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1 Einleitung

1.1 Das Quartierplan-Areal

Beim Quartierplan-Areal handelt es sich um das Areal des ehemaligen Baugeschafts "Burri Man-
gold", mit einer Flache von rund 13'700 m2. Es liegt im Oristal in Liestal, in einer Entfernung von
gut 500 m zum Bahnhof und zum Stedtli. Das Areal ist heute der Gewerbezone zugeordnet und
bildet den Ubergang zur benachbarten Wohn-Geschéftszone. Westlich grenzt das Areal an die

Oristalstrasse und an die steile Talflanke der Sichteren. Ostlich des Gebiets fliesst der Orisbach.

)

_...\-°risbah

Abb 1. Lage des Quatrtierplanareals im Oristal (Quelle: geoview.bl.ch + google.maps, abgerufen am 27.04.2020)

Begleitbericht geméss § 39 RBG Seite 1



Stadt Liestal Quartierplanung ,Im Oristal*

1.2

1.3

Ziel der Planungsmassnahme

Das Quartierplan-Areal liegt seit einigen Jahren brach. Im Sinne der haushélterischen Bodennut-
zung sowie der Verdichtung nach innen soll das Areal einer qualitativ hochwertigen Siedlungsent-
wicklung zugefiihrt werden.

Mit einem massgeschneiderten Verdichtungskonzept auf Basis eines in Zusammenarbeit mit der
Stadt Liestal initiierten Studienauftrags wird eine stadtebaulich und raumplanerisch gute Einpas-
sung der neuen Bebauung in die bauliche und landschaftliche Umgebung gewahrleistet. Ein attrak-
tiver Nutzungsmix aus Schule, Geschéaftsnutzung und Wohnen sowie gemeinschaftliche Raumlich-
keiten (z.B. Café, Kindertagesstatte, Turnhalle/Sportplatz, Spielplatz) sorgen fiir einen lebendigen

neuen Quartierteil.

Ein differenziertes Freiraumkonzept bietet verschiedene, auf die Umgebung und die Bedurfnisse
abgestimmte Aussenraumtypen an. Beriicksichtigt werden die siedlungsinternen Bedurfnisse
(Spielplatz, Aufenthaltsorte), der 6kologische Ausgleich (Bachbereich, Wiese, Gehdlze, Griinstrei-
fen zur besseren Vernetzung) sowie die gute Gestaltung des Strassenraums (Baumreihe Oris-
talstrasse).

Mit der Uberbauung soll zudem die Fusswegquerverbindung vom Fussweg entlang des Orisbachs
zur Oristalstrasse realisiert werden.

Verfahren

Die Quartierplanung wird im ordentlichen Verfahren durchgefuhrt.

Begleitbericht geméss § 39 RBG Seite 2



Stadt Liestal Quartierplanung ,Im Oristal*

1.4 Eckwerte der Quartierplan-Uberbauung

1.4.1 Ausnltzung

Flache Quartierplan-Areal 13'709 m?
Bruttogeschossflache Projekt 17'123 m?
Rundung 377 m?

Total 17'500 m?

Ausnutzungsziffer 128 %

1.4.2 Bruttogeschossflachen Richtprojekt (Stand 16.11.2020)

Wohnnutzung BGF Anzahl
Wohnungen 8'568 m? 86 Tiny Homes 1-Zimmer-Loft
10 Familienwohnungen 3.5-Zimmer-Whg
5 Townhouses 4.5-Zimmer-Whg

Total 101 Wohneinheiten

Veloabstellraumlichkeiten 222 m?
(exkl. Velokeller)

Rundung 210 m?
Total 9'000 m?
Schule BGF Anzahl
Schule 4'800 m? 24 Schulzimmer
Turnhalle, Fithess 1'065 m? 1 Turnhalle
Kindertagesstatte 122 m?
Rundung 143 m?
Total 6'130 m?
Geschéftsnutzung BGF
allgemein 2'146 m?
Aufenthalt mit evtl. Café / Laden 200 m?
Rundung 24 m?
Total 2'370 m?
Bedarf
Parkplatze 134 95 Stammparkplatze
39 Besucherparkplatze
Velo-Parkplatze 341 230 Stammparkplatze

111  Besucherparkplatze

Begleitbericht geméss § 39 RBG Seite 3
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2 Organisation und Bestandteile der Quartierplanung

2.1 Zustandigkeit

2.2

Grundeigentiimerschaft
Dr. Chr. Stutz

Architektur HHF architekten gmbh, 4055 Basel

S. Frommenwiler, M. Santana

Landschaftsarchitektur
S. Gonhl

Quartierplanung
B. Bauer

Verkehrsplanung
M. Stocklin

Ingenieur / Statik
T. Puskas

Planungsablauf

Studienauftrag Burri Mangold Areal, Siegerprojekt "A ROOM WITH A VIEW",
HHF Architekten, Basel

Weiterbearbeitung Siegerprojekt
Vorstellung Stadtrat

Kontakt mit diversen Amtsstellen und Stellen

— Amt fir Raumplanung BL (Umzonung, Gebaudehdhe, Parkplatzreduktion)

—  Amt fir Umweltschutz- und Energie BL (Grundwasser, Storfall)

—  Amt fur Militdr und Bevolkerungsschutz BL (Schutzraume)

— Tiefbauamt BL (Naherbaurecht UG, Naherpflanzrecht Baume)

— Bauinspektorat BL (Grenz- und Gebaudeabstande, Messweisen)

— Basellandschaftliche Gebaudeversicherung (Hochwasserschutz, Feuerwehr)
— Stutzpunkt-Feuerwehr Liestal (Feuerwehrstellplatze, Rauchabsaugung)

— Stadtbauamt Abt. Tiefbau (Leitungsumlegung)

— EBL (Trafostation, Warmeverbund)

1. Vorstellung Stadtbaukommission Stadt Liestal
Entwurf Quartierplanvorschriften, inkl. notwendiger Gutachten

Kommunale Priifung

sitEX Properties Properties Holding AG, 8853 Lachen

Gohl Landschaftsarchitektur GmbH, 4059 Basel

Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG, 4415 Lausen

Rudolf Keller & Partner Verkehrsingenieure AG, Muttenz

Schnetzer Puskas Ingenieure AG, Basel

April — Sept. 2019

Sept. 2019 — Mai 2020
05.12.2019
Jan. — April 2020 (mehrheitlich)

22.01.2020
Feb. / Marz 2020
Marz / April 2020

Vorstellung Landschaftskommission Stadt Liestal 04.05.2020
2. Vorstellung Stadtbaukommission Stadt Liestal 13.05.2020
Freigabe QP durch SR zur kant. Vorpriifung und Mitwirkungsverfahren 16.06.2020
Info-Veranstaltung 03.08.2020

offentliches Mitwirkungsverfahren
kantonale Vorpriifung

Uberarbeitung Quartierplanung
Beschlussfassung durch Stadtrat
Beschlussfassung durch Einwohnerrat
Referendumsfrist

Auflageverfahren

06. — 28.08.2020

18.06. — 07.09.2020

Okt. — Dez. 2020

10. August 2021

22. Dezember 2021

21. Januar 2022

10. Februar — 11. Méarz 2022

Begleitbericht geméss § 39 RBG
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2.3 Bestandteile der Quartierplanung

2.3.1 Offentlich-rechtliche Planungsdokumente

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

2.3.2 Privat-rechtlicher Vertrag

- Quartierplan-Vertrag
Die in Erganzung zu den offentlich-rechtlichen Quartierplanvorschriften notwendigen pri-
vatrechtlichen Regelungen, wie Dienstbarkeiten, Grundlasten, Mehrwertabgabe etc., wer-
den mittels Quartierplan-Vertrag privatrechtlich geregelt. Ein 6ffentlich beurkundeter Quar-
tierplan-Vertrag ist Voraussetzung fir die Genehmigung der Quartierplanvorschriften

durch den Regierungsrat.

2.3.3 Orientierende Dokumente

- Planungsbericht
- Planungsbericht - Beilagen
o Freiraumkonzept, Gohl Landschaftsarchitektur GmbH, Basel
o Naturinventar, Stierli + Ruggli AG, Lausen
o Verkehrsgutachten, Rudolf Keller & Partner Verkehrsingenieure AG, Muttenz
o Hochwasserschutz — Objektschutznachweis, Gruner Bohringer AG, Oberwil
o Beurteilung Durchflusskapazitatsverminderung Grundwasser, Kiefer & Studer AG,
Reinach
o Gutachten Umzonung, EBP Schweiz AG, Zirich
o Larmschutznachweis Parkierungsanlage, EhrsamBeurret Partner AG, Pratteln
o Umgang mit kantonaler Vorprifung

- Mitwirkungsbericht

Begleitbericht geméss § 39 RBG Seite 5
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3

3.1

Bebauungs-, Aussenraum- und Verkehrskonzept

Bebauungskonzept
Text: HHF Architekten

Abb 2. Projekt, Stand Quartierplanung (Quelle HHF: Prasentation Stadtbaukommission, 13.05.2020)

Die Uberbauung bietet mit der Schulnutzung, der Geschéftsnutzung und den verschiedenen Wohn-
formen mit Gemeinschaftsraumen einen idealen Nutzungsmix fur einen gut durchmischten und
lebendigen neuen Ortsteil. Das Projekt sieht eine grosse Vielfalt von Wohnformen vor, welche
Liestal bislang nicht kennt. Die Kleinwohnungen 'Tiny Homes' erflillen Bedurfnisse einer Genera-
tion von Bewohnern, die bewusst einen kleineren ¢kologischen Fussabdruck suchen und interes-
siert und bereit sind, sich mit weniger Wohnraum zu arrangieren und auch eine zukunftsorientierte
Mobilitét leben.

Das Projekt ist in zwei unterschiedlich genutzte Bereiche unterteilt. Am Eingang zum Areal entlang
der Oristalstrasse sind eine internationale Schule, die Turnhalle und ein Geschéaftshaus mit flexibel
unterteilbaren Geschossen angesiedelt. Das Areal erhalt dadurch eine eindeutige Adresse, mit ei-
nem baumbestlckten Vorplatz, der sowohl Vorfahrt und Eingangsbereich fiir die Schule ist als auch

offentlicher Durchgang zum dahinterliegenden Wohnquartier am Orisbach.

Hinter den tagstber belebten Nutzungen mit Schule und Geschaftsnutzung sind zwei larmge-

schitzte Wohnhofe angeordnet, die durch einen grossen, gedeckten Durchgang erschlossen sind.

Ein durchgehender Griinbereich und sich abtreppende Volumen ermdglichen im Norden zur be-
stehenden Wohniuberbauung einen ricksichtsvollen Anschluss. Auch nach Siden zur Gewerbe-

zone schafft ein begriinter Bereich einen guten Ubergang. Alle Wohneinheiten im Siiden verfiigen

Begleitbericht geméss § 39 RBG Seite 6
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Uber eine grossziigige griine Vorzone und sind wegen des Ausblicks auf den Griinraum des Oris-

bachs hin abgedreht.

Das hohe Geschéftshaus schliesst im Norden des Areals an die industrielle Gebaude-Struktur des
benachbarten Gewerbegebiets an. Seine Lage erlaubt eine unproblematische Beschattung des

Pausenhofs auf dem Dach der Schule.

Die Zugange zu den sog. ,Tiny Homes" erfolgen sowohl Gber eine grosse Eingangshalle mit Brief-
késten und Veloraum als auch direkt Gber die beiden Wohnhofe. Die in Liestal beliebte Typologie
des Terrassenhauses wird als Ausgangslage fir den Wohnteil des Projekts genommen. Sie er-
mdglicht eine grosse Vielfalt von Grundrissen und Wohnungstypen und erlaubt den heutigen An-

forderungen an Individualitat, Aussicht und Belichtung gerecht zu werden.

Durch das Abtreppen der Volumen und die beiden offenen Hoéfe haben alle Wohnungen einen
direkten Bezug zu einem, haufig zu beiden Hoéfen. Diese Anordnung ermdglicht fast allen Wohnun-

gen Aussicht und Terrassen mit Blick auf den Grinraum entlang des Orisbachs.

Um der ausserordentlichen Lage im Oristal und der stattlichen Anzahl Wohneinheiten gerecht zu
werden, sind Uber das ganze Areal verschiedenste gemeinschaftliche Raume und Nutzungen an-
geordnet. Diese dienen der Gemeinschatft, stiften Identitat und kénnen je nach Lage und Funktion

auch unterschiedlich genutzt werden.

Im Erdgeschoss befinden sich Atelierwohnungen mit vorgelagertem, vom Hof leicht erhéhten Aus-
senraum. Ein zentral gelegener Quartiertreffpunkt, eine Kinderkrippe und eine Turnhalle, die zu
Randzeiten von den Bewohnern oder Sportvereinen benutzt werden kann, werden den Hof zusétz-
lich beleben. Alle Geb&aude sind unterirdisch tber einen grossen, naturlich belichteten Velokeller

miteinander verbunden, der von der Einstellhalle durch eine Glaswand abgetrennt ist.

Gemeinschaftliche Raume und Nutzungen:
Lobby, Velos, Waschkiiche, Werkstatt,
Spielzimmer, Lounge und Kiiche mit Dachterrasse

Gemeinschaftsraum
mit Terrasse )

Kinderkrippe

Abb 3.  Gemeinschaftliche Nutzungen (Quelle HHF: Préasentation Stadtbaukommission, 13.05.2020)

Begleitbericht geméss § 39 RBG Seite 7
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Abb 4.  Durchgang von Oristalstrasse, mit links Turnhalle, rechts Schule und Mitte Pausenhof (Quelle HHF:
Prasentation Stadtbaukommission, 13.05.2020)

Abb 5.  Pausenhof und Sportplatz auf dem Dach, Geschaftshaus im Hintergrund (Quelle HHF: Prasentation
Stadtbaukommission, 13.05.2020)

Begleitbericht geméss § 39 RBG Seite 8
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Abb 6.  Gasse zwischen Baubereichen A und B, Blickrichtung Stiden (Quelle HHF: Prasentation
Stadtbaukommission, 13.05.2020)

Abb 7. Wohnhof mit Durchgang in Richtung Orisbach (Quelle HHF: Prasentation Stadtbaukommission, 13.05.2020)

Begleitbericht geméss § 39 RBG Seite 9
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3.2 Freiraumkonzept
Text aus: GOHL LANDSCHAFTSARCHITEKTUR GMBH (27.04.2020): Freiraumkonzept, S.2

im Oristal @ o225
1500 4
g 4 *

N i N

=

Abb 8.  Freiraumkonzept (Quelle Gohl Landschaftsarchitektur 07.12.2020)

Das Quartierplan-Areal liegt zwischen Oristalstrasse und Orisbach an der Schnittstelle zwischen

Wohn- und Gewerbenutzung und dem Naherholungsgebiet Orisbach.

Entlang des Orisbachs findet sich heute ein spannungsvolles Wechselspiel aus Wald, Lichtungen
und der Erlebbarkeit des Bachs. Dies wird als Thema aufgenommen und zur Ausgangslage fir das

Freiraumkonzept.

Als Weiterfiihrung soll im ¢stlichen Teil des Areals die Ufervegetation in die neue Bebauungsstruk-
tur hineinwachsen und durch eine stellenweise lichte Bepflanzung immer wieder Bezug zum Oris-

bach geschaffen werden.

