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Quartierplanung ,,Hanro-Park*

“Kurzinformation

Auf dem Areal der Hanro AG wurde bereits im Jahr 2000 eine Quar-
tierplanung vom Regierungsrat genehmigt. Diese sah im nérdlichen
Teil drei Wohnbauten vor. Im sudlichen Teil wurde die schon vorhan-
dene Gewerbezone mit geringen Anteilen von Loftwohnungen und
einem Dienstleistungssektor (Laden) festgeschrieben. Zudem waren
grossziigige Griinrdume vorgesehen. Bis heute konnten jedoch le-
diglich die Wohnbauten realisiert werden. Die Umnutzung und Ver-
marktung. der bestehenden Gewerbebauten und der lbrigen Ideen .
gestaltete sich als schwer durchsetzbar.

Die Erschliessung des Areals ist als Gewerbegebiet ungeeignet.
Einerseits ist das Gebiet schlecht an das. (ibergeordnete Strassen-
netz angebunden und andererseits fuhrt die Zufahrtsstrasse durch
ein Wohnquartier mit Schulbauten und einem Altersheim. Es kann
davon ausgegangen werden, dass aus diesem Grunde verschiedene
Grossbetriebe das Areal verlassen haben und neue entsprechende

‘Betriebe nicht angesiedelt werden konnten. Der Riickbau der Be-

lagsflachen (Strassen und Parkplatze) in Granraume hat aus diesem
Grunde, trotz Interventionen der Stadt Liestal, nicht stattgefunden.

Ein weiterer Anlauf fur den Verkauf einzelner, grésserer Gewerbe-
bauten ist an den gesetzlichen Auflagen des Brandschutzes, der

. Grundstiickszuteilung (Zufahrten) und den arbeitsrechtlichen Aufla-

gen gescheitert. Deshalb beschloss die Hanro AG, das vorhandene

‘Konzept neu zu uberarbeiten. Dabei standen zwei Varianten zur

Diskussion. Einerseits eine leichte Modifikation' der bestehenden
Quartierplanung mit einer Offnung der Problemzone Gewerbe fir
andere Nutzungsarten (z.B. Schulen, Dienstleistungen, etc.).
Andererseits die vollstandige Erneuerung des Quartierplanes in
Richtung Wohn- und Geschaftsnutzung, verbunden mit einem Ab-
bruch der vorhandenen, ohnehin samerungsbedurftlgen Gebaulich-
keiten.

Nachdem das kantonale Amt fur Raumplanung einer Vorabklarung
mit den vorangegangenen Begriindungen fir eine Uberarbeitung des
erst siebenjahrigen Quartierplanes zugestimmt hat, wurde ein Be-
bauungskonzept fir die vollstandige Erneuerung des Gebietes - aus-
genommen die Mehrfamilienhiuser der Basler—Versmherungen - in
Auftrag gegeben.

Das nun vorliegende Projekt beinhaltet eine Wohniberbauung von
insgesamt ca. 200 Wohneinheiten fiir gehobene Wohnanspriiche im
mittleren und oberen Wohnsegment sowie die Méglichkeit zur
Schaffung von Geschéftsflachen fiir kleinere Burobetriebe und der
notwendigen Parkierungsflichen. Gestiitzt auf Marktstudien konnte
eine diesbezliglich grosse Nachfrage festgestellt werden.




Antrag

Die Quartierplanvorschriften ,Hanro-Park* 2007, bestehend aus

- a) Quartierplan-Reglement

b) Teil-Planen

- Nr. 1, Bebauung, Aussenraum und Etappierung
- Nr. 2, Erschliessung, Ver- und Entsorgung
- Nr. 3, Gebaude- und Terrainprofile, Schnitte

werden beschlossen.

