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Stadt Liestal Quartierplanung "Kasinostrasse"

1.1

Einleitung

Ausgangslage

Das Quartierplanareal umfasst die Parzellen Nrn. 2394, 2395, 2567 und 2568 mit einer Flache von
insgesamt rund 4'135 m2. Auf dem Areal besteht aktuell ein Schreinereibetrieb.

Schwimmbad Gitterli

Autobahn A22

Kasinostrasse

Quartierplanareal

Heidenlochstrasse

. /el

Abb. 1: Lage des Quartierplanareals. Luftbild, Quelle: geoview BL

Innerhalb des Siedlungsgebietes befindet sich das Areal im Heidenlochquartier unterhalb des
Schleifenbergs, direkt an der Kasinobriicke und der Autobahn A22 (Abbildung 1). Die Bebauung
des umgebenden Quartiers ist sehr heterogen. In der Talsohle stehen hauptsachlich Mehrfamilien-
und Reihenh&user sowie einzelne Gewerbebetriebe. Der steile Hang Richtung Schleifenberg wird

durch Terrassenuberbauungen gepragt.

Wahrend die Parzellen des Hangs mehrheitlich Teil der Wohnzone W2 sind, ist die Talsohle, auf
der auch der Planungsperimeter liegt, grosstenteils der Wohn- und Geschéaftszone WG3 zugewie-
sen. Sidlich des Quartierplanareals unmittelbar angrenzend befindet sich eine Uberbauung mit

funf- und sechsgeschossigen Mehrfamilienhausern in der Spezialzone "Wohnen Bestand".

Im Gebiet Heidenloch hat aufgrund der teilweise bereits realisierten Quartierplanungen "Heiden-
weid", "Grammet" und "Cheddite 11", 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 beriicksichtigt.

Begleitbericht geméss § 39 RBG Seite 1
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i

Abb. 2: Verdichtung und Siedlungserweiterung im Heidenloch-Quartier

1.2 Planungsanstoss

Da der auf dem Quartierplan-Areal bestehende Gewerbebetrieb an einen neuen Standort verlegt
werden wird, soll das Planungsgebiet kiinftig umgenutzt und im Sinne der Siedlungsentwicklung
nach innen einer hdherwertigen Wohn- und Geschéaftsnutzung zugefiihrt werden. Ziel ist es, eine
neue, architektonisch und stadtebaulich sinnvolle Arealiiberbauung in Beachtung der dusseren

Randbedingungen (ndhe zu Autobahn A22) zu realisieren.

Zu diesem Zweck wurden drei Architekturburos zur Teilnahme am Studienauftrag "Wohnen am
Bach" eingeladen. Im Rahmen dieses Studienauftrags sollte ein Bebauungskonzept erarbeitet wer-
den, welches anschliessend die Grundlage fiir die Quartierplanung bildet. Eine Jury aus Fachex-
perten, Gemeindevertretern und Eigentimervertretern hat aus den drei Konzepteingaben das Kon-

zept "Park" zum Siegerprojekt erkoren.

Begleitbericht geméss § 39 RBG Seite 2
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2.1

Bebauungskonzept

Das der Quartierplanung zu Grunde liegende Bebauungskonzept wurde durch das Architekturbiro
Wandeler & Stocker Architekten GmbH, Liestal, erarbeitet. Die nachfolgenden Erlauterungen ent-

sprechen dem durch das Architekturbiro erstellten Projektbeschrieb.

Stadtebau / Architektur

Die Bebauung der unmittelbaren Umgebung des Planungsperimeters ist sehr heterogen und reicht
von freistehenden Einfamilienh&usern tber Terrassenh&user bis zu Wohnbldcken. So ist keine ein-
deutige Bebauungsstruktur auszumachen, welche dem Ort eigen ist. Die in der Talsohle noch ab-
gesenkte Lage entlang der Kasinobriicke und der sudliche Anstoss an die larmige Umfahrungs-

strasse beeinflussen den stadtebaulichen Entwurf zusétzlich in erheblichem Masse.

Die kiinftige Uberbauung soll den Auftakt fiir die neu entstehende Siedlungserweiterung im Hei-
denlochquartier bilden und versteht sich daher in seiner Massstablichkeit als Mittler zwischen den
bestehenden Reihenhaus-, Mehrfamilienhaus- und Terrassenbebauungen und den neuen, noch
grosseren Wohniberbauungen der Quartierplanungen gegen Suden. Die schlanken polygonalen
drei Gebaude reagieren auf die dusseren Einflussfaktoren durch ihre Form und die Setzung zuei-
nander und zur Umgebung. Sie erméglichen allseits Durch- und Weitblicke fir Bewohner und Nach-
barn und vermitteln dank ihren kurzen einzelnen Fassadenflachen Eleganz und Schlichtheit. Diese
jeweils identische, aber zueinander abgedrehte Gebaudeform ermdglicht unter anderem, dass jede
Wohnung mehrere Ausrichtungen und somit mindestens eine ruhigere Seite hat (Abbildung 3).
Durch die Hohenstaffelung der drei Baukérper werden alle Wohnungen ideal belichtet und ein an-
sprechendes Gesamtensemble geschaffen. Das etwas hohere Volumen am Brickenkopf nimmt
den Hohenversatz zwischen Strasse und Hof auf, manifestiert aber gleichzeitig auch die markante
Entwicklung des Heidenlochgebietes mit einer kraftigen Geste die das Tor zum neuen Quartier

markiert.

Abb. 3: Situationsplan, Quelle: Wandeler & Stocker Architekten GmbH, Liestal

Begleitbericht geméss § 39 RBG Seite 3
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2.2

Erschliessung / Freiraum

Mit den drei geplanten Punkthausern werden nur 22% der zur Verfligung stehenden Grundstiicks-
flache Uberbaut und so wird als Ausgleich zur Verdichtung auch viel Grinraum und Aufenthaltsflé-

che fur die Bewohner und Besucher geschaffen.

Mit dem Auto gelangt man von der Heidenlochstrasse her in die unterirdische Einstellhalle und von
dort Uber die drei Erschliessungskerne in die Wohnungen, respektive in den Hof. Zwischen der
Kasinostrasse und dem Hof befinden sich auch oberirdische Parkplatze fir Besucher. Fusslaufig
und per Velo wird die Uberbauung iiber die Kasinostrasse und von der Heidenlochstrasse her er-

schlossen. Die nahgelegene Bushaltestelle Heidenloch ist bequem zu erreichen.

Durch die erh6hte Lage der Kasinostrasse im Verhaltnis zum Terrain des Quartierplan-Areals, kann
die Baute B direkt ab der Kasinobriicke erschlossen werden. Das Hofniveau liegt je nach Lage der
neuen Briicke ein halbes bis ein ganzes Geschoss tiefer. Durch das Anheben der Wohngeschosse
der beiden anderen Gebaude auf dasselbe Niveau wie das Hochparterre der Baute B, entstehen
am gemeinschaftlichen Hof drei unbeheizte Vollgeschosse mit Velordumen und Waschkiichen so-
wie Trockenraumen. Durch eine grosszigige Verglasungen dieser Geschosse wird ein Bezug der

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

Abb. 4: Stidost-Ansicht, Quelle: Wandeler & Stocker Architekten GmbH, Liestal

Der Wechsel von hartem Belag und Griinflache folgt der polygonalen Geometrie der Gebaude und
schafft so ein Netz von Wegen und Platzen, welche neben der Erschliessung auch eine grosse
Aufenthaltsqualitat und viel Spielflache fir Kinder bietet. Die Gebaude bestehen aus einem tragen-
den Kern und einer tragenden Aussenwand, die mit einer verputzten Kompaktfassade verkleidet
wird. Durch Metallzargen um die dusseren Leibungen wird die gitterartige Fassadenstruktur her-

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

Begleitbericht geméss § 39 RBG Seite 4
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2.3 Nutzung

Das Gebaude im Osten hat vier Wohngeschosse mit zwei Wohnungen pro Etage. Diese 8 Einhei-
ten sind als 4.5-Zimmer-Eigentumswohnungen konzipiert und haben eine Wohnflache von knapp
je 110m?2. Die beiden anderen Geb&ude beherbergen Mietwohnungen mit 2.5 bis 5.5-Zimmer-Woh-
nungen. Durch drei verschiedene Geschosslayouts kann der Wohnungsmix individuelle angepasst

werden. Grundsatzlich ist es auch mdglich, dass sich auch Geschéfte ansiedeln.

Grosse Quartierplan-Areal 4135 m?

max. Bruttogeschossflache 4200 m?

Ausniitzungsziffer 102 %

Anzahl Wohnungen ca. 37 Miet- und / oder Eigentumswohnungen

Gebaude A ca. 11 Wohnungen
Gebaude B ca. 18 Wohnungen
Gebéaude C ca. 8 Wohnungen

Anzahl Parkplatze ca. 37 Stammparkplatze
ca. 12 Besucherparkplatze

Begleitbericht geméss § 39 RBG Seite 5
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3

3.1

3.2

Organisation, Ablauf und Grundlagen

Zustandigkeit

Auftraggeber Max Krattiger AG, 4410 Liestal

Architektur Wandeler & Stocker Architekten GmbH, 4410 Liestal
Quartierplanung Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG, 4415 Lausen, B. Bauer
Verwaltung Stadt Liestal Stadtbauamt, Herren A. Pliss und H. Plattner

Fachkommission Stadt Liestal Stadtbaukommission

Behdrden Stadt Liestal Stadtrat Liestal

Fachstelle Kanton Amt fir Raumplanung

Planungsablauf

Nachfolgend werden die wichtigsten Entscheid Stationen und Verfahrensschritte aufgefihrt. Der

Planungsablauf wird laufend phasengerecht nachgefihrt.

Durchfiihrung Studienauftrag

Vorstellung des Bebauungskonzeptes bei der Stadtbaukommission
Entwurf QP-Vorschriften

Abgabe Quartierplanung an die Stadt Liestal zur kommunalen Priifung
Freigabe QP durch SR zur kant. Vorprifung und Mitwirkungsverfahren
Informationsveranstaltung fur die Nachbarschaft

offentliches Mitwirkungsverfahren

Mitteilung Ergebnisse der kantonalen Vorpriifung

Mitwirkungsgespréache mit den Teilnehmern des Mitwirkungsverfahrens

Uberarbeiten der Planung infolge kant. Vorpriifung und Mitwirkungsverfahren

Beschlussfassung durch Stadtrat
Beschlussfassung durch den Einwohnerrat
Referendumsfrist

Auflageverfahren

Regierungsréatliche Genehmigung

Oktober 2014 — Februar 2015
19.08.2015

Januar — Marz 2016
31.03.2016

13.12.2016

10.01.2017

02.02.2017 — 03.03.2017
21.02.2017

24.10.2017

November 2017

8. Mai 2018

26. September 2018

29. Oktober 2018

6. Dezember 2018 — 11. Januar 2019

Januar 2019

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

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

Siegerprojekt ausgewahlt worden und eine weitere Begutachtung durch die Stadtbaukommission

Liestal erfolgt ist (siehe Anhang 1).

