Stadt Liestal

Stadtrat

DER STADTRAT AN DEN EINWOHNERRAT ‘ 2 0 07/1 6 6

Arealentwicklung Liestal Zentrum Nord - Kreditgenehmigung

- Kurzinformation Das Gebiet Liestal Zentrum Nord mit einer totalen Fldche von ca.
45'000 m? ist zentrumsnah, gut erschlossen und hat ein grosses
Entwicklungspotential. Dieses wird bis anhin jedoch kaum oder nur
eingeschrankt genutzt.

Verschiedene Grundeigentiimer sowie d|e Stadt Liestal haben ein
grosses Interesse an einer Entwicklung dieses Areals. Als Impuls fir
die Stadt Liestal und die Grundeigentimer soll daher auf Stufe
Richtplan in einem mehrstufigen Planungsverfahren eine {ibergrei-

- . fende, gesamthafte konzeptionelle Planung (behérdenverbindlicher

Masterplan) mit Schnittstelle zur Altstadt durchgefiihrt werden:

Projektphase A: Zielfindung mit den Betroffenen;

Projektphase B: Testplanungen / Studienauftrige;

Projektphase C: Mitwirkung (Grundeigentiimer, Offentlichkeit);
~Projektphase D: Masterplan (behérdenverbindlich);

Projektphase E: Quartierplanungen (grundeigentimerverbindlich).

Mit einem Masterplan (Phase D) wird die Grundlage fir die gemass
Teilzonenplan Zentrum gesetzlich vorgeschriebenen Quartierpla-
nungen (Phase E / Quartierplanpflicht) geschaffen.

An den Gesamtkosten der Planung von CHF 360'000.- sollen sich
die Grundeigentimer zur Halfte beteiligen. Zum jetzigen Zeitpunkt
liegen diesbeziiglich miindliche Zusagen vor. Bis zur Einwohnerrats-
sitzung vom 26. September 2007 werden die schnftllchen Zusagen
erwartet.

Antrage 1. Fir die- Planung Liestal Zentrum Nord wird ein Brutto-
Gesamtkredit in der Hohe von CHF 360'000.-- genehmigt (Net-
to-Ausgaben fur die Stadt CHF 180'000.--).

2. Der Stadtrat wird mit der Durchfiihrung des Planungsverfahrens :
fur einen Masterplan beauftragt. .

Liestal, 11. September 2007

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

1. Ausgangslage

Gemass Beilage Planungsprogramm und Kostenschéatzung.

2. Lésungsvorschlag / Projektbeschrieb

Projektphase A: Zlelflndunq mit den Betroffenen

Die Phase A beinhaltet Vorbereitungs- und Vorabklérungsarbeiten. Sie dlent der Zielfindung
der Stadt Liestal sowie der Grundeigentiimer und soll aufzelgen inwiefern Bedarf und Inte-
resse an den nachfolgenden Planungsphasen bestehen. :

Am 21. Juni 2006 fand eine Informationsveranstaltung fur alle Grundeigentimer statt, an
welcher die Planung erlautert wurde. Die Reaktionen waren durchwegs positiv.

Am 29. August 2007 wurde mit den Grundeigentiimern ein Workshop durchgefithrt. Dabei
steliten die Stadt Liestal, der Kanton Basel-Landschaft sowie die Grundeigentimer ihre
Rahmenbedingungen, Ziele und Ideen betreffend die Themen Nutzung, Erschliessung,
Ortsbild/Stadtebau und Frelraum/OkoIogle vor.

Projektphase B: Testplanungen / Studienauftrége

Ziel dieser Phase ist, ein moglichst breites Spektrum von Ideen zusammenzutragen und
den am besten geeigneten Vorschlag respektive Komblnatlonen verschiedener Entwirfe
auszuwahlen.

Dazu werden in Testplanungen verschiedene stadtebaullche Konzeptionen in Form von
Studienauftragen erarbeitet und verglichen.

Projektphase C: Mitwirkung

In dieser Phase kénnen Interessierte (Grundeigentimer, Investoren, Offentlichkeit) Stel-
lungnahmen zur Testplanung abgeben. Es sind eme Informationsveranstaltung sowie eine
Ausstellung vorgesehen.

