die folgenden Verkehrsqualitätsstufen gemäss SN 640 022 ,,Leistungsfä-
higkeit - Knoten ohne Lichtsignalanlage" (detaillierte Berechnung siehe ANHANG 1-3):

Tab Verkehrsqualität und mittlere WarÞeit der massgebenden Ströme fieweils Mischstrom der
nicht-vortrittsberechtigten Zufahrten Heidenlochstrasse Nord resp. Grammetstrasse)

Aufgrund der geringen Verkehrsbelastung erreichen beide Knoten in allen drei Zustän-
den (IST-Zustand 2016,, MIT Regelbauwe¡se, MIT Quartierplänen) eine sehr gute Ver-
kehrsqualität VQS A. Der Zusatzverkehr führt somit zu keiner Beeinträchtigung des
Verkehrsflusses an den beiden untersuchten Knoten an der Heidenlochstrasse.

IST-Zustand
2016

(ANHANG 1')

MIT
Rcgclbauweisc

(ANHANG 2)

MIT
Quarticrpläncn

(ANHANG 3)
Knotcn HcidcnlochstrassG/
Kasinostrasge
Knoten He¡denlochstrasse/
Grammctstrasse

Rudolf Keller & Partner
Verkehrsingenieure AG

874055.1000 / 8740558 Verkehrskonzept v00-01-00
Version 00-01-00 t15l / 13,09.2016 / Stö. gor



Stâdt L,estal
Pr¡ora AG

Quart¡erpläne
He¡den loch/Grammet

Verkehrskonzept
ZUR EXT. PRUFUNG Seite 9

6 HETDENTOCHSTRASSE

6.1 Belastbarkeit

Gemäss der Abbildung in Kap. 1,2 ist die Heidenlochstrasse als ,,Sammelstrasse" klassiert.
Im Strassennetzplan der Stadt Liestal wird nicht zwischen Quartier-Sammelstrassen und
Haupt-Sammelstrassen unterschieden.

Gemäss VSS-Norm 640 040b ff vom April 1992 (siehe ANHANG 4) wird für Quartier- bzw.
Hauptsammelstrassen eine BELASTBARKEIT (massgebender stündlicher Verkehr im Quer-
schnitt) von 500 Fzlh bzw. 8O0 Fzlh angegeben.

Die ermittelte maximale künftige Belastung der Heidenlochstrasse (max. ca. 150 Mfzlh im
heutigen Zustand (siehe Kap. 2) zuzüglich des Verkehrsaufkommens infolge der 4 Quar-
tierpläne von ca. 185 Mfzlh (siehe Kap. 4)) ergibt total 335 Mfzlh, was deutlich unter den
angegebenen Belastbarkeitswerten liegt.

Die auf der Heidenlochstrasse zu erwartende Verkehrsbelastung (inkl. der 4 Quartier-
pläne) liegt deutlich unter den Belastbarkeitswerten einer Sammelstrasse.

6.2 Ausbau Heidenlochstrasse

Zurzeit wird von der Stadt Liestal ein Ausbau der Heidenlochstrasse geplant. Der teilweise
sehr schlechte Strassenzustand soll saniert und die lokalen Engpässe, welche das Kreuzen
mit einem Bus erschweren, sollen eliminiert werden. Gleichzeitig soll die Sicherheit für die
Fussgänger mit der Realisierung eines 1-seitigen Trottoirs erhöht werden.

Falls das Ausbauprojekt in den kommenden Jahren nicht umgesetzt werden kann, ist es
auch möglich, die Sicherheit für Fussgänger mit einem sog. Fussgänger-Längsstreifen zu

erhöhen (siehe auch Foto auf Titelblatt). Damit kann auf schmalen Strassen ein Gehbe-
reich für die Fussgänger definiert werden, Wenn der gelbe Bereich nicht von Fussgängern
begangen wird, ist ein Ausweichen auf diesen Bereich (2.8. bei kreuzenden Fahrzeugen)
zulässig.

Die Heidenlochstrasse soll in den nächsten Jahren ausgebaut werden. In einer allfälli-
gen Zwischenphase könnte die Sicherheit für Fussgänger auch mit einem sog. Fuss-
gän ger-Längsstreifen erhöht werden.