Begleitbericht geméss § 39 RBG
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4.1

4.2

4.3

5.1

Bestandteile der Quartierplanung

Offentlich-rechtliche Planungsdokumente

— Quartierplan-Reglement
— Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500)

Privat-rechtlicher Vertrag

— Quartierplan-Vertrag (Erstellung pendent)

Zur Sicherstellung der Bebauung sowie der Funktionalitéat der Quartierplanung kdnnen ergdnzende
privatrechtliche Regelungen erforderlich sein. Die Regelung dieser allféllig erforderlichen privat-
rechtlichen Belange erfolgt mittels Quartierplan-Vertrag gemass § 46 RBG, mit welchem die Grund-
lage (im Sinne einer Einverstandnis-Erklarung der betroffenen Parteien) fur die entsprechenden

Eintragungen ins Grundbuch hergestellt wird.

Die Genehmigung einer Quartierplanung erfolgt nur dann, wenn die allfallig erforderlichen privat-
rechtlichen Regelungen in einem Quartierplan-Vertrag sichergestellt sind (RBG § 46 Abs. 2).

Orientierende Dokumente

— Begleitbericht geméss § 39 RBG

— Mitwirkungsbericht geméass § 2 RBV

— Verkehrskonzept Quartierplane Heidenloch/Grammet, Rudolf Keller & Partner Verkehrsingeni-
eure AG, 4051 Basel

— Schattengutachten Quartierplan Kasinostrasse, Osterwalder, Lehmann — Ingenieure und Geo-
meter AG, 8708 Mannedorf

Inhalte der Quartierplanung

Zweck und Zielsetzung der Quartierplanung

Die Quatrtierplanung "Kasinostrasse" bezweckt eine geordnete, haushalterische Nutzung des Bo-
dens und soll eine umweltgerechte, wohnhygienisch, architektonisch und stadtebaulich, der Um-
gebung angepasste Uberbauung gewéhrleisten. Dies unter Beachtung der folgenden areal- und

projektspezifischen Zielsetzungen:

- Sicherstellung einer quartiervertraglichen Siedlungsentwicklung durch Aufwertung des
Areals und Umnutzung eines Produktionsstandorts in ein Areal mit Wohn- und Geschéfts-
nutzung

- Qualitativ hochwertige Verdichtung von bestehenden Wohn- und Geschaftsbauzonen

- Sicherstellen einer qualitativ hochwertigen Uberbauung mit Wohnnutzung in Beachtung
der bestehenden Larmbelastung

- Sicherstellung einer energieeffizienten Bauweise

Begleitbericht geméss § 39 RBG Seite 7
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5.2

5.3

Der Zweck und die Zielsetzungen fur die zukiinftige bauliche Nutzung des Quartierplan-Areals sind
im Quartierplan-Reglement aufgefuhrt. Mit den Quartierplan-Vorschriften (Plan und Reglement)
wird die entsprechende Umsetzung des Zwecks und der genannten Zielsetzungen planungsrecht-

lich sichergestelit.

Art der baulichen Nutzung

Als Nutzungsart wurde die Wohn- und Geschéftsnutzung geméass 8§ 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 stadtebauliche Konzept sieht vornehmlich Wohnen als Nutzung vor (ca. 32 — 37 Wohneinhei-
ten). Wenig und nicht stérende Betriebe wie Blros oder Dienstleistungsbetriebe wie Coiffeur, Arzt-

praxis etc. sind ebenfalls moglich.

Nutzungsmass

Hauptbauten

Das Mass der baulichen Nutzung wird mittels der Bruttogeschossflache geméss § 49 Abs. 2 RBV
berechnet. In den Quartierplan-Vorschriften wird definiert, welche Flachen, Bauten und Bauteile
nicht zur Bruttogeschossflache gezéahlt werden. Dies erfolgt in Anlehnung an das Zonenreglement
Siedlung (Art. 28, Abs. 3).

Insgesamt umfasst der Quartierplanperimeter eine Flache von 4'135 m2. Die geplante Bruttoge-

schossflache betragt 4‘093 m?, gerundet betragt die maximale Bruttogeschossflache 4200 m2.

Die Quartierplanung weist demnach folgende bauliche Ausniitzung auf:

" . 4'200 m?
Ausnutzungsziffer (AZ) = ——— =102
4135 m
Die Baubereiche beinhalten wenig Spielraum fir die Verteilung der Bruttogeschossflachen, wes-
wegen auf die Definition eines maximalen Nutzungsmasses pro Baubereich verzichtet wurde.

Nebenbauten

Die maximale Grundflache einer einzelnen Nebenbaute betragt 30 m2. Die maximale Grundflache
aller Nebenbauten betragt 120 m2. Dies entspricht ca. 3 % der Bruttogeschossflache. Fir die Fest-

legung der Grundflache dienten folgende Uberlegungen:

e Spielplatzeinrichtungen: 20 m?

¢ Infrastrukturbauten (Trafohduschen, Abfallcontainer-Einhausungen): 30 m2

¢ Velo-Abstellanlagen: 50 m? (Annahme: Halfte der Velo-Parkplatze im Aussenbereich (2.3
Velos / Wohnung geméass Amt fir Raumplanung (2004): Bestimmung der Anzahl Abstell-
platze fur Motorfahrzeuge und Velos/Mofas))

e Gedeckter Pavillon: 20 m2

Begleitbericht geméss § 39 RBG Seite 8
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5.4

Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

Baubereiche fir Hauptbauten

Die Baubereiche fur die Hauptbauten wurden auf der Grundlage des Bebauungskonzeptes im
Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) definiert. Die Bebauung des Planungsgebietes mit

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

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

Messweise der Gebaudehdhe, technische Bauteile auf dem Dach

Die Festlegung der Hohe der Hauptbauten bzw. der Baubereichshéhen erfolgte mittels Hohenkoten
(Meter Uber Meer). Als massgebender Messpunkt fur die Gebaudehdhe (GH) gilt die Oberkante
des fertigen Dachrandes fiir die Flachdachbauten bzw. des fertigen Daches fiir andere Dachformen
bei Nebenbauten. Die Definition der Oberkante des fertigen Dachrandes als Messpunkt erfolgte
bewusst, da diese Hohe die baulich in Erscheinung tretende Gebaudehdhe darstellt. Die entspre-

chenden Héhenkoten sind in den zum Quartierplan gehdrenden Schnitten bezeichnet.

Mit der Ausnahme von technischen Bauteilen (Oberlichter, Liftuberfahrten, Heizungs-, Klima- und
Laftungsinstallationen, Monoblocks, Antennenanlagen u. dgl.) darf die im Quartierplan definierte
Baubereichshohe nicht tberschritten werden. Technische Bauteile diurfen dabei die Dacher der
Hauptbauten nach der technischen Notwendigkeit Uberragen, auch wenn die zulassige Gebaude-
héhe dadurch tberschritten wird. Solche Bauteile mussen sich gut ins Gesamtbild einpassen. Die
Wahl der technischen Notwendigkeit als massgebende Grisse fiir die Uberhhung wurde bewusst
vorgenommen, um sinnvolle technische Einrichtungen nicht bereits im vornherein zu verunmagli-

chen.

Abstellraume

Art. 41 Abs. 2 Zonenreglement Siedlung verlangt in der Regelbauweise in Mehrfamilienhausern
wettergeschutzte Einstellraume fir Fahrrader und Kinderwagen von 7 m2 pro Wohnung. Bei gros-
seren Uberbauungen ist dieser Wert aufgrund von Synergien betreffend Erschliessung etc. zu
hoch. Im Quartierplanareal sind entsprechend wettergeschiitzte, geniigend grosse, von aussen
ohne Treppe zugéngliche Uberdachungen oder Einstellraume fiir Fahrrader und Kinderwagen zu

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

Glasflachen

Glasflachen sind so zu gestalten, dass diese fur Vogel keine Gefahr darstellen. Geféhrlich sind fr
Vogel vor allem Glasflachen mit Durchsicht (freistehende Glaswande, Ubereckverglasungen etc.)
sowie Glasflachen, welche Spiegelungen verursachen. Naheres 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.htm|?publd=686 (2012)).
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5.5

Stadtebauliche Einpassung

Die vorliegende stadtebauliche Konzeption resultierte als Best-Variante aus dem Studienauftrag,
welcher vorgéngig durchgefiihrt wurde (siehe Kapitel 1). Anschliessend wurde das Bebauungs-
und Aussenraumkonzept der Stadtbaukommission vorgestellt und von dieser fur gut befunden,
wodurch die stadtebauliche Einpassung des Konzepts bereits auch bestétigt ist. Mit der allgemei-
nen Einpassungsvorschrift von 8 5 Abs. 9 QP-Reglement wird nun die &sthetische Ausgestaltung
der Bauten auch im Reglement gesichert.

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

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

Renovationen und Erganzungen

Mit der Aufnahme einer Bestimmung bzgl. der Abstimmungspflicht von nachtraglich ein- bzw. an-
gebauten Bauteilen z.B. im Falle von Renovationen, soll sichergestellt werden, dass die einheitliche
und &sthetische Gesamtwirkung der Uberbauung gewéhrleistet bleibt und keine spatere "Verwilde-
rung” durch Individualgestaltung entstehen kann.

Nutzung und Gestaltung des Aussenraumes
Grianflachen

Die Grunflachen sind als gestaltete Grinflachen anzulegen. Grosse Teile davon werden 6kologi-
schen Funktionen dienen (siehe Bestimmung zur Okologie). Damit bei der konkreten Ausgestal-
tung Spielraum bestehen bleibt, werden die 6kologischen Funktionen nicht direkt mit den Grinfla-

chen verknipft.

Freiflachen

Die Freiflachen dienen der Fussganger- und Veloerschliessung sowie als Begegnungsort. Neben
den Erschliessungsflachen sind auch Bepflanzungen vorgesehen. Die konkrete Festlegung der
Rabatten im Quartierplan ware nicht massstabsgerecht und wirde die kinftige Umsetzung stark
einschranken. Unter Berlcksichtigung der Grinflachen im zu Grunde liegenden stadtebaulichen

Konzept wird der Grinflachenanteil bei 1/3 der Gesamtflache festgelegt.

Erschliessungs- und Parkierungsflachen

Die Erschliessungs- und Parkierungsflachen sind — mit Ausnahme von Ausnahmefahrten — die

einzigen Flachen im Quartierplanareal, wo motorisierter Verkehr zugelassen ist.