- Projektphase D: Masterplan
Mit dem Masterplan werden die Ideen aus der Testplanung in eine verbindliche Form ge-
bracht (behérdenverbindlich). Der Masterplan legt die Grundziige und Leitplanken der Nut-
zung und der baulichen Entwicklung des Planungsgebiets fest. Er Masterplan wird vom
Einwohnerrat beschlossen und bildet die Rechtsgrundlage fiir die Quartierplanungen.

Proxektphase E: Quartierplanungen '

Fur verschiedene Teilgebiete kénnen nun unabhanglge Quartlerplanungen (Quartierplan-
pflicht geméss Teilzonenplan Zentrum) ausgearbeitet werden. Unter Beriicksichtigung der
Vorgaben des Masterplanes sowie der konkreten Bediirfnisse gilt es, den Masterplan st&d-
tebaulich und architektonisch optimal umzusetzen und damit den angestrebten Impuls fur
die Stadtentwicklung zu geben. Ein rechtskraftiger Quartlerplan bildet die rechtliche Grund-
lage fur ein ordentliches Baugesuch.
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Nutzen und Mehrwert
Das mehrstufige Verfahren wird sich msbesondere aus folgenden Griinden fur alle Beteilig-
ten auszahien:
- koordinierte Entwicklung des gesamten Gebiets;
- Nutzung des Potentials der Zentrumsiage;
- hochwertiger Anschluss an die Altstadt;
- - Schaffung von baureifem Land;
- Rechtssicherheit fur Investoren;
- Vereinfachung des ohnehin durchzufuhrenden Quartlerplanverfahrens

3. Massnahmen / Termine

« Testplanungen bis Ende 2007,
+ Mitwirkung 1. Quartal 2008;
“« Erarbeitung Masterplan 2. und 3. Quartal 2008.

4.  Finanzierung / Kosten |

Die Bruttokosten fiir die Planung betragen CHF 360'000.- Von den Grundeigentiimern wird
- erwartet, dass sie die Halite der Kosten Ubernehmen, da das Grundeigentum mit der Pla-
nung eine Wertsteigerung erfahrt. Die drei grossen Grundeigentimer haben mindlich zuge-
sagt, dass sie den Kostenanteil, ermittelt auf der Basis der Grundst[]cksfléche {ibernehmen.

Die Kosten sind im Entwicklungs- und Finanzplan 2008 - 2012 enthalten und gehen zulas—
ten des Investitionskontos 790.509.05. ,

5. Konsequehz bei Ablehnung der Antrage

Geméss Teilzonenplan Zentrum liegt fast das gesamte Gebiet in der Zone mit Quartier-
planpflicht (ausser das Gelande der ehemaligen Brauerei Ziegelhof). Ohne die Erarbeitung
eines Masterplans muss damit gerechnet werden, dass auf den Gebieten frilher oder spater
verschiedene Projekte erarbeitet und Quartierplanverfahren durchgefiihrt werden, und zwar
ohne Ubergeordnete Planung und damit ohne gegenseitige Riicksichtnahme und ohne ge-
genseitige Abstimmung. In einzelnen Quartierplanungen wiirde es fir die Stadt Liestal
schwieriger, gesamtkonzeptionell Einfluss zu nehmen. Fir die Grundeigentiimer bliebe die
Unsicherheit betreffend Inhalt, Ablauf und Kosten der Quartierplanungen bestehen.

6. Anhinge

o Situation mit Perimeter;
e Planungsprogramm und Kostenschatzung, Juni 2007.
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Stadt Liestal
| Arealentwick'lu‘ng Zentrum Nord

Planungsprogramm und Kostenschéatzung
Juni 2007 |

BURO D 18. Juni 2007 BM
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1 Ausgangslage