Eine neue Briicke schliesst die Licke in einem verkehrsfreien Wegnetz zwischen Bahnhof, dem
Naherholungsgebiet Orisbach und den angrenzenden Wohngebieten. Die platzartige Vorfahrt ent-

lang der Oristalstrasse ist Ankunftsort fur die Schuler und bietet Raum fiir eine Drop off Zone.

Der Freiraum ist in 6 Teilbereiche gegliedert:

A. Eingang Schule und Vorfahrt,

B. Gasse,

C. Hof,

D. Park,

E. Geholzrand,
F. Ufer Orisbach.

Begleitbericht geméss § 39 RBG Seite 10
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A EINGANG SCHULE UND VORFAHRT

O

1
\
l
]
@n
]
&
9

'
4

Ankunftsort, Vorfahrt, Eingang Schule,
Querung fur Wohnnutzung

Abfolge von Lichtungen

Vorfahrt organisiert Zufahrt Tiefgara-
ge, Drop off Schule

Baumreihe mit Unterpflanzung schafft
Kontrast zur Verkehrsnutzung

Abb 9. Teilgebiet A, Eingang Schule und Vorfahrt

(Quelle Gohl Landschaftsarchitektur: Prasentation Landschaftskommission, 03.05.2020 verandert; Fotos:
https://www.flickr.com/photos/62765694@N07/6055423943, Masu Planning, www.natur-im-

siedlungsraum.ch)

Zentraler Erschliessungs- und
Aufenthaltsbereich

Café, Kleinkinderspielplatz

Zierbaume lockern die Geometrie auf

Offenfugiger Belag erlaubt eine Durch-
griinung

Lichthéfe zum Velokeller

Abb 10. Teilgebiet B, Gasse

(Quelle Gohl Landschaftsarchitektur: Prasentation Landschaftskommission, 03.05.2020; Fotos: Bryum,
Studio Dreiseitl, Berchtold Lenzin, Vogt Landschaftsarchitekten, Lina Bo Bardi)

Begleitbericht geméss § 39 RBG
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P —T

S I

Wohnhof zur Aneignung durch
Bewohner

Treffpunkt und Spielmdoglichkeiten

Chaussierter Platz beschattet durch
grosskronige Baumen

Abb 11. Teilgebiet C, Hof

(Quelle Gohl Landschaftsarchitektur: Prasentation Landschaftskommission, 03.05.2020; Fotos: Esch Sintzel
Architekten, Schmid Landschaftsarchitekten, Vogt Landschaftsarchitekten)

D PARK
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Von Baumen und Geb&auden gefasster
Grinraum

Spielplatz, Liegewiese

« Blumenwiese in Randbereichen

Abb 12. Teilgebiet D, Park

(Quelle Gohl Landschaftsarchitektur: Prasentation Landschaftskommission, 03.05.2020; Fotos:
ValentienValentien, ProNatura: Wiesenmeisterschaft BL, LUZ, https://www.heartbeat-aarau.ch/tag/spielplatz)

Begleitbericht geméss § 39 RBG Seite 12
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E GEHOLZRAND

TR FR

+ Lockere Gehélzpflanzung

+ Wiese

» okologische Aufwertung durch einhei-
mische Bepflanzung

« Bluhaspekt

Abb 13. Teilgebiet E, Geholzrand
(Quelle Gohl Landschaftsarchitektur: Prasentation Landschaftskommission, 03.05.2020; Fotos: Raymond
Vogel Landschaften, Vogt Landschaftsarchitekten, Studio Vulkan)

F UFER ORISBACH

« Anschluss an den Naherholungsraum
Orisbach

* Blickbeziige zum Orisbach

+ Parkartiger, lichter Wald ergénzt die an-
grenzende Uferbestockung

Abb 14. Teilgebiet F, Ufer Orisbach
(Quelle Gohl Landschaftsarchitektur: Prasentation Landschaftskommission, 03.05.2020; Fotos: IN SITU,
Conzett Bronzini Gartmann, Vogt Landschaftsarchitekten)

Begleitbericht geméss § 39 RBG Seite 13
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F UFER ORISBACH

i
19
e

Weiher als Amphibienhabitat

Strukturreich ausgestalteter Kraut-
saum, mit Unterschlupfsméglichkeiten

Ruckzugsort fur Fauna und Anwohner

6kologische Aufwertung durch einhei-
mische Bepflanzung

Abb 15. Teilgebiet F, Ufer Orisbach

(Quelle Gohl Landschaftsarchitektur: Prasentation Landschaftskommission, 03.05.2020; Fotos:
https://www.pronatura-be.ch/de/amphibienfoerderung, Sarah Price, www.naturimgarten.ch)

Begleitbericht geméss § 39 RBG Seite 14
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3.3

Verkehrskonzept

Text aus: RUDOLF KELLER & PARTNER, VERKEHRSINGENIEURE AG (11.12.2020): QP "Im Oristal", Verkehrsgutachten
und Mobilitdtskonzept, S.30)

Das Burri-Mangold-Areal soll im Rahmen einer Quartierplanung tberbaut werden. Vorgesehen
sind 101 Wohnungen, 2’400m? BGF Biroflachen (kreatives Arbeiten) sowie eine internationale

Schule (24 Klassenzimmer, max. 500 Schiler).

Die 86 Tiny Homes sind ein Spezialfall, welche auf eine umweltbewusste Zielgruppe mit kleinen,
autoarmen Single-Haushalten schliessen lassen. Es wird daher bei den Tiny Homes von 0.6
Stamm-PP/Whg. (zuzuglich 0.3 Besucher-PP/Whg.) ausgegangen. Damit berechnet sich der PP-
Bedarf auf 134 PP (95 Stamm-PP und 39 Besucher-PP)1.

In der Auto-Einstellhalle (AEH) ist Platz fir maximal 140 PP. Der gesamte erforderliche PP-Bedarf
kann unterirdisch abgedeckt werden. Dazu kommen auf der Vorfahrt der Internationalen Schule
maximal 18 PP, sodass auf dem QP-Areal maximal 158 PP erstellt werden kdénnen (worst case

beziglich Anzahl PP und Verkehrsaufkommen).

Um gentigend Velo- und Mofa-Abstellplatze (VMP) anbieten zu kdnnen, ist ein grossziigiges und
attraktives Angebot fur alle Benutzergruppen (Bewohner, Beschéftigte, Schiler, Besucher) vorge-
sehen:

- Im UG neben der AEH befindet sich bei den Hauszugangen ein grosser Velokeller.

- Bei der Einfahrtsrampe der AEH befinden sich VMP fir Schiler und Arbeitsplatze.

- Weitere Kurzzeit-VMP fir die Bewohner befinden sich dezentral & Niveau bei den Haus-

eingangen sowie im EG und in den OG’s im noérdlichen Tiny Homes-Tower.

Fir den Bring- und Abholverkehr der Internationalen Schule sind umfangreiche Erhebungen und
Analysen bei den 3 Standorten der Internationalen Schule Basel (ISB) durchgefiihrt worden. Dar-
aus wird ein fundiertes Bring-/Abholkonzept fir die vorgesehene Internationale Schule auf dem
QP-Areal hergeleitet.

Das QP-Areal «Im Oristal» erzeugt in der Abendspitzenstunde ein Verkehrsaufkommen von rund
70 Fahrten/h. Der Bring- und Holverkehr der internationalen Schule am Morgen und am Nachmittag
liegt weitgehend ausserhalb der Spitzenzeiten. Die Leistungsfahigkeit bei den Anschlussknoten an
die Oristalstrasse ist gewéahrleistet. Die Auswirkungen auf das Ubergeordnete Strassennetz (z.B.

Kantonalbank-Kreuzung) sind gering.

! Erganzung vom 01.04.2022:

Seit 1. Mé&rz 2022 gilt die angepasste Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz (RBV), welche fur die Berechnung der Auto-
Abstellplatze neue Reduktionsfaktoren vorsieht (siehe Kapitel 6.8 "Redaktionelle Anderung"). Gemass beschlossenem QP-Regle-
ment erfolgt die Berechnung der Auto-Abstellplatze grundséatzlich nach den kantonalen gesetzlichen Bestimmungen und Richtlinien.
Das Verkehrsgutachten und Mobilitatskonzept wurde noch unter den alten gesetzlichen Bestimmungen erstellt. Unter Bericksichti-
gung der angepassten RBV besteht ein Bedarf von insgesamt 125 Auto-Parkplatzen (92 Stammparkplatze und 33 Besucherpark-

platze).
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Das Areal ist von den Buslinien 73 und 111 erschlossen. Die Bushaltestelle «Oris» soll direkt vor
das Areal verlegt werden. Die zu erwartende Mehrbelastung infolge der Internationalen Schule

erfolgt ausserhalb der Spitzenzeiten sowie entgegen der Lastrichtung.

Das Mobilitdtskonzept basiert u.a. auf einem grossziigigen Angebot an attraktiven Velo-/Mofa-Ab-
stellplatze (VMP). Aufgrund der besonderen Projekt-Gegebenheiten sind die Voraussetzungen fir
ein reduziertes PP-Angebot gut. Die Sicherstellung und das Controlling werden im QP-Vertrag mit
der Stadt Liestal festgelegt. Insbesondere auch das Bring- und Abholkonzept der Internationalen

Schule soll mit einem Monitoring Giberwacht werden.

Insgesamt kénnen die verkehrlichen Auswirkungen des Quartierplanes «Im Oristal» gut bewaltigt

werden. Die Erschliessung ist gewahrleistet.
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Abb 16. Erschliessungs- und Parkierungskonzept (Quelle RK&P: Verkehrsgutachten, 11.12.2020, S.6)
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Umgang mit iUbergeordneten Rahmenbedingungen

Richt- und Nutzungsplanung

4.1.1 Kantonaler Richtplan (KRIP)
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Raumkonzept Basel-Landschaft

I verdichtungsraum der inneren Korridore ON\\J Landschaft mit Vorrang Natur- u. Landschaftsschutz "=~ S-Bahn als Riickgrat der
Hauptzentrum siedlungsentwicklung
B B} isndiiche Entwicklungsachse Landschaft mit Vorrang Landwirtschaft und Wald
B s Hochleistungsstrasse
O Regionalzentrum Landlicher Siedlungsraum Siedlungnahe Landschaft
) ) » ) ™~ w Regionaler Handlungsraum
A /B Schwerpunktgebiete Arbeiten / Arbeiten + Wohnen = als

Abb 17. Raumkonzept Basel-Landschaft (Quelle: KRIP, Stand Februar 2020)

Das Raumkonzept Basel-Landschaft ordnet die Stadt Liestal dem Raumtyp "innerer Korridor" zu.
Der Kanton geht in diesen Verdichtungsraumen von einem stadtnahen Wohnen mit kurzen Wegen
aus. Bevdlkerungs- und Beschéaftigtenwachstum sollen verstérkt in diese Raume gelenkt werden.
Durch Siedlungsverdichtung soll das Geschossflachenangebot erweitert und mit hohen Siedlungs-
und Freiraumqualitaten aufgewertet werden. Der Kanton bezeichnet in einem Planungsgrundsatz
die Siedlungsentwicklung nach innen mit dem Ziel einer Erhéhung der Einwohner- und Beschéftig-
tendichte als kantonales Interesse (Objektblatt S 2.1 PG a). Verdichtete Bauweise und Nachver-
dichtungen sollen zudem insbesondere an mit OV gut erschlossenen Lagen quartier- und umwelt-
vertraglich (massgeschneidert) erfolgen und eine hohe stadtebauliche, architektonische und sozi-
alvertragliche Qualitat aufweisen. Sie sind mit Massnahmen zur Erhaltung, Aufwertung und Ent-
wicklung der Aussenraume und siedlungsinternen Freiraumqualitaten zu verbinden (Objektblatt S
2.1 PG b).

Zusatzlich ist fur das Quartierplan-Areal die Aufwertung des Orisbachs als Planungsziel relevant

(Objektblatt L1.1).
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QP-Areal

Wohngebiet; Wohn-Mischgebiet; 6ffentliche Bauten und Anlagen; uibrige Nutzungen

Arbeitsgebiet

EEEm L11 Aufwertung Fliessgewasser

Abb 18. Ausschnitt Richtplan-Gesamtkarte, Quelle ARP BL

Die Vorgaben des KRIPs werden durch die Quartierplanvorschriften folgendermassen eingehalten:

RK-OF-b Entwicklungs- und Dichteziel fiir Verdichtungs-
raume der inneren Korridore fiir das Jahr 2035

betragt 95 Einwohner + Beschéftigte / ha

Das Quartierplanareal umfasst eine Flache von rund 13'700 m2. Dies bedeu-
tet fir das Quartierplanareal eine anzustrebende Dichte von 130 Personen.
Diese Dichte wird im Quartierplanareal mit 717 Personen langst erreicht.

1. Anzustrebende Personendichte im QP-Areal

Flache

13'700 m2

Multipliziert (*) mit
Dichteziel

*0.0095

Personenzahl

130

2. Abschatzung Anzahl Einwohner und Beschéftigte im QP-Areal

Anzahl Einwohner

Anzahl Multipliziert (*) mit Annahme
Wohnungen ~ Einw./Whg. gem. BFS Einwohner
fiir den Kanton BL

86 * 1-Zimmer *1.2 103
10 * 3.5-Zimmer *1.8 18
5*4.5-Zimmer *25 13
Total 134

Anzahl Beschattigte (exkl. Schule)
Geschéftsnutzung Flache / Arbeitsplatz Annahme Beschéftigte

(Annahme)
2370 m2 30 m?/ Arbeitsplatz 79
Begleitbericht geméss § 39 RBG Seite 19
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S$1.2-PG-b Umzonungen zu Wohn-, Misch- und Zent-
rumszonen (WMZ) setzen eine kommunale
Auslastung der WMZ von mindestens 95% vo-
raus

S$1.2-PG-b Umzonungen von Arbeitszonen zu WMZ diir-
fen nicht zu Neueinzonungen derselben fiih-
ren.

$1.2-PGd Neu geschaffene WMZ sollen dicht tiberbaut
werden. Das Ausniitzungszifferaquivalent soll
mindestens 0.8 entsprechen.

S$1.2-PG-d Mit den Nutzungsvorschriften ist eine hohe
stadtebauliche Qualitat (Aussenraum, Volu-
metrie, Architektur) sicherzustellen.

S2.1-PG-a Siedlungsentwicklung nach innen als kantona-

les Interesse (Optimierung der Nutzung).

S2.1-PG-b verdichte Bauweise und Nachverdichtungen
insbesondere an gut mit dem OV erschlosse-

nen Lagen

S2.1-PG-b quartier- und umweltvertragliche (massge-
schneidert) Verdichtung mit hoher stadtebauli-
cher, architektonischer und sozialvertraglicher

Qualitat

S2.1-PG-b Verdichtete Bauweise und Nachverdichtungen
sind mit Massnahmen zur Erhaltung, Aufwer-
tung und Entwicklung der Aussenraume und
siedlungsinternen Freiraumqualitaten zu ver-

binden.

S24-PG-a Standortanforderung Hochhauser

S3.3-PG-b Der Larmschutz ist bei allen Planungsvorha-

ben einzubeziehen.

Anzahl Schiiler + Lehrer

Anzahl Klassenzimmer  Anzahl Schiller+Lehrer Annahme Schiiler +

| Klassenzimmer Lehrer
(Annahme)
24 21 504
Total Einwohner + Beschéftigte + Schiiler 7

Liestal weist gemass technischen Richtlinien Bauzonen (ARE) 2014 eine
Auslastung der WMZ von 103% auf. Eine Umzonung ist demnach mdglich.