Quartierplatz

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

Bereich Aussenrauminfrastruktur-Einrichtungen wie Spielgerate zul&ssig.
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5.6

Okologie

Um den 6kologischen Ausgleich zu gewahrleisten, sind auf einer Flache von mindestens 1'000 m?
Okologische Massnahmen zu realisieren. Zu diesen Massnahmen gelten u.a. Blumenwiesen mit
zwei bis drei Schnitten pro Jahr, Ruderalflachen entlang der Wege, Hecken und Strauchgruppen,
wie auch Weiher und kronenbildende Baume zu 10 m2 pro Baum. Die Flache von 1'000 m?2 kann

sich beispielsweise aus folgenden Teilflachen zusammensetzen:

Grinflache (ca. 90%) 567 m2
Baume (10 Baume) 100 m2
Dachflachen (ca. 35%) 333 m?
Total 1'000 m?

Meteorwasser / Wasserretention

Nicht verschmutztes Abwasser ist gemass Art. 7 Abs. 2 des eidgendssischen Gewasserschutzge-
setzes versickern zu lassen. Innerhalb des Quartierplanareals sind folgende Massnahmen vorge-

sehen:

— Pflicht zur Begriinung der Flachdacher (daraus resultieren grosse Retensionsflachen)

— Gebot zur Benutzung von wasserdurchlassigen Belagen oder Entwasserung tiber die Schulter

Nachweis zur Umgebungsgestaltung

Die Nutzung des Aussenraums ist im Quartierplan konzeptionell festgelegt. Im Rahmen des Bau-
gesuchverfahrens muss die Umgebungsgestaltung konkretisiert werden und nachgewiesen wer-
den, dass die reglementarisch festgelegten Ziele eingehalten werden. In der Regel wird dafir ein

Umgebungsplan erstellt.

Erschliessung und Parkierung

Lage der Erschliessungsanlagen und Parkierung

Die Lage der Erschliessungs- und Parkierungsanlagen wird im Plan ungefahr festgelegt. Es geht
dabei um die Sicherstellung der wesentlichen konzeptionellen Uberlegungen, 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 beeintrachtigt wird. Der Nachweis istim Rahmen des Baugesuchverfahrens zu erbringen

(siehe Quartierplanreglement § 7, Abs. 1).
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5.7

Erschliessungs- und Parkierungskonzept

Die Erschliessung fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) erfolgt Uber die Kasinostrasse und
die Heidenlochstrasse. Stammparkpléatze werden unterirdisch in einer Einstellhalle angeboten und
die Besucherparkplatze werden oberirdisch angelegt. Falls der Platz oberirdisch nicht ausreicht,
sind auch unterirdisch Besucherparkplatze denkbar. Somit resultieren ausserst kurze Wege fir den

MIV und das Wohnumfeld ist weitgehend frei von Fahrzeugen.
Die Lage der Tiefgaragenrampe wurde aus folgenden Griinden wie im Plan eingezeichnet gewahlt:

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

Parkplatze auf der Nachbarparzelle Nr. 3120 nur von dort her angefahren werden kénnen.

e Eine Zufahrt zur Einstellhalle via Kasinostrasse wirde den Aussenraum des Quartier-
planareals weit mehr belasten und ein massgeblicher Teil der oberirdischen Besucherpark-

platze ginge verloren.

e Einfahrt via bestehende Einstellhallenzufahrt auf dem Nachbargrundstiick Nr. 3120 ist
nicht realisierbar, da eine bestehende Abwasserpumpanlage verschoben und ein Konsens

mit der Eigentiimerschaft der Nachbarliegenschaft gefunden werden musste.

Fur den Langsamverkehr (Fussgénger und Velos) erfolgt die Erschliessung von der Kasinostrasse
und der Heidenlochstrasse Uber die Erschliessungs- und Parkierungsflachen sowie die Freiflachen
zu den Gebaudehauptzugangen. Die im Plan angegebenen Gebaudehauptzugdnge beziehen sich

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

Die ¢ffentliche Fusswegverbindung setzt die im kommunalen Strassennetzplan vorgesehene Fuss-

wegverbindung um.

Parkplatzermittlung

Der Bedarf an Parkplatzen richtet sich nach den gesetzlichen Bestimmungen des kantonalen
Rechts (§ 70 RBV bzw. Anhang 11/1 RBV). Geméss Bebauungskonzept sind rund 37 Wohnungen
vorgesehen, entsprechend resultiert ein Bedarf an 37 Stamm- und 12 Besucherparkplatzen, wobei

die Stammparkplatze unterirdisch anzuordnen sind.

Ver- und Entsorgung

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

Warmwasser und Energieversorgung.

Es ist ein Anschluss an den bestehenden Warmeverbund Hallenbad der EBL vorgesehen.
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5.8

Schutzbestimmungen

Zuweisung Larmempfindlichkeitsstufe

Mit den Quartierplan-Vorschriften ist auch die Larmempfindlichkeitsstufe gemass Art. 43 LSV sowie

gemass 8 12 USG BL festzulegen.

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

Art. 43 Abs. 1 lit. b der LSV der Larmempfindlichkeitsstufe 1l zugewiesen.

Massgebender Grenzwert

Das Planungsgebiet ist erschlossen und somit kommen Art. 29 bis Art. 31 der LSV die Immissions-
grenzwerte (IGW) zur Anwendung. Gemass Anhang 3 der LSV ergeben sich somit fiir das Pla-

nungsgebiet folgende maximalen Werte der Larmbelastung:

— LESII; IGW, tags: 60 dB
— LESII; IGW, nachts: 50 dB

Beurteilung der Larmbelastung

Aufgrund des derzeitigen Verkehrsaufkommens auf der A22 werden Larmuberschreitungen erwar-
tet. Laut Larmberechnungen der Abteilung Larmschutz des Amts fir Raumplanung sind folgende

Larmbelastungen anzunehmen:

Abb. 5: Larmimmissionen, Quelle: Abteilung Larmschutz, Amt fiir Raumplanung
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5.9

Fur die Baubereiche A-C ergeben sich Grenzwertiiberschreitungen von 4 — 7 dB tags und 3 - 10 dB
nachts (Abbildung 5). Damit die Grenzwerte eingehalten werden kénnen, werden Massnahmen am

Gebéaude getroffen (z.B. schiebbare Glaselemente, spezielle Luftungsfliigel).

Langfristig wird die Larmbelastung durch die Sanierung der A22 reduziert. Nach ersten noch vor-
laufigen Berechnungen zur Folge wird die Larmbelastung auf 61 dB tags und 54 dB nachts redu-

ziert. Die Grenzwerte sind dann nur noch knapp Uberschritten.

Strassenbaulinie

Unter § 95 RBG sind die einzuhaltenden Abstande von Bauten gegeniiber Verkehrswegen festge-
legt. Diese Abstande kénnen mit Baulinien Gbersteuert werden. Im Rahmen der kantonalen Vor-
prufung wurde eine Erganzung 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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Stadt Liestal

Quartierplanung "Kasinostrasse"

6.1

6.1.1

Bertcksichtigung der planerischen Rahmenbedingungen

Generelle raumplanerische Vorgaben

Planungsgrundséatze gemass eidgendssischen Raumplanungsgesetz (RPG)

Die Quartierplanung unterstiitzt resp. halt die Planungsgrundsatze Siedlung gemass dem eidge-

ndssischen Raumplanungsgesetz (RPG) wie folgt ein:

Planungsgrundsatze:

Umsetzung in der Quartierplanung:

Grundsatz Siedlung a: Wohn- und Arbeits-
gebiete sollen einander zweckmassig zuge-
ordnet und durch das 6ffentliche Verkehrs-

netz hinreichend erschlossen sein.

Das Planungsgebiet liegt in einer Wohn- und Geschéftszone und ist
durch den offentlichen Verkehr erschlossen (Bushaltestelle "Heiden-
loch").

Grundsatz Siedlung b: Wohngebiete sollen
vor schéadlichen oder lastigen Einwirkungen
wie Luftverschmutzung, Larm und Erschit-
terungen maoglichst verschont werden.

Durch die Quartierplan-Uberbauung und den damit verbundenen Nut-
zungen sind keine Einwirkungen zu erwarten, welche zu lastigen Be-
eintréachtigungen des angrenzenden Wohngebietes fuhren. Bezuglich
Larmbelastung aufgrund der A22 sind die Grenzwertliberschreitungen
mittels baulicher Massnahmen zu lésen.

Grundsatz Siedlung c: Rad- und Fusswege
sollen erhalten und geschaffen werden.

Das Fusswegnetz wird gemass Strassennetzplan der Stadt Liestal
ausgebaut.

Grundsatz Siedlung d: Giinstige Vorausset-
zungen fur die Versorgung mit Gitern und
Dienstleistungen sollen sichergestellt sein.

Die Versorgung mit Giitern des téglichen Bedarfs ist durch die nahe
Lage zum Zentrum Liestal sichergestellt.

Grundsatz Siedlung e: Die Siedlungen sol-
len viele Grunflachen und Baume enthalten.

Mit der Quartierplanung werden Griinflachen ausgeschieden. Fir die
Bepflanzung sind vorwiegend standortgerechte und einheimische
Pflanzen zu verwenden.

6.1.2 Bedarfsnachweis geméass Art. 15 (RPG)

6.1.3

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

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

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

Bedarfsnachweis fir Einzonungen hinsichtlich der baulichen Eignung gemass Art. 15 RPG muss

somit bei der vorliegenden Quartierplanung nicht vorgenommen werden.

Planungsgrundséatze gemass 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 Geschéaftsnutzung

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

gehalten.
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Quartierplanung "Kasinostrasse"

Abb. 6: Ausschnitt Richtplan-Gesamtkarte, Quelle ARP BL

Standortbereich des
I Quartierplan-Areals

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

tonalen Richtplans betroffen:

Planungsvorgaben: Verweis: Umsetzung in der Quartierplanung:

— Die Siedlungsentwicklung soll schwer- s1.1-PG-a Gute Erreichbarkeit der Bushaltestelle und des Bahnhofs
punktmaéssig im Einzugsbereich des nati- Liestal.
onalen und regionalen offentlichen Ver- Einkaufsmoglichkeiten im nahen Zentrum von Liestal.
kehrs sowie im Einzugsbereich der beste-
henden Versorgungsstéatten mit Dienst-
leistungen und Gutern erfolgen.

— Siedlungsentwicklung nach innen (Opti- s2.1-PG-b Generelle Umsetzung mittels Quartierplanung.
mierung der Nutzung).