Rudolf Keller & Partner
Verkehrsingenieure AG

874055, 1000 / 87 40558 Verkehrskonzept v00-0 1-00
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Stadt L¡estal Quart¡erpläne Verkehrskonzept
Priora AG Heidenloch/Grammet zUR EXT. PRÜFUNG Se¡te 10

ZUSATTIMENFASSUNG

Im Rahmen der Quartierplanung Grammet hat Herr Haemmerle in seiner Eingabe ein

Gutachten/Konzept über die Erschliessung verlangt. Dabei soll dieses Erschlicssungs-
konzcpt das gesamte Quartier Heidenloch/Grammet umfassen und die Verkehrszunahme
infolge sämtlicher QP's (Heidenweid, Altbrunnen, Cheditte II, Grammet und Kasinostras-
se) beinhalten. Insbesondere stellt er die Frage, ob die Strassen und Knoten diese Fahr-
zeugmengen zu schlucken vermögen.

An der Zählstclle Heidenlochstrasse (Nähe Kasinobrricke) wurden an einem mittleren
Werktag (Mo-Fr) maximal 150 Mfzlh gezählt. Die Morgen- und Abendspitzenstunden sind
deutlich ausgeprägt. In der Morgenspitze ist die Lastrlchtung in Richtung Grammetstras-
se, in der Abendspitze in Richtung Kasinostrasse. Der Busverkehr macht sich in einem
gewissen Anteil Schwerverkehr (SV) bemerkbar. An einem durchschnittlichen Werktag
(Mo-Fr) wurden beinahe 1'500 MfzlTag gezählt.

Auf der Heidenlochstrasse verlaufen eine kantonale sowie eine nationale Radroute. Dies

macht sich in den vergleichsweise hohen Velobelastungen bemerkbar (ca. 60 Velo/h im
Abschnitt zwischen Kasinostrasse und Grammetstrasse).

Die Überbauung der verschiedenen QP Areal im Quartier Heidenloch/Grammet führt bei

einer Bebauung gemäss geltendem Zonenplan (Regelbauweise) zu einem Zusatzver-
kehr von ca. 150 Zu-lWegfahrten in der Abendspitzenstunde. Bei einer Überbauung mit
Quartierplänen (erhöhte Ausnützungsziffer) ergibt sich ein Zusatzverkehr von ca. 185
Zu-lWegfahrten in der Abendspitzenstunde. Gegenüber einer Überbauung in Regelbau-
weise ergibt sich somit durch die Quartierplanungen nur ein geringer Mehrverkehr.

Die auf der Heidenlochstrasse zu erwartende Verkehrsbelastung (inkl. der 4 Quartierplä-
ne) liegt deutlich unter den Belastbarkeitswerten einer Sammelstrasse. Die Heidenloch-
strasse soll in den nächsten Jahren ausgebaut werden. In einer allfälligen Zwischenphase
könnte die Sicherheit für Fussgänger auch mit einem sog. Fussgänger-Längsstreifen er-
höht werden.

Aufgrund der geringen Verkehrsbelastung erreichen auch die Knoten in allen drei Zu-
ständen (IST-Zustand 2016, MIT Regelbauweise, MIT Quartierplänen) eine sehr gute
Verkehrsqualität VQS A. Der Zusatzverkehr führt somit zu keiner Beeinträchtigung des
Verkehrsflusses an den beiden untersuchten Knoten an der Heidenlochstrasse.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass über die Heidenlochstrasse eine genügen-
de Verkehrserschliessung für die 4 Quartierpläne gegeben ist.

Rudolf Keller & Partner
Verkehrsingenieure AG

\il. tr+"*.l\,
M. Stöcklin

Muttenz, 13.09.2016

E. G.'. "p(d-
E. Gorrengourt

Rudolf Keller & Partner
Verkehrsingenieure AG
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Stadt Liestal
Priora AG

Quartierpläne
Heidenloch/Grammet

Verkehrskonzept
ZUR EXT. PRÜFUNG SEitC 12

ANHANG 1 LcistungsfähigkcitsbGrcchnung lST-Zustand 2016

Schweiz VSS SN 640 022 : Kapazitåt und Verkehrsqualität

Date¡
Projekt
Knoten
Stunde

87405s8 ISTAU F HEIDENLOCH_KASINO V00-00-0 1, kob
Verkehrskonzept Heidenloch/Grammet
Heiden lochstrasse/Kasinostrasse
IST 2016ASP 17-18 Uhr

Strom
Nr

q-vorh

IPWE/hl

tg

[sl

tf
Isl

q-Haupt

ÍFz/þ'l

G-i

IPWE/hl

L-l

IPWE/hl

Misch-
strom

W

Is]

N-95

[Pkw-E]

N-99

[Pkw-fl
QSV

2 40

3 22

Mischstr: 62 1800 2+3 2.0 0 0 A

4 22 7.2 3.9 127 857 850 4.3 0 0 A

6 18 6.5 3.1 51 1173 1173 3.0 0 0 A

Mischstr: 40 970 4+6 3.8 0 0 A

I 64

7 12 58 2.5 62 1421 1421 2.5 0 0 A

Mischstr 76 1800 7 +8 2.0 0 0 A

Qualitätsstufe des Verkehrsablaufs fiir den gesamten Knotenpunkt A

Lage des Knotenpunktes

Alle Einstellungen nach

Strassennamen : Hauptsûasse

Nebenstrasse

Ballungsgebiet (außerorts)

Schweiz VSS SN M0 022

Kasinostrasse 7+8
Heidenlochstrasse S[id 2+3
Heidenlochstr¿sss Nlq¡d 4+6

Rudolf Keller & Partner 874055. 1000 / 87 40558 Verkehrskonzept v00-0 1 -00
Vers;on 00-01-00 t15l / 13.09.2016 / Stö, gorVerkehrsingenieure AG



Stadt Liestal
Priora AG

Quartierpläne Verkéhrskonzept
ZUR EXT. PRÜFUNG SEitE 13mmêt

Schweiz VSS SN 640 022 und Verkehrsgualität

Date¡
Projekt
Knoten
Stunde

8740558 ISTAUF HEIDENLOCH-GRAMMET VOO.OGOI.KOb
Verkghrskonzgpt Heidenloch/Grammêl
Heidenlochstrasse/G ram metstrasse
IST 2016ASP 17-18 Uhr

tl"
t:: I

-û.

ó{'
,(,.t.¡ .-t

Strom
Nr.

q-vorh

IPWE/hl

tg

[sl

tf
[sl

q-Haupt

lFlhl
G-i

IPWE/h¡

L-i

IPWElhl

Misch-
strom

W

Isl

N-95

fPkw-EI

N-99

[Pkw-El

Q8V

2 20

3 26

Mischstr 46 1800 2+3 2.O 0 0 A

4 38 7.2 3.9 53 944 944 3.9 0 0 A

6 4 6.5 3.1 33 1200 12æ 3.0 0 0 A

Mischstr 42 984 4+6 3_9 0 0 A

I 20

7 0 5.8 2.5 48 1449 1449 0.0 0 0 A

Mischstl: 20 1800 7+8 2.4 0 0 A

Qual¡tittsstufe des VErkehrsablaufs für den gesamtên Knotenpunkt

Lage des Knotenpunktes : Ballungsgebiet (außerorts)

Alle Eínstellungen nach : Schweiz VSS SN 640 022

Sfassennamen : Hauptsùasse : Heidenlochstrasse fle¡{ 2+3
Heidenlochstrassg $t¡d 7+8

Nebenstrasse : Grammetslrasse 4+6

A

Rudolf Keller & Partner
Verkehrsingen¡eure AG
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Stadt Liestal Quartierpläne Verkehrskon zept
R

ANHANG 2 LcistungrfähigkcitsbGrGchnung ltllT Rcaclbauwc¡3c

Schweiz VSS SN 640 022 : Kapazitåt und Verkehrsqualitåt

Date¡
Projekt
Knoten
Stunde

8740558 MIT_REGEL HEIDENLOCH_KASINO V00-00-01 .kob
Verkehrskonzept Heidenloch/Grammet
Heidenlochstrasse/Kasinostrasse
Regelbauweise ASP 17-1 I Uhr

Strom
Nr,

q-vorh

IPWE/hl

tg

[s]

tf
fsl

q-Haupt

lFzlhI

G-¡

IPWE/h]

L-i

IPWE/hl

Misch-
strom

W

fsl

N-95

[Pkw-El

N-99

lPkw-El

QSV

2 120

3 22

lVlischstr. 142 1800 2+3 2.O 0 0 A

4 22 7.2 3.9 249 732 722 5.0 0 0 A

6 42 0.5 3.1 't31 1060 1060 3.5 0 0 A

Mischstr. 64 913 4+6 4.2 0 0 A

I 101

7 17 5.8 2.5 142 1293 1293 2"8 0 0 A

Mischstr 118 1800 7 +8 2.O 0 0 A

Qualitätsstufe des Verkehrsablaufs für den gesamten Knotenpunkt

Lage des Knotenpunktes : Ballungsgebiet (außerorls)

Alle Einstellungen nach : Schweiz VSS SN 640 022

Strassennamen: Hauptstasse : Kâsinostrasse 7+B
He¡denlochstrasseSüd 2+3

Nebenstrasse : Heidenlochstrasse lrls¡d 4+6

A

Rudolf Keller & Partner
Verkehrsingenieure AG
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Priora AG

Quartierpläne
Heiden loch/Grammet

Verkehrskonzept
ZUR EXT. PRÜFUNG SEitE 15

Schweiz VSS SN 640 022 : Kapazität und Verkehrsqualität

Datei
Projekt
Knoten
Stunde

8740558 M IT_REGEL HE I DENLOCH_GRAMMET V00-00-01 .kob
Verkehrskonzept Heidenloch/Grammet
Heidenlochstrasse/Gram metstrasse
Regelbauweise ASP 17-18 Uhr

Strom
- Nr.

q-vorh

IPWE/hl

tg

lsl

tf
lsl

q-Haupt

lFzthl
G-¡

IPWE/hl

L-i

IPWE/hl

Misch-
strom

W

Is]

N-95

[Pkw-E]

N-99

[Pkw-E]

QSV

2 44

3 26

Mischstr. 70 1800 2+3 2.0 0 0 A

4 43 7.2 3_9 87 903 903 4.0 0 û A

6 4 6.5 3.1 57 1164 1164 3.0 0 0 A

Vischstr. 47 s21 4+6 4.0 0 0 A

I 30

7 0 5.8 2.5 7A 14A8 1408 0.0 0 0 A

Vischstr 30 1800 7+8 2.0 0 0 A

Qualitätsstufe des Verkehrsablaufs für den gesamten Knotenpunkt

Lage des Knotenpunktes : Ballungsgebiet (außerorts)

Alle Einstellungen nach : Schweiz VSS SN 640 022

Strassennamen : Hauptstrasse : Heidenlochstrasse trls¡{ 2+3
Heidenlochstr¿seg $i¡d 7+8

Nebenstrasse : Grammetstrasse 4+6

A

Rudolf Keller & Partner 874055.1000 / 8740558 Verkehrskonzept v00-01-00
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Stadt Liestal
Priorâ AG

Quartierpläne
He¡denloch/Grammet

Verkehrskonzept
ZUR EXT. PRUFUNG Se¡te 16

ANHANG 3 Leistungsfähigkeitsberechnung MIT Quartierplänen

Schweiz VSS SN 640 022 : Kapazität und Verkehrsqualität

Datei
Projekt
Knoten
Stunde

8740558 M IT_QP HEI DEN LOCH_KASINO V00-00-01 . kob
Verkehrskonzept Heidenloch/Grammel
Heidenlochstrasse/Kasinostrasse
MIT QPASP 17-18 Uhr

Strom
- Nr.

q-vorh

IPWE/hl

tg

Is]

rf

Isl

q-Haupt

lFzthl
G-i

IPWE/hl

L-i

IPWÊ/hl

Misch-
strom

W

Is]

N-95

IPkw-E]

N-99

[Pkw-E]

QSV

2 141

3 22

Mischstr 163 1800 2+3 2.0 0 0 A

4 22 7.2 3.9 282 702 691 5.3 0 0 A

6 48 6.5 3.1 1s2 1432 1032 3.6 0 0 A

Mischstr. 70 894 4+6 4.3 0 0 A

I 112

7 18 5.8 2.5 163 1262 1262 2.8 0 0 A

[¡lischstr. 130 1800 7+8 2.O 0 0 A

Qualitätsstufe des Verkehrsablaufs für den gesamten Knotenpunkt

Lage des Knotenpunktes : Ballungsgebiet (außerorts)

Alle Einstellungen nach : Schweiz VSS SN ô40 022

Strassennamen : Hauptstrasse : Kasinostrasse 7+B
Heidenlochstrasse Sûd 2+3

Nebenstrasse : Heidenlochstrasse Nls¡{ 4+6

A
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Stadt Liestal
Priora AG

Quart¡erpläne
Heidenloch/Grammet

Verkehrskonzept
ZUR EXT. PRÙFUNG SEitE 17

Schweiz VSS SN 640 022 : Kapazität und Verkehrsqual¡tät

Datei
ProJekt
Knoten
Stunde

8740558 MIT-QP HEf DENLOCH-GRAMMET VOO.OO-O 1, Kob
Verkehrskonzept Heidenloch/Grammet
Heidenlochstrasse/Gram metstrasse
MIT QPASP 17-18 Uhr

Strom
Nr,

q-vorh

fPWE/hI

tg

[sl

rf

[s]

q-Haupt

lFzthl
G-i

IPWE/h]

L-i

IPWE/h¡

Misch-
strom

W

Isl

N-95

lPkw-El

N-99

lPkw-Él

QSV

2 46

3 26

Mischstr: 72 1800 2+3 2.O 0 0 A

4 44 7.2 3.9 90 900 s00 4.2 0 0 A

6 4 6.5 3.1 59 116'l 't'161 3.0 0 0 A

Mischstr. 48 917 4+6 4.0 0 0 A

I 31

7 0 5.8 2.5 72 1405 1405 0.0 0 0 A

Mischstr. 31 1800 7+8 2.O 0 0 A

Qualitåtsstufe des Verkehrsablaufs für den gesamten Knotenpunkt

Lage des Knotenpunktes : Ballungsgebiet (außerorts)

Alle Einstellungen nach ; Schweiz VSS SN 640 022

Strassennamen : Hauptstrasse : Heidenlochstrasse Nord 2+3
HeidenlochstrasseSüd 7+8

Nebenstrasse : Grammetstrasse 4+6

A
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Stadt L¡estal
Priorâ AG

Verkehrskonzept
ZUR EXT. PRUFUNG Seite 18

ANHANG 4 Strassentypen gemäss VSS-Norm

Gemåiss derVSS-Norm 640 040b ff vom April 1992 werden folgende Strassentypen unterschieden:

e HLS Hochleistungsstrasse

¡ HVS Hauptverkehrsstrasse

. VS Verbindungsstrasse

. SS Sammelstrasse: - Hauptsammelstrassen
- QuaÊiersammelstrassen

. ES Erschliessungsstrassen: - Quartiererschliessungsstrassen
- Zufahrtsstrassen
- Zufahrtswege

Die massgebenden Strassentypen weisen folgende Charakteristik auf;

Tab. Charakteristik der verschiedenen Strassentypen gemåss VSS-Norm 640 040b ff, sowie Erfahrungswerte
für Fahrbahnbreite.

Verkehrsoricnticrt
(ü berqeord netes StrassenneÞ)

Nutzungsorientiert

HAUPTTYPEN HVS ss ES
UNTERTYPEN

(HVS)
Haupt-SS

(HSS)
Quart¡cr-SS

(oss)
Quart¡cr-ES

(oEs)
Zufahrtsstrasscn

Zufah¡tswege
FUNKÏON Verbinden Sammeln (Erschliessen) Erschliessen

BSVERKEHR
(Haltestellen)

in der Regel
ausserhalb
Fahrbahn

in der Regel im
Fahrbahnbereich

im Fahrbahn-
bereich nur ausnahmsweise Busverkehr

BELASTBARKEIT
(massg. stündl. Ver-
kehr im Querschnitt)

bis 800 Fzlh b¡s 500 Fzlh bis 150 Fzlh bis 100 Fzlh

VERKEHRS-
BERUHIGUNG

v.a. durch optische Gestaltung
des Strassenraumes, Fussgän-

qerschuf¿inseln

Bauliche Massnahmen möglich gemäss Norm 640
280 ff (Verkehrsberuhigung), d.h. Einengung,

horizontale und vertikale Versätze

Rudolf Kelfer & Partner
Verkehrsingenieure AG
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