EBP geht in ihrem Gutachten davon aus, dass eine Umzonung des Quartier-
plan-Areals nicht zu einer Unterkapazitat der Arbeitszonen fiihrt (siehe Bei-
lage zum Planungsbericht).

Die Quartierplanvorschriften sehen eine Ausniitzungszifferaquivalent von
1.28 vor.

Die Quartierplan-Uberbauung ist das Ergebnis eines Studienauftrags, in wel-
chem 2 Planungsteams (Architekten, Landschaftsarchitekten, Verkehrsinge-
nieure) in Konkurrenz Entwicklungskonzepte fiir das Quartierplan-Areal vor-
legten. Die Juryierung erfolgte durch ausgewiesene Fachpersonen unter
Beizug der Grundeigentiimerschaft sowie der Stadt.

Alle im Jurybericht und von der Stadtbaukommission verlangten Anpassun-
gen am Siegerprojekt wurden vorgenommen. Das Resultat ist ein massge-
schneidertes Verdichtungskonzept mit hoher stédtebaulicher, architektoni-

scher und sozialvertraglicher Qualitét.

In den Quartierplanvorschriften werden die Volumetrie und die Freiraumkon-
zeption rechtsverbindlich festgelegt. Die Einhaltung der Vorgaben ist im Bau-
gesuchsverfahren nachzuweisen. Dabei wird das Projekt der kommunalen
Stadtbau- und Landschaftskommission zur Beurteilung vorgelegt.

Mit der Quartierplanung werden zonenrechtliche Voraussetzungen geschaf-
fen, fir die bauliche Entwicklung eines zentral gelegenen, heute untemutz-
ten Teils der Bauzone.

Das Quartierplan-Areal liegt 300 m von der Bushaltestelle Oris und 600 m
vom Bahnhof SBB entfernt. Die Bushaltestelle bietet mit den Postautolinien
Nrn. 73 und 111 in der Hauptverkehrszeit einen Halbstundentakt an.

Die OV-Erschliessung wird vom Amt fiir Raumplanung angesichts der Bahn-
hofsnahe als "gut" eingestuft (siche Aktennotiz im Anhang).

Siehe §1.2-PG-d

Das heutige Quartierplan-Areal ist eine Brache mit Altbauten, Kies- und As-
phaltflachen mit geringem Griinanteil und beschrankten Aussenraumqualita-
ten (siehe auch Naturinventar in der Beilage zum Planungsbericht).

Zusammen mit der Quartierplan-Uberbauung wird ein differenziertes Frei-
raumkonzept umgesetzt, das verschiedene, auf die Umgebung und die Be-
durfnisse abgestimmte Aussenraumtypen anbietet. Beriicksichtigt werden
die siedlungsinternen Bedurfnisse (Spielplatz, Aufenthaltsorte), der dkologi-
sche Ausgleich (Bachbereich, Wiese, Gehdlze) sowie die Gestaltung des
Strassenraums (Baumreihe Oristalstrasse) (siehe Freiraumkonzept in der
Beilage zum Planungsbericht).

In der Quartierplantiberbauung sind keine Hochhauser vorgesehen. Die
Hauptbauten bleiben unter einer maximalen Gebaudehéhe von 30 m. Die
notwendigen technischen Einrichtungen zéhlen nicht zur Gebaudehéhe.

Siehe Kapitel 4.5, Larmschutz

Begleitbericht geméss § 39 RBG
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L1.1-PA

L1.2-PA-b

L1.2-PA-b

L1.3-PA-a

Die Gemeinden schaffen im Rahmen der Nut-
zungsplanung die Voraussetzungen, dass die
Fliessgewasser in ihrem nattirlichen Zustand
erhalten oder wiederhergestellt werden.

Freirdume Fliessgewasser sind von neuen
Bauten und Anlagen frei zu halten

Darstellung des Gewésserraums im Zonen-
plan, Aufzeigen der Ergebnisse der Interes-
senabwagung Freiraum Gewasserraum und
anderer Interessen

Berticksichtigung der Gefahrenhinweiskarten
und Gefahrenkarten, Festlegung planerischer
und baurechtlicher Schutzbestimmungen in
den Nutzungsplénen

Der Gewasserraum wird in den Quartierplanvorschriften festgelegt (siehe
auch Kapitel 4.4.2, Gewasserraum des Orisbachs) von einer Renaturierung
des Orisbachs musste aus technischen Griinden Abstand genommen wer-
den (siehe auch Kapitel 4.4.1, Renaturierung Orisbach).

Gemass Gewasserschutzverordnung sind im Gewasserraum grundsatzlich
nur standortgebundene, im éffentlichen Interesse liegenden Anlagen wie
Fuss- und Wanderwege, Flusskraftwerke oder Briicken zulassig (Art. 41c
GSchV). Die Quartierplanvorschriften halten diese Vorschriften ein. Bei der
Fussgéngerbriicke handelt es sich um eine standortgebundene Anlage im
offentlichen Interesse, die auch im Strassennetzplan verzeichnet ist.

Der Gewéasserraum wird im Quartierplan dargestellt. Die Herleitung des Ge-
wasserraums findet sich im Kapitel 4.4.2, Gewasserraum des Orisbachs.

Die Erkenntnisse aus dem Hochwassergutachten sind in die Quartierplan-
vorschriften eingeflossen.

Die Festlegungen des KRIP (Stand Februar 2020) werden durch die Quartierplanung bertcksich-

tigt.

Begleitbericht geméss § 39 RBG
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4.1.2 Kommunale Nutzungsplanung — Zonenvorschriften Siedlung

Auf dem Quartierplan-Areal gelten die Zonenvorschriften Siedlung:

Grilinzone fur Sichtschutzpflanzgirtel

Gewerbezone G1 —

Gewerbezone G2

Abb 19. Zonenplanung der Stadt Liestal (geoportal.ch, abgerufen am 29.04.2020)

Grlinzone fir Sichtschutz-  Art. 17 ZRS Die Griinzone fiir Sichtschutzpflanzgiirtel grenzt die Gewerbe-
bepflanzungsgiirtel )
zone gegeniber einer Wohnzone, Wohn-/Geschéftszone oder

der Zentrumszone ab.

Bei Neubauten in der Gewerbezone sind die Wohngebiete
durch geeignete Vorkehren gegen tiberméssige und nachtei-
lige Immissionen aus den Gewerbezonen abzuschirmen.

Es ist ein moglichst durchgehender Sichtschutzpflanzgurtel mit
einheimischen Pflanzen anzulegen. Lagerung / Deponie und
Parkierung sind nicht zulassig.

Gewerbezonen G1 /G2 Gebaudehohe G1 Max. 15.0 m
Gebaudehohe G2 Max. 20.0 m
Ausniitzung In den Gewerbezonen ist die Ausniitzung nicht eingeschrankt,

sie richtet sich nach den zulassigen Geb&dudehdhen und den
gesetzlich vorgeschriebenen Mindestabstanden.

Mit einer Quartierplanung kénnen fir ein zusammenhéangendes Teilgebiet der Bauzonenflache von
der Rahmennutzungsplanung abweichende Vorschriften fur Nutzung festgelegt werden
(8 37f RBG).

Die Griinzone fiir Sichtschutzbepflanzungsgirtel kann aufgehoben werden, da kein Ubergang zwi-
schen Gewerbe- und Wohn-/Geschéaftszone mehr vorhanden ist. Sie wird ersetzt durch auf die
Uberbauung abgestimmte Vorschriften zum Aussenraum, welche Okologie, Siedlungsbediirfnisse

und Stadtebau abdecken.
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4.1.3 Strassennetzplan

Der Strassennetzplan sieht fir das Quartierplanareal eine Fusswegverbindung zwischen dem
Wanderweg entlang des Orisbachs und der Oristalstrasse vor. Der Fussweg wird innerhalb des
Quartierplanareals rechtsverbindlich festgelegt. Fur die Umsetzung ist seitens der Stadt eine Ko-
ordination mit den kantonalen Behérden notwendig, da die Briicke teilweise auf die Gewdasserpar-

zelle zu liegen kommt.

—— Kantonsstrasse

Erschliessungsstrasse ES

—j’- = Hauptverbindung Fussverkehr (bestehend / geplant)

f MNebenverbindung Fussverkehr (bestehend / geplant)
X X-3-X-F. % Wanderweg WW
—- f - (@ kantonale Radroute (bestehend / Vorschlag geplant)

---------------------- historische Verkehrswege (mz substanz)

Abb 20. Strassennetzplan Stadt Liestal

Begleitbericht geméss § 39 RBG Seite 23



Stadt Liestal Quartierplanung ,Im Oristal*

4.2 Baulinien und gesetzliche Abstande

== GRENZABSTAND

[ ] GEWASSERABSTAND I //
WALDABSTAND ~
STRASSENBAULINIE

Abb 21. Gesetzliche Abstande geméss 8§ 95 RBG (Quelle HHF: Prasentation Stadtbaukommission, 13.05.2020)

Die kantonale Strassenbaulinie sowie die gesetzlich festgelegten Abstande gemass § 95 RBG wer-
den durch das Projekt eingehalten.
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4.3 Natur und Landschaft

4.3.1 Landschaftsentwicklungskonzept (LEK)

N
53
s
’I
'l
arteféld ‘
', i
Witterchriiz
LA SA i 7S
Nr. Ziel Massnahmen
74.B.38 Wiederansiedeln Eisvogel, Weissstorch Nisthilfen fir den Weissstorch (Plattform) und den
Eisvogel (Bruthohle)
72.B.38 Fordern Gelbe Schwertlilie, Haarblattriger Breite, extensiv genutzte Uferstreifen und
Wasserhahnefuss, Brunnenkresse, Ufer- Pufferzonen zwischen dem Gewasser und dem
Segge, Sumpfstorchenschnabel, Schwarz-, Kulturland. Aufwertung durch Verbreiterung des
Mandel-, Korbweide Bachquerprofils fir vermehrte vegetationsfreie

Flachen, Bachrohricht und Flutrasen. Erhalten und
fordern feuchter Wiesen

73.B.38 Wiederansiedeln und férdern Wasseramsel,  Tierdurchlass unter Oristalstrasse als Verbindung
Ringelnatter, Groppe, Flusskrebs, Schmerle, vom Rdserental und Summerhalden zum Orisbach;
Geburtshelferkréte, Gelbbauchunke, Kleinstrukturen fur Unterschliipfe,

Zweigestreifte Quelljungfer, Griine Uberwinterungsquartiere und Aufzucht: Steinhaufen,
Lauchschrecke, Maulwurfsgrille Kompost- und Misthaufen oder andere vermodernde

und feuchte Stellen

Abb 22. Ausschnitt Landschaftsentwicklungskonzept Stadt Liestal

Fur das Quartierplan-Areal bedeutsam sind diejenigen Massnahmen des Landschaftsentwick-
lungskonzepts der Stadt Liestal, welche den Orisbach betreffen. Das Freiraumkonzept berticksich-
tigt den spezifischen Lebensraum des Orisbachs mit einer abgestimmten Gestaltung (Asthaufen,
Nisthilfen, Weiher). Die entsprechenden Vorgaben sind in den Quartierplanvorschriften umgesetzt,

im Plan als Flachen fur 6kologischer Ausgleich und im Reglement in § 7 Abs. 5 lit. d.

Die Massnahmen westlich der Oristalstrasse betreffen den dortigen Hang und haben weniger Re-
levanz furs Quartierplanareal (79.C.17, 78.B.40, 80.C.20). Dasselbe gilt fur die Massnahme
56.B.29 ndrdlich des QP-Areals, wo es um das Fordern von Mauerseglern, Schwalben, Fleder-

mausen etc. an bestehenden Geb&auden geht.
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4.3.2 Weiherinventar Pro Natura

Der auf dem Areal vorhandene defekte Folienweiher ist im Weiherinventar von Pro Natura vermerkt
(Inventar Nr. 207). Er ist als von lokaler Bedeutung mit Fragezeichen eingestuft. Im Naturinventar
(siehe Beilage zum Planungsbericht) wird der Weiher als sanierungsbedurftig eingestuft. Der Wei-

her soll im Rahmen der Umgebungsarbeiten zur Quartierplaniberbauung freiwillig wieder erstellt

werden.
Weiherinventar Baselland .) LanpEASEL
Gemeinde: Liestal pro natura . VOLKSWIRTSCHAFTS- UND GESUNDHEITSDIREKTION
Objekt: Oristal Sesetand LANDWIRTSCHAFTLICHES ZENTRUM EBENRAIN
Inventar-Nr. Weiherinventar BL 207
Karch ID1 | 27578§‘ Karch Objekt-Nr. BL77497‘
Karch ID2 | Karch Teilobj.-Nr |

Nr. Gewasserverzeichnis BL | 39.360

Gemeinde Liestal

Bezirk Liestal i
Koordinaten (LV95) | 2622065/ 1258710
Grstk Nr 606 |

Eigentumer | Burri-Mangold AG

—
.
S @

E— Plangrundiagen GIS Fachsiele BL
Baujahr | Anzahl a [ 1] - -
- - | Zustand und Gefahrdung (Datum Beurteilung: 28.09.2018)
Bautyp Folie
... Bemerkungen_ o o
Speisung Sanierungsbedarf | | Weiher auf Privatareal direkt neben Schwelle Orisbach
Flache (m2) 30| | Gefihrdungen
Amphibienvorkommen Verlandung T
Quelle: Karch, Stand April 2018  aktuelistes (schwach; mitted, stark, fockan) —
Art Rote Liste  Fundjahr Beschattung | | starker Bewuchs | X
Fischbestand | | inv. Neophyten ]
Stellenwert und Unterhalt
Bedeutung 1?2 D gefiihrte M; h und Pfl ingriffe
(I: lokal, r: regional, n: national) !
(INV: kantonal, kom. [
NSZ: kommunal)
Zustindigkeit |
Zielarten
Version Mai 2019 Nachfithrung durch Pro Natura pi ch; www.pi bl.

Abb 23. Weiherinventar Pro Natura

Begleitbericht geméss § 39 RBG Seite 26



Stadt Liestal Quartierplanung ,Im Oristal*

4.3.3 Naturinventar

i — | L—=

Abb 24. Aufnahme der Naturwerte (Quelle: STIERLI+RUGGLI AG (09.04.2020): Aufnahme Naturwerte)

Die erhaltenswerten Naturwerte befinden sich geméss Naturinventar vor allem entlang des Oris-
bachs. Der kleinrdumig und vielféltig strukturierte Uferbereich des Baches (N2) mit den beiden
defekten Folienweihern (W1) und zwei Trauerweiden hat dabei einen besonderen 6kologischen
Wert.

Weitere Grunelemente sind die artenarme Sichtschutzbepflanzung (S1) sowie der Privatgarten mit

Obstgarten an der Oristalstrasse (N3).

Im Sinne des Naturinventars wird entlang des Orisbachs sowie an der nordéstlichen und siidwest-
lichen Parzellengrenzen Flachen fir den 6kologischen Ausgleich ausgeschieden. Diese sind ent-
lang des Orisbachs auf den Lebensraum des Gewassers abzustimmen und ansonsten als lockere
Geholzpflanzung auszubilden (§ 7 Abs. 5 lit. d QPR). Durch die geplante Uberbauung wird die

Okologische Qualitat des Areals erhoéht.
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4.4 Gewasser, Hochwasser, Grundwasser

4.4.1 Renaturierung Orisbach

Der Orisbach im Bereich des Quartierplan-Areals ist stark verbaut (Sohle und Béschungsfuss zu
100%) und weist mehrere kinstliche Schwellen mit Absturzhéhen bis 1.5 m auf. Eine Renaturie-
rung wirde sich sowohl auf das 6kologische Potential als auch auf den Hochwasserschutz positiv

auswirken.