— Verdichte Bauweise und Nachverdichtun-  s2.1-PG-c Das Quartierplan-Areal erreicht die 6V-Guteklasse D.
gen sollen insbesondere an mit OV er- Dies liegt an der Erschliessung mit dem Bus und dem
schlossenen Lagen quartier- und umwelt- 1/2h-Takt. Die Bushaltestelle "Heidenloch" befindet sich
vertraglich (massgeschneidert) erfolgen. in 100 m Distanz. Im alltdglichen Gebrauch ist daher von

einer guten 6V-Erschliessung auszugehen.

— Gemeinden bericksichtigen die Gefah- L1.3-PG-b Das Quartierplan-Areal ist geméass der Naturgefahren-
renhinweiskarten und Gefahrenkarten bei karte des Kantons BL keiner QP-relevanten Naturgefahr
ihrer raumwirksamen Tatigkeit. Sie legen ausgesetzt.
die notwendigen planerischen und bau-
rechtlichen Schutzbestimmungen in ihren
Richt- und Nutzungsplanen fest.

— Effizienter Einsatz von Energie. VE2.1-PG-a Wird im Rahmen der Quartierplanung bertcksichtigt (Vor-

schrift zur Ausarbeitung eines Energiekonzeptes).

— Nutzung ortsgebundener Abwarme. VE2.1-PG-b/lc  Im Rahmen des fur das Quartierplan-Areal zu erstellen-
den Energiekonzeptes ist auch ein Anschluss an das vor-
handene Fernwarmenetz zu prifen.

— Nutzung ortlich ungebundener Umwelt- VE2.1-PG-e Erstellung von Solaranlagen (Photovoltaik) zur Strompro-

warme.

duktion ist zuléssig.
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6.1.4

6.1.5

Kantonales Raumplanungs- und Baugesetz (RBG)

Das kantonale Raumplanungs- und Baugesetz (RBG) sieht gemass §8§ 37 ff. das Planungsinstru-
ment der Quartierplanung als Sondernutzungsplanung vor. Mit einer Quartierplanung kann fur ei-
nen definierten Teil der Bauzonenflache von den Bestimmungen der ordentlichen Zonenvorschrif-
ten abgewichen werden. Eine gebietsméassige Anwendungsbeschrankung ergibt sich aus der kan-
tonalen Rahmengesetzgebung nicht. Es besteht zudem die Mdéglichkeit, die Quartierplanung in ei-
nem ordentlichen oder einem vereinfachten Verfahren durchzufthren. Fir die vorliegende Quar-

tierplanung wird das ordentliche Verfahren angewendet.

Zonenvorschriften der Stadt Liestal

Das Quartierplanareal befindet sich aktuell gemass Zonenplan Siedlung der Stadt Liestal in der
Wohn- und Geschéftszone WG3 mit wenig stérenden Betrieben (Abbildung 7). In dieser Zone sind
drei Vollgeschosse und ein Dachgeschoss sowie eine Gebdaudehdhe von 13.5 m zuldssig. Das
Richtprojekt sieht fur die Bauten in den Baubereichen B und C eine Gebaudehdhe von jeweils

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

Unter Art. 38 sind die Voraussetzungen und Anforderungen an Quartierplanungen definiert. Die
Aufstellung von Quartierplanen ist grundsatzlich in jeder Bauzone zulassig. Resultiert aus der Re-
alisierung einer Quartierplanung ein Infrastrukturbedarf (z.B. Kindergarten, Quartierzentrum u.dgl.),
sind innerhalb des Planungsgebietes die entsprechend dafir bendtigten Flachen auszuscheiden.
Zudem sind im Rahmen von Quartierplanungen grundsatzliche hindernisfrei Wohnungen zu erstel-
len und es ist ein Energiekonzept zu erarbeiten, welches eine mdglichst sparsame und umwelt-

schonende Energieerzeugung zum Ziel hat.

Aus der Quartierplanung "Kasinostrasse" resultiert kein spezifischer Infrastrukturbedarf. Auf eine
Ausscheidung von speziellen Quartierinfrastrukturflachen kann demnach verzichtet werden.

i S
Wohn- und Geschéftszone WG3 .‘ }: ‘~ N

Wohnzone WZK\\ ~ ‘

Spezialzone Bestand WB '
Grl‘mzone./f \ \\\ M ‘ ‘
Zone fur Sport- und Freizeitanlagen *‘

\/QI‘ P
S N\
\\

Standortbereich des
Quartierplan-Areals \

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

b

)
v
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6.2 Verkehr

6.2.1 Strassennetzplan der Stadt Liestal

Der Strassennetzplan (SNP) der Stadt Liestal weist die Heidenlochstrasse als Sammelstrasse und
die Kasinostrasse als Erschliessungsstrasse aus. Des Weiteren verlauft entlang der Heidenloch-
strasse eine kantonale Radroute, wodurch das Areal sehr gut an das Ubergeordnete Radwegnetz

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

Im sidlichen Bereich des Quartierplan-Areals ist ein Fuss- und Wanderweg angedacht, welcher in

den Quartierplan verbindlich Gbernommen wird.

6.2.2 Offentlicher Verkehr

Das Quartierplan-Areal befindet sich in der 6V-Guteklasse D. Die nachstgelegene Bushaltestelle
befindet sich in einer Distanz von 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 Nahe zum Quartierplan-Areal befindet (Abbildung 8).

Abb. 8: OV-Verbindungen und Haltestellen, Quelle: geoview.BL

6.2.3 Auswirkungen auf das Strassenverkehrsaufkommen

Nachfolgend wird eine grobe Abschatzung des durch die Quartierplanung generierten Strassen-
verkehrsaufkommens vorgenommen. Als Basis fir die Abschatzung des Verkehrsaufkommens
wird der erforderliche Parkplatzbedarf verwendet. Je nach Nutzungsart (Wohnnutzung) bzw. Ver-
wendungszweck (Stamm- oder Besucherplatze) wird aus dem Parkplatzbedarf ein entsprechendes

Fahrtenpotential generiert.
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6.2.4

6.3

6.3.1

QP Kasinostrasse

Nutzung Berechnungsgrundlagen Berechnung Fahrten (Fa)

Wohnnutzung — 37 Stamm-PP VA Stamm-PP: 37 PP x 2.5 Fahrten/PP 93 Fa

QP Kasinostrasse — 12 Besucher-PP VA Besucher-PP: 13 PP x 1.5 Fahr- 18 Fa
ten/PP

Total 111 Fa

Regelbauweise

Wohnnutzung — 30 Stamm-PP VA Stamm-PP: 30 PP x 2.5 Fahrten/PP 75 Fa
Regelbauweise — 9 Besucher-PP VA Besucher-PP: 9 PP x 1.5 Fahrten/PP 14 Fa
(30 Whg a 110m?)

Total 89 Fa
Differenz Fahrten Regelbauweise — QP Kasinostrasse 22 Fa

Die Uberbauung erzeugt ungeféhr 111 Fahrten pro Werktag. Demgegeniiber wiirde eine Bebauung
in der Regelbauweise (Annahme 30 Wohnungen a 110 m?) 89 Fahrten verursachen. Der durch die
Quartierplanung verursachte Mehrverkehr von 22 Fahrten pro Werktag ist fur eine Sammelstrasse

unerheblich. Zudem ist ein Ausbau der Heidenlochstrasse geplant.

Sanierung A22 inkl. Kasinobrucke

Fur die A22 besteht ein Sanierungsprojekt. Aufgrund mangelnder Verkehrs- und Hochwassersi-
cherheit wird die Strasse breiter und in der Lage hoher geplant. Dies hat Auswirkungen auf die
Kasinobriicke, welche in der Langstrassierung angepasst werden muss. In Absprache mit dem
Tiefbauamt Baselland und dem fir das Sanierungsprojekt zustandigen Ingenieurbiro konnte fest-
gelegt werden, dass die Briicke auf Hohe von Baubereich B maximal 1.0 m héher zu liegen kommt.

Die Quartierplaniiberbauung ist damit wie geplant umsetzbar.

Natur- und Kulturwerte

Landschaftsentwicklungskonzept (LEK)

Das LEK der Stadt Liestal definiert 6kologische Massnahmen im Siedlungsgebiet. Mit diesen Mass-
nahmen soll grundsatzlich eine bessere Umwelt- und Lebensqualitét erreicht und Bedingungen fur

eine artenreiche Pflanzen- und Tierwelt geschaffen werden.

Mit der Festlegung, dass auf einer Flache von 1'000 m2 6kologische Massnahmen zu realisieren
sind, an welche verschiedene Massnahmen des 6kologischen Ausgleichs angerechnet werden
konnen (6kologisch gestaltete Bepflanzung und Baume, Nisthilfe) und der Dachbegriinung werden

in der vorliegenden Quartierplanung die im LEK aufgezeigten Massnahmen umgesetzt.
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6.3.2

6.4

6.4.1

Archéologische Schutzzone

Die archéaologische Schutzzone fiir die romische Wasserleitung Sutenberg-Wolfshalden streift am
dstlichen Rand den Quartierplanperimeter. Betroffen ist nur ein kleiner Teil der Erschliessungs- und
Parkierungsflache (Abbildung 9). Hier ist rechtzeitig vor Start der Bautatigkeit mit der Abteilung
Archéologie Baselland Kontakt aufzunehmen, welche das weitere Vorgehen (Bodenuntersuchun-

gen etc.) festlegen wird.

{7 3120

3121 \
X

N
T 3239
=, [ Archaologische Schutzzone (Flache)

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

Umweltschutz

Umweltvertraglichkeitsprifung

Gestutzt auf die eidgendssische Verordnung uber die Umweltvertréaglichkeitspriufung (V-UVP) vom
19. Oktober 1988 unterliegen Anlagen, von welchen mit einer potentiell erheblichen Umweltbelas-
tung auszugehen ist, der Pflicht fir eine Umweltvertraglichkeitsprifung. Mit einer Umweltvertrag-
lichkeitsprufung soll die Einhaltung der Umweltschutzgesetzgebung geprtift und beurteilt werden.
Der Schwellenwert fur eine Umweltvertraglichkeitspriifung von 500 Abstellplatzen fir Autos wird
mit der geplanten Parkierung fur das Quartierplan-Areal nicht erreicht. (vgl. Anhang V-UVP, Nr.
11.4). Weitere Anlagen, welche im Anhang zur V-UVP aufgefiihrt sind, sind in der neuen Quartier-
planung nicht vorhanden und nicht geplant. Somit muss fiir die Quartierplanung keine Umweltver-

traglichkeitsprifung im Sinne der eidgendssischen Umweltgesetzgebung durchgefihrt werden.
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6.4.2

6.4.3

6.4.4

Genereller Entwasserungsplan

Die Entwasserung des Quartierplan-Areals erfolgt geméss den Festlegungen des Generellen Ent-
wasserungsplanes (GEP) der Stadt Liestal. Im Quartierplan sind daher keine Festlegungen zur

Entwésserung vorzunehmen.

Gewasserraum

[ provisorischer Gewasserraum

Abb. 10: Auszug aus der Karte provisorischer Gewasserraum, Quelle: geoview.BL

Das Quartierplan-Areal wird nicht vom Gewasserraum der Ergolz tberlagert (Abbildung 10). Es

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

Grundwasserschutz / geologisches Gutachten

Das Planungsgebiet befindet sich in keiner Grundwasserschutzzone, liegt jedoch im Gewasser-
schutzbereich Au. Bauten und Anlagen sind im Bereich Ay grundsétzlich tber dem mittleren Grund-
wasserspiegel zu erstellen. Bauten und Grabungen unterhalb des mittleren Grundwasserspiegels
sind in der Regel nicht gestattet und kdnnen nur ausnahmsweise unter gewissen Voraussetzungen
bewilligt werden (§ 21 kGSchV, Art. 43 GSchG und Anhang 4 Ziff. 211 GSchV). Wenn ein Einbau
ins Grundwasser aus gewasserschutzrechtlicher Sicht eingeschrankt oder nicht bewilligungsfahig
ist, kann die vorgesehene Gebaudehdhe gegebenenfalls nicht realisiert werden. Ein temporares
Abdrainieren oder Abpumpen von Grundwasser wahrend der Bauphase ist bewilligungspflichtig.
Dies dient als Hinweis fiir das Bauprojekt und muss nicht in die Nutzungsplanung tbertragen wer-

den.
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6.4.5

6.4.6

6.4.7

Naturgefahren

Bei Baugebietserweiterungen sowie auch im Rahmen einer Quartierplanung sind, gestiitzt auf
Art. 15 des Bundesgesetzes uber die Raumplanung (RPG), zur Beurteilung der baulichen Eignung
mogliche Naturgefahrenpotentiale zu bertcksichtigen. Die Naturgefahrenpotentiale umfassen
Hochwasser, Rutschungen sowie Steinschlag. Fur das Quartierplanareal liegt ein Gefahrenhinweis
fur Hangwasser und Grundwasseraufstoss vor. Dieser dient als Hinweis fir das Bauprojekt und
muss nicht in die Nutzungsplanung tbertragen werden (ARP Juni 2011: Umsetzung der Naturge-

fahrenkarte in die kommunale Nutzungsplanung, S. 10).

Des Weiteren befindet sich im stidwestlichen Abschnitt des Quartierplan-Areals ein kleiner Ab-
schnitt der Parzelle 2394 im Bereich der Restgeféahrdung durch Hochwasser. Gemass Wegleitung
des Kantons! sind keine Nutzungseinschrankungen vorzunehmen. Zudem sind keine sensiblen

Nutzungen in diesem Abschnitt vorgesehen.

Larmschutz

Gestutzt auf Art. 43 der Larmschutzverordnung (LSV) und 8§ 12 des kantonalen Umsetzschutzge-
setzes (USG BL) sind Bauzonen einer Larm-Empfindlichkeitsstufe (LES) zuzuweisen. Im Rahmen
der Ortsplanungsrevision 2010 wurden den verschiedenen Nutzungszonen Larmempfindlichkeits-
stufen zugewiesen. Zusatzlich sollte ein Larmempfindlichkeitsstufenplan die Auf- und Abstufungen
regeln. Der Larmempfindlichkeitsstufenplan wurde aufgrund Rechtsunsicherheiten betreffend der
friher Ublichen Aufstufungen entlang von Strassen und Bahnlinien sistiert. Unterdessen wurde Klar,
dass Aufstufungen nur noch unter gewissen Voraussetzungen zuléssig sind. Die Abteilung Larm-
schutz des Amts fiir Raumplanung geht beim Planungsgebiet von der LES Il aus. Dies wird durch
die Quartierplanung tibernommen. Detaillierte Erlauterung zur Umsetzung des Larmschutzes sind

dem Kapitel 5.8 zu entnehmen.

Bodenschutz (Altlasten)

Fur die Parzelle Nr. 2394 ist im Kataster der belasteten Standorte BL ein Eintrag enthalten (Abbil-
dung 11). Der Standort ist als belastet ohne Untersuchungsbedarf eingestuft. Demzufolge sind vor
Baubeginn Massnahmen fiir Altlastenbeseitigungen vorzusehen. Spéatestens im Rahmen eines

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

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

6.4.8 Storfallvorsorge

Das Quartierplan-Areal grenzt im Westen an die Autobahn A22. Aufgrund des erhdhten Verkehrs-
aufkommens und des Giterverkehrs 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 Abklarungen betreffend Schutzmassnahmen getroffen
werden missen, kann der Abbildung 12 entnommen werden. Es hat sich gezeigt, dass samtlich

Baubereiche der Quartierplanung innerhalb des Konsultationsbereichs liegen.

Abb. 12: Konsultationsbereich bezuglich Transportrisiko Strasse, Quelle: geoview.bl
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Artikel 10 des Bundesgesetzes tiber den Umweltschutz und die darauf gestiitzte Storfallverordnung
(StFV) haben zum Ziel, die Bevolkerung und die Umwelt vor schweren Schadigungen infolge von
Storfallen zu schutzen. Im Rahmen der Nutzungsplanung ist die Risikorelevanz bei der angestreb-
ten Siedlungsentwicklung in Bezug auf die Storfallvorsorge zu prifen. Als Grundlage zur Beurtei-
lung dient die Planungshilfe "Koordination Raumplanung und Storfall".2 Nachfolgend wird eine Be-
urteilung der Gefahrenrelevanz vorgenommen. Die Berechnungen basieren auf dem urspringli-
chen Richtprojekt, bevor im Rahmen der 6ffentlichen Mitwirkung die zulassige 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 hoher als die Strasse, welche mit einer Larm-
schutzwand versehen ist. Aufgrund von Distanz, Héhenlage und Larmschutzwand ist eine Ver-
schmutzung tGiber den Boden oder Uber Wasser 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
Uber die Luft. Aufgrund der durch die Quartierplanung angestrebten Erhéhung der Personenanzabhl
auf dem Areal ist laut Sicherheitsinspektorat eine detaillierte Risikoabschatzung vorzunehmen.

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

Das QP-Areal ist der Wohn- Geschéaftszone WG3 mit einer Ausniitzungsziffer von 80% zugeordnet.
Mit der Quartierplanung wird die Ausnitzung auf 116% angehoben. Die mégliche Personendichte
nimmt somit um 1/3 zu. Bei der Wohn- und Geschaftsnutzung handelt es sich um keine publikums-

intensive Nutzungsart.

In der Uberbauung sind vornehmlich Wohnungen geplant, allenfalls erganzt mit Geschéftsnutzung
(Buro, Arztpraxis etc.). Es handelt sich dabei nicht um eine besonders empfindliche Nutzung, wie

z.B. ein Spital, Altersheim, Kindergarten o0.4.

Die A22 ist entlang des gesamten QP-Perimeters von einer Larmschutzwand begleitet. Diese wirkt

als Barriere bei der Ausbreitung von Stoffen im Storfall.

Das QP-Areal befindet sich in 17 m Entfernung zur Strasse. Zwischen Larmschutzwand und QP-
Areal befindet sich eine Hecke (Parz. Nr. 1808). Im Nahbereich der Strasse sind folglich keine

empfindlichen Nutzungen angeordnet.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Distanz der verschiedenen Baubereiche zur Strassenachse und
die Anzahl Personen, welche in den geplanten Gebauden wohnen werden. Wir rechnen mit einem
Flachenbedarf von 50 m? BGF pro Person. Bei der Berechnung gehen wir von einer durchgehen-
den Wohnnutzung aus, da eine etwaige Geschéaftsnutzung — wenn tGberhaupt vorhanden — voraus-

sichtlich von untergeordneter Bedeutung sein wird.

2 Ausgabe: Oktober 2013, ARE/BAFU/BAV/BFE/ASTRA
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Distanz zur Anzahl Personen Anzahl Verteilung Hohe
Strassenachse im Gebdude Vollgeschossse Personen Gebaude [m]

[m] im Gebdude
Baubereich A 25.7 24 5 1. bis4.0G* 15.7
Baubereich B 39.5 42 8 1. bis7.0G* 249
Baubereich C 65.5 30 6 1. bis5.0G* 18.8

*Verteilung jeweils gleichmassig
EG Nebenrdume (Velo, Waschen)

Tab. 1: Distanz der Baubereiche zur Strassenachse und Anzahl Personen pro Gebédude

Larmschutzwand

Abb. 13: Situation Strasse — QP-Areal, Quelle: google.maps (abgerufen am 15.03.2016)

Das vom Tiefbaumt Basel-Landschaft beauftragte Ingenieurbiiro AEGERTER & BOSSHARDT, Ba-
sel, kommt im Berichtsentwurf ,Umsetzung Screening-Methodik fiir Durchgangsstrassen, Kurzbe-
richt fir A22 Umfahrung Liestal (HUL) im Kanton Basel-Landschaft* vom 02.05.2016 zum Schluss,
dass ,eine eventuelle Bebauung im Quartier Kasinostrasse zu keiner signifikanten Erhéhung des
Personenrisikos fuhrt (siehe Anhang 2).“ Aufgrund der Reduktion der zulassigen Anzahl Vollge-
schosse, welche im Rahmen des 6ffentlichen Mitwirkungsverfahrens vorgenommen wurde, kann
zudem davon ausgegangen werden, dass sich das Risiko noch vermindert hat. Demnach sind im

Rahmen der Quartierplaniberbauung keine Massnahmen betreffend etwaigen Stérfallen zu tref-

fen.
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6.5

6.5.1

6.5.2

7.1

7.2

Abstandsvorschriften

Abstande bzw. Baulinien gegenlber Verkehrswegen, Waldern und Gewéassern

Gegeniber Verkehrswegen (Strassen, Schienenwege), Walder und Gewassern sowie Friedhdfen
sind unter 8 95 RBG die einzuhaltenden Abstéande von Bauten festgelegt. Diese Abstande kénnen

mit Baulinien reduziert werden.

Die rechtskraftigen Strassenbaulinien entlang der Autobahn A22 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 erganzt. Weitere Abstande geméass § 95 RBG oder entsprechende Baulinien

gemass 8 96 RBG wirken nicht auf das Planungsgebiet ein.

Grenzabstande

Die Grenzabstande gegenuber angrenzenden Bauparzellen richten sich nach § 90 RBG. Die Ein-
haltung der Grenzabstéande wird im Rahmen des Baugesuchsverfahrens durch die Projektverfasser
nachgewiesen. Aufgrund der Anordnung der Baubereiche und der entsprechenden Bauten sind

keine Naherbaurechte fir die Hauptbauten notwendig.

Auswirkungen, Folgekosten und Massnahmen zur Umsetzung der
Planung

Auswirkungen auf rechtskraftige Planungen

Grundsatzlich gilt 8 40 Abs. 2 RBG, wonach Zonenvorschriften, Strassennetz- sowie Bau- und
Strassenlinienplane als aufgehoben gelten, soweit sie im Widerspruch zu den Festlegungen im

Quartierplan stehen.

Folgekosten zu Lasten der Stadt Liestal

Das Areal der Quartierplanung gilt geméss der Erhebung "Stand der Erschliessung und Baureife
2010" als vollstandig erschlossen. Mit der Heidenlochstrasse und der Kasinostrasse ist fur den
motorisierten Verkehr eine zweckmassige Strassenerschliessungen des Quartierplan-Areals vor-
handen. Die Leitungsinfrastruktur (Wasser, Abwasser, Elektrizitat etc.) ist ebenfalls vorhanden und

die geplanten Bauten kénnen daran angeschlossen werden.

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

direkten Kostenfolgen zu Lasten der Stadt Liestal.
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7.3

8.1

Privatrechtlicher Regelungsbedarf

Zur Sicherstellung der Bebauung sowie der Funktionalitat der Quartierplanung kdnnen erganzende
privatrechtliche Regelungen erforderlich sein. Die Regelung dieser allféallig erforderlichen privat-
rechtlichen Belange erfolgt mittels Quartierplan-Vertrag geméass § 46 RBG, mit welchem die Grund-
lage (im Sinne einer Einverstandnis-Erklarung der betroffenen Parteien) fir die entsprechenden

Eintragungen ins Grundbuch hergestellt wird.

Die Genehmigung einer Quartierplanung erfolgt nur dann, wenn die allfallig erforderlichen privat-
rechtlichen Regelungen in einem Quartierplan-Vertrag sichergestellt sind (RBG § 46 Abs. 2).

In der vorliegenden Quartierplanung kénnen nachfolgende Punkte allenfalls noch einen privatrecht-

lichen Regelungsbedarf nach sich ziehen:;
o Offentliches Gehrecht: Fusswegverbindung zu Gunsten der Stadt
e Erstellung, Betrieb und Unterhalt des Fusswegs und der Beleuchtung
e etc.

Ein Naherbaurecht fur die Einstellhallenzufahrt zu Lasten Parz. Nrn. 3120 und 3121 ist nicht zwin-
gend notwendig. Die Zufahrt kommt auch ohne Hochbauten aus und kann mit einem Gelénder

gesichert werden.

Planungsverfahren

Kantonale Vorprifung

Die Ergebnisse der kantonalen Vorprifung wurden mit Schreiben vom 21. Februar 2017 dem Stadt-
rat mitgeteilt. Nachfolgend ist die Stellungnahme vom Amt fir Raumplanung zusammengefasst

und mit einer Reaktion seitens Planungsbiro und Stadt Liestal erganzt.

Vorpriifungsbericht vom 21.02.2017 Reaktion des Planungsteams und der Stadt Liestal
v Input ARP wird iibernommen

Input ARP wird nicht ibernommen
K Konsens im Rahmen der Vorpriifungsbesprechung

1. Quartierplan

Strassenbaulinie: Die bereits bestehenden Bauli- | Empfeh- | wird umgesetzt v
nien entlang der Kasinostrasse sind zu verbinden | lung

bzw. zu erganzen.

2. Quartierplan-Reglement
21 § 4 Mass der baulichen Nutzung
Absatz 2 lit. b): Folgende Erganzung wird emp- Empfeh- | wird umgesetzt v

fohlen: "Raume im Erdgeschoss, welche nicht fiir | lung
das Wohnen oder das Arbeiten verwendet wer-
den kdnnen, inkl. ..."
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Vorpriifungsbericht vom 21.02.2017 Reaktion des Planungsteams und der Stadt Liestal
v Input ARP wird {ibernommen
Input ARP wird nicht iibernommen
K Konsens im Rahmen der Vorpriifungsbhesprechung
22 § 5 Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten
Absatz 2 lit. a): "... mit Ausnahme der Griinze- Redaktio- | wird umgesetzt v
neflachen im gesamten ..." nelle Kor-
rektur
Absatz 8: Die Formulierung soll der Marginale Empfeh- | wird umgesetzt v
entsprechen angepasst werden: "Fechniseh-be- | lung
dingte-Dachaufbauten-Technische Bauteile auf
dem Dach (Oberlichter, ...)
23 § 6 Nutzung und Gestaltung des Aussenraums
Vorgaben zur Aussenraumbeleuchtung, mit fol- | Empfeh- | auf eine Umsetzung wird verzichtet
gendem Absatz erganzen: "Aussenraumbeleuch- | lung
tungen sind so zu konzipieren, dass sie die Um-
gebung nicht tiberméssig beeintrachtigen. Die
Beleuchtungsanlagen sind auf das Notwendige
zu beschréanken."
Absatz 10 lit. b): Folgendermassen erganzen: "... | Empfeh- | wird umgesetzt 4
Grlin- und Freiflachen inkl. Belage und dkologi- | lung
sche Massnahmen ..."
24 § 7 Erschliessung und Parkierung
Absatz 1: Das zweite Wort ist wegzulassen: (Die | Redaktio- | wird umgesetzt v
ungefdhre-Lage der ...). nelle Kor-
rektur
25 § 10 Realisierung / Etappierung / QP-Vertrag
Absatz 2: Der zweite Satz ist zu streichen, da der | Zwingend | wird umgesetzt 4
Vertrag vorliegen muss, bevor die Bestimmung
rechtskraftig wird.
2.6 § 11 Abweichungen / Ausnahmen
Absatz 1:Folgendermassen anpassen: "... Bau- | Redaktio- | wird umgesetzt v
bewilligungsbehdrde geringfligige Abweichungen | nelle Kor-
" rektur
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Vorpriifungsbericht vom 21.02.2017

Reaktion des Planungsteams und der Stadt Liestal
v Input ARP wird {ibernommen

Input ARP wird nicht iibernommen
K Konsens im Rahmen der Vorpriifungsbhesprechung

3. Planungs- und Begleitbericht

31 Kapitel 6 Beriicksichtigung der planerischen Rahmenbedingungen

Ziffer 6.4.4: Folgendermassen erganzen: "Bauten | Empfeh- | wird erganzt v

und Grabungen unterhalb des mittleren Grund- lung

wasserspiegels sind in der Regel nicht gestattet

und kénnen nur ausnahmsweise unter gewissen

Voraussetzungen bewilligt werden (§ 21 kGSchV,

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

Wenn ein Einbau ins Grundwasser aus gewas-

serschutzrechtlicher Sicht eingeschrankt oder

nicht bewilligungsfahig ist, kann die vorgesehene

Gebaudehdhe gegebenenfalls nicht realisiert wer-

den.

Ziffer 6.4.7: Im Vorfeld der Bebauung ist spates- | Hinweis wird ergénzt 4

tens im Rahmen eines entsprechenden Bauge-

suchs ein "Vorgehens- und Entsorgungskonzept

AUE BL" zu erstellen.

Ziffer 6.5.2/7.3: Werden die Baubereiche A und C | Hinweis Die Baubereiche wurden so festgelegt, dass fiir die definitive | K

in Héhe und Breite voll ausgenutzt, dann kénnen Anordnung der Bebauung ein zweckmassiger Spielraum

die erforderlichen Grenzabstande zu den Parzel- vorhanden ist, ohne dass damit das stadtebauliche Konzept

len Nrn. 3121 und 2388 bis 2391 nicht eingehal- umgangen werden kann. Die vollstandige Ausschopfung des

ten werden. Es wird empfohlen, die Baubereiche gesamten Baubereichs durch eine kiinftige Baute ist dabei

und die Einstellhalle mit Rampe allseitig so zu nicht die Regel und auch nicht Sinn und Zweck eines Bau-

konzipieren, dass der Vollzug der Quartierpla- bereichs. Demnach korrespondieren die Baubereiche auch

nung auch ohne Dienstbarkeiten maglich ist. nicht mit potentiellen Grenzabsténden bei einer vollstandi-
gen Ausschopfung der Gebaudehéhen und -langen. Ein all-
fallig notwendiges Naherbaurecht wiirde, falls notwendig,
rechtzeitig mit den Nachbarn vorbesprochen und eingeholt.

Allfallig erforderliche Dienstbarkeiten haben zur | Zwingend | wird zur Kenntnis genommen. K

Genehmigung der Quartierplanung durch den Re-
gierungsrat vorzuliegen, damit dessen Realisie-
rung hinreichen sichergestellt ist.

8.2

Offentliches Mitwirkungsverfahren

Das offentliche Mitwirkungsverfahren fand vom 02. Februar 2017 - 03. Méarz 2017 statt und wurde

im Liestal aktuell Nr. 811 vom 02. Februar 2017 publiziert. Es gingen 17 Mitwirkungseingaben ein.

Am 24. Oktober 2017 fanden Gesprache mit den Mitwirkenden statt. Details zu den Eingaben sowie

zum Verfahren sind dem Mitwirkungsbericht zu entnehmen.
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8.3

Beschlussfassungsverfahren

Beschlussfassung Stadtrat:

Der Stadtrat hat die Quartierplanung "Kasinostrasse" am 8. Mai 2018 beschlossen.

Beschlussfassung Einwohnerrat:

Der Einwohnerrat hat an der Sitzung vom 26. September 2018 die Quartierplanung "Kasinostrasse"

mit folgenden, von der einwohnerratlichen Bau- und Planungskommission beantragten Anderun-

gen beschlossen (Anderungen rot und unterstrichen, Bericht der Bau- und Planungskommission

siehe Anhang 3):

§ 5 Abs. 9 — stadtebauliche Einpassung

Haupt- und Nebenbauten sind aufeinander abzustimmen. Sie sind hinsichtlich
Architektur, Material und Farbe — auch bei spéteren Sanierungen — sorgfaltig
so zu gestalten, dass eine gute Einpassung in die bauliche und landschaftliche
Umgebung gewahrleistet ist. Dem Stadtrat Liestal steht ein Mitspracherecht
betreffend Materialisierung und Gestaltung der Fassaden der Hauptbauten zu.
Entsprechende Detailpléne sind dem Stadtrat vor Baugesucheingabe vorzule-
gen. Vor der Einreichung des Baugesuchs sind dem Stadtbauamt Varianten

ginzureichen und zu diskutieren.

§ 6 Abs. 7 - Okologie

Auf einer Fldche von mindestens 1000 m? sind dkologische Massnahmen zu
realisieren. Es sind im Minimum drei verschiedene Massnahmen zu wahlen.
Als dkologische Massnahmen gelten:

a) Ruderalflachen, Kieswege oder Kiesflachen entlang der Wege mit einer
Mindestbreite von 2 Metern zu 100%

b) Blumenwiese mit zwei bis drei Schnitten pro Jahr, erster Schnitt ab 15.
Juni, Ansaat mit geeignetem Saatgut zu 100%

c) Hecken, Strauchgruppen aus verschiedenen ékologisch wertvollen, ein-
heimischen und standortgerechten Gehdlzen zu 100%

d) Hochstaudenfluren mit mehrheitlich einheimischen Arten zu 100%

e) Weiher zu 100%

f) Flachdachbegrinungen mit natlrlichem, einheimischem Bodensubstrat
und einheimischem Saatgut (z.B. Basler Mischung) zu 50%

g) kronenbildende Baume zu 10 m2 pro Baum

Als Qualitdtsnachweis und bezuglich Pflege und Unterhalt der Umgebungsge-
staltung ist in der Planungsphase ein Vorzertifikat gleichwertig / vergleichbar
mit der Stiftung Natur & Wirtschaft mit Glltigkeit bis zur Fertigstellung des Pro-
jekts und anschliessend eine definitive Zertifizierung des realisierten Baupro-
jekts durchzuflhren (vergleichbar / gleichwertig mit der Stiftung Natur & Wirt-

schaft).
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§ 8 Abs. 4 lit. b — Energieversorgung

b) Energieversorgung
Die Uberbauung ist an den Warmeverbund Hallenbad de~EBL-anzuschlies-
sen. Vom Anschluss kann abgesehen werden, wenn eine gleichwertige o-
der bessere Energieversorgung nachgewiesen wird, welche mehr erneuer-
bare Energie als der Warmeverbund Hallenbad nutzt.

Die Referendumsfrist dauerte bis am 29. Oktober 2018 und ist unbenutzt verstrichen.

8.4 Auflageverfahren

Das gesetzliche Auflageverfahren wurde vom 6. Dezember 2018 bis 11. Januar 2019 ordnungsge-
méss durchgefiihrt und im kantonalen Amtsblatt Nr. 49 vom 6. Dezember 2018 sowie im Liestal
aktuell Nr. 830 vom 6. Dezember 2018 publiziert. Wahrend der Auflagefrist sind keine Einsprachen
beim Stadtrat eingegangen. Somit waren auch keine Versténdigungsgespréache erforderlich.

8.5 Genehmigungsantrag

Gestltzt auf diesen Begleitbericht beantragt der Stadtrat Liestal beim Regierungsrat, die vorlie-

gende Quartierplanung zu genehmigen.

29, JAN. 2019

Liestal, swvivinivsveiiisssanivics bumsivsmiusnaininisns

Namen des Stadtrates

Der Stadtpréasident: . Der Stadtverwalter:

/afiiel Spinnier Benedikt Minze
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Anhang 1  Protokoll der Stadtbaukommission

Stadt Liestal

Rathausstrasse 36

CH - 4410 Liestal

Tel. 061 927 52 79
doris.thommen@liestal.bl.ch

Stadtbauamt

STADTBAUKOMMISSION
Protokollauszug der Sitzung vom 19. August 2015

Projekt QP Kasinostrasse — Studienauftrag

Thema Vorstellung stidtebaulicher Wettbewerb, Parz. 2394

Wandeler & Stocker, Herr Stocker und Herr Magerli
Stierli und Ruggli AG, Frau Bauer
Grundeigenttimer, Herren Thir sen. und jun.

Armin Pluss, Stadtbauamt

Eingeladene/Géste

Antrag/Absicht Bauherrschaft

Fragen / Diskussion

Stellungnahme SBK

Rechtliche Grundlage:

Zonenreglement Siedlung: Wohn- und Geschéaftszone WG3, AZ = 80%

Vorstellung stadtebaulicher Wett-
bewerb:

Geschichte: Schreinerei Krattiger
1942 erbaut; Produktion soll an
diesem Standort nicht mehr wei-
tergeflihrt werden; Verlegung wird
geprift.

Bebauung: Vorgesehen ist Wohn-
Uberbauung; Reaktion auf A22;
drei polygonale héhenversetzte
Baukérper; kein Larmschutzriegel;
8-geschossiges Gebaude ,Leucht-
turm®; BZ 22%, AZ 110%.

Erschliessung: Parkierung unterir-
disch Uber Heidenlochstrasse; Be-
sucher-PP peripher; zentraler
Platz; interne Vernetzung.

Nutzung: Wohnen (Eigentum / Mie-
te); moglich ist auch stilles Gewer-
be; ca. 32-42 Wohneinheiten; im
EG allgemeine Nutzungen.

Weshalb eine doppelt ge-
fUhrte Einfahrt? > Riick-
sicht auf Nachbarschaft
infolge Larmbelastung.

Information der Nachbar-
schaft? > Anwohner wer-
den noch informiert, sobald
Projekt klarer ist.
Energetische Situation? >
Wird an bestehende Fern-
warme angeschlossen.

Etappierung? > Ist nicht
vorgesehen.

Zeitvorstellungen? > Bau-
beginn ist in 2-3 Jahren
vorgesehen.
Quartierladen? > Ist denk-
bar, auch Quartierkaffee,
sofern die Nachfrage ge-
geben ist.

Wahl des Verfahrens ist lo-
benswert.

Gesamtkonzept / Stellung der
Bauten ist gut.

Flexibilitdt von méglicher Um-
nutzung von Wohnen in Ge-
schafte wird positiv gewertet.

Larmproblematik gilt es im
QP-Verfahren noch zu lésen.

Die Nachbarn sollen frihzeitig
in das Verfahren einbezogen
werden.

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

Umgebungssituation / Zu-
ganglichkeit / Durchwegung
spielt fir Bewohner eine
grosse Rolle und ist im weite-
ren Verfahren noch aufzuzei-
gen.

Weiteres Vorgehen
Ausarbeitung Quartierplanung
Bauprojekt
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Kopie an:

¢ Wandeler und Stocker Architekten, Hr. Stocker und Hr. Magerli, Eichenweg 1, 4410 Liestal
Stierli und Ruggli AG, Brigitte Bauer, Unterdorfstrasse 38, 4415 Lausen

Grundeigentiimer Herren Thir sen. und jun., Hurlistr. 7, 4410 Liestal
Kommissionsmitglieder

Stadt Liestal: hpl, dth
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Anhang 2  Auszug Umsetzung Screening-Methodik fir Durchgangsstrassen, Kurzbericht fiir
A22 Umfahrung Liestal, Aegerter & Bossard AG (02.05.2016)

Umsetzung Screening-Methodik fir Durchgangssirassen AEGERTER & BOSSHARDT
Kurzhericht fur A22 Umfahrung Liestal (HUL) im Kanton Basel-Landschaft Ingentieure und Planer

6.2

Eigenbeurteilung durch Inhaber

Stand der Sicherheitstechnik

Der vorhandene Stand der Sicherheitstechnik nach Art. 3 der Stérfallverordnung wird im
Falle eines Erhaltungsprojekies untersucht.

Notwendigkeit einer Risikoermittlung und Handlungsbedarf

Die Summenkurven fur den Schadenindikator , Todesopfer” verlaufen bel den Stras-
senelementen 3, 5, 6 und 7 des untersuchten Strassenabschnitts der A22 HUL im akzep-
tablen Bereich. Bei den Strassenelementen 1 und 2 verlauft die Summenkurve knapp im
Ubergangsbereich.

Beim Strassenelement 4 verlauft aufgrund der zusatzlichen Personen im Freien im Frei-
bad Gitterli die Summenkurve deutlich im Ubergangsbereich. Die zusétzlichen Personen
durch eine eventuelle Bebauung im Quartier Kasinostrasse fihren zu keiner signifikanten
Erhéhung des Personennisikos.

Dies bedeutet, dass fiir diesen Schadenindikator am gesamten untersuchten Strassen-
abschnitt keine vertieften Abklarungen im Rahmen einer Risikoermittiung notwendig sind.

Die Summenkurve fur den Schadenindikator ,,verunreinigte oberirdische Gewdsser”
verlauft bei dem Strassenelement 2 im akzeptablen Bereich. Bei den Strassenelementen
1, 3, 4 und 7 verlaufen die Summenkurven knapp im Ubergangsbereich. Bei den Elemen-
ten 5 und 6 veraufen die Summenkurven fir diesen Schadenindikator klar im Uber-
gangsbereich, da die Entwasserung direkt in den Vorfluter Ergolz erfolgt.

Fur den Schadenindikator verunreinigte oberirdische Gewasser” sind keine vertieften
Abklarungen im Rahmen einer Risikoemmittlung notwendig.

Far den Schadenindikator “verunreinigte unterirdische Gewisser” verlaufen die
Summenkurve bei den Strassenelementen 1, 2, und 3 im akzeptablen Bereich. Bei den
Strassenelementen 6 und 7 im Ubergangsbereich.

Dies bedeutet, dass fur diesen Schadenindikator bei den Elementen 1, 2, 3, 6 und 7 kei-
ne vertieften Abklarungen im Rahmen einer Risikoermittlung notwendig sind.

Beil den Strassenelementen 4 und 5 verlaufen die Summenkurven fir den Schadenindi-
kator “verunreinigte unterirdische Gewasser” knapp im inakzeptablen Bereich.

Dies bedeutet, dass fir diesen Schadenindikator bei den Elementen 4 und 5 vertiefte Ab-
klarungen im Rahmen einer Risikoermittiung notwendig sind. Neben der Trinkwasserfér-
dermenge sollten auch mégliche Massnahmen wie z.B. Verbesserung des Fahrzeug-
ruckhaltesystems zur Risikominimierung untersucht werden, so dass die Summenkurven
zumindest im Ubergangsbereich verlaufen.

9147_TB_Screenig_Methodik_HUL_RU_20160502 docx Seite 23 von 37
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Anhang 3  Bericht der Bau- und Planungskommission

Stadt Liestal 20 1 8/ 84a

Einwohnerrat
Bau- und Planungskommission

Quartierplan Kasinostrasse - Bericht der Bau- und Planungskom-
mission (BPK)

1. Grundlage

An der Ratssitzung vom 30.05.18 Uberweist der Einwohnerrat die Vorlage 2018/84
einstimmig an die BPK.

2. Sitzungsablauf

Die BPK behandelt die Vorlage an drei Sitzungen. An der ersten Sitzung stellt eine
Delegation des Bauherren und der verantwortlichen Projektverfasser den Quartier-
plan vor und beantwortet die Fragen der Kommission. An der zweiten Sitzung bear-
beitet die Kommission die umfangreichen Unterlagen der Vorlage und sammelt noch
offene Fragen. Die BPK-Mitglieder stellen die Vorlage ihren Fraktionen vor, um auch
den Ruickhalt ihrer Fraktionen einzuholen. An der dritten Sitzung kénnen samtliche
noch offene Fragen beantwortet werden und es erfolgt die Beschlussfassung.

3. Beratung der BPK

3.1 Rahmenbedingungen

In ihrer Prasentation erlautert die Delegation der Bauherrenschaft und Projektverfas-
ser das Projekt umfassend und zeigt auf:

« dass der bestehende Schreinereibetrieb aufgrund der Siedlungsentwicklung
heute als Fremdkoérper in mitten der Wohnzone wahrgenommen wird. Eine
gewerbliche Weiterentwicklung an dem Standort wird deshalb immer aufgrund
nachbarschaftlichen Konflikten eingeschrankt bleiben. Deshalb soll an diesem
Ort die Gewerbetéatigkeit aufgegeben werden und stattdessen neu eine
Wohnnutzung erfolgen.

« dass urspriinglich eine Uberbauung mit zwei grossen Riegelbauten in Regel-
bauweise gemass Wohnzone WG3 vorgesehen war. Das Projekt war fur die
Bauherrschaft jedoch qualitativ unbefriedigend, weshalb sie sich dazu ent-
schlossen hat, ein Quartierplanung mit Wettbewerbsverfahren zu beschreiten.

« dass das Siegerprojekt von ,Wandeler und Stocker Architekten® die Grundlage
fur den vorliegende Quartierplan mit drei polygonalen Baukdrpern bildet.
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« dass im vorliegenden Projekt nicht nur Wert auf attraktive Grundrisse der
Wohnungen sondern auch auf eine attraktive Umgebungsgestaltung gelegt
wird. Durch die schlanken Bauten wird nur 22% der Grundflache der Quartier-
planflache Uberbaut, was zu Giberdurchschnittlich grossen Griinflachen fihrt.

« dass die Nachbarschaft im Mitwirkungsverfahren vor allem die Gebaudehdhe
kritisiert hat. Urspriinglich waren 8/6/5 Geschosse vorgesehen. Der Wettbe-
werbsjurybericht hatte angeregt, dass stadtebaulich auch ein weiteres Stock-
werk denkbar ware. Aufgrund der Mitwirkung wurde das Projekt nun aber re-
dimensioniert (7/5/5 Geschosse).

« dass die Bedenken aus dem Mitwirkungsbericht beziglich Wind und Grund-
wasser mit einem Fachgutachten eines Ingenieurbiros ausgeraumt werden
konnten.

« dass fur das redimensionierte Projekt ein Schattengutachten erstellt worden
ist. Im Frihling und Sommer kommt es zu keiner nennenswerten Verschat-
tung. Im Herbst gibt es kurze diffuse Verschattungen, aber kein umliegendes
Gebaude ist von einem Zweistundenschatten betroffen.

Weitere Details kdnnen der Vorlage 2018-84 sowie den Beilagen enthnommen wer-
den.

3.2 Schwerpunkte der Beratung
a) Qualitatssicherung Haupt- und Nebengeb&ude

Der Kommission ist es ein grosses Anliegen, dass Quartierplanungen eine hohe
Qualitat hinsichtlich der Architektur und der stadtebaulichen Eingliederung aufwei-
sen. Sie begrusst deshalb ausdricklich, dass die vorliegende Quartierplanung im
Wettbewerbsverfahren entstanden ist. Im vorliegenden Fall konnte damit sichtbar ei-
ne hohe Qualitat hinsichtlich dieser Kriterien erzielt werden. Um die Qualitat auch in
der Ausfuhrungsphase hoch zu halten, kommt der Fassadengestaltung eine hohe
Bedeutung zu. Die Kommission méchte deshalb dem Stadtrat nicht nur ein Mitspra-
cherecht einrdumen, sondern die Bauherrschaft und Projektverfasser auch dazu ver-
pflichten, sich vertieft mit der Fassadengestaltung auseinanderzusetzen und mit dem
Baugesuch verschiedene Varianten auszuarbeiten. Die Kommission hat deshalb ein-
stimmig eine entsprechende Anderung des §5 Abs. 9 beschlossen (siehe Kap. 4, An-
trag 4.1 dieses Berichts).

b) Qualitatssicherung Umgebungsgestaltung

Der vorliegende Quartierplan legt einen Schwerpunkt auf eine grossziigige Umge-
bungsgestaltung, belegen die Baukoérper aufgrund ihrer Bauweise doch nur einen
Kleinen Teil der zur Verfigung stehenden Flache. Somit kommt einer qualitativ dau-
erhaft hochwertigen Ausfiihrung der Umgebung ein speziell hoher Stellenwert zu. Die
Kommission moéchte deshalb die Bauherrschaft und Projektverfasser dazu verpflich-
ten, sowohl in der Planungs- wie auch in der Ausfihrungsphase einen Qualitats-
nachweis zu erbringen. Die Kommission hat deshalb einstimmig eine entsprechende
Erganzung des §6 Abs. 7 beschlossen (siehe Kap. 4, Antrag 4.2 dieses Berichts).
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c) Energie

Die Kommission ist mit den Formulierungen im Quartierplanreglement hinsichtlich
dem Thema ,Energie” im Prinzip einverstanden, stdsst sich aber an der expliziten
Erwahnung der Firma EBL bezlglich des Warmeverbundes des Hallenbads. Um
auch bei einem allfalligen Handwechsel des Warmeverbundes keinen Anpassungs-
bedarf im Quartierplanrelegement zu generieren, méchte die Kommission die Fir-
menzuweisung des Warmeverbunds streichen. Sie hat deshalb einstimmig eine ent-
sprechende Anderung des §8 Abs. 4b beschlossen (siehe Kap. 4, Antrag 4.3 dieses
Berichts)

d) Schattenwurf

Die Kommission diskutiert das Gutachten bezlglich des Schattenwurfs der geplanten
Gebaude ausgiebig. Der Punkt scheint einzelnen Kommissionsmitgliedern der einzi-
ge Wermutstropfen des Projekts zu sein. Andererseits wird im Gutachten festgehal-
ten, dass (durch die bereits erfolgte Redimensionierung der Gebaudeh&hen) nun
kein umliegendes Gebaude von einem Zweistundenschatten betroffen ist. Zudem
muss davon ausgegangen werden, dass bei einem Projekt in Regelbauweise einzel-
ne umliegende Liegenschaften sogar noch stérker durch den Schattenwurf tangiert
werden kénnten.

e) Erschliessung

Der Quartierplan ist durch die Nahe der A22 fur den MIV bestens erschlossen. Mit
der Bushaltestelle in unmittelbarer Nahe ist die Anbindung an den OV gut. Auch die
Anbindung an das Langsamverkehrsnetz (Fahrrad) kann als gut bezeichnet werden.
Der Quartierplan beinhaltet auch den im Strassennetzplan Langsamverkehr vorge-
sehenen 6ffentlichen Fussweg.

3.3 Gesamtwiirdigung

Die BPK beflirwortet unter Bertcksichtigung ihrer drei zusatzlichen Antrage die Quar-
tierplanung Kasinostrasse mit 6 Stimmen bei einer Gegenstimme. Sie begrisst es,
dass die Quartierplanung in einem Wettbewerbsverfahren entstanden ist und ist der
Meinung, dass damit eine hdéhere stadtebauliche und architektonische Qualitat er-
reicht worden ist, als dies in der Regelbauweise mdglich gewesen ware. Das Projekt
wird von einer Mehrheit der Kommission als gelungener Auftakt zum sich in den
nachsten Jahren mit der Realisierung der QP Grammet und Cheddite Il stark wan-
delnden Quartier Heidenloch gesehen. Durch die bewusst schlank gehaltenen Ge-
baude und die hochwertig geplante Umgebungsbestaltung stellt das Projekt fur die
Kommission eine Aufwertung des Quartiers dar. Ein Mitglied der Kommission ist da-
gegen der Meinung, dass die Lage in der Nahe der A22 unattraktiv sei und die Sied-
lungsverdichtung deshalb am falschen Ort stattfinde.
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4. Antrage der BPK

4.1 Die BPK beantragt dem Einwohnerrat einstimmig, das Quartierplanreglement
,Kasinostrasse“ wie folgt abzuandern (Thema Qualitidtssicherung fir Stadte-
bauliche Einpassung):

§ 5 Abs. 9 (Anderung in Fett):

Haupt- und Nebenbauten sind aufeinander abzustimmen. Sie sind hinsichtlich Archi-
tektur, Material und Farbe - auch bei spéteren Sanierungen - sorgféltig so zu gestal-
ten, dass eine gute Einpassung in die bauliche und landschaftliche Umgebung ge-
wahrleistet ist. Dem Stadftrat Liestal steht ein Mitspracherecht betreffend Materialisie-
rung und Gestaltung der Fassaden der Hauptbauten zu. Vor der Einreichung des
Baugesuchs sind dem Stadtbauamt Varianten einzureichen und zu diskutieren.

4.2 Die BPK beantragt dem Einwohnerrat einstimmig, das Quartierplanreglement
,Kasinostrasse, wie folgt zu ergénzen (Thema Qualitatssicherung Aussen-
raumgestaltung):

§ 6 Abs. 7 (Ergénzung):

Als Qualitatsnachweis und beziiglich Pflege und Unterhalt der Umgebungsge-
staltung ist in der Planungsphase ein Vorzertifikat gleichwertig / vergleichbar
mit der Stiftung Natur & Wirtschaft mit Giiltigkeit bis zur Fertigstellung des Pro-
Jjekts und anschliessend eine definitive Zertifizierung des realisierten Baupro-
Jjekts durchzufiihren (vergleichbar / gleichwertig mit der Stiftung Natur und
Wirtschaft).

4.3 Die BPK beantragt dem Einwohnerrat einstimmig, das Quartierplanreglement
,Kasinostrasse, wie folgt zu &ndern (Thema Energie):

§ 8 Abs. 4b (Streichung Firmenname EBL):

Die Uberbauung ist an den Wirmeverbund Hallenbad anzuschliessen. Vom
Anschluss kann abgesehen werden, wenn eine gleichwertige oder bessere
Energieversorgung hachgewiesen wird, welche mehr erneuerbare Energie als
der Warmeverbund Hallenbad nutzt.

4.4 Die BPK beantragt dem Einwohnerrat mit 6:1 Stimmen, die Quartierplanvor-
schriften Kasinostrasse, bestehend aus:

- Quartierplanreglement ,Kasinostrasse® Stand vom 02.03.2018
- Quartierplan ,Kasinostrasse®, Situation und Schnitte 1:500 vom 14.11.2017
zu beschliessen.

/
Thom?’Eugster, Prasident BPK Liestal, 06. August 2018
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