Liestal, 27.11.2007

Fur den Stadtrat Liestal
Die Stadtprésidentiﬁ' Der Stadtverwalter

Regula Gysin ~ Roland Plattner



DETAILINFORMATIONEN

1. Ausgangslage

Das Gewerbegebiet der Hanro AG umfasst eine Flache von rund 36'500 m?. Das Areal
wird topografisch begrenzt durch eine stark ansteigende Hangkante im Stden und der
Frenke mit dem begriinten Ufer im Norden sowie einer neueren Wohniberbauung in
Richtung Osten und dem Landwirtschaftsgebiet mit Wald in Richtung Westen. Das Ge-
biet weist aufgrund seiner Einbettung in die naturraumlichen Gegebenheiten wie Fluss-
ufer, Wald, Wanderrouten und die nahe gelegene Station der Waldenburgerbahn einen
hohen Wert fur Wohnen, Freizeit und Erholung auf.

Die Quartierplanung ,,Hanro-P_ark“ 2007 bezweckt eine geordnete, haushélterische
Nutzung des Bodens. Sie soll eine landschaftsgerechte, wohnhygienisch, architekto-
nisch, umweltgerechte und stadtebaulich sowie erschliessungsmassig gute, der Umge-
bung angepasste Uberbauung gewahrleisten.

Mit der Quartierplanung werden im Wesentlichen die folgenden Ziele verfoigt:

e Umzonung der heute isolierten und ungeeignet erschlossenen Gewerbezone in
eine Zone mit Wohnnutzung mit einem Anteil an Geschéftsnutzung und Verbesse-
rung der bestehenden Bestlmmungen in den Bereichen der Hangkante und des
Flusslaufes; .

o Realisierung einer qualitativ anspruchsvollen Wohnuberbauung far gehobenere
Wohnanspriche mit differenzierten Wohnformen:;

o Bericksichtigung der besonderen Landschaftskammer mit ihren typischen Elemen-
ten wie dem Flusslauf der Frenke und der sidlich des Gebiets abschliessenden
Hangkante;

e Sicherung des Flussufers vor Uberschwemmungsgefahren (Hochwasserschutz);

e grossziigige, den Uberbauungseinheiten zugeordnete Aussenrdume sowie differen-
zierte Quartieraussenraume;

e massvolle Siedlungsverdichtung mit hoher Qualitat;

« bedlrfnisgerechtes, verkehrsarmes 6ffentliches Fusswegnetz innerhalb des QP-
Areals und als Verbindung zu den angrenzenden Quartieren und zu den Haltstellen
des 6V’s sowie als Anbindung an die Naherholungsgebiete;
6kologische Vernetzung verschiedener Lebensraume;

e naturnahe Umgebungsgestaltung im Sinne eines ékologischen Ausgleichs;

e sparsame Verkehrserschliessung ab der im Strassennetzplan deflnlerten Basiser-
schliessung;

» Berlcksichtigung der Wohnbedtirfnisse der Bewohner und der Nachbarschaft;

» schadstoffarmes Wohn- und Raumklima unter Beachtung sinnvoller energetischer
Massnahmen und durch Wahl geeigneter Baumaterialien:;

* umweltschonende Energieversorgung.

2. Loésungsvorschlag I'Projektbeschrieb

a) Quartierplan-Perimeter

Am 8. August 2000 wurde der Quartierplan ,Benzbur‘ durch den Regierungsrat ge-
nehmigt (RRB Nr. 1560). Anschliessend an diese Genehmigung wurde in den Baufel-
dern 1.- 4 die Wohnilberbauung der Basler-Versicherung mit Autoeinstellhalle realisiert.
Aufgrund dieser Tatsache wird der ehemalige Quartlerplan Perimeter in zwei Teile auf-
geteilt.



e Teil 1: Quartierplan ,Benzbur‘ 2000
Die Vorschriften der Quartierplanung ,Benzbur 2000* blelben fur die Baufelder 1 - 4
bestehen

o Teil 2: Quartierplan ,Hanro-Park“ 2007 , _
Fur die ehemaligen Baufelder 5 - 12 werden neue Quartierplan-Vorschriften mit
Reglement und den dazugehérenden Planen erlassen. Die aufzuhebenden Be-
stimmungen des alten Quartierplanes werden im alten Reglement durchgestrichen
dem neuen Reglement als Anhang beigefiigt. ’ :

b) - Stadtebauliches Konzept

- Das vorliegende Konzept mit den vier Baubereichen mit unterschiedlichen Gebaude-
- h6hen resultiert aus einer intensiven Auseinandersetzung mit der stadtebaulichen Auf-
~ gabe, in die einmalige Lage des ca. 36'500 m? grossen Grundstiicks mit der Frenke
und dem begriinten Ufer im Norden, der stark ansteigenden Hangkante im Siiden so-
wie dem angrenzenden Landwirtschaftsland mit Wald in' Richtung Westen und der be-
stehenden Wohniiberbauung im Osten, verschiedene Uberbauungs-Modelle mit einer
ansprechenden Einbindung und Nutzung des Aussenraumes und dessen Gestaltung
einzugliedern.

Das Projekt nimmt auf den vorhandenen sehr attraktiven Landschaftsraum mit Hang-
kante, Terrainverlauf aufgrund des Flusslaufs ‘mit Uferbereich und Baumbestand in
grosszigiger Weise Rucksicht. Durch die raumliche Platzierung der Baukérper orien-
tiert sich die Bebauung auch optimal hinsichtlich der Besonnung.

Durch die zweireihige und etwas versetzte Stellung der Baukérper, die mit ihren funf bis
acht Geschossen verschiedene Hohen aufweisen, wird eine angenehme Rhythmisie-
rung geschaffen. Die Bebauung weist verschieden grosse Wohnungstypen und Eigen-
tumsmodelle auf. Dabei sind die Grundrisse auch fir die am Markt bekannten Eigen-
tumsformen wie Mietwohnungen, Stockwerkeigentum oder Alterswohnungen konzi-
piert. Es besteht aber auch die Méglichkeit zur Schaffung von Geschiftsflachen fiir
kleinere Birobetriebe wie Arztpraxen, Architekturbiiros als auch Arbeitsfiachen fur die
Bewohner als Atelier- und Hobbyrdume. Die einzelnen Baukérper sind so dimensio-
niert, um eine optimale Flexibilitit bezliglich Gestaltung der Grundrisse und Nutzungen
- zu ermdglichen. Dies auch, um jederzelt auf die sich zeitlich andernden Bediirfnisse
reagieren zu kénnen.

. Die Etappierung wurde so angelegt dass die vorgesehenen ca. 200 Wohneinheiten in
Etappen auf den Markt kommen und die heute vorhandenen Bauten mit den verschie-
denen Geschéftsbetrieben sinnvoll zuriickgebaut werden kénnen.

Die bestehenden Gebdude Nr. 11, 16 und 17 am Fusse der Hangkante (private Lie-
genschaften und Fernheizung EBL) werden in die Neutiberbauung integriert.

c) Erschliessung / Verkehr / Parking

Die Erschliessungsstrassen werden zuriickgebaut. Die Erschliessung des Areals dient
lediglich noch der Einstellhalle und der Anlieferung und erfolgt in der Verldngerung des
neu ausgebauten Benzburweges mit einer Wendemaéglichkeit (auch fur LKW) am Ende
der Strasse. Die optimale Lage der Erschliessungsachse, die unmittelbar an die beste-
henden Gebé&ude angrenzt, erméglicht ein schnelles Auffangen des Verkehrsvolumens.
Die Platzierung der zwei Einstellhallen-Zufahrten erfolgt direkt an die Erschliessungs-
achse. Das Innere der Uberbauung wird somit mit Ausnahme von Notfallen, Lieferanten
und forstlich bedingtem Verkehr verkehrsfrei.



An diese Strasse ist die Einstellhalle mit ca. 230 Einstellplatzen angebunden. Fir die
Besucher stehen mindestens 56 oberirdische Parkpléatze zur Verfiigung. Das Parking
fur die Bewohner basiert auf dem Grundsatz der zentralen Erschliessung.

Peripher angelegte offentliche Fusswege durchziehen das Grundstiick sowohl von
Norden nach Siiden sowie von Westen nach Osten. Der Schulweg zum Kindergarten
und weiterflihrenden Schulen ist durch die Briicke tiber die Frenke sichergestellt. Fur
Wanderer steht eine Fusswegverbindung entlang der Frenke sowie (iber die Hangkante
zur Station der Waldenburgerbahn zur Verfiigung.

d) Grihraum/ 6kolodischer Ausgleich

Das Projekt nimmt Bezug auf die attraktive topografische Situation mit ihren radumlichen
Randbereichen wie der Flusslauf mit dem Uppigen Baumbestand, die Wanderwege und
das Naherholungsgebiet. Einerseits entsteht im Westen eine grosszilgige Parkanlage,
andererseits kénnen die grossen Zwischenrdume als Begegnungs- und Kinder-Spielbe-
reiche genutzt werden.

Fur die Vernetzung der verschiedenen Lebensrdume und einer naturnahen Umge-
bungsgestaltung im Sinne eines 6kologischen Ausgleichs werden Verbesserungen an
den bestehenden Bestimmungen und den Pldnen im Bereich der Hangkante (Grun-
zone) und des Flusslaufes (Uferschutzzone) aufgenommen.

Eine weitldufige Parklandschaft umgibt die vier markanten Baukérper. Die Elngangsbe-'
reiche werden als Begegnungszonen verstanden. Das Wegsystem weitet sich in diesen
- Zonen auf. Es kann verschiedenartig bespielt werden (Spielplatze, Treffpunkt, Quar-
tierplatz).

Der der Frenke zugewandte Parkteil wird von baumbestandenen offenen Wiesen und
Staudenfluren gepragt. Aufgrund der Uberschwemmungsgefahr ist eine Ausweitung
der Frenke als Uferschutz und Uberflutungsgebiet vorgesehen. Dieser am tiefsten ge-
legene Teil wird der Dynamik der Frenke Uberlassen. Es entsteht ein sich laufend ver-
andernder Parkteil mit grossem &sthetischem und ékologischem Wert.

Die Vegetation orientiert sich primar an den standortspezifischen Arten. Diese werden
bewusst mit Parkbaumen und Strauchern zu einem abwechslungsreichen und sinnli-
chen Ganzen erganzt.

e) Altlasten / Heizenergie

Aufgrund der Liegenschaftsgeschichte und der umweltrelevanten Tatigkeiten bestehen

. umfangreiche Untersuchen sowie eine Analyse in Bezug auf Altlasten auf der Parzelle.
Diesen muss sowohl bei den Abbrucharbeiten als auch bei den Aushubarbeiten
grésstmaégliche Beachtung geschenkt werden.

' Die Uberbauung wird an das bestehende Fernwirmenetz angeschlossen.

- f)  Verfahren

Arealbaukommission

Am 26. September 2006 wurde der Arealbaukommission eine erste umfangrelche
stadtebauliche Studie mit Modell vorgelegt.

Die Kommission hat in ihrem Schreiben vom 18. Oktober 2007 (s. Anhang zum Pla-
nungsbericht) aufgrund von finf grundsatzlichen Anforderungen das Konzept zur
Uberarbeitung empfohien und verlangt, dass im Rahmen der Vorpriifung die Arealbau-
kommission erneut zu konsultieren ist.




Aufgrund des Beschlusses der Arealbaukommission wurde ein neuer Ansatz mit ver-
schiedenen Varianten geprift, um der Empfehlung aus den Anregungén und Erwagun-
gen der Arealbaukommission gerecht zu werden. Im Hinblick auf eine mdglichst grosse
Planungssicherheit wurden diese Varlanten einer Delegation der Arealbaukommission
vorgelegt. '
Nach intensiver Diskussion mit der Delegation der Arealbaukommission, den Investo-
ren und dem neu beigezogenen Landschaftsarchitekten Pascal Gysin aus Sissach,

wurde das.Projekt einer nochmaligen grundsatzlichen Uberarbeitung unterzogen. Das
Ergebnis dieser Arbeit wurde erneut einem Mitglied der Delegation der Arealbaukom-
mission vorgestellt, welches das stadtebauliche Konzept als sehr gut gelungene Anna-
herung an den Beschluss der Arealbaukommission bezeichnete.

Stadtbaukommission

Das Uberarbeitete Konzept wurde-am 24. Januar 2007 (s. Anhang zu Planungsbencht)
der Stadtbaukommission vorgestellt. Mit Schreiben vom 14. Februar 2007 hat die
Kommission das Konzept grundsétzlich befiirwortet. Die aufgefithrten Vorbehalte
+- konnten in der Zwischenzeit eliminiert werden.

Kantonale Vorpriifung . ‘ ‘
Mit Schreiben vom 31. Mai 2007 wurde die Quartlerplanvorschnften .Hanro-Park* 2007

beim Amt fir Raumplanung zur Vorprifung eingereicht. Am 28. Juni 2007 wurde das
Geschéft der Arealbaukommission vorgelegt. Das Ergebnis der kantonalen Vorprifung
- wurde mit Schreiben vom 23. August 2007-mitgeteilt. Am 5. September 2007 wurde der
= Vorprifungsbericht -mit.den zusténdigen Stellen besprochen. Der, definitive Bericht zur
Vorprifung erfolgte am 2. Oktober 2007. Die detaillierten Ergebnisse sind im separaten
Bericht zur Vorpriifung festgehalten (Beilage zum Planungsbericht).

Offentliche M/tW/rkunq

Fur das Informations- und M|tW|rkungsverfahren nach § 7 des kantonalen Raumpla-
nungs- und Baugesetzes wurde die Quartierplanung ,Hanro-Park* 2007 vom 31. Mai
2007 bis 25. Juni 2007 zur Einsichtnahme auf dem Stadtbauamt aufgelegt. Die Publi-
kation des Mitwirkungsverfahrens erfolgte im ,Liestal aktuell* vom 31. Mai 2007. Die
von den Massnahmen betroffenen Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer wur-
den vorgangig mundlich orientiert und sofern gewiinscht, mit den entsprechenden
Plangrundlagen dokumentiert.

In der vorgenannten Frist wurden vier Eingaben eingereicht, auf die im separaten Mit-
wirkungsbericht detailliert eingegangen wird. Mit den Mitwirkenden wurden Gesprache
gefiihrt, welche nach Méglichkeit in die Quartierplanung eingeflossen sind.

Der Mitwirkungsbericht wird im ,Liestal aktuell* vom 20. Dezember 2007 veroffentlicht
und kann bis zum 4. Januar 2008 auf dem Stadtbauamt eingesehen werden (Beilage
zum Planungsbericht). :

Uberarbeitung der Quartierplanunteriagen
Aufgrund der Ergebnisse aus der 6ffentlichen Mitwirkung und der kantonalen Vorprii-
fung wurden das Quartierplanreglement und die Plangrundlagen bereinigt.

Planungsbericht

Der ausfiihrliche Planungsberlcht mit Anhdngen und Beilagen tiber den genauen Ab-
lauf der Planung, den einzelnen Anderungen und Erganzungen sowie den Berichten
zur kantonalen Vorprifung und zur &ffentlichen Mitwirkung kann im Stadtbauamt ein-
gesehen werden und wird der Bau- und Planungskommission abgegeben.




Massnahmen / Termine

Beschlussfassung des Einwohnerrats betreffend die Quartierplanvorschriften
~Hanro-Park® 2007, bestehend aus dem Reglement und den Teilplanen 1 — 3.
Eventuell Volksabstimmung (§ 6 der Gemelndeordnung, ESL 100. 1)

Offentliche Auflage wihrend 30 Tagen.

Aliféllige Einsprachebehandlung.

Genehmigung durch den Regierungsrat.

Finanzierung / Kosten

Der Stadt Liestal entstehen keine ausserordentlichen Kosten.

Konsequenz bei Ablehnung der Antrage

Die Wohnuberbauung ~Hanro-Park* 2007 kann nicht realisiert werden oder verzégert

sich.
Es ist anzumerken, dass mit einem Investor ein Vorvertrag besteht, welcher eingeldst

wird, sobald der Regierungsrat die Quartierplanvorschriften genehmigt hat.

Beilagen

* Quartierplan-Reglement
e Teilplane 1 - 3, verkleinert

Planungsbericht mit Anhdngen und Beilagen sowie Plane im Massstab 1:1000 kénnen
auf dem Stadtbauamt eingesehen werden.
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