Die Areale im Planungsgebiet ,Zentrum Nord“ liegen neben der historischen Altstadt (,Stedt!i“),
-sind gut erschlossen und haben ein grosses Potential. Dies wird bis anhin jedoch kaum oder
nur eingeschrankt genutzt. Von verschiedenen Grundeigentiimerinnen wurde in der letzten
Zeit Interesse an einer Entwicklung der jeweiligen Areale bekundet. Auch hat sich die wirt-
schaftliche Ausgangslage fir grosse Bereiche in letzter Zeit grundlegend geéndert (z. B. Zie-
gelhof). Dies ist fur die Stadt Liestal Anstoss (iber das gesamte zentrumsnahe Gebiet eine
konzeptionelle Planung auf Richtplanstufe (behérdenverbindlich) durchzuftihren um den wirt-
schaftlichen, geselischaftlichen und stadtebaulichen Beduirfnissen angemessene Bauvorschrif-
ten bereitzustellen. Damit soll die Entwicklung einer qualitativ hochstehende Bebauung und
Nutzung erméglicht und geférdert werden. In einem zweiten Schritt sind die Vorgaben in Quar-
tierplanen grundeigentumsverbindlich umzusetzen.
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Planungsgebiet Zentrum Nord
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1.1 rechtskraftige Zonenvorschriften

ben:

Richtplan '95

Teilzonenvorschriften Zentrum

Verkehrskonzept/ Strassennetzplan
Entwurf 2006

1.2 Randbedingungen

o Néturraum Ergolz und Orisbach

~ Fur das Planungsgebiet gelten heute im wesentlichen die folgenden raumplanerischen Vorga-

Entwicklungsgebiet Nr. 9
Vorstadtgebiet Nr. 2 und Stedtli
erhaltenswerte Siedlungsstrukturen
Natur im Siedlungsgebiet
6kologische Vernetzung

~ neue Verkehrsfithrung (MIV, Radrouten)

Zentrumszone 1

Zentrumszone 2 mit Quartierplanpflicht
Ortsbildschutzzonen mit Bauten der Schutzkategorie B
Uferschutzzone mit Gewasserbaulinie

Kantonsstrasse (peripher und durchschneidend)
Fusswege (durchschneidend)

Radrouten (durchschneidend)

Begegnungszone (teilweise)

Haltestelle OV (peripher)

Autostrasse mlt Vollanschluss Zentrum (perlpher)

- o neue Verkehrsfiihrung ab Hauptanschluss Zentrum der H2
e Bestimmungen zum Ortsbildschutz und einzelnen historischen Geb&uden

1.3 Grosse des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet umfasst Areale von ca. 44’800 m% Diese Fliche vérteilt sich auf 16 Ei-
genttimerinnen und Eigentimer mit kleineren oder grésseren Flachen. Detaillierte Angaben
finden sich in der Aufsteliung im Anhang zu dieser Kostenschatzung.
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2 LZiele

Die Areale sollen vielfaltige Nutzungen, eine hohe Lebens- und Arbeitsqualitit sowie eine gute
stadtebauliche Konzeption erhalten. Daraus entsteht eine Dynamik, welche auch fiir angren-
zende Areale und die ganze Stadt positive Wirkungen entwickelt. So kann die wichtige Lage -
im Zentrum der Stadt angemessen in Wert gesetzt werden. Ein Hauptziel ist denn auch eine
direkte Verbindung ins Stedtli fir den Langsamverkehr.

Entscheidend ist die sinnvolle Nutzung des Planungsgebiets. Mégliche Nutzungen sind bei-
spielsweise: '

Wohnen, Wohnen im AIter

Gewerbe

Einkaufen

Dienstleistungen (Restaurant, Biros, Praxen etc.)

Kultur, Freizeit und Erholung

6kologische Vernetzung im Siedlungsgebiet

3 Vorgehen

Auf Grund der Komplexitat des Planungsgebietes ist ein mehrstufiges und partizipatives Pla-
nungsverfahren angebracht. Nach einer Zielfindungsphase zeigen Testplanungen mégliche
Entwicklungsformen auf. Davon wird eine ausgewahit und in einem Masterplan festgeschrie-
ben. Dieser wiederum ist Ausgangsbasis filr die Umsetzung in den einzelnen Arealen mit
Quartierplanungen.

3.1 Projektphase A: Zielfindung mit den Betroffenen

In einem partizipativen Verfahren werden den Grundeigentimerinnen und Investorinnen die
bestehenden Rahmenbedingungen fiir die Entwicklung der Areale prasentiert. Anschliessend
werden die Ziele der Grundeigentiimerinnen, Investorinnen und der Stadt zusammengetragen
und gemeinsam Perspektiven fur die Arealentwicklung erarbeitet.