Im Rahmen der Quartierplanung wurde die Machbarkeit gepriift. Eine Renaturierung hatte eine
Sohlenabsenkung oberhalb der Schwellen zur Folge. Dies fihrt zu zwei Problemen, welche im
Rahmen der Quartierplanung nicht gelést werden kénnen:
- Die Abwasserleitung vom Sichternquartier verlauft iber das Quartierplan-Areal und unter-
quert den Orisbach knapp unterhalb der kiinstlichen Bachsohle oberhalb einer Schwelle.
Bei einer Absenkung der Bachsohle miisste eine neue Lésung fir die Abwasserleitung
gesucht werden. Dies ware dusserst schwierig zu realisieren, da das notwendige Gefélle
fur die Leitung nicht vorhanden ist.
- Oberhalb einer Schwelle befindet sich der Wasserzulauf zum Schwieribachli. Damit der
Wasserzulauf weiter gewéhrleistet bleibt, miisste das Wasser weiter oben am Bach abge-

zweigt und mit einer neuen Wasserfihrung zum Schwieribachli geleitet werden.

Auf eine Renaturierung wird daher verzichtet.

Abb 25. Orisbach — Bachverbauung im Bereich des Quartierplan-Perimeters
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4.4.2 Gewasserraum Orisbach

Die 2011 in Kraft getretene revidierte eidgendssische Gewasserschutzverordnung (GschV) ver-
pflichtet das Gemeinwesen, entlang der Gewasser im Rahmen der Nutzungsplanung einen Ge-
wasserraum auszuscheiden. Dieser dient der langfristigen Gewdhrleistung der naturlichen Funkti-
onen der Gewasser, dem Schutz vor Hochwasser und der Gewassernutzung. Die Breite des Ge-
wasserraums ist abhangig von der Sohlenbreite sowie weiteren Kriterien wie Mehrbreiten aufgrund

Hochwasserschutz oder Revitalisierung des Gewassers.

Der Gewasserraum ist extensiv zu gestalten und zu bewirtschaften. Es dirfen nur standortgebun-
dene, im offentlichen Interesse liegende Anlagen wie Fuss- und Wanderwege (...) oder Briicken
erstellt werden (Art. 41c Abs. 1 GschV).

"".“n-'asserspiegel Breitenvariabilitat N
A ausgepragt
eingeschrankt

f MV keine }\
Q / A micht erhoben oder eingedaolt
A R f@dT/7 =
Gewassersohle Wasserspiegelbreite  Korrekturfaktor Naturliche
(mittlere Breite) nvariabilitat Gerinnesohlebreite
Abschnitt 1 20m eingeschrankt *1.5 3.0m
Abschnitt 2 25m keine *2.0 50m
Abschnitt 3 40m eingeschrankt *1.5 6.0 m

Abb 26. Wasserspiegel Breitenvariabiliat (Quelle:geoview.vl.ch, Gewasserkataster, abgerufen am 29.04.2020)

Die mittlere Breite der Gewéassersohle des Orisbachs im Umfeld des Quartierplanareals betragt 2.0
— 4.0 m. Der Bachabschnitt ist jedoch verbaut und daher die Wasserspiegelbreitenvariabilitat feh-

lend oder eingeschrankt. Da fur die Berechnung der minimalen Breite des Gewasserraums die
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natirliche Gerinnebreite des Orisbach massgebend ist, muss folglich die mittlere, nattrliche Gerin-

nesohlenbreite hergeleitet werden.

Gemaéss Arbeitshilfe Gewasserraum, Merkblatt B4 des Kantons Basel-Landschaft gibt es diverse
Methoden fur diese Herleitung. Einerseits kann ein Korrekturfaktor verwendet werden (siehe
Abb. 27). Daraus ergibt sich eine naturliche Breite zwischen 3.0 und 6.0 Metern. Eine derartige
Variabilitdt innerhalb des Betrachtungsperimeters ist jedoch wenig plausibel, da sich u.a. die na-
turraumlichen Strukturen entlang des Bachlaufs auf dem Abschnitt kaum unterscheiden. Entspre-

chend bietet sich andererseits eine Herleitung mittels Vergleichsstrecken an.

e - — 7 s

Wasserspiegel Breitenvariabilitat é%\a\e@"
" | [e)

' ausgepragt

eingeschrankt

M keine

A nicht erhoben oder eingedolt

Gewassersohle (mittlere Wasserspiegelbreitenvariabilitdét ~ Korrekturfaktor Naturliche Gerinnesohlebreite
Breite)
3.0m ausgepragt - 3.0m

Abb 27. Vergleichsstrecken (Quelle:geoview.vl.ch, Gewasserkataster, abgerufen am 29.04.2020)

Als Vergleichsstrecke wird der natirlich fliessende Abschnitt (geméass kant. Gewasserkataster) im
Bereich der Gewerbezonen flussaufwarts (Parzellen Nrn. 7211 — 349) hinzugezogen. Der Abschnitt
eignet aufgrund folgender Eigenschaften als Vergleichsstrecke:

- Der Abschnitt befindet sich rund 1 km flussaufwarts vom Quartierplan-Perimeter entfernt.
Entsprechend liegen die beiden Strecken nahe beieinander. Es kann daher davon ausge-
gangen werden, dass sich die Eigenschaften, welche fur die Ausbildung der natirlichen
Gerinnesohlenbreite massgebend sind, nicht grundlegend unterscheiden.

- Das Gefélle des Gelandes im Bereich der Vergleichsstrecke ist sehr &hnlich wie im Bereich
des Quartierplan-Perimeters.

- Zwischen der Vergleichsstrecke und der Strecke im Bereich der Quartierplanung kommen
keine Seitengewasser hinzu. Daher kann davon ausgegangen werden, dass die Abfluss-
mengen fur den bettbildenden Abfluss ungefahr gleich sind.

- Die topographischen Verhéltnisse im Bereich der Vergleichsstrecke und der Quartierpla-

nung sind sehr &hnlich. Der Bach befindet sich in beiden Fallen in der Talsohle des Oristals.
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Die natirliche Breite im Bereich der Vergleichsstrecke betragt 3.0 m (siehe Abb. 28). Da im Ab-
schnitt 3 gemass Abbildung 27 die tatsachliche Breite 4 m betragt, kann die nattrliche Breite im
Bereich der Quartierplanung nicht kleiner als 4 m sein. In Anbetracht der Vergleichsstrecke ist je-

doch eine nattrliche Gerinnesohlenbreite von 4.0 m im Bereich der Quartierplanung plausibel.

In Absprache mit dem Amt fir Raumplanung, Abteilung Kantonsplanung, wird daher fiir den Bach-
abschnitt im Bereich der Quartierplanung eine durchschnittliche natirliche Gerinnesohlenbreite
von 4.0 m angenommen. Daraus abgeleitet hat der minimale Gewéasserraum (2.5 x die natirliche
Gerinnesohlenbreite + 7m) eine Breite von 17.0 Metern (Art. 41a Abs. 2 lit. b. GSchV). Dies wird

im Quartierplan entsprechend festgelegt.

Abb 28. Gewasserraum Orisbach 17.0 m

Eine Ausweitung des Gewasserraums fur die Gewahrleistung des Hochwasserschutzes ist nicht

notwendig. Das Abflussprofil fur das Hochwasser ist mit den in den Quartierplan-Vorschriften
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rechtsverbindlich festgelegten Massnahmen geniigend gross (siehe auch Hochwasserschutz-Ob-

jektschutznachweis in der Beilage zum Planungsbericht).

Der Bachabschnitt ist nicht Inhalt der strategischen Revitalisierungsplanung des Kantons (Quelle

geoview.bl.ch, abgerufen am 29.04.2020).

4.4.3 Hochwasserschutz

Die Naturgefahrenkarte bildet die Gefahrdungssituation im Siedlungsgebiet unter Berlicksichtigung
der Eintretenswahrscheinlichkeit und Intensitéaten von Naturgefahrenereignissen ab. Nach Objekt-
blatt L1.3 des Kantonalen Richtplans missen Kanton und Gemeinden die Gefahrenhinweiskarte
und die Gefahrenkarte bei ihren raumwirksamen Tatigkeiten berlicksichtigen. Fiir das Quartierplan-
Areal besteht eine grossflachige Gefahrdung durch Hochwasser. Die Geféahrdung ist im Bereich

des Orisbachs erheblich und im Restareal gering bis mittel.

— 1.
N | —3257
—

M Gefahrdung erheblich A /\/ Gefahrenquelle Uberschwemmung
B Gefahrdung mittel N 0 - 25 em
Gefahrdung gering 25 . 50 cm
Restgefahr B 50 -75cm
B 75-100cm
B 100 - 150 cm
M 150 - 200 cm
B > 200 cm
Abb 29. Naturgefahrenkarte Abb 30. Fliesstiefenkarte HQ 100
(Quelle: geoview.bl, abgerufen am 29.04.2020) (Quelle: geoview.bl, abgerufen am 29.04.2020)
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Im Nachgang zur Inkraftsetzung des kantonalen Brand- und Naturgefahrenpraventionsgesetz vom
12.01.2017, welches bei Hochwasserereignissen als Schutzziel das 100-jahrige Hochwasser fest-
legt (§ 10 Abs. 1 lit a BNPG), haben die kantonalen Behdrden ihre Verwaltungspraxis gegeniber
der Arbeitshilfe "Umsetzung der Naturgefahrenkarte in die kommunale Nutzungsplanung" vom Juni
2011 angepasst. Die Gemeinden sind aktuell verpflichtet, in ihnren Nutzungsplanungen Vorschriften
fur 100-jahrige Hochwasser-Ereignisse (HQ 100) zu implementieren. Die Basellandschatftliche Ge-
baudeversicherung empfiehlt weiterhin eine Berlcksichtigung von 300-jahrigen Ereignissen (HQ
300) und weist darauf hin, dass betreffend Personenschutz im Baugesuchsverfahren weiterge-

hende Massnahmen seitens der Behorden verlangt werden kénnen.

GRUNER BOHRINGER AG, Oberwil, hat fiir die Quartierplaniiberbauung einen Objektschutznach-
weis auf der Basis des 100-jahrigen Hochwassers erarbeitet (siehe Beilage zu Planungsbericht).
Im dazugehdrenden Massnahmenplan sind Objektschutzmassnahmen und Mindestschutzhthen

definiert. Diese wurden in die Quartierplanvorschriften tbernommen.

Abb 31. Ausschnitt Objektschutznachweis (Quelle: GRUNER BOHRINGER AG (31.03.2020))
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4.4.4 Grundwasser

Das Areal liegt im Gewasserschutzbereich Au. Es dirfen keine Anlagen erstellt werden, die unter
dem mittleren Grundwasserspiegel liegen. Ausnahmen sind méglich, sofern die Durchflusskapazi-
tat um hochstens 10% vermindert wird.?
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Abb 32. Gewasserschutzbereich A, (Quelle: geoview.bl.ch, abgerufen am 29.04.2020)

Kiefer & Studer AG, Reinach, haben die Durchflusskapazitatsminderung durch die Quartierplan-
Uberbauung beurteilt (siehe "Beurteilung Durchflusskapazitatsverminderung Grundwasser" in der
Beilage zum Planungsbericht). Die Verminderung betragt 4.1%. Gestltzt auf das Gutachten hat
das Amt fir Umweltschutz und Energie mit Mail vom 08.05.2020 eine Ausnahmebewilligung in
Aussicht gestellt, sofern keine relevanten zusétzlichen Fundationseinbauten erstellt werden mus-

sen.

schule

[E— . Turffalle

IH | L ::‘ ” = ——— . e S |

Abb 33. Lage Grundwasserspiegel (Quelle HHF: Prasentation Stadtbaukommission, 13.05.2020)

2 Gewasserschutzverordnung des Bundes vom 28.10.1998, Stand am 01.01.2014, Anhang 4, Ziffer 211
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4.5

4.5.1

4.5.2

4.5.3

Larmschutz

Ubergeordnete rechtliche und planerische Grundlagen

Sind die Immissionsgrenzwerte Uberschritten, so durfen geméss Art. 31 LSV Neubauten und we-
sentliche Anderungen von Gebauden mit larmempfindlichen Raumen nur bewilligt werden, wenn
diese Werte eingehalten werden kénnen:
- durch die Anordnung der larmempfindlichen Raume auf der dem Larm abgewandten Seite
des Gebaudes; oder
- durch bauliche oder gestalterische Massnahmen, die das Gebaude gegen Larm abschir-

men.

Kdnnen die Immissionsgrenzwerte durch solche Massnahmen nicht eingehalten werden, so darf
die Baubewilligung nur erteilt werden, wenn an der Errichtung des Gebéaudes ein Uberwiegendes

Interesse besteht und die kantonale Behorde zustimmt.

Larm-Empfindlichkeitsstufe (LES)

Nutzungszonen sowie auch Quartierplan-Areale sind der Nutzung entsprechenden Empfindlich-
keitsstufen zuzuordnen (Art. 43 Abs. 1 LSV). Die Empfindlichkeitsstufe bestimmt die Hohe der ma-

ximal zulassigen Larmbelastung.

Angepasst an die vorgesehene Wohn-, Geschéfts- und Schulnutzung wird fir das gesamte Quar-

tierplan-Areal die LES Il festgelegt. Es gelten folgende Belastungsgrenzwerte (Anhang 3 LSV):

Planungswert Immissionsgrenzwert (IGW) Alarmwert
allgemein Betriebsraume allgemein Betriebsraume
LES I 55 dB tags 60 dB tags 60 dB tags 65 dB tags 70 dB tags

45 dB nachts 50 dB nachts 50 dB nachts 55 dB nachts 65 dB nachts

Larmbelastung

Das Quartierplan-Areal ist Larmimmissionen durch die Oristalstrasse und den Orisbach ausge-
setzt. Bachgerdusche werden von der Larmschutzverordnung nicht erfasst, sie werden demnach
in der Quartierplanung nicht weiter behandelt. Es ist gleichwohl sinnvoll, diesen Aspekt in der Aus-

fuhrungsplanung zu bericksichtigen.

Der Schallpegel der Oristalstrasse betragt tags 74.1 dB und nachts 63.8 dB. Die Immissionsgrenz-
werte in der LES Il werden fiir den ndher an der Oristalstrasse gelegenen Gebaudeteil im Baube-
reich A Uberschritten. Es handelt sich dabei um die Turnhalle, welche nicht als larmempfindlicher
Raum gilt. Es sind daher keine besonderen Massnahmen notwendig. Fir den weiter weg gelege-
nen Gebaudeteil im Baubereich A mit larmempfindlichen Raumen sind die Immissionsgrenzwerte
gemass Berechnungen der Larmschutzfachstelle knapp eingehalten. Im Baugesuchsverfahren
wird voraussichtlich ein Larmgutachten verlangt. Eine frihzeitige Koordination mit der La&rmschutz-

fachstelle ist sinnvoll.

Begleitbericht geméss § 39 RBG Seite 35



Stadt Liestal Quartierplanung ,Im Oristal*

4.5.4 Larmimmission Einstellhallenzu- und wegfahrt

Die Larmimmissionen durch den Betrieb der Einstellhalle wurden gepriift. Die Planungswerte wer-
den an allen massgeblichen Empfangspunkten benachbarter Liegenschaften eingehalten (vgl. Bei-
lage zum Planungsbericht: EHRSAMBEURRET AG (20.10.2020): Larmschutznachweis Parkie-

rungsanlagen)
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4.6 Sicherheit

4.6.1 Feuerwehr

Das Feuerwehrkonzept wurde auf Basis der Richtlinien fur Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und
Stellflachen erarbeitet. Das Konzept wurde mit folgenden Stellen besprochen:
- am 05.03.2020 mit dem Kommandanten der Stutzpunkt- und Regionalfeuerwehr Liestal;

- am 06.03.2020 mit der Basellandschaftlichen Geb&udeversicherung.

Die erforderlichen Zufahrten im Quartierplan rechtsverbindlich gesichert, die Stellflachen zur Ori-

entierung dargestellt.

Abb 34. Feuerwehrkonzept (Quelle HHF: Prasentation Stadtbaukommission, 13.05.2020)
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4.6.2 Schutzraume

Die Stadt Liestal verfligt neuerdings nicht Giber genligend Schutzplatze. Ein Einkauf in eine beste-

hende Anlage ist daher nicht mehr méglich. Fur die Quartierplaniiberbauung missen daher eigene

Schutzrdume erstellt werden. Diese werden im Untergeschoss, im Bereich der Einstellhalle reali-

siert.

Abb 35. Schutzraumkonzept (Quelle HHF: Prasentation Stadtbaukommission, 13.05.2020)

Die Sicherstellung der Schutzraume ist nicht Inhalt der Quartierplanung. Zu Informationszwecken
wird in 8 11 Abs. 2 QPR jedoch darauf hingewiesen.

4.7 Weitere Themen

Folgende Themen wurden gepruft und sind flr das Quartierplan-Areal nicht von Bedeutung (Ab-

frage geoview.bl.ch vom 29.04.2020):

Storfall

Altlastenkataster

Archéologie

Kulturobjekte

BLN Objekte, Inventar der geschitzten Naturobjekte, Ornithologisches Inventar, Reptili-

eninventar, TWW-Objekte, Aueninventar, Amphibieninventar
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5.1

5.1.1

5.1.2

Bemerkungen zu Quartierplan-Inhalten

Hauptbauten

Die Stadt Liestal legt Wert darauf, dass im Quartierplanareal keine herkdmmliche Wohn-Geschéfts-
Uberbauung entsteht, sondern ein zu den sonstigen Entwicklungsprojekten komplementéares An-

gebot mit besonderen Wohnformen und einer Schulnutzung.

Dieser Vorgabe folgend ist ein Nutzungsmix aus Schulnutzung, Geschaftsnutzungen, Kleinwoh-

nungen (Tiny Homes) und Familienwohnungen geplant.

Arbeiten
Schule
B Turnhalle / Gym
Pausenhof
Tiny Homes

Familienwohnungen

Abb 36. Geplante Nutzungen im QP-Areal (Quelle HHF: Prasentation Stadtbaukommission, 13.05.2020)

Nutzungsart Baubereich A

Fur den Baubereich A wird die Schul- und Geschéftsnutzung festgelegt. Die Geschéaftsnutzung
richtet sich nach der Auslegung der Geschéaftsnutzung in 8 21 Abs. 2 RBG. Die Verkaufsnutzung
wird beschrankt (siehe Kapitel 5.1.3). Es wird zudem eine Mindestflache fir die Schulnutzung von
3'000 m? festgeschrieben (8 4 Abs. 4 QPR, siehe Kapitel 5.1.4 Nutzungsmass).

Nutzungsart Baubereich B

Im Baubereich B wird eine Wohn-Geschéftsnutzung gemass 8 21 Abs. 2 RBG festgelegt. Die Ver-
kaufsnutzung wird beschrankt (siehe Kapitel 5.1.3).

Vorgesehen sind 86 Kleinwohnungen (Tiny Homes) mit einem Zimmer sowie 15 Familienwohnun-

gen und Town Houses mit 3.5 bis 4.5 Zimmern. Die Wohnform bzw. Wohnungsgréssen werden
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5.1.3

5.1.4

nicht 6ffentlich-rechtlich festgelegt. Dies ware nicht stufengerecht und wirde das Ziel einer robus-

ten Planung verfehlen.

Verkaufsnutzung

Grundsatzlich waren in Wohn- und Geschaftszonen 1000 m? Nettoladenflache zulassig (8 51
RBG). Die Verkaufsnutzung wird flir das Quartierplan-Areal jedoch auf 40 m? Nettoladenflache
beschrankt. Die Einschrankung erfolgte aus folgenden Grunden:

- Das der Quartierplanung zu Grunde liegende Nutzungskonzept sieht keinen Laden vor.

- Schrag vis a vis besteht eine Volg-Filiale, welche den Bedarf an Einkaufsméglichkeiten fur
den taglichen und periodischen Bedarf im Quartier abdeckt.

- Die Beibehaltung der Option firr einen Laden bis 1000 m? Nettoladenflache wirde erfor-
dern, dass im Verkehrsgutachten mit hdheren Zahlen betreffend Parkierung und Verkehrs-
erzeugung gerechnet werden muisste. Der Nachweis fur gentigend Parkierungsmoglich-
keiten konnte in der geplanten Einstellhalle nicht erbracht werden. Zudem wiirde sich die

Verkehrssituation verandern.

Die maximale Nettoladenflache von 40 m2 wurde in Absprache mit dem Verkehrsplaner festgelegt.
Diese minimale Flache kann dazu dienen, ein sehr rudimentares Angebot an Nahrungsmitteln far
die Bewohner- und Nutzerschaft der Quartierplaniiberbauung anzubieten, ohne dabei Kundschaft
von ausserhalb anzuziehen. Somit sind bei dieser Ladenflache mit keinen verkehrlichen Auswir-

kungen zu rechnen, welche im Verkehrsgutachten abgebildet werden miissten.

Nutzungsmass

Allgemeines
Die festgelegten Bruttogeschossflachen basieren auf dem Richtprojekt (Stand 16.11.2020). Diese

wurden um 2.2% aufgerundet, damit fir das definitive Projekt genligend Spielraum besteht.

Ubersicht Bruttogeschossflachen

Richtprojekt Reserve Flexibilitat gegen- BGF QP
Uber Projekt

Baubereiche A+B 17'123 m? + 377 m? +2.2% 17'500 m?

Berechnung Ausnitzungsziffer
Parzellenflache 13'709 m?
Ausnitzungsziffer BGF QP/ Parzellenflache*100 128%
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5.1.5

5.2

Schulnutzung

Die Stadt Liestal schreibt die Schulnutzung fiir das Quartierplan-Areal zwingend vor.

Die im Gespréch stehende internationale Schule benétigt Platz fir 500 Schulerinnen und Schiiler.
Dafir werden insgesamt 5'865 m? Bruttogeschossflache bendtigt: 4'800 m2 fiir Schulrdumlichkeiten
und 1'065 m? fir die Turnhalle, inkl. Garderoben. Es besteht ein grosses Interesse seitens der
Schule zur Ubernahme dieser Flachen im Quartierplan-Areal. Trotzdem kann nicht ausgeschlos-

sen werden, dass sich die Plane auf dem langen Weg durch den Planungsprozess andern.

Miusste die Grundeigentiimerschaft aufgrund véllig veranderter Verhaltnisse (z.B. vollig neue Lern-
formen, veranderter Schulbetrieb aufgrund Epidemien, Pandemien etc.) in Zustimmung des Stadt-
rates eine andere Nutzerschaft fur die Schulraumlichkeiten finden, kénnte es schwierig sein, eine
Schule mit gleich grossem Platzbedarf zu finden. Im Sinne einer robusten und vorsichtigen Planung

wird daher nur rund die Halfte der Flache rechtsverbindlich festgelegt (3'000 m?2).

Gestaltung der Bauten

Stadtebauliche Einpassung

Die Bebauung ist gut in die bauliche und landschaftliche Umgebung einzupassen. Dies ist im Rah-
men des Baugesuchsverfahrens nachzuweisen (8§ 12 Abs. 1 und 2 QPR). Der Stadtrat bedingt sich
im Rahmen des QP-Vertrags ein Mitspracherecht bei der stadtebaulichen Einpassung aus. In der
Regel ist zu diesem Zweck die Herleitung der Fassadengestaltung mit dem gepriften Varianten-

spektrum aufzuzeigen.

Dachgestaltung

Fir die Hauptbauten im Baubereich A wird das Flachdach als Dachform festgeschrieben.

Fir den Baubereich B sieht das dem QP zu Grunde liegende Projekt ein Sheddach im Baubereich
B1 vor, die restlichen Baukdrper sind mit Flachdachern ausgestattet. In friiheren Bearbeitungssta-
dien waren in den Baubereichen B3, B4 und B5 Pultdéacher vorgesehen. Als mdgliche Dachformen
im Baubereich B werden im Quartierplan-Reglement daher das Flachdach, das Pultdach oder das

Sheddach vorgesehen.

Gebaude-Erschliessungen

Aufgrund der Gebaudelangen missen fur die Entfluchtung zuséatzliche Treppenh&auser erstellt wer-
den. Diese sollen als angehéngte Wendeltreppen gestaltet werden. Im aktuellen Bearbeitungs-
stand sind 3 Treppenanlagen notwendig (je eine fiir Baubereiche A, B3 und B5). Die rechtsver-
bindliche Festlegung der Anordnung dieser Treppenanlagen erscheint auf Stufe Quartierplanung
ungeeignet:

- Wird der Baubereich eng um die Treppen gezogen, so besteht kein Spielraum mehr fur

Anderungen der Erschliessung. Dies ist in einer Quartierplanung nicht stufengerecht.
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- Eine Ausdehnung der Baubereiche um die Tiefe der Treppenanlagen wiirde zu einem zu
grossen Spielraum fiir die Bebauung fuhren, was der Sicherung der stadtebaulichen Qua-

litét abtraglich ware.

Damit die stadtebauliche Qualitat gesichert werden kann, sollen ausserhalb der Baubereiche nur
offen und feingliedrig gestaltete Treppen angeordnet werden kdnnen. Aufgrund unterschiedlicher
Ausgangslagen werden fur die Treppen zwei verschiedene Losungen gefunden:

- Baubereich A: Aufgrund des Standorts bei der Turnhalle ist von einer starkeren Frequen-
tierung der Treppe auszugehen, was eine massivere Bauweise nétig machen kann. Der
Baubereich wird hier daher tber die Treppe gezogen.

- Baubereiche B3 und B5: Diese Treppen werden nur von der Bewohnerschaft der Wohn-
Uberbauung als Abkirzung in den Aussenraum genutzt. Sie kénnen offen und feingliedrig
gestaltet werden und treten so nicht als massiver Gebé&udeteil in Erscheinung. Es erscheint
daher vertretbar, diese ausserhalb der Baubereiche anzuordnen. Im QP besteht die Mog-
lichkeit der Anordnung einer dritten Treppe, diese Option ist als Reserve zu verstehen.

E ’EL

Abb 37. Fluchttreppen (Quelle HHF: Prasentation Stadtbaukommission, 13.05.2020)

5.3 Untergeschosse

Die Untergeschosse haben die Ubergeordneten gesetzlichen Bestimmungen einzuhalten (88 65 ff
RBV etc.) sowie den Zielsetzungen des Bebauungs- und Freiraumkonzepts zu entsprechen (§ 1
QPR, § 6 Abs. 3 QPR, 8§ 7 QPR etc.).

In den Quartierplanvorschriften wird die Lage der Untergeschosse nicht rechtsverbindlich geregelt.

Grundsatzlich kénnen sie, bis auf nachfolgend aufgefihrte Ausnahmen tberall erstellt werden:
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Unterkellerung im Richtprojekt max. Unterkellerung geméass QP
Gewasserraum 0% 0%
Griun- und Freiraum 0% 10%
Flache fiir 6kologische Gestaltung 10% 15%
Aufenthaltsbereich 31% 50%

Die Einschrankung der Anordnungsmaéglichkeiten der Untergeschosse dient dazu, eine dkologisch
wertvolle und attraktive Bepflanzung zu sichern. Die Flachen der Unterbauung werden gegeniber

dem Richtprojekt etwas angehoben, so dass gentigend Flexibilitat fir das definitive Projekt besteht.

Abb 38. Geplantes Untergeschoss (orientierender Planinhalt QP)
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5.4

5.4.1

5.4.2

Technische Einrichtungen

Allgemein

Technische Einrichtungen wie Liftliberfahrten, Liftungsbauteile, Kiihlaggregate, Pergolen etc. dir-
fen die Baubereiche der Hauptbauten tberragen. Darin eingeschlossen sind auch Mobilfunkanten-
nen und Solaranlagen. Bei der Bemessung der Gebaudehéhe werden die technischen Einrichtun-
gen nicht mitgerechnet. Allgemein sind die technischen Einrichtungen so zu gestalten, dass sie

nicht negativ im Ortsbild in Erscheinung treten.

Baubereich A

Im Verlauf der Projektentwicklung hat es sich gezeigt, dass wegen der Grundwassersituation im

Baubereich A grossere technische Einrichtungen auf dem Dach platziert werden missen.

Eine Uberpriifung der Situation hat ergeben, dass mit der Platzierung der technischen Einrichtun-
gen auf dem Dach des 8-geschossigen Gebaudeteils die beste Einpassung in die architektonische
und stadtebauliche Umgebung erreicht werden kann. Dies bedingt allerdings, dass die technischen
Aufbauten optisch in die Fassadengestaltung miteingebunden werden. Aus diesem Grund wurde

ein Baubereich fur technische Einrichtungen im Quartierplan (Schnitte) ausgeschieden.

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kann noch nicht abschliessend festgelegt werden, ob im Baube-
reich A noch weitere technische Einrichtungen notwendig werden (z.B. im Bereich der Turnhalle).
Bei Bedarf kdnnen daher auch im Baubereich A technische Einrichtungen ausserhalb des Baube-

reichs fur technische Einrichtungen platziert werden.

I i SIS P neme 2 M M

Abb 39. Gestaltung technische Einrichtungen auf dem Dach des Schul- und Geschaftsgebaudes (Quelle HHF:
Prasentation Stadtbaukommission, 13.05.2020)
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5.5

5.6

Einstellhallen Ein- und Ausfahrten

Es ist méglich, dass die Einstellhallen Ein- und Ausfahrten aufgrund tbergeordneter gesetzlicher
Bestimmungen Uberdacht werden missen, sei es aufgrund des Larmschutzes oder zur Absturzsi-
cherung. Solche Bauten kdnnen in den dafiir vorgesehenen Baubereichen erstellt werden. Eine
Verpflichtung zur Uberdachung bzw. Einhausung ergibt sich nicht aus den QP-Vorschriften. Die

Grenzabstande sind dabei zu beachten.

Ungedeckte Einstellhallen Ein- und Ausfahrten gelten als unterirdische Bauteile und richten sich

nach deren Bestimmungen.

Nebenbauten

Nebenbauten allgemein
Nebenbauten durfen mit Ausnahme des Gewdasserraums in Beachtung der gesetzlich festgelegten

Mindestabstande sowie Baulinien im gesamten Quartierplan-Areal erstellt werden.

Der Quartierplan-Uberbauung dienende Nebenbauten

Der Bedarf fiir Nebenbauten in der Quartierplan-Uberbauung wird folgendermassen abgeschétzt:

Gedeckte Velo-Parkplatze 200 m?
Uberdachung Parkhausabgénge 50 m?
Spielplatzeinrichtungen 50 m?
Pavillon 50 m?
Sonnensegel 100 m?
Reserve 100 m?
max. Nutzflache 500 m?

Der Offentlichkeit dienende Nebenbauten
Fur die neue Bushaltestelle ist ein Wartehduschen geplant. Nach Auskunft des Tiefbauamts wer-
den in der Regel in analogen Situationen Hauschen mit einer Grundflache von 11 m2 erstellt (siehe

Abbildung). Im Quartierplan wird mit gentigend Spielraum ein maximaler Wert von 20 mZ2 festgelegt.

4846 mm 2200 mm

4770 mm

2830 mm
2500 mm

| -
475 mm
T

Abb 40. Dimensionierung Buswartehauschen (Quelle Velopa AG: Flyer Shelter)
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5.7

5.7.1

5.7.2

Aussenraum

Einteilung des Aussenraumes

Die Einteilung des Aussenraumes und die dazugehdrenden Reglements-Bestimmungen basieren
auf dem Freiraumkonzept von Gohl Landschaftsarchitekten (Details siehe in der Beilage zum Pla-

nungsbericht).

Okologie

Die Stadt Liestal fordert bei Quartierplaniiberbauungen 6kologisch gestaltete Flachen von 10-15%
der Bruttogeschossflache. Angerechnet werden kdnnen neben naturnah gestalteten Flachen auch

begriinte Flachdacher (zu 50%) oder Baume (10 m2 pro Baum).

Mit den rechtsverbindlich ausgeschiedenen "Flachen fir 6kologische Gestaltung” und "Gewésser-
raum" sowie den verbindlich vorgeschriebenen Baumen erreicht die Quartierplanung einen Anteil

an okologisch gestalteten Flachen von 14.6%.

Wird angenommen, dass 50% der Flachdacher begriint werden und werden weitere vorgesehene
Baume dazu gerechnet, wird ein Anteil an 6kologisch gestalteten Flachen von 24% der Bruttoge-

schossflache erreicht.

okologische Elemente Flache Projekt ~ Anrechenbar-  anrechenbare
keit Flache
Bruttogeschossflache (BGF) 17'118 m?

verbindlich im QP geregelt

Flache fiir ckologische Gestaltung (QP) 2'058 m? 100% 2'058 m?
Flache Gewéasserraum (QP) 341 m? 100% 341 m?
Baume rechtsverbindlich geregelt (87 Abs. 5 QPR) 11 a10m? 110 m?
Total verbindlich im QP geregelt 2'509 m?
verbindlich geregelte 6kolog. Elemente / BGF 14.6%

weitere Elemente

Flache Begriinte Flachdacher — Annahme 50% Dachflachen 3000 m? zu 50% 1'500 m?
weitere Baume 10 a10 m? 100 m?
Total weitere Elemente 1'600 m?
Total verbindliche + weitere Elemente 4'109 m2
verbindlich + weitere Elemente / BGF 24.0%

5.7.3 Qualitatssicherung Aussenraumgestaltung

Die attraktive und abwechslungsreiche Gestaltung des Aussenraums sowie die Berlcksichtigung
Okologischer Aspekte gemass § 7 Abs. 1 QPR kann von der Stadt im Baugesuchsverfahren tber-

pruft werden.
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5.7.4

5.8

5.8.1

Zusatzlich werden im QP-Vertrag unter Ziffer 3.3 der Stadt ein Mitspracherecht betreffend Ausfor-
mulierung des Freiraums eingeraumt und unter Ziffer 3.4 eine Zertifizierungspflicht des Aussen-
raums festgeschrieben.

Befestigte Flachen

Regenwasser soll wo technisch mdglich und sinnvoll versickert werden (8 7 Abs. 3 QPR). Auf
Fusswegen und Quartierplatzen kommen sickerfahige Beldge zu Anwendung. Bei Hartbelagen,
z.B. bei der Vorfahrt, wird das Regenwasser wo mdglich am Rande der Flache ("lUber die Schulter")

versickert.

Hartbelage sollen aus 6kologischen Griinden, wo es stadtebaulich vertraglich und technisch mach-
bar ist, nicht direkt an die Hauptbauten angeschlossen werden.

Erschliessung und Parkierung
Erschliessung und Parkierung sind im Quartierplan und in 8 9 QP-Reglement geregelt.

Das Verkehrsgutachten (siehe Beilage zum Planungsbericht) beinhaltet den Parkplatznachweis,
die Ubersicht (iber das Parkplatzangebot, das Konzept des Bring- und Abholverkehrs der Schule,
die Abschatzung der Auswirkungen auf Kantonsstrassennetz und 6ffentlichen Verkehr sowie das
Mobilitatskonzept.

Anordnung der Auto-Parkplatze

Stammparkplatze

Die Stammparkplatze werden alle unterirdisch angeordnet.

Besucherparkplatze / Drop-off-Zone Schule

Wichtiger Zweck der Vorfahrt ist die Abwicklung des Bring- und Abholverkehrs der geplanten inter-
nationalen Schule. Die Erfahrung mit der Internationalen Schule Basel (Standorte in Reinach und
Aesch) hat gezeigt, dass die Bewaltigung des Bring- und Abholverkehrs anspruchsvoll sein kann
und nach Inbetriebnahme Nachjustierungen nétig sind. Der Verkehrsplaner hat im Verkehrsgut-
achten verschiedene mdogliche Varianten der Vorfahrts-Ausgestaltung sowie ein Paket an flankie-

renden Massnahmen entwickelt, welche nach Bedarf in Kraft gesetzt werden kénnen.

Die Aufgabe der Quartierplan-Vorschriften ist es, einen reibungs- und gefahrlosen Betriebsablauf
zu sichern. Die Bestimmungen sind dabei so zu formulieren, dass spatere Verbesserungen der
Verkehrs- und Betriebsablaufe moglich sind. Im Quartierplanreglement wurden zu diesem Zweck

Festlegungen zur Gestaltung der Vorfahrt sowie fir mégliche notwendige Massnahmen getroffen:

- Gestaltung der Vorfahrt mit dem Ziel eines reibungslosen sowie sicheren Betriebsablaufs

(8 7 Abs. 5 lit. a QPR). Die Anordnung der max. 18 oberirdischen Besucherparkplatzen ist
nur unter Beriicksichtigung dieses Ziels méglich (8 9 Abs. 2 lit. b QPR).
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5.8.2

- Treffen von geeigneten Massnahmen zur Gewahrleistung eines reibungslosen Ablaufs des

Bring- und Abholverkehrs der Schule (z.B. zeitliche Staffelung Schulzeiten, Verkehrswa-

che, Optimierung Vorfahrtsregime, Monitoring) (8 9 Abs. 7 QPR).

Die Einhaltung dieser Vorgaben wird im Rahmen des im Quartierplan-Vertrag festgehaltenen Mo-

nitorings Uberprift. Falls ndtig kdnnen Verbesserungsmassnahmen getroffen werden.

Bedarf an Auto-Parkplatzen:®

Bedarf Autoparkplatze

Die Ermittlung der Auto-Abstellplatze erfolgt grundséatzlich nach den tbergeordneten Bestimmun-
gen und Richtlinien im Rahmen des Baugesuchsverfahrens. Aktuell rechtskraftige Grundlage ist
der Anhang RBV, Seiten 11 und 12. Der auf Seite 11 ermittelte Grundbedarf fir Autoparkplatze
kann mit den Reduktionsfaktoren auf der Seite 12 fir Wohnbauten und Nicht-Wohnnutzungen re-

duziert werden.

Das Verkehrsgutachten rechnet fir die Nicht-Wohnnutzungen mit einem Reduktionsfaktor R1 von

0.70 und einem Reduktionsfaktor R2 von ebenfalls 0.70.

In Abweichung zum Verkehrsgutachten ist mit der Anpassung der RBV vom 1. Marz 2022 neu auch
ein Reduktionsfaktor fiir die Wohnnutzung anwendbar. Aufgrund der OV-Giiteklasse betragt der
Reduktionsfaktor 0.8.

Fallweise Reduktion des Bedarfs an Auto-Parkplatzen fur die "Tiny Homes"

Gemaéss Anhang 11/1 RBV kann bei Quartierplanuberbauungen der Grundbedarf an Parkplatzen
fallweise berechnet werden. Fir die "Tiny Homes" geht der Verkehrsplaner von einem geringeren
Autobedarf aus als Ublich. Den Ausfiuihrungen im Verkehrsgutachten folgend wird im Quartierplan-
Reglement fir diese Wohnform ein Minimum von 0.6 Stamm-Parkplatzen pro Wohnung festge-
schrieben (8§ 9 Abs. 3 lit. b QPR). Die Besucher-Parkierung richtet sich nach den tibergeordneten

Bestimmungen.

Das Controlling bzw. Monitoring des Mobilitatskonzepts im Falle einer fallweisen Reduktion des
Bedarfs an Auto-Parkplatzen fir die "Tiny Homes" wird im Quartierplanvertrag zwischen Grundei-
gentimerschaft und Stadt geregelt. 2 Jahre nach Realisierung der Uberbauung ist dem Stadtrat
ein Monitoring zur Parkplatzsituation fur das gesamte Areal bzw. fur die realisierte bauliche Nut-
zung des Quartierplan-Areals einzureichen. Im Falle einer massgebenden Uberschreitung des im
Verkehrsgutachten prognostizierten Parkplatzbedarfes oder grésseren Verkehrsproblemen im Um-

feld des Areals (Parkierung, Suchverkehr), die einen nachvollziehbaren Bezug zur Quartierplanung

3 Ergénzung vom 01.04.2022:

Dieser Kapitel des Planungsberichts wurde nach der Beschlussfassung angepasst, da die gesetzlichen Grundlagen geéandert haben

(siehe Kapitel 6.8 "Redaktionelle Anderung").
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5.8.3

haben, muss das Mobilitatskonzept mit Massnahmen zur Behebung der Verkehrsprobleme nach-
gebessert werden. Der Stadtrat kann bei Bedarf zur spateren Beurteilung des Verkehrszustandes

erneute Monitorings verlangen.

Anzahl Parkplatze

Insgesamt sind im Quartierplan-Areal gemass Verkehrsgutachten fiir das Richtprojekt nach den
aktuellen ubergeordneten Bestimmungen mindestens 92 Stamm- und 33 Besucherparkplatze zu
erstellen.

Zweirad-Parkierung

Anzahl Zweirad-Parkplatze

Es ist ein grosses Anliegen, fiir sémtliche Benutzergruppen ein qualitativ und quantitativ grosszi-
giges Angebot an attraktiven Zweirad-Parkplatzen anbieten zu kénnen. An den fir die Zweirad-
Mobilitét sinnvollen Stellen wurden im Projekt daher entsprechende Flachen fur die Einrichtung von

Parkierungsanlagen reserviert.

Das Quatrtierplan-Reglement schreibt vor, dass ausreichend Zweirad-Parkplatze erstellt werden
mussen. Die konkrete Anzahl wird auf Basis der definitiven Nutzungen und unter Beriicksichtigung
der QP-Vorschriften (8 9 Abs. 6 QPR) sowie der einschlagigen Normen im Baugesuchsverfahren
definiert.

Verbindlich im QP festgeschrieben ist jedoch die Mindest-Anzahl der Zweirad-Parkplatze, wenn fiir
die Tiny Homes weniger als 1.0 Stamm-Parkplatze pro Wohnung erstellt werden. In diesem Fall
sind pro Wohnung mit reduziertem Parkplatz-Angebot 2.3 Zweirad-Parkplatze und eine angemes-

sene Flache fir Spezialfahrzeuge (z.B. Lastenvelos, Anhanger) zu erstellen.

Die 2.3 Zweirad-Parkplatze pro Wohnung richten sich nach den Empfehlungen in der Wegleitung
"Bestimmung der Anzahl Abstellplatze fur Motorfahrzeuge und Velos/Mofas" des Amts flir Raum-
planung BL vom November 2004. Wird mit 2.3 Zweirad-Parkplatze fur alle Wohnungen gerechnet,

so sind inkl. der Schul- und Geschéftsnutzung 341 Zweirad-Parkplatze notwendig.

Angesichts des zu erwartenden grossen Anteils an Einpersonen-Haushalten ist dieser Wert als
grosszugig einzustufen. Bei Bedarf kbnnen zudem problemlos zusétzliche Zweirad-Parkplatze er-
stellt werden.

Verortung der Zweirad-Parkplatze

Im Quartierplan werden die zentralen Orte der Zweirad-Parkierung rechtsverbindlich festgelegt.
Basis bildet dabei das Verkehrsgutachten. Es handelt sich dabei um Abstellpléatze in der Einstell-
halle, bei den Erschliessungskernen der Baubereiche B1 und B2 sowie bei der Einstellhallenzu-
fahrt.

Die im Verkehrsgutachten aufgefiihrten 3 * 10 Zweirad-Parkplatze im Aussenraum ("Eingang Aus-
sen" gemass Abbildung) werden im Quartierplan nicht aufgefuhrt, da sie eine untergeordnete Be-

deutung haben und im konkreten Projekt auch anderswo angeordnet werden kénnten.
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OBERERDISCH VELO PARKING
175 Vorfahrt

130 Eingang Aussen

132 Eingang EG

1114 Tiny Homes EG + OG

TOTAL
251 VMP

Abb 41. Mdogliches Angebot an oberirdischen Velo-Parkplatzen
(Quelle: RUDOLF KELLER & PARTNER, VERKEHRSINGENIEURE AG (11.12.2020): QP "Im Oristal",
Verkehrsgutachten und Mobilitatskonzept, S.13)

PARKING
98 Stamm-PP
B 39 Besucher-PP
3 Zus. Doppei-PP
I 12 Motorrader
266 Velos
B 20 Spezialvelos

g) 98 Stamm-PP
(davon 3 Kleinw.)

h) 39 Besucher-PP

i) unterirdische
Vorfahrt

j) Aufgang Schule
k) 266 Velo/Mofa
1) 20 Spezialvelos
m)12 Motorrader

n) Ein-/Ausfahrt Velo
(Velo schieben)

0) 3 zusatziiche
Doppel-PP

Abb 42. Mdgliches Angebot an unterirdischen Velo-Parkplatzen
(Quelle: RUDOLF KELLER & PARTNER, VERKEHRSINGENIEURE AG (11.12.2020): QP "Im Oristal",
Verkehrsgutachten und Mobilitatskonzept, S.32)
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5.8.4 Langsamverkehrserschliessung

Fur den Langsamverkehr bestehen Trottoirs und Velostreifen entlang der Oristalstrasse, welche
die direkte Verbindung zum Bahnhof herstellen. Zusétzlich wird mit der neuen Fussgéangerbriicke
Uber den Orisbach eine attraktive Fusswegverbindung ins Stedtli aber auch zum Bahnhof (via
neues Langsamverkehrsviadukt) erstellt. Damit besteht ein sehr gutes Angebot fir den Langsam-
verkehr.

5.8.5 OV-Erschliessung

Zwischen Verkehrsplaner, Stadt und Tiefbauamt fanden Vorabklarungen fiir eine Verschiebung der
Bushaltestelle "Oris" zum Quartierplan-Areal statt. Die Voraussetzungen fir die Installierung einer
Bushaltestelle werden mit den Quartierplan-Vorschriften gewahrleistet (8 4 Abs. 4 lit. d Nutzflache

fur Buswartehduschen, § 9 Abs. 8 Flache fir Bushaltestelle).

5.9 Ver- und Entsorgung

5.9.1 Abwasserkanal

Ein Abwasserkanal erstreckt sich heute zwischen Oristalstrasse und Orisbach mitten durch das
Quartierplan-Areal. Die Moglichkeit einer Umlegung an den ndérdlichen Parzellenrand wurde mit
einer Machbarkeitsstudie nachgewiesen und mit der Stadt Liestal vorbesprochen. Die Detailpro-

jektierung wird im weiteren Verlauf der Planung erfolgen.
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5.9.2 Entsorgungskonzept

Es ist vorgesehen, die Entsorgungsstation der Quartierplan-Uberbauung innerhalb des Baube-

reichs A unterzubringen. Abgestimmt auf die Nutzung des Quartierplan-Areals sind 21 Container a

800 | geplant. Das Entsorgungskonzept wurde mit den Betrieben der Stadt Liestal vorbesprochen.

Oristalstrasse

"Velo-PP, gedeckt
el M

Abb 43. Entsorgungskonzept
(Quelle HHF + Gohl Landschaftsarchitektur: Prasentation Stadtbaukommission, 13.05.2020)
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5.9.3 Energie

Effiziente Energienutzung
Die Stadt Liestal verlangt von Quartierplanungen eine effiziente Energienutzung. Sie stellt den
Grundeigentimerschaften drei Moglichkeiten zur Auswabhl:

a) MINERGIE-P-Standard,

b) MINERGIE-A-Standard

¢) Nachweis eines gleichwertigen Standards via Gutachten.

Die Bauherrschaft hat sich fiir ein dem MINERGIE-P-Standard entsprechenden Standard (c) aus-

gesprochen.
Bisher wurde in Liestal fur die Variante ¢ folgender Textbaustein verwendet:

"Erfolgt keine Minergie-Zertifizierung, ist mit einem unabhangigen Gutachten nachzuweisen, dass
ein gleichwertiger Standard (Primér- und Sekundaranforderungen entsprechend Minergie P resp.

A) erreicht wird. Die gesetzlichen Anforderungen sind mindestens einzuhalten.

Die Gemeinde lasst das Gesuch vor der Ausstellung der Baubewilligung auf Kosten des Gesuch-

stellers Uberprifen.”

Dieser Textbaustein kann nur im QP-Vertrag eingesetzt werden, da er auf Stufe Baugesuchsver-
fahren vom Amt fir Umweltschutz und Energie nicht abschliessend gepruft und bewilligt werden
kann. Weil die Stadt Liestal eine Bestimmung im 6ffentlich-rechtlichen Reglementstext vorzieht,

wird die Standardformulierung des Amts fur Umweltschutz und Energie verwendet:

"Die Bauten sind nach der zum Zeitpunkt der Baueingabe geltenden Anforderung an die Minergie-

Kennzahl fiur Minergie-P zu realisieren."

Damit wird der MINERGIE-P-Standard ibernommen, ohne aber die automatische Liftung und die
Dichtigkeitsprifung der Gebaudehille vorzuschreiben. Bericksichtigt werden Heizung/Kihlung,
Warmwasser und Gewichtung der eingesetzten Energietrager, sowie die Elektrizitat fir Beleuch-

tung, Gerdate, allgemeine Gebaudetechnik und Eigenstromproduktion

Energieversorgung

Im Moment besteht kein Warmeverbund, an welchen direkt angeschlossen werden kénnte. Auf die
Standardformulierung betreffend Anschlusspflicht Warmeverbund wird daher verzichtet. Es wurde
seitens der Grundeigentiimerschaft bei der EBL aber der Antrag gestellt, eine Erweiterung des

Warmeverbunds zu prufen.
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5.10 Privatrechtlicher Regelungsbedarf

Zur Sicherstellung der Bebauung sowie der Funktionalitat der Quartierplanung kénnen erganzende
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).

Fur die Quartierplanung "Im Oristal" ist u.a. folgender privat-rechtlicher Regelungsbedarf vorhan-
den:

- Verlegung Wasser- und Abwasserleitungen,

- Erstellung und Betrieb 6ffentliche Fusswegverbindung,

- Mitspracherecht Stadt stadtebauliche Einpassung und aussenrdumliche Gestaltung,
- Zertifizierung Aussenraumgestaltung,

- Baumpflege,

- Monitoring Mobilitat,

- Flache fur Bushaltestelle,

- Infrastrukturbeitrag,

- Naherbaurecht Untergeschoss an Kantonsstrasse,

- Na&herpflanzrecht Baume an Kantonsstrasse,
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6

6.1

Planungsprozess

Studienauftrag

Von April bis September 2019 fiihrte die Grundeigentimerin in Zusammenarbeit mit der Stadt
Liestal einen Studienauftrag durch. Aufgabestellung war es, auf dem Quartierplan-Areal Wohn-,
Geschafts- und Schulraum zu schaffen. Die Uberbauung sollte sich zudem an eine neue Genera-

tion von Menschen richten, welche bewusst flachenméassig geringere Wohnanspriiche anstreben.

Als Siegerprojekt ging "A ROOM WITH A VIEW" von HHF Architekten, Basel, hervor. Die Jury
wirdigte insbesondere das Potenzial des Projektvorschlags, eine starke eigene Identitat zu entwi-
ckeln und somit das Quartierplan-Areal zu einem Ort mit spezifischem Wiedererkennungswert und
hoher Wohnqualitat werden zu lassen. Die Abfolge von sehr unterschiedlichen Aussenraumen wie
dem Schulhaus mit Torfunktion, der inneren Gasse und den zwei unterschiedlichen Wohnhdéfen
tragt nach Meinung der Jury wesentlich zur Pragung des Ortes bei. Positiv fiel zudem bei den

Wohnbauten die grosse Vielfalt an differenzierten und innovativen Wohnungstypologien auf.

Abb 44. Studienauftrag Burri Mangold Areal — Siegerprojekt ROOM WITH A VIEW, HHF Architekten

Die Jury hielt im Jurybericht folgenden Uberprifungsbedarf fest:
- Ausnutzung ist an der oberen Grenze, allenfalls Reduktion zugunsten Freiflachen,
- Gebaudeabstande und daraus resultierende Belichtung,
- Gebaudetiefe des stidlichen Wohnbaus (Baubereich B2),
- Grosserer Abstand zum Orisbach fir den sudlichen Wohnbau (Baubereich B2),
- Erhdhung des Freiflachenanteils und der Flachen mit sickerféhigem Untergrund,
- Sicherstellung der SIA 500 betreffend hindernisfreies Bauen.
(Quelle: EIGENMANN BAUOKONOM GMBH (25.09.19/21.10.19): Bericht des Beurteilungs-

gremiums, Studienauftrag Burri Mangold Areal, Oristal Liestal)
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6.2

6.2.1

Uberarbeitung Studienauftrag

Das Projekt wurde vom September 2019 bis Mai 2020 weiterbearbeitet. Neben den Uberarbei-
tungspunkten des Juryberichts wurden auch Abklarungen mit Amtsstellen getroffen. Die gewonnen
Erkenntnisse sind ins Projekt eingeflossen. Konkret wurden folgende Veranderungen vorgenom-
men:

- Reduktion der Dichte

- Erhdhung des Grunflachenanteils

- Optimierung der Schule und Turnhalle

- Optimierung der Tiefgarage, inkl. grosser Velokeller

- Verlegung des Leitungskanals an die Nordgrenze der Parzelle

- Verbesserung der Situation beziglich Grundwasser und Hochwasser

- Schutzraum

Reduktion der Dichte und Erh6hung des Griunflachenanteils

Die im Studienauftrag verlangte Uberpriifung der Dichte und des Griinflachenanteils hat stattge-

funden.

Das Volumen der Uberbauung sowie der Fussabdruck wurden im Verlauf der Uberarbeitung redu-
ziert. Die Bruttogeschossflache wurde um 16% von urspringlich ca. 20'500 m2 BGF auf
ca.17'200 m? BGF reduziert. Die Ausniitzungsziffer sank damit von urspriinglich 149% auf neu

125%. Der Grunflachenanteil stieg um 16% von ca.3'600 m? auf ca.4'200 m?.

Es resultiert eine gegeniiber dem Stand Studienauftrag feingliederigere Uberbauung mit weiteren
Gebéaudeabstanden und grésseren Grinflachen. Auch der Abstand zum Orisbach konnte vergros-

sert werden.

Das Projekt wurde im Verlauf der Uberarbeitung am 5. November 2019 dem Stadtrat sowie am
20. Januar 2020 und am 13. Mai 2020 der Stadtbaukommission vorgestellt (Protokolle im Anhang).

D REDUKTIONS VOLUMEN

[ ] REDUKTIONS VOLUMEN

Abb 45. Reduktion Volumen (Quelle HHF: Prasentation Stadtbaukommission, 13.05.2020)
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Stand Wettbewerb Stand 13.05.2020

Bl Projekt Stand
. Projekt Wetthewerb Parzellengrenze

Parzellengrenze .+ Projekt Wetthewerh

-

Abb 46. Reduktion Fussabdruck (Quelle HHF: Prasentation Stadtbaukommission, 13.05.2020)

Stand Wettbewerb Stand 13.05.2020

Abb 47. Erh6hung Grinflachenanteil (Quelle Gohl Landschaftsarchitekten, HHF: Prasentation Stadtbaukommission,
13.05.2020)
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Wetthewerh : Stand QP (04.05.2020)
Parzelle 13’709 m2 : 13709 m2
Dichte 1.49 1.25
BGF 20484 m2 17173 m2 (-3'311 m2)

Wohnen (gesamt)

Schule, Tagesstitte etc.
Innovatives Arbeiten
Turnhalle / Fitness
Gemeinschaftliche Raume

Tiny Homes :o112
Familienwohnungen : 8
Townhouses 6
Parkplatze (UG) ¢ 130

Velo Parkplatze (UG) Po-

Velo Parkplatze (EG und 0Gs) Po-
Uberbaute Fliche 4’652 m2
Griinflichenanteil 3’621 m2

Abb 48.

Stadtbaukommission, 13.05.2020)

6.3 Kommunale Prufung

6.3.1 Verwaltungsinterne Prifung

BGF ca. 9'232 m2
BGF ca. 5’570 m2
BGF ca. 2'780 m2
BGF ca. 1'572 m2
BGF ca. 533 m2

BGF ca. 8433 m2
BGF ca. 4’757 m?
BGF ca. 2’370 m?
BGF ca. 1026 m?
BGF ca. 587 m2

86 (-26)
10
5

137
286
313

4’871 m2
4’195 m2

Flachenbilanz Vergleich Wettbewerb und Stand Quartierplanung am 04.05.2020 (Quelle HHF: Prasentation

Die verwaltungsinterne Prifung ist im April 2020 erfolgt. Die Projektverfassenden passten die

Quartierplan-Unterlagen entsprechend an.

6.3.2

baukommission

Prifung der Quartierplanung durch die Landschaftskommission und die Stadt-

Die Quartierplanung wurde im Rahmen der kommunalen Prifung der kommunalen Landschafts-

kommission und der kommunalen Stadtbaukommission vorgestellt. Die Protokolle sind im Anhang

zu finden.

Landschaftskommission (LSK), 04. Mai 2020

Eingaben LSK

Reaktion der Projektverfassenden

Wege und Platze sind, wenn mdglich mit sickerfahigen Belagen zu
gestalten. Hartflachen sind, wo dies mdglich und sinnvoll ist, iber die
Schulter zu entwéssern.

§ 7 Abs. 3 QPR wurde folgendermassen umformuliert:

"Soweit technisch méglich und sinnvoll, sind Wege und Plétze mit si-
ckerfdhigen Beldgen zu gestalten und Hartfldchen tber die Schulter
zu entwéssern."”

Die Bepflanzung ist mit standortgerechten und méglichst einheimi-
schen Pflanzen auszufiihren.

Dies istin § 7 Abs. 1 QPR bereits gesichert.
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Eingaben LSK

Reaktion der Projektverfassenden

Es ist darauf zu achten, dass ein artgerechtes Substrat in ausrei-
chender Schichtstarke fiir die Badume uber der Einstellhalle vorhan-
den ist. Um ein artgerechtes Wachstum zu erreichen, muss die
durchwurzelbare Substratschicht mindestens 1.0 m, in einem Durch-
messer von mindestens 3.5 m aufweisen.

Eine fachgerechte Baumgrube wird mit § 7 Abs. 4 QPR gewahrleis-
tet. Die Formulierung wurde folgendermassen erganzt:

"Fiir die B&dume sind der Baumart entsprechend dimensionierte, fach-
gerecht ausgebildete Baumgruben mit artgerechtem Substrat zu er-
stellen. Die Lichtraumprofile zu Kantonsstrasse, interner Erschlies-
sung inkl. Ausnahmefahrten sind einzuhalten.”

Auf die Angabe konkreter Dimensionen wird verzichtet, da diese von
der Baumart (Flachwurzler, Tiefwurzler, Baumgrosse) abhéngig ist.

Hartbelage sind, wenn mdglich nicht direkt an die Geb&ude anzu-
schliessen. Es soll eine sickerfahige Griin- bzw. Brachflache zwi-
schen Gebaude- und Hartflache bleiben.

§ 7 Abs. 3 QPR wurde folgendermassen erganzt:

"Wo stédtebaulich ausgewiesen und technisch méglich, sollen Hart-
belége nicht direkt an die Hauptbauten anschliessen, sondern eine
sickerféhige Griin- bzw. Brachfldche dazwischen angeordnet wer-

"

den.

Die ékologische Langsvernetzung ist gut geldst. Die im Umgebungs-
plan aufgezeigte mégliche Quervernetzung zur Oristalstrasse im Be-
reich der Garageneinfahrt sollte auch im Quartierplan sichergestellt
werden.

Bei der Garageneinfahrt wird die Flache "6kologischer Ausgleich" bis
zu Einstellhallenzufahrt erweitert.

Stadtbaukommission (SBK), 13. Mai 2020

Eingaben SBK

Reaktion der Projektverfassenden

Die mit dem aktuellen Projekt aufgezeigte stadtebauliche Qualitat der
einladenden Vorfahrt und des grosszligigen Durchgangs von der O-
ristalstrasse in den Wohnbereich sollen im Quartierplanreglement
umschrieben und gesichert werden.

§ 9 Abs. 5 QPR wurde folgendermassen erganzt:

"Der Durchgang fiir den éffentliche Fussweg sind grossziigig und
einladend auszugestalten. Fiir die Durchgénge gelten folgende Min-
destmasse (H6he x Breite):

- Baubereich A:4mx 12m

- Baubereich B1: 4mx7m

Der dffentliche Fussweg ist dauerhaft zugénglich zu halten."

Im Projekt misst der Durchgang beim Baubereich A 15 - 20 m, beim
Baubereich B1 9 m. Damit im Bauprojekt gentigend Flexibilitat be-
steht wurden von diesen Massen 20% abgezogen und als Mindest-
mass festgelegt. Die Durchgange bleiben damit immer noch sehr
grossziigig. Die Mindesthdhe entspricht der Mindestdurchfahrt fir
Feuerwehrfahrzeuge.

Die Dimensionen der Vorfahrt sind (iber den Quartierplan gesichert.

Die &ffentliche Nutzung im Baubereich A (Schule) soll im QP-Regle-
ment Erwéhnung finden und aufgenommen werden.

Die Mindestflache fiir die Schulnutzung ist in § 4 Abs. 4 QPR festge-
legt.
Zusétzlich wird die Schulnutzung explizitin § 3 Abs. 1 QPR erwahnt.
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Eingaben SBK

Reaktion der Projektverfassenden

Die gemeinschaftlichen Nutzungen als wesentliches Qualitdtsmerk-
mal der Uberbauung, sollen im Quartierplanreglement / Planungsbe-
richt praziser umschrieben werden. Das Café und die Kinderkrippe
leisten einen wichtigen Beitrag zur Belebung des Wohnhofs. Die auf
den Planen dargestellten gemeinschaftlichen Rdume und Nutzungen
wie Lobby, Velos, Waschkiiche, Werkstatt, Spielzimmer, Lounge und
Kiiche mit Dachterrasse, die gemeinschaftliche Kiiche, der Spielplatz
und der Gemeinschaftsraum mit Terrasse sind wichtige Elemente
des Gesamtkonzepts. Die minimale Menge/Fl&che und ihre Lokalisie-
rung am richtigen Ort sollen im Quartierplanreglement gesichert wer-
den.

Es wurde ein neuer § 3 Abs. 7 QPR "gemeinschaftliche Nutzungen"
eingefiihrt:

"Es sind der Nutzung und dem Bedarf entsprechend Gemeinschafts-
réume zu erstellen (z.B. Velokeller, Waschkiichen, Spielplatz, Ge-
meinschaftsraum, Kinderkrippe). Die prézisen Fldchen und deren
Verortung sind im Baugesuchsverfahren nachzuweisen.”

Der Bedarf der Gemeinschaftsraume sowie deren Verortung sind
sehr abhangig von der konkreten Nutzung und kénnen im Verlauf
des Lebenszyklus der Uberbauung auch andern (z.B. Kinderkrippe
zu Alterstagesstrukur). Es ist daher nicht sinnvoll, die Gemeinschafts-
raume in Art und Lage in einem &ffentlichrechtlichen Planungserlass
konkret zu fixieren.

Die Formulierung ist daher allgemein gehalten, erlaubt der Stadt aber
auf Stufe Baugesuchsverfahren Einfluss zu nehmen.

Die raumliche Struktur und die mit dem Vorprojekt aufgezeigte Viel-
schichtigkeit der Fassade missen auch im Bauprojekt zum Ausdruck
kommen.

§ 6 Abs. 1 QPR wurde ergénzt:

"Die Bebauung ist hinsichtlich Architektur, Material und Farbe sorg-
féltig so zu gestalten, dass eine gute Einpassung in die bauliche und
landschaftliche Umgebung gewéhrleistet ist. Besondere Beachtung
ist den rdumlichen Strukturen und der Fassadengestalfung zukom-
men zu lassen."

Zusatzlich wurde Ziffer 3.3 des QP-Vertrags "Mitspracherecht stadte-
bauliche Einpassung und aussenraumlichen Gestaltung" erganzt:
"Der Stadt Liestal steht gestiitzt auf §§ 6 Abs. 1 und 7 Abs. 1 QPR
ein Mitspracherecht betreffend die Materialisierung und Gestaltung
der Fassaden der Hauptbauten, die rdumliche Struktur und die Aus-
formulierung des Freiraums zu.

Fir die Materialisierung und Gestaltung der Fassaden der Hauptbau-
ten sind die im Rahmen des Gestaltungsprozesses untersuchten Va-
rianten aufzuzeigen, so dass die Historie, welche zur definitiven Fas-
sadengestaltung gefiihrt hat, nachvollziehbar wird."

Zur Sicherung der Qualitat des Aussenraums und der Gebaudege-
staltung ist es wichtig, dass die Stadt im Baugesuchsverfahren ein
Mitbestimmungsrecht hat.

§ 7 Abs. 1 wurde mit einer allgemeinen Bestimmung erganzt, welche
von der Stadt im Rahmen des Baugesuchsverfahrens iberprift wer-
den kann:

"Der Aussenraum ist abgestimmt auf die Nutzungsart der Bauten at-
traktiv und abwechslungsreich zu gestalten. Okologische Aspekte
sind dabei zu beriicksichtigen."

Zusétzlich wurde Ziffer 3.3 des QP-Vertrags "Mitspracherecht stédte-
bauliche Einpassung" mit der "aussenraumlichen Gestaltung” er-
ganzt:

"Der Stadt Liestal steht gestiitzt auf §§ 6 Abs. 1und 7 Abs. 1 QPR
ein Mitspracherecht betreffend die stédtebauliche Einpassung, die
réumliche Struktur und die Ausformulierung des Freiraums zu."
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Eingaben SBK

Reaktion der Projektverfassenden

Im Sinne dieser angestrebten Qualitatssicherung erwartet die Kom-

mission vom Planungsbiiro im Quartierplanreglement bzw. im Quar-
tierplanvertrag prazisere Formulierungen zu diesen Themen. Diese

sollen auch im Planungsbericht erlautert werden.

Dies wurde umgesetzt, siehe Reaktion auf restliche Punkte.

Insbesondere im QP-Vertrag unter 3.3 wére zu erganzen: ,auch in
Bezug auf den Stadtebau, der rdumlichen Struktur und der Ausfor-
mulierung des Freiraumes hat die Stadt Liestal ein Mitspracherecht.
Die Qualitatssicherung erfolgt durch die Begleitung des Projektes, bis
zur Realisierung, durch die Stadtbaukommission®.

Ziffer 3.3 QP-Vertrag, Mitspracherecht stédtebauliche Einpassung
und aussenrdumliche Gestaltung, wurde folgendermassen erganzt:
"Der Stadt Liestal steht gestiitzt auf §§ 6 Abs. 1 und 7 Abs. 1 QPR
ein Mitspracherecht betreffend die Materialisierung und Gestaltung
der Fassaden der Hauptbauten, die rdumliche Struktur und die Aus-
formulierung des Freiraums zu.

Fiir die Materialisierung und Gestaltung der Fassaden der Hauptbau-
ten sind die im Rahmen des Gestaltungsprozesses untersuchten Va-
rianten aufzuzeigen, so dass die Historie, welche zur definitiven Fas-
sadengestaltung gefiihrt hat, nachvollziehbar wird.

Die Qualitétssicherung erfolgt durch die Begleitung des Projektes bis
zur Realisierung durch die Stadtbaukommission."

Der Einladung zur Informationsveranstaltung vom 3. August 2020 folgten zahlreiche Interessierte

Das offentliche Mitwirkungsverfahren fand vom 6. — 28. August 2020 statt. Es gingen zwei Mitwir-

Die kantonale Vorprifung wurde vom 18. Juni — 07. September 2020 durchgefthrt. Der Vorpri-

fungsbericht sowie der Umgang mit den Vorgaben ist in den Beilagen zum Planungsbericht zu

6.4 Offentliches Mitwirkungsverfahren

aus Nachbarschaft und Politik.

kungseingaben ein. Details dazu siehe Mitwirkungsbericht.
6.5 Kantonale Vorpriufung

finden.
6.6 Beschlussfassungsverfahren

Beschlussfassung Stadtrat:

Der Stadtrat hat die Quartierplanung "Im Oristal" am 10. August 2021 beschlossen.

Beschlussfassung Einwohnerrat:

Der Einwohnerrat hat an der Sitzung vom 22. Dezember 2021 die Quartierplanung "Im Oristal"

einstimmig beschlossen. Die Referendumsfrist dauerte bis am 21. Januar 2022 und ist unbenutzt

verstrichen.
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6.7

6.8

7.1

7.1.1

Auflage- und Einspracheverfahren

Das gesetzliche Auflageverfahren wurde vom 10 Februar bis 11. Marz 2022 ordnungsgemass
durchgefiihrt und im kantonalen Amtsblatt Nr. 6 vom 10. Februar 2022 sowie im Liestal aktuell
Nr. 861 vom 10. Februar 2022 publiziert. Wahrend der Auflagefrist sind keine Einsprachen beim

Stadtrat eingegangen.

Redaktionelle Anderung

Seit 1. Marz 2022 gilt die angepasste Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz (RBV),
womit fiir die Autoparkplatze der Wohnnutzung im Baugesuchsverfahren Reduktionsfaktoren in

Abhéngigkeit zur Giteklasse des 6ffentlichen Verkehrs angewendet werden kénnen.

Die Quartierplan-Vorschriften wurden noch unter den alten gesetzlichen Bestimmungen entworfen,
wonach fur die Wohnnutzung eine solche Reduktion im Baugesuchsverfahren nicht moglich war.
Aktuell ist zudem eine Anpassung des Raumplanungs- und Baugesetzes in Arbeit, welche die
Kompetenz zur Festlegung der erforderlichen Anzahl Autoparkplatze an die Gemeinden Ubertra-

gen.

Der § 9 Abs. 3 lit. a QP-Reglement ist unter diesen neuen Voraussetzungen missverstandlich for-
muliert. Mit der redaktionellen Anderung wird sichergestellt, dass die neu méglichen Reduktions-
faktoren flr die Wohnnutzung im Baugesuchsverfahren angewendet werden kdnnen und dereinst

auch eine allfallige kommunale Regelung fur die Parkierung zur Anwendung gelangen kdnnte.

Die fallweise Reduktion der Parkplatze fur die "Tiny Homes", welche tber die mégliche Reduktion

der Autoparkplatze im Baugesuchsverfahren hinaus geht, bleibt bestehen.

Auswirkungen der Planung

Nutzungs- und Erschliessungsplanung

Grundsatzlich gilt 8 40 Abs. 2 RBG, wonach Zonenvorschriften, Strassennetz- sowie Bau- und
Strassenlinienpléne als aufgehoben gelten, soweit sie im Widerspruch zu den Festlegungen im
Quartierplan stehen. Nachfolgend werden die Auswirkungen auf rechtskraftige Planungen erlau-

tert.

Zonenvorschriften Siedlung

Mit den Quartierplan-Vorschriften werden fur den Geltungsbereich der Quartierplanung eigenstan-
dige Nutzungs- und Bauvorschriften hergestellt. Diese Vorschriften sind formell und inhaltlich fur
die geplante Uberbauung und Nutzung des Areals zonenrechtlich abschliessend. Die Vorschriften
der kommunalen Nutzungsplanung (Zonenplan und Zonenreglement Siedlung mit RRB vom
08.06.2010) werden mit der Inkraftsetzung der Quartierplan-Vorschriften fur den Geltungsbereich

der Quartierplanung aufgehoben.
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7.1.2

7.1.3

7.1.4

7.2

Strassennetzplan

Der Strassennetzplan der Stadt Liestal bleibt unverandert.

Kantonale Strassenbaulinie

Die kantonale Strassenbaulinie bleibt bestehen.

Leitungskataster

Bei Verlegung der Wasser- und Abwasserleitungen muss das Leitungskataster nachgefiihrt wer-
den.

Folgekosten zu Lasten der Stadt Liestal

Fur die Stadt Liestal entstehen bei der Umsetzung des Quartierplans "Im Oristal” folgende Folge-
kosten:
- Umlegung der Abwasserleitung (Kostenteiler Basis Abschreibung auf 100 Jahre),

- Erstellung und Betrieb des Fusswegs inkl. Briicke Uber den Orisbach.

Die konkreten Kosten firr die Stadt ergeben sich im Rahmen der Verhandlungen zum Quartierplan-

vertrag in Verrechnung mit dem Infrastrukturbeitrag.

Genehmigungsantrag

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

gende Quartierplanung zu genehmigen.

Namens des Stadtrates

Der Stadtprasident: Der Stadtverwalter:

Daniel Spinnler Marcel Meichtry
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Anhang 1: Protokoll des Stadtrats

‘1] Stadt LIEEtEﬂ . Rathausstrasse 38
: CH = 4410 Liestal

Tel, 081 827 52 72
Stadtrat thomas.noack@iiestal.bl.ch

Sitex Properties
Herm

Dr. Christoph Stutz
Luftgasslein 4
4051 Basel

Liesta_l, 12. November 2019

Quartierplanverfahren Burri Mangold Areal

Sehr geehrter Herr Stutz

Der Stadtrat hat an seinen Sitzungen vom 5. und 12. November 2019 vom Studienauftrag, dem
Siegerprojekt und dem Jurybericht Kenntnis genommen. Der Stadtrat nimmt die bereits erfoigte

erste Uberarbeitung des Projekts zur Kenntnis

Die Ausarbeitung eines Vorprojektes hat auf der Grundlage des Siegerprojekts und gemass den
Empfehlungen des Juryberichts zu erfolgen. Das Vorprojekt bildet die zwingende Grundlage flr
den Quartierplan.

Die folgenden Punkte sind zwingend im Vorprojekt zu berlicksichtigen:

- Die Schule muss in der Weiterbearbeitung und der Realisierung Bestandteil der Arealentwick-
lung sein. Sie muss im Quartierplan als verpflichtendes Element aufgenommen werden.

- Der Gewahrleistung und Realisierbarkeit der im Wettbewerbsprojekt aufgezeigten Qualitdten
des Projekts, insbesondere der Wohnungen und des Freiraums, sind im weiteren Verfahren
besondere Beachtung zu schenken. :

Die Ausarbeitung des Vorprojekts ist an mindestens zwei Sitzungen durch die Stadtbaukommis-
sion zu begleiten.

Die Ausarbeitung des Quartierplans, der Quaﬁiarplanvnrschriﬂen und des Quartierplanvertrags
erfolgt parallel zur Weiterbearbeitung des Vorprojekis.

Begleitbericht gemass § 39 RBG Anhang 1l
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Freundliche Grlisse
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Benedikt Mifzer
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Anhang 2: Protokolle der Stadtbaukommission

Stadt Liestal

Stadtbauamt

Planung

Rathausstrasse 36

CH - 4410 Liestal

Tel. 061 927 52 79
Jacqueline.Beretta@liestal bl ch

STADTBAUKOMMISSION

Auszug - Protokoll Mittwoch, 22. Januar 2020

Traktandum 3

Projekt Quartierplanung Burri Mangold-Areal, Parzelle 606

Thema Vorprojekt / Quartierplanung

Zeit 17.15-18.15 Uhr

Gaste

Christoph Stutz (sitEX Properties Switerzland AG)
Simon Frommenwiler (HHF Architekten)

Beilage

Prasentation SBK v. 22.01.2020
Aktennotiz Besprechung mit Amt fir Raumplanung

Zu beurteilen .

Stadtebau

Rechtliche Grundlage

Zonenvorschriften Siedlung

Antrag/Absicht Bauherrschaft

Stellungnahme SBK

Fragen und Diskussion

Stierli Ruggli hat den Zuschlag fiir die Erarbeitung des QP er-
halten. M. Ruggli geht fur dieses Projekt in den Ausstand.

Herr Stutz erklart den Stand der inzwischen getatigten Vorab-
klarungen mit dem ARP und tbergibt die Aktennotiz dazu.

Prasentation QP Burri-Mangold Areal
Fragen / Antworten

F: Hochhaus reduziert wegen Nachbar?
A: Nein, aufgrund Grenzabstand und ