Stadt Liestal

Stadtrat

DER STADTRAT AN DEN EINWOHNERRAT 2007/1 34a

Quartierplanung Areal Biicheli — Obergestadeck
Quartierplan 1 (Manor)

Kurzinformation Die Manor SA beabsichtigt, das bestehende Warenhaus aus der Alt-
stadt von Liestal zu verlegen. Als neuer Standort ist das Areal
Blcheli - Obergestadeck im Bereich des bestehenden Parkhauses

. Biicheli zwischen dem Kantinenweg und der Biichelistrasse bzw.
dem Obergestadeckweg vorgesehen. Das entfallende Parkhaus
Blcheli soll durch ein neues unterirdisches Parkhaus mit (iber 400 -
Parkplétzen ersetzt werden.

Auf dem Areal Bicheli und den umliegenden Gebieten wurde ein
Studienauftrag durchgefihrt. Im Bereich des heutigen Parkhauses
Bulcheli, wo das neue Warenhaus geplant ist, wurde das Siegerpro-
jekt weiterentwickelt und in den vorliegenden Quartierplanvor-
schriften konkretisiert. '

Die Sicherung des Grundeigentums von zwei privaten Grundstiicken
ist noch nicht erfolgt. Sie muss bis Ende 2007 durch den Promotor
erfolgen und im Quartierplanvertrag festgelegt werden, welcher vom
Stadtrat zu genehmigen ist. Ein von allen Grundeigentiimern unter-
zeichneter Quartierplanvertrag ist Voraussetzung fir die Genehmi-
gung der Quartierplanvorschriften durch den Regierungsrat.

Antrage 1. Die Quartierplanvorschriften (Reglement und Plidne) Areal
: Bicheli — Obergestadeck Quartierplan 1 (Manor) vom 21. Mai
2007 werden beschlossen.

- 2. Der Beschluss erfolgt unter Vorbehalt und Kenntnisnahme, dass

~die Regelung des Grundeigentums erst spater erfolgt und vor

der Genehmigung der Quartierplanvorschriften durch den Regie-
rungsrat im Quartierplanvertrag festgelegt werden muss.

3. Das Postulat betreffend Entwicklungsgebiet Obergestadeck mit
Manor und Parkhaus Bucheli (Nr. 2007/134) wird als erfullt ab-
geschrieben. ’

Liestal, 12.06.2007

- Fur den Stadtrat Liestal
Die Stadtprasidentin Der Stadtverwalter
\ Regula Gysin Roland Plattner
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DETAILINFORMATIONEN

1. Ausgangslage
Gemass Planungs- und Begleitbericht
-Ziffer1.1 . Ausgangslage

2. Lésungsvorschlag / Projektbeschrieb

Gemadss Planungs- und Begleitbericht

- Ziffer 1.2 Zweck und Zielsetzungen

- Ziffer 2.1 Organisation

- Ziffer 2.2 Stufenweises Vorgehen / Planungsablauf

- Ziffer 3 Planungsinstrumente und beigestellte Dokumente
- Ziffer 4.1 Bebauung

- Ziffer 4.2 Art und Mass der baulichen Nutzung

- Ziffer 4.3 Aussenraum

- Ziffer 4.4 Erschliessung
- Ziffer 4.5 Parkierung

- Ziffer 4.6 Umweltvertraglichkeitsbericht und Verkehrsgutachten
- Ziffer 4.7 Inhalt des Quartierplan-Vertrags

- Ziffer 5 Offentlichkeitsarbeit (Information / Mitwirkung)

- Ziffer 6 Ergebnis der kantonalen Vorpriifung

3. Massnahmen / Termine

- . Beschiussfassung Einwohnerrat

. - Referendumsfrist
- Beschlussfassung Stadtrat Quartierplan-Vertrag
- Offentliche Planauflage (30 Tage) mit Einsprachemégtichkeit
- Aliféllige Einsprachenbehandlung (Verstandigungsverfahren)
- Genehmigungsantrag an Regierungsrat

- Genehmigung Regierungsrat m|t Entscheid tber unerledigte
Einsprachen :

4. Finanzierung / Kosten
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3. Quartal 2007

4. Quartal 2007
4. Quartal 2007
4. Quartal 2007
1. Quartal 2008
1. Quartal 2008
2. Quartal 2008

Die Kostentragung und die Kostenfolgen fiir die Stadt Liestal werden im Quartierplan-Ver-
trag geregelt. Regelungen, welche eines Einwohnerratsbeschlusses bediirfen, werden in

einer separaten Vorlage dem Einwohnerrat beantragt.

5. Konsequenz bei Ablehnung der Antrige

Das Verfahren der Quartierplanung verzégert sich.
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6. Beilagen/ Anhénge

e Situationsplan mit Perimeter der Quartierplanung
¢ Planungs- und Begleitbericht vom 21. Mai 2007

7.  Auflage im Stadtbauamt 10 Tage vor der Einwohnerratssitzung

e Quartierplanvorschriften (Reglement und Pigne) vom 21. Mai 2007
o Umweltvertraglichkeitsbericht (UVB) vom 31. Mérz 2006
o Umweltvertraglichkeitsprufung (UVP) vom 23. Januar 2007



Perimeter QP Buicheli (Manor) A massstab 1: 1000 | GIS-Fachstellie

i . KANTOMN BASEL -LANDSCHAET
Auszug aus dem Geoinformationssystem Basel-Landschaft |
@ Kantonale Verwaitung Basel-Landschaft N om 10m 20m Liestal, 31.05.2007

Die aus dem Geoinformationssystem publizierten Daten haben nur informativen Charakter. Aus diesen Daten und deren Darstellung kénnen deshalb keine
rechilichen Anspriche irgendwelcher Art abgele den. Reproduktionen und Versffentlichungen dieser Daten sind bewilligungspflichtig. Auskunft erteiit

die GIS-Fachstelle, Tel, 061 925 56 73.
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Stadt Liestal
Kanton Basel-Landschaft

Quartierplanung Areal Biicheli — Obergestadeck
Quartierplan 1

Planungs- und Begleitberich-t
gemass Art. 47 RPV und § 39 RBG

Stand: Vorlage Einwohnerrat

Bericht wird laufend ergédnzt
und nach Abwicklung von
weiteren Verfahrensschritten
" Inhalt: fortgeschrieben.

1. Ausga_ngélage/ Zweck und Zielsetzungen
Organisation und Ablauf der Planung
Planungsinstrumente und beigestellte Dokumente
Schwerpunkte der Quartierplanung 1

Offentlichkeitsarbeit (Information / M‘itwirkung)

Ergebnis der kantonalen Vorpriifung

N o oA ©

Beschlussfassungs- und Auflageverfahren
(-....wird spéter erganzt)

8. Genehmigungsantrag
(.....wird spéter ergénzt)

S+R/RC L:\Gemeinde\LIESTAL\40-091\1 Korrespondenz\40-091_Ber01_PlanungsBegleitbericht.doc

Stierli+Ruggtl
OgoriaurasRaumpk Buchner Briindler AG
4415 Lausen Architekten BSA

— Utengasse 19 :
21. Mai 2007 : T a0 4058 Basel 061/301 01 11 40.091



1. Ausgangslage / Zweck und Zielsetzungen |

1.1 Ausgangslage

Verlegung Warenhaus der Manor SA

Die Manor SA beabsichtigt, das bestehende Warenhaus aus der Altstadt von Liestal zur verlegeh. Als
neuer Standort ist das Areal Biicheli - Obergestadeck im Bereich des bestehenden Parkhauses Blicheli
zwischen dem Kantinenweg und der Blchelistrasse bzw. dem Obergestadeckweg vorgesehen. Das ent-
fallende Parkhaus Bicheli soll durch ein neues unterirdisches Parkhaus mit {iber 400 Parkplatzen er-
setzt werden.

Studienauftrag Areal Biicheli - Obergestadeck

Die Stadt Liestal und die Promotoren des Waren- und Parkhauses 'verfolgten mit dem durchgefiihrten
Studienauftrag dasselbe Ziel. Mit einem stadtebaulich und verkehrstechnisch Giberzeugenden Gesamt-
Uberbauungskonzept, welches auch wirtschaftlich umsetzbar ist, soll eine erste Etappe zur Stadterneue-
rung im Gebiet Blcheli - Obergestadeck eingeleitet werden. Ein neues Warenhaus hat starke stidte-
bauliche, verkehrstechnische und auch wirtschaftliche Auswirkungen auf die Stadientwicklung von Lies-
tal. Aus diesem Grunde wurden auch die umliegenden Areale in ein Gesamtiiberbauungskonzept bzw.
in den Studienauftrag miteinbezogen. Zudem musste eine starke stadtebaullche Anbindung an die an-
grenzende Altstadt definiert und aufgezeigt werden.

Im Rahmen des Studienauftrages wurden im Sommer/Herbst 2005 fiinf Architekten zur Erarbeitung ei-
ner Vorprojektstudie eingeladen. Der Vorschlag vom Architekturbiiro Buchner Briindler AG Architekten
BSA, Utengasse 19, 4058 Basel wurde von Beurteilungsgremium (Jury) zur Weiterbearbeitung empfoh-
len. Fir weitere Details zum Studienauftrag wird auf den Ergebnisbericht zum "Studienauftrag Areal Bi-
cheli - Obergestadeck” verwiesen. : ‘

Weiterentwicklung Vorprojekt und Ausarbeitung Quartierplan-Vorschriften

Das Siegerprojekt wurde mit den Empfehlungen des Begleitgremiums sowie in Koordination mit der
Stadt Liestal und den Promotoren weiter entwickelt und konkretisiert (siehe Kap. 2.2, Ablauf der Pla-
nung Die Weiterentwicklung des Studienauftrages fir den vortiegenden Quartierplan 1 betraf nur den
Bereich des heutigen Parkhauses Biicheli, auf welchem das neue Warenhaus mit der unterirdischen
Parkierungsanlage geplant ist, unter Einbezug der unmittelbar angrenzenden Parzellen bzw. Parzellen-
bereichen sowie dem Strassenareal zur Altstadt hin. Fiir das restliche nérdlich gelegene Areal, welches
ebenfalls Bestandteil des Studienauftrages war, wurden weitere Quartierplan-Gebiete definiert (Quar-
tierplan 2 und Quartierplan 3). Diese Quartierplanungen bilden eigensténdige planungsrechtliche Verfah-
ren und sind nicht Bestandteil der Beurteilung der vorliegenden Vorschriften der Quartierplanung 1. Die-
se Quartierplanungen weisen jedoch enge raumliche Beziehungen und Abhangigkeiten auf. Eine standi-
ge Koordination und Abstimmung aller Quamerplan-lnstrumente wird deshalb von der Stadt Liestal
wahrgenommen

Quartierplan 1, Planungs- und Begleitbericht gem. Art. 47 RPV und § 39 RBG Seite 1
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Stadt Liestal Stadtbauamt
Rathausstrasse 36 4410 Liestal
Situationsplan QP 1/2/3
November 2005

'

Quartierplah-PfIicht sowie Pflicht einer UmweltvertréigIichkeitsprﬁfung

Mit den vorgesehenen Verkaufsflachen des neuen Warenhauses mit einer Nettoladenflache von ca.
6'500 m? ergibt sich gemass § 51 Abs. 2 (Gebiete mit neuen Verkaufseinheiten) des kantonalen
Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) die Pflicht zur Erstellung von Quartierplan-Vorschriften. Zu-
dem stiitzt sich die Quartierplan-Pflicht auf die Teilzonenvorschriften Zentrum (TZP sowie § 18 TZR
Zentrum}), welche ebenfalls eine QP-Pilicht beinhalten.

Im weiteren unterliegen nach Art. 1 der Verordnung iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPV) bzw.
dem Anhang der UVPV Parkhauser fir mehr als 300 Parkplatze (Anhang Nr. 11.4) und Einkaufszentren
mit mehr als 5'000 m? Verkaufsflache (Anhang Nr. 80.5) der Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltver-’
traglichkeitsprifung.

1.2 Zweck und Zielsetzungen

Mit dem Quai’tierplan 1 wird der planungs- und baurechtliche Rahmen zur Erstellung des Manor-
Warenhauses mit unterirdischer Parkierung (als 6ffentliches Parkhaus) im Sinne der Architekturstudie
Buchner Briindler AG sichergestellt. Die vorliegende Quartierplan 1 ist projektbezogen aufgesetzt und
eine rasche bauliche Realisierung wird durch die Promotoren angestrebt.

‘Die Quartierplanvorschriften bezwecken die stadtebauliche Entwicklung des Vorstadtgebietes "Blcheli-
Obergestadeck” mit einem attraktiven Geschaftszentrum, das im Dialog mit dem vielfaltigen Geschafts-
zentrum des gesamten "Stedtlis" steht und "anziehen" bzw. "ausstrahlen" soll.

Quartierplan 1, Planungs- und Begleitbericht gem. Art. 47 RPV und § 39 RBG : Seite 2



Mit dieser Quartierplanung werden im Wesentlichen folgende Ziele verfolgt:

* Realisierung eines Warenhauses als Uberérilicher Geschéaftsmagnet fiir das "Stedtli” Liestal.

» Markanter Initial- und Identifikationsbau fiir die stadtebauliche Entwicklung "Blicheli-Obergestadeck”.

» Erstellung und Betrieb eines 6ffentlichen Parkhauses mit mindestens 400 Parkplatzen fiir Kunden
und Anwohner der Stadt Liestal mit direkter Anbindung ans "Stedtli".

¢ Atiraktive, direkte Anbindung an das "Stedtli", mit Passage bis zur Rathausstrasse.

¢ Baulicher bzw. stadtebaulicher Dialog als Ganzes mit der Geschéfts- und Wohnbauentwicklung im
Gebiet Biicheli-Obergestadeck.

» Bucheliplatz als fussgéngerorientierter, stadtischer Platz und raumliches Bindeglied zwischen "Stedt-
li* und dem neuen Geschéftszentrum.

¢ Haupterschliessung des motorisierten Verkehrs und der Parkierungsanlage Uber den auszubauen-
den Kantinenweg/Nonnenbodenweg.

Quartierplan 1, Planungs- und Begleitbericht gem. Art. 47 RPV und § 39 RBG Seite 3



2. Organisation und Ablauf der Planung

2.1 Organisation

Um eine stdndige Koordination und gegenseitige Abstimmung der Quartierplane 1 bis 3 zu erreichen,
hat die Stadt Liestal eine Gesamtprojekt-Organisation festgelegt, wie sie im nachstehenden Schema er-

sichtlich ist. '
Stadt Liestal
} Einwohnerrat
i
Stadt Liestal
Stadtrat
Ruedi Riesen .
]
Gesamtkonzept | Offentlichkeitsarbeit

Stadt Liestal: Jiirg Meder - = rued Rlesen

Architekten:  Danlel Buchner - Martin Hofer -

Planer: Gottfried Stieni -

Grundeigentiimer
Direkt betroffene Grundeigenttmer
1559 Einwohnergemeinde Liestal, 1574 Eshkol-Zeller, Fachliche Begleitung
1576 Meler-Joseph, 1577 Cueni-Stuber, 1578 Cueni-
Stuber, 7579 Rosenmund Haustechnik AG, 1580 -t} Argalbaukommission:  Luca Selva -
Thommen-Schoeider, 1587 Einwohnergemeinde Denkmalpflege: BrigitteFrei-Heitz -
Liestal, 3895 August Holinger AG, 3895 Einwohner- Amt for Raumplanung -
| gemeinde Liestal, 3895 Parkhaus BOcheli AG, 1583

Einwohnergemeinde Liestal, 1555 Koppelmann Optik
AG, 1555 Renaud-Doppler, 1556 Maurer

Quartierplan 2

Federfiihrung. Promotionsgesellschaft Federfiihrung: Dieter Cueni Federfiihrung: Stadt Liestal
Ulrich Beyeler ' .

Ab Anfang 2007 wird die Gesamtprojekt-Organisation durch die Stadt Liestél noch modifiziert. Dies wird
ndtig, da sich im Verlaufe des Jahres 2006 durch Grundstiicksverkaufe und Mutationen von am Verfah-
ren Beteiligten Anpassungen nétig werden.

Die Planungsorganisation und die beteiligten Stellen fiir den Quartierplan 1 sehen wie folgt aus:

¢ Verantwortliche fiir das QP-Verfahren:

- Stadt Liestal: ' - Martin Hofer, Leiter Stadtbauamt
- Daniel Christen, Abt.-Leiter Hochbau
- Ruedi Riesen, Stadtrat

- Promotionsgesellschaft: | - Ulrich Beyeler, Liestal

Quartierplan 1, Planungs- und Begleitbericht gem. Art. 47 RPV und § 39 RBG Seite 4



2.2

* Verantwortliche fiir die Quartierplan-Erstellung::

- Planer-Arbeitsgemeinschaft (ARGE) :

- Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG,
Lausen, Gottfried Stierli

- Buchner Briindler AG, Architekten BSA, Basel,
Daniel Buchner

* Interessenvertretung Grundeigentiimerinnen:

- Stadt Liestal:
- August Holinger AG:
- Parkhaus Biicheli AG

- Daniel Christen, Abt.-Leiter Hochbau
- Dr. Caspar Baader, Gelterkinden
* Markus Imhof

* Verfasser Umweltvertraglichkeitsbericht (UVBY):

- Gruner AG, Ingenieure und Planer, Basel:

- Marion Kaiser, Projektleiterin
- Monica Burri ‘
- Martin Beyeler

* Verfasser Verkehrsgutachten als Grundlage zum UVB:

- Gruner AG, Ingenieure und Planer, Basel

--Jan Bautz

Stufenweises Vorgehen / Planungsablauf

Das Planungsverfahren sowie die Inhalte der einzelnen Planungsschritte wurden innerhalb der Projekt-
organisation stufengerecht kommuniziert und schrittweise erarbeitet sowie optimiert. Dabei sind wesent-
liche Bearbeitungsschritte, Besprechungen und Koordinationsarbeiten erfolgt, wie nachfolgend aufge-

fahrt.

19.10.2005 Kick-Off-Sitzung mit Promotoren, Architekien und Vertreter der Stadt Liestal.

04.11.2005 Besprechung Stadtbauamt: Definieren der Projektorganisation, der QP-Inhalte sowie
o Koordination der Termine.

17.11.2005 Sitzung Rest. Stadtmihle: Erste Gesamtkoordinationssitzung betr. Abstimmung der
o Quartierplane 1 bis 3. Bekanntgabe des Koordinationsprogrammes.

Mitte Nov. bis | Entwickeln der Inhalte des Quartlerplanes (Teilplane 1 und 2) sowie des Quartierplan-

Mitte Dez. 05 Reglementes.

28.11.2005 Sitzung Stadthaus: Prasentation des Planungsstandes QP 1 sowie Diskussion mgli-
o cher QP-Vertragsinhalte.

09.12.2005 Abklarungen ARP/BIT betr. Berechnung der Nettoladenflache gemass § 24 RBV.

15.12.2005 Sitzung Stadtsaal: 2. Gesamtkoordinationssitzung betr Abstimmung QP 1 mit den
T angrenzenden QP 2 und 3.

Januar 2006 Optimieren der Quartierpléne (Teilplane 1 und 2) sowie des Quartierplan-Reglemen-

tes mit Promotoren und Grundeigentiimer-Vertretern (Entwurf 2. Fassung).

16.01.2006 Sitzung ARP (Hr. Rohner, RB BUD): Abklarungen der Verfahrensfragen betr. QP-
- Aufhebung (QP-Reglementsbestimmung). ,

07.02.2006 Sitzung Stadtsaal: 3, Gesamtkoordinationssitzung betr. Abstimmung QP 1 mit den

angrenzenden QP 2 und 3.

Quartierplan 1, Planungs- und Begleitbericht gem. Art. 47 RPV und § 39 RBG -
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Februar 2006

Optimieren der QP-Vorschriften (Teilplane 1 und 2 sowie QP-Reglement 3. Fassung)
aufgrund der Sitzungsergebnisse vom 9.2.06 der Arbeitsgruppe (Promotoren und
Grundeigentiimer-Vertreter).

Abstimmung der QP-Inhalte mit dem Umweltvertraglichkeitsbericht (Sitzung Firma
Gruner AG, Basel, vom 24.2.06).

13.03.2006

Sitzung mit Arbeitsgruppe (Promotoren und Grundeigentiimervertreter): Verabsch|e-
dung der QP-Instrumente 4. Fassung).

21.03.2006

Sitzung Stadtbauamt mit L. Selva (Vertreter Arealbaukommission und B. Frei, Denk-
malpflegerin): Verabschiedung QP 1-Entwurf aus der Sicht Arealbaukommission und
Denkmalpflege.

06.04.2006

Sitzung Stadtsaal: 4. Gesamtkoordinationssitzung betr. Abstimmung QP 1 mit den
angrenzenden QP 2 und 3. Bekanntgabe der (iberarbeiteten Terminplanung aufgrund
des akiuellen Arbeitsfortschrittes.

April 2006

Diverse Besprechungen zwischen Veriretern der Stadt Liestal, den Architekten und
der Denkmal- und Heimatschutzkommission bzw. der Denkmalpflege betr. der Ge-
staltung des Durchganges vom neuen Biicheliplatz zur Rathausstrasse (Durchgang
durch Bebauung Stadtmauer und heutigem Manorgebaude). Bis zum heutigen Zeit-
punkt bestehen nach wie vor Differenzen zwischen Stadt Liestal und Denkmalpflege
betr. der Gestaltung des Durchganges.

16.05.2006

Sitzung Stadtsaal: 5. Gesamtkoordinationssitzung betr. Abstimmung QP 1 mit den
angrenzenden QP 2 und 3. Bekanntgabe der (iberarbeiteten Terminplanung aufgrund
des aktuellen Arbeitsfortschrittes.

Mai 2006

Kleinere Modifikationen der QP-Instrumente (5. Fassung) aufgrund der Beurteilung
der Sitzungen vom 21.3.06 sowie 16.05.06.

Febr. bis Okt.
06

Intensive Verhandlungen zwischen Grundeigentiimerin August Holinger AG und Pro-
motoren beziiglich Regelung des Grundeigentums (Verhandlungen sind noch im
Gange).

31.10.2006

Anpassung des QP-Reglementes (6. Fassung) betr. Erteilung des Enteignungsrech-
tes an die Stadt Liestal zur Umsetzung des 6ffentlich- rechtlichen Parklngs

| 09.11.2006

Start des 6ffentlichen Mitwirkungsverfahrens und Durchfdhrung einer Medieninforma-
tion. ‘

13. Nov. bis
13. Dez. 06

Offentliches Mitwirkungsverfahren mit Aushang der Planungsinstrumente im Stadt-
bauamt. Das Verfahren wurde im Kantonalen Amtsblatt und im Publikationsorgan der
Stadt Liestal angekiindigt und publiziert.

18. Dezember
2006

Eingabe der Planungsakten ins kantonale Vorpriifungsverfahren durch das Stadtbau-
amt Liestal. -

20. Januar
2007

Samtliche Reéhte am Projekt "Neues Warenhaus Manor" sind innerhalb der Promo-
tionsgesellschaft durch Ulrich Beyeler, Liestal, von der Implenia Generalunterneh-
mung AG, Basel, (ibernommen worden.

21. Marz 2007

Das Amt fiir Raumplanung BL unterbreitet den Bericht zur kantonalen Vorpriifung und
deren Ergebnisse dem Stadtbauamt Liestal. :

29. Marz 2007

Stadtbauamt Liestal: Die Ergebnisse aus der kantonalen Vorpriifung und dem éffent-
lichen Mitwirkungsverfahren werden innerhalb der Promotionsgeselischaft, den Stadt-
behérden und dem Planungsteam besprochen sowie die daraus resultierenden Pro-
jekt- und Berichtanpassungen festgelegt.:

' 25. April 2007

Sitzung Amt fir Raumplanung BL (H. Bisang, Kreisplanerin, G. Stierli, Raumplaner,
U. Beyeler, Promotionsgesellschaft): Bereinigung der Differenzen aufgrund der kan-
tonalen Vorprifung und den Planungsabsichten der Stadt Liestal (Restdifferenzen-

Quartierplan 1, Planungs- und Begleitbericht gem. Art. 47 RPV und § 39 RBG
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Bereinigung in den Planungsinstrumenten).

Information durch H. Bisang, Kreisplanerin ARP betreffend Koordination einzelner

9. Mai 2007 inhaltlicher Komponenten der Planungsinstrumente (Bereinigung der Restdifferen-

zen).

Erste Halfte
Mai 2007

Fertigstellung Mitwirkungsbericht durch Raumplaner in Koordination mit der Stadt
Liestal. Uberarbeitung der Planungsinstrumente im Sinne der Vorprufungs- und Mit-
wirkungsergebnisse durch Planer-Arbeitsgemeinschaft (ARGE).

Zweite Halfte Prifung der Planungsinstrumente durch das Stadibauamt Liestal. Vorbereitung der
Mai 2007 Einwohnerrats-Vorlage.

3. Planungsinstrumente und beigestelite Dokumente

Als verbindliche &ffentlich-rechtliche Planungsinstrumente der Quartierplanung 1 gelten:

Quartierplan-Reglement

Teilplan Nr. 1: Bebauung, Aussenraum und Erschliessung, Situationsplan 1:500
mit Geschossflachen (Erdgeschoss, 1. Untergeschoss, 2. — 5. Untergeschoss)

Teilplan Nr. 2: Gebaude- und Terrainprofile, Schnitte Mst. 1:500

Als privatrechtliches Vertragsdokument gilt:

Quartierplan-Vertrag, gestitzt auf § 11 Abs. 2 des Quartlerplan Reglementes
{-> noch nicht erstellt)

Als beigestelite Dokumente gelten:

Planungs- und Begleitbericht geméss Art. 47 RPV und § 39-RBG (Stand: Kantonale Vorpriifung)
Umweltvertraglichkeitsbericht (UVB) Hauptuntersuchung vom 31. Marz 2006

Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) der Bau- und Umweltschutzdirektion BL, Rechtsdlenst vom
23. Januar 2007

Verkehrsgutachten als Grundlage zum UVB vom 31. Marz 2006
Ergebhisbericht "Studienauftrag Areal Biicheli-Obergestadeck”
Studien Durchgang Bicheliplatz — Rathausstrasse (in Arbeit)
Modell 1:500

4. Schwerpunkte der Quartierplanung 1

4.1 Bebauung

Die Lage und Grosse der Bebauung wird im Quartierplan mit einem Baubereich (Hauptbau) und Bauli-

nien sowie einer maximalen Gebaudehdhe von 15 Metern definiert.

Stéidtebauliches Konzept

Der Projektvorschlag wird als zusammenhéngender Stadteinschub in das landschaftlich und topogra-
phisch besondere Gebiet Biicheli-Obergestadeck verstanden. Die neue Anlage oszilliert zwischen einer
Grossform mit autonomer Identitit und einem heterogenen Gebaudekonglomerat, dessen Kornung auf

die spezifischen Orte zugeschnitten wird.

Quartierplan 1, Planungs- und Begleitbericht gem. Art. 47 RPV und § 39 RBG
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4.2

4.3

Von einem stadtisch dichten Ort, mit dem neuen Manor-Geb&ude als Herzstiick, 6ffnet sich die Anlage
und schafft die rdumliche Verbindung zum Grinraum und der umliegenden Landschaft. Die Anlage wird
konsequent Uber den neuen Kantinenweg erschlossen. Somit kénnen sich die Freirdume fussgéngerge-
recht entwickeln und die Ausweitung des "Stedtlis” wird méaglich.

Das Manor-Gebaude besitzt eine eigenstandige Form und wird somit dessen zentrumsbildenden Funk-
tion gerecht.

Architektonisches Konzept Manor-Gebiude

Das neue Manor-Gebéude verweist in seiner Struktur auf die frei gewachsene Geometrie der Altstagdt.
Mittels.der poligonalen Gebaudegeometrie kdnnen spezifische Beziige zur bestehenden Bebauung und
den Stadirdumen aufgenommen werden. So leitet der Kérper aus der.Dichte der Biichelistrasse flies-
send in die Weite der neuen Platzanlage. Durch ein leichtes Einknicken der Fassaden kann sich das
Gebaude als Solitér freispielen. Das Verkaufsgebéude wird als neuzeitlicher Begegnungsort verstanden.’
Die trichterférmige Schaufensterfront leitet vom Platz in die grossziigige Einkaufswelt. Die zweite Ebene
wirkt hinter einem subtilen Glasfilter auf den Platzraum. Abschliessend wird die Dachebene zu einer ge-
6ffneten zuganglichen Stadtkrone ausgeschnitzt.

Der neue Manor wird in einem hellen sandsteinfarbenen Beton gegossen, der mit einem vertikalen Mus-
ter geprégt wird. Grossztigige Offnungen erzeugen einen einladenden, stadtischen Charakter. Der neue
Durchstoss vom Stedtli filhrt in gerader Weiterfiihrung ins Gebaudeinnere. Rollbinder erschliessen
samtliche Verkaufsetagen sowie das Parkhaus. Ein Seitenausgang fiihrt ins neue Wohnquartier.

Art und Mass der baulichen Nutzung

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

- Verkaufsflachen fiir Warenhaus und weitere Verkaufseinheiten (Zweit-/Drittnutzung) des téglichen
und periodischen Bedarfes (Food und Non-Food) mit der dazugehérenden notwendigen Infrastruktur
wie Lager, Biro, Anlieferung, Technikriume etc. '

- Gastronomie mit Infrastruktur
- . Dienstleistungsnutzungen wie Biiros etc. .
- Parkhaus fiir Kunden der Verkaufseinheiten, Dauermieter und als éffentliche Parkplatze nutzbar

Mass der baulichen Nutzung

Die maximal zuldssige anrechenbare Bruttogeschossflache (BGF) fiir das gesamte QP-Areal betragt
9'500m>. Dies entspricht einer Ausniitzungsziffer (AZ) von 2,3 inkl. Verkaufsflachen im 1. UG

Als Richtwert wird im Quartierplan eine Nettoverkaufsfiaiche geméss § 24 RBV von ca. 6'500m’ festge-
legt. ,
Aussenraum

Bicheliplatz ‘
Der Blicheliplatz soll als stadtischer Raum und Teil der Begegnungszone von Liestal fussgangerfreund-

lich gestaltet werden. Er bildet ein wichtiges aussenrdumliches Bindeglied zur direkten Verbindung zwi-

schen Rathausstrasse und Manor-Gebaude.

Gesamtheitlich gestaltete Aussenriume

Der gesamte umgebende Aussenraum, auf welchem das Manor-Gebaude als Solitar steht, wird geméass
Quartierplan gesamtheitlich gestaltet. Dabei sind im Umgebungsplan, welcher die definitive Anlage des
Aussenraumes im Baugesuchsverfahren konkretisiert, die dkologischen Ausgleichsmassnahmen ge-
mass UVB zu integrieren. Insbesondere sind die nicht begehbaren Dachflachen des Hauptbaues exten-
siv zu begriinen und die im Quartierplan festgelegten Baumgruppen und Einzelbdume entsprechend in
das Aussenraumkonzept aufzunehmen.
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4.4 Erschliéssung

4.5

4.6

4.7

Motorfahrzeugverkehr

Voraussetzung fiir das Warenhaus und das Parkhaus ist der Ausbau des Kantinenweges. Das entspre-
chende Projekt und der Baukredit liegen vor. Ausschliesslich {iber ihn erfolgen die Anlieferung und die
Zufahrt zum Parkhaus. Mit der Verschiebung der Verkehrsachse von der Biichelistrasse hin zum neuen
Kantinenweg kann vor dem Warenhaus Richtung Stadt eine verkehrsarme Begegnungszone (Biiche-
liplatz) geschaffen werden. Diese ist wiederum Bedingung daflr, dass die Fussgangerachse zum Stadt-

- kern hin zu einer attraktiven Verbmdung werden kann.

Die Auswirkung des. grosseren Verkehrsaufkommens zur - Elnstellhalle und der Verlagerung des Ver-
kehrs von der Biichelistrasse auf den neuen Kantinenweg sind im Verkehrsgutachten Gberpriift und als
unbedenklich beurteilt worden.

Neue Passage ins Stedtli

Das neue Warenhaus wird mit einer noch detailliert zu planenden breiten attraktiven Fussgéngerachse
an den Stadtkern angebunden. Die Achse fiihrt vom Haupteingang des Warenhauses (iber die platzartig
ausgeweitete Blichelistrasse durch die Stadtmauerbebauung und Uber das Grundstiick des heutigen
Manor bis an die Rathausstrasse. Im Quartierplan wird diese Achse informativ, aber im QP-Vertrag ver-
bindlich, festgelegt. Die gegensemge Beziehung vom neuen Warenhaus mit der Einstellhalle zum Stadt-
kern und umgekehrt, bildet ein wichtiges gestalterisches und wirtschaftliches Element fiir das gesamte
Geschéftszentrum Stedtli.

Fussgingerverkehr-

fm Quartierplan wird der Fussganger beidseits des Manor-Gebaudes auf den Biicheliplatz und Uber die
Verbindung ins Stedtli gefiihrt. Die Umgebungsgestaltung wird deshalb in einem Gesamtkonzept fuss-
gangergerecht und benutzerfreundlich ausgestaltet.

Parkierung

Unter dem Warenhaus werden in vier unterirdischen Geschossen @iber 400 Einstellplatze realisiert, die
nicht nur dem Warenhaus, sondern allen Kunden des innerstadtischen Detailhandels zur Verfligung ste-
hen werden. Die Verdoppelung gegenlber den- heute zur Verfiigung stehenden 200 Parkplatzen im un-
konfortablen Parkhaus Bicheli wird auch den zukiinftigen Bedarf decken. Die Erschliessung und Anbin-
dung der unterirdischen Einstellhalle erfolgt ausschliesslich vom Kantinenweg her.

Umweltvertréglichkeitsbericht und Verkehrsgutachten (Grundlage zum UVB)

'Die Quartierplan-Vorschriften sind auf die Ergebnisse des Umweltvertraglichkeitsberichtes und auf das

Verkehrsgutachten mit Erstellungsdatum 31. Marz 2006 abgestimmt worden. Fiir Details wird auf die
entsprechenden Dokumente verwiesen.

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

Die Inhalte des Quartierplan-VertEages sind zum heutigen Zeitpunkt noch nicht ausformuliert, insbeson-

- dere beziiglich der Grundeigentums-Verhéltnisse und der Beteiligungen laufen gegenwartig noch inten-

sive Verhandlungen. Aus heutiger Sicht sind im Quartierplan-Vertrag folgende Vertragspunkte zu regeln:

Grundeigentum
Neuordnung Grundeigentum im Sinne von § 43 Abs. 1a RBG inkl. Bestellen aIIfthger Baurechte, Abtau-
schen von Eigentumswerten (z.B. best. Manorgebaude) u.a.m.

Nutz(mgsverteilung v
Regelung der Nutzungsverteilung in Beachtung des Grundeigentums. -
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Erstellung / Gestaltung Verkehrsflédchen .

Regelung iber Erstellung/Gestaltung der Verkehrsflachen (insbesondere Biicheliplatz, Kantinenweg
etc.). Wer macht was bzw. Definieren der Verantwortlichkeiten beziglich Ausfithrungsprojekt, Zeitpunkt
der Ausfuihrung, Finanzierung (Kostenverteilschiiissel) u.a.m.

Offentliche Geh- und Fahrrechte -
Definition und Detailregelung von &ffentlichen Geh- und Fahrrechten bzw. von Geh- und Fahrrechten mit

selektiver Berechtigung.

Durchleitungsrechte
Regelung der Durchleitungsrechte zugunsten der éffentlichen Hand bzw. spezifisch Berechtigter.

Unterhalt / Betrieb éffentliche Anlagen
Unterhalt und Betrieb von &ffentlich zuganglichen Fliachen wie Platze und Erschliessungsflachen etc.

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

“lagen u.a.m.

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

Néher- / Grenzbaurechte, Unterbaurechte
Regelung der Naher- / Grenzbaurechte bzw. Unterbaurechte

Bebauungsrealisierung -
Regeln von notwendigen Abh&ngigkeiten bei der Baurealisierung (z.B. Koordination Bau Kantinenweg
bzw. Bau Manor, temporére Landbeanspruchungen, Baustellenorganisation etc.)

Weitere Regelungen bzw. Rechte und Pflichten

- spezielle Regelungen betr. Durchgang von der Blichelistrasse zur Rathausstrasse

- Regelung betreffend zukilnftigem Umgang mit dem alten Manorgebéude an der Rathausstrasse
- Regelungen Beleuchtung

- Regelungen Warmeerzeugung / Energiekonzept

Schlussbestimmungen
Definieren von Schlussbestimmungen betr. Rechtskraft des Vertrages, Rechisnachfolge, Streitigkeiten

und Gerichtsstand etc.

Vertragspartner
Festlegen der Vertragspartner, je nach Beteiligungen und Konstellation sowie spezifischen Vertragsin-
halten, evil. Vertragsentflechtungen (zwei oder mehr Vertrage).

4.8 Kostenfolgen fiir Offentlichkeit durch den Quartierplan 1

-

Ist im Sinne von §'39 RBG noch zu konkretisieren.
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5. Offentlichkeitsarbeit (Information / Mitwirkung)
Die Bevolkerung wurde (ber die Planungsabsichten informiert. Das gesetzlich vorgeschriebene Mitwir-
kungsverfahren fiir die ausgearbeiteten Entwiirfe des Quartierplanes 1 wurde gemass § 7 RBG durch-
gefuhrt.. Gleichzeitig lag auch der erforderliche Umweltvertraglichkeitsbericht sowie das Verkehrsguta-
chen zur éffentlichen Einsichtnahme auf (gem. Art. 9 Abs. 8 USG sowie 15 UVPV).
Publikation Mitwirkungsverfahren: Kantonales Amtsblatt Nr. 45 vom 09. November 2006
Liestal Aktuell vom 09. November 2006 (amtl. Publikations-
organ der Stadt Liestal). Die Entwlrfe der Quartierplan-
Vorschriften konnten ebenfalls im Internet.unter www.liestal.ch,
Stadtentwicklung, eingeseh_en werden.
Offentliche Einsichtnahme: vom 13. November bis zum 13. Dezember 2006 (30 Tage
(Entwiirfe QP-Vorschriften sowie Umweltver-  wahrend den Schalterdffnungszeiten im Rathaus-Foyer)
tréglichkeitsbericht und Verkehrsgutachten) : .
Internet unter www.liestal.ch, Stadtentwicklung
_ _ (nur Entwirfe QP-Vorschriften)
Mitwirkungseingaben zum QP 1 bis:  zum 18. Dezember 2006 (an Stadtbauamt der Stadt Liestal,
(schriftliche Stellungnahme) Rathausstrasse 36, 4410 Liestal)
Insgesamt sind 6 Eingaben eingegangen.
Fazit Mitwirkungsverfahren:
Die Eingaben sind in der Stadtverwaltung sow:e durch den Stadtrat behandelt und.teilweise in
den Quartierplanvorschriften bericksichtigt worden. Im Mitwirkungsbericht, welcher auch 6f-
fentlich publiziert wird; sind die Stellungnahmen und Entscheide des Stadtrates im Detail er-
s:chtllch
6. Ergebnis der kantonalen Vorpriifung

Die Vorpriifungsergebnisse sind seitens des Kantons in einem Bericht vom 21. Marz 2007 zusammen-
gefasst worden.

Die Anpassungen bzw. die Differenzbereinigung aufgrund der kantonalen Vorpriifung sind mit der zu-
standigen Fachstelle (Sitzung vom 25.4.2007 beim ARP BL, Frau H. Bisang, Kreisplanerin) vorbespro-
chen worden und nach Ergebnis entsprechend in die Planungsinstrumente eingeflossen.

Nachfolgend ist die Reaktion der Stadt Liestal auf die kantoalen Vorpriifungsergebnisse zusammenge-
stellt worden. Die Nummerierung erfolgt in Anlehnung an den Vorprufungsbencht und betreffen die For-

‘derungen bzw. Empfehlungen des Kantons.

1. Grundsétzliches

« Mutationen zum Teilzonenplan Zentrum: Solche sind nach Absprache mit H. Blsang nicht ndtig, da
der Perimeter des QP die Tellzonenflachen formal aufhebt.

« Inhalte ausserhalb des QP's: Diese wurden konsequent in den onentlerenden Inhalt der Teilplane
verschoben.

Quartierplan 1, Planungs- und Begleitbericht gem. Art. 47 RPV und § 39 RBG - ' Seite 11



« Durchgang ins Stedtli: Die Informationen im Teilplan 1 sind in den Orientierenden Inhalt aufgenom-
men worden. Verbindliche Rahmenbedingungen werden im Quartierplan-Vertrag (noch nicht erstellt)
festgelegt. L6sungen sind bereits mit der Kantonalen Denkmalpflege koordiniert worden. Eine Mutation
der Nutzungsplanung ist nicht nétig. Der Durchgang wird im Rahmen der ordentlichen Zonenvorschrif-
ten geplant und erfolgen. Allenfalls sind in Koordination mit der Kantonalen Denkmalpflege begriindete
Ausnahmen zu den Zonenvorschriften Stadtkern nétig.

. StéﬁaII-Verordnung: Nach ‘Angaben von H. Bisang sind in den QP-Vorschriften keine diesbeziigli-
chen Anpassungen ndtig..

» Archéologische Befunde: Im Quartierplan-Reglement § 11 Abs. 3 wird eine Bestimmung aufgenom-
men, welche das Vorgehen betreffend archaologischer Befunde regelt..

. Quartierplén-Vertrag: Dieser wird, wie im Planungs- und Begleitbericht (Ziffer 4.7) bereits Vermerkt,
mit den entsprechenden Themen und Inhalten ausgearbeitet und wird zum Zeitpunkt des Genehmi-
gungsverfahrens (RRB) allseitig unterzeichnet vorliegen.

2. Digitale Daten

« Daten im Interlis: Die Perimeter-Daten des QP's werden durch das Planungsbiiro vor der Beschluss- -
fassung des QP's durch den Einwohnerrat ins Datawarehouse des Kantons eingespielt. Ebenfalls wird
als Bestandteil der Genehmigungsakien eine digitale Version der Reglemente und Pléne an das ARP
BL abgegeben. '

3. Quartiérpl‘an

« Anderung Quartierplan-Titel: Der Titel wird nicht, wie empfohlen, geéndert, da verschiedene Doku-
mente wie UVB, Verkehrsgutachten etc. bereits erstellt sind. '

« Signatur Gebdudeabbruch: Nach Abklarung mit H. Bisang sind die abzubrechenden Gebaude im
Zonenplan nicht zu bezeichnen (ARP-Info vom 9.5.07 an G. Stierli).

« Standorte Infrastruktur Ver- und Entsorgung: Im Teilplan 1 wurden nach Empfehlung von H. Bi-
sang, ARP, die Entsorgseinrichtungen im UG (Muldenlift) deutlicher visualisiert.

» Begegnungszone: Die Hinweise Uber die geplante Begegn'ungszone im Quartierplan wurden konse-
quent aus dem verbindlichen Planinhalt herausgenommen.

4. Quartierplan-Reglement

“e§ 1 Abs. 2: Zweck und Ziele der Planung: Im vierten Ziel wurde der Begriff "mit direkter Passage"
durch "mit Passage” ersetzt.

* § 5 Abs. 2: Lage, Grésse und Gestaltung der Bauten: In Koordination mit H. Bisang wurde im Reg-
lement ergénzt: "Kleinere Abweichungen von Baubereichen bzw. von parziellen Bauberelchsbegren-
zungen bis max. 1.00m werden vom Stadtrat gestattet, sofern das Gesamtkonzept der Uberbauung
keine Beeintrachtigung erfahrt.

« § 5 Abs. 7: Die Dachrand-Definition wurde in Koordination mit H. Bisang unveréandert belassen.

*§ 5 Abs. 10: Die Prazisierung eines "gentigenden Abstandes" wurde vom Kommentartell in den ver-
bindlichen Reglementsinhalt verschoben.
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« § 6 Abs. 5: Offentlicher Raum: In dieser Bestimmung ist lediglich préazisiert worden, dass diese Ver-
kehrsflache so zu gestalten ist, dass ohne Umbau zu einem spateren Zeitpunkt die Einfiihrung einer
Begegnungszone méglich wird..

+ § 8 Abs. 1: Betreffend Veloabstellplatzen wird auf das Verkehrsgutachten hingewiesen. Im Kommen-
tarteil ist die Anzahl der Veloabstellplatze gemass Verkehrsgutachten aufgefihrt.

+§ 9 Abs. 2: Ver- und Entsorgung, Wérmeerzeugung/Energiekonzept: Im Reglement wird ergénzt,
dass der Minergiestandard angestrebt wird. Die zwingende Verpflichtung ist auch im Umweltvertrag-
lichkeitsbericht nicht festgeschrieben.

« § 9 Abs. 3: Sonnenenergie: Das Reglement wird gemass Empfehlung des ARP erganzt.

+§ 9 Abs. 6: Altlasten: Im Reglement ist keine Erganzung erforderlich, da der Auszug aus der Altlas-
ten-Verordnung als tibergeordnetes Recht direkt zur Anwendung kommt (ARP-Info vom 9.5.07 an G.
Stierli).

~ «§ 11 Abs. 3: Erteilung des Enteignungsrechtes: Diese Bestimmung wird ersatzlos gestrichen. An

dessen Stelle erfolgt im Reglement eine Bestimmung betreffend der archologischen Befunde (in Ab-
sprache mit H. Bisang vom 25.4.07). :

+ § 12 Abs. 3: Spiitere Unterhaltsarbeiten und Renovationen: Diese Bestimmung bendtigt keine Kor-
rektur, da klar definiert ist, dass § 92, Abs. 1 lit. f RBV zur Anwendung gelangt (siehe auch Kommentar
im Reglement).

» § 14 Abs. 4: Authebung QP: Im Reglement wird in Absprache mit H. Bisang Folgendes ergénzt: "Das
Verfahren betreffend Widerrufung der Genehmigung des Quartierplanes richtet sich nach § 47 RBG."

5. Planungsbericht

Dieser wird phasengerecht ergénzt und dem Reglerungsrat als vollstandiges Dokument im Rahmen des

Genehmigungsantrages eingereicht.

Fazit kantonale Vorpriifung:

- Aus Slcht der Stadt Liestal sind sdmtliche substanz:ellen Vorprufungsemwande mit dem Kan-

- ton koordiniert und entsprechend bereinigt worden. Einer vorbehaltlosen Genehmlgung der of-
‘fentlich-rechtlichen Planungsinstrumente sollte vorbehéltlich der allsettlgen Unterzeichnung

' des Quamerplan-Vertrages nichts mehr im Wege stehen L v

7. Beschlussfassungs- und Auflageverfahren
(-....wird spéter ergénzt)
8. Genehmigungsantrag

(-....wird spéter ergdnzt)
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