Dazu schiagen wir lhnen einen Workshop mit den betroffenenen Grundeigentimerinnen und

Investorinnen vor:

1. Vorbereitungsphase und Zielfindung der Stadt

2. schriftliche Orientierung der Grundeigentiimerinnen und Investorlnnen Abklaren Zukunfts-
absichten

3. Workshop: Zusammentragen von Absichten und Vorgaben, Diskussion, Zielfindung, Ab-
stecken der Rahmenbedingungen fiir die Planungsmassnahmen aus Sicht der Betroffenen

Das Ziel dieser Phase ist es, moglichst viele betroffene Grundeigentiimerinnen und Investor-

Innen in das Verfahren zu integrieren. Auch sollen der Perimeter und die Rahmenbedlngungen
- fur die nachste Phase (Testplanung) festgelegt werden.

Stadt Liestal, Arealentwicklung Zentrum Nord: Offerte Juni 2007 ’ . 4



3.2 Projektphase B: Testplanungen[Studienauﬁréige

In Testplanungen werden verschiedene stadtebauliche Konzeptionen und Planungsvarianten
in Form von Studienauftragen tber das ganze Planungsgebiet erarbeitet und verglichen. Ein
Beurteilungsgremium aus externen Fachleuten sowie Vertretern von Stadt und Betroffenen
wahlt die am Besten geeigneten Ideen aus.

Nach Vorbereitungsarbeiten besteht die Testplanung aus den folgenden Schritten:
Bekanntgabe von Planungsprogramm und —inhaitén

gemeinsame Begehung und Fragerunde

Testplanung durch die Teams

Présentation der Testplanungen durch die Teams, Fragen und Diskussion
Uberarbeitung der Testplanungen durch die Teams

Prasentation, Abgabe und Vorpriifung der Testplanungen

Diskussion im Beurteilungsgremium und Variantenauswahl

NOOMON =~

Das Ziel dieser Phase ist es eine moglichst breites Spektru’m von ldeen zusammenzutragen
und den am Besten geeigneten Vorschlag auszuwahlen Dies kann auch eine Komblnatlon
verschiedener Entwurfe sein.

3.3 Projektphase C: Mitwirkung

Das Resultat der Testplanung wird den betroffenen Grundeigentimerlnnen und Investorinnen

~ sowie der interessierten Offentlichkeit vorgestellt. Diese kénnen darauf reagieren. Je nach
‘Ausgang der Testplanungsphase kénnte es auch angebracht sein, die Mitwirkung erst im Rah-

men der Masterplanung durchzufiihren. Dies ist nach Abschiuss der Phase B zu entscheiden.

Die Mitwirkung umfasst:
1. Informationsveranstaltung und Aussteliung zur Kommunikation der Testplanungsresultate
2. Auswertung der Mitwirkung

Diese Phase soll ein Feedback zur Testplanung von interessierten Kreisen sein. Damit kann
man die politische Akzéptanz und allfalliges Optimierungspotential ausloten. Zusammen mit
dem Bericht zur Testplanung bildet dies die Grundlage fiir die Masterplanung.

3.4 Projektphase D: Masterplan

Die Ideen aus den Testplanungen werden in eine verbindliche Form gegossen, welche vom

Einwohnerrat beschlossen wird. Dabei werden auf der Stufe eines Richtplanes (behdrdenver-
bindliche Koordination) die Nutzungsgrundsatze festgelegt
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Hier sind folgende Schritte vorgesehen:

1. Bereinigung und Verfeinerung der ausgewahlten Testplanung, Berticksichtigung der Mit-
wirkungsresultate.

2. Entwurf des Masterplans

3. 1. Lesung :

4. Bereinigung Masterplan

5. 2. Lesung

6. Bereinigung Masterplan

7. Vernehmlassung bei den betroffenen Grundeigentiimerinnen und Investorlnnen

8. Auswertung der Vernehmlassung

9. Bereinigung Masterplan

10. Beschlussfassung durch Stadt- und Einwohnerrat -

Ziel dieser Phase ist es, die Grundziige und Leitplanken der Nutzung und der baulichen Ent- _
wicklung des Planungsgebiets festzulegen. Damit wird die Rechtsgrundlage fiir die anschlies-
sende Phase der Quartierplanung gelegt.

3.5 Projektphase E: Quartierplanungen

Auf Grund des Masterplans kénnen fir Teilgebiete mehrere unabhéngige Quartierplanungen
erarbeitet werden. Diese bringen die Vorgaben aus dem Masterplan mit den konkreten Nut-
zungsbedurfnissen zusammen und legen dies grundeigentimerverbindlich fest. Sie sind die
Basis fur die Ausfiihrung von Bauvorhaben.

Ziel dieser Planungen ist eine optimale stadtebauliche und architektonische Umsetzung der
Vorgaben unter Berlicksichtigung der konkreten Bedirfnisse. Daraus soll sich der angestrebte
Impuls fur die Stadtentwicklung ergeben. :

3.6 Nutzen und Mehrwert

Das etwas aufwandigere Verfahren wird sich fur alle Beteiligten auszahlen. Die wichtigsten
Nutzen aus dem Verfahren sind:

e Koordinierte Entwicklung des Planungsgebietes

frihzeitige Partizipationsmoglichkeit

Nutzung des Potentials der Zentrumslage

angemessene Nutzung

gute stadtebauliche Qualitat

hochwertiger Anschluss ans Stedtli und ans itbergeordnete Verkehrsnetz.
Schaffen von Bauland (planungsrechtliche Baureife)

Rechtssicherheit fur Investorinnen

politisch getragene Lésung '

6konomisch realisierbare Lésung

frihe Sicherung der nachbarschaftlichen Beziehungen

Vereinfachung des Quartierplanverfahrens (Kostenreduktion)
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4 Organisation der Planung

Steuerungsgruppe ‘

Stadtrat

Stadtbauamt.

Delegation der Grundeigentiimerinnen/Investorinnen
Kanton

" Pflichtenheft

Steuerung Planungsprozess

Benennung Experten und Planungsteams
Festlegung Rahmenbedingungen
Beratung Masterplan

| Projektmanagement und
Masterplan

Raumplanung Holzemer

Pflichtenheft:

Management Planungsprozess

Aufbereiten und Bereitstellen der Unterlagen
Fachliche Beratung Raumplanung

Entwurf Planungsprogramm Testplanungen
Entwurf Masterplan

Administration

Beurteilungsgremium

Stadtrat

Stadtbauamt

Delegétion der Grundeigentiimerlnnen/Investorinnen
Kanton

externe Experten/Fachpreisrichter:
Stadtebauer/Architekt

Raumplaner

Verkehrsplaner

ev. Baumarkt-/Immobilienspezialist

Pflichtenheft

Testplanungsteams
. . ... .. . planern, Landschaftsarchitekten, Okonomen etc.

Festlegung Planungsprogramm Testplanungen

Beratung Testplanungen ‘ '
Variantenauswahl Testplanungen

(ev. haben nicht alle Mitglieder des Beurteilungsgremiums
volles Stimmrecht) :

3 oder mehr Teams aus Stadtebauern/Architekten, Verkehrs- )

Pflichtenheft

Ausarbeiten von Testplanungen anhand Planungsprogramm
Prasentation und Diskussion der Testplanungen

' Stadt Liestal, Arealentwicklung Zentrum Nord: Offerte Juni 2007




5 Ablauf der Planung

Testplanungs-

teams
tiimer/Innen
Bevdlkerung

<
o
2
o
o
c
S
| =
O

Beurteilungs-

Projektphase
gremium

Steuerungs-

management
- gruppe

Projekt-

>

Zielfindung
Vorbereitung
Information
Workshop

-—

w N

B Testplanungen:

' Planungsprogramm
Begehung
Testplanungen
Zwischenprasentation
Uberarbeitung , v -
Prasentation/Prifung '
Beurteilung

NO DA WN-

C Mitwirkung
Orientierung
Auswertung

N =

o

Masterplan
Bereinigung
Entwurf Masterplan
1. Lesung .
Bereinigung

2. Lesung
Bereinigung
Vernehmlassung
Auswertung
Bereinigung
Beschlussfassung

O W OO~NOOGDWN-

—

E Quartierplanungen
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Terminprogramm

6

2008

2007

Projektphase

A

Zielfindung
1 Vorbereitung
2 Information
3 Workshop

Testplanungen
1 Planungsprogramm

2 Begehung

B

3 Testplanungen

4 Zwischenprasentation

5 Uberarbeitung

6 Prasentation/Prufung

7 Beurteilung

Mitwirkung
1 Orientierung
2 Auswertung

Cc

Masterplan
1 Bereinigung

D

2 Entwurf Masterplan

3 1. Lesung

!

4 Bereinigung

5 2. Lesung
6 Bereinigung

7 Vernehmlassung

8 Auswertung
9 Bereinigung
. 10 Beschlussfassung

Quartierplanungen

E
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7 | Kosteniibersicht

Projektphase

Offerte (mit Kostendach):

A

1

Zielfindung
Vorbereitung -
Information
Workshop

Testplanungen
Planungsprogramm
Begehung
Testplanungen
Zwischenprasentation
Uberarbeitung

Prasentation/Prifung

Beurteilung

Kostenschétzung:

C

.0

-—

1

Mitwirkung
Orientierung

2 Auswertung

C WO ~NOOTDA WN

Masterplan
Bereinigung
Entwurf Masterplan
1. Lesung

. Bereinigung

2. Lesung
Bereinigung
Vernehmlassung
Auswertung
Bereinigung
Beschlussfassung

Quartierplanungen

Stadt Liestal, Arealentwicklung Zentrum Nord: Offerte Juni 2007
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8 Finanzierung

8.1 Kosten
Honorarkosten

e A Zielfindung _
o B Testplanungen
o C Mitwirkung

e D Masterplan

Summe Honorarkosten
‘Nebenkosten

e Modelle

e Saalmiete, Infrastruktur, Verpflegung
Tagesveranstaltungen

e Kopien, Plots, Deplacement etc.

e Reserve

Suinme Nebenkosten

Kosten RP_H
ca. 30'000.— Fr.
ca. 50'000.— Fr.

ca. 8'000.—Fr.
ca. 50'000.— Fr.

ca. 138'000.— Fr.

ca. 10'000.— Fr.

ca. 10'000.— Fr.

andere Kosten

ca. 5'000.- Fr.
ca. 150'000.—- Fr.
ca. 5'000.— Fr.
ca. 25'000.— Fr.

ca. 185'000.- Fr.

ca. 10'000.— Fr.
ca. 8’000.— Fr.
ca. 5'000.— Fr.

ca. 23'000.— Fr.

Gesamtkosten - -~ _ l

ca. 356'000.— Fr.

Gesamtkosten pro m2 I

ca. 8.— Fr.

8.2 Verteilschliissel Kosten
Vorschlag:
e Stadt

¢ grosse Grundeigentimerinnen
e kleine Grundeigentiimerinnen

50 % |
gemass Flachenanteil

- nur bei besonderem Interesse

~

Stadt Liestal, Arealentwicklung Zentrum Nord: Offerte Juni 2007

1"



9 Planuhgsprodukte Raumplanung Holzemer
‘Als Planungsprodukte erstellen wir:

Phase A Zielfindung:

e Vorlage Leitbild/Zielkatalog

¢ Unterlagen Workshop _

¢ Rahmenbedingen und Plangrundlagen Testplanungen

Phase B Testplanungen:
Planungsprogramm/Ausschreibungsunterlagen Testplanungen
Vorprifungsbericht zur technischen Auswertung der Testplanungen
Bericht des Beurteilungsgremiums

Pressedokumentation

Phase C Mitwirkung:
e Mitwirkungsbericht

Phase D Masterplan:

e Masterplan (Plan und Objektblatter)
e Planungsbericht

¢ Vernehmlassungsbericht

Projektmanagement:
e Aktennotizen zu Sitzungen

Stadt Liestal, Arealentwicklung Zentrum Nord: Offerte Juni 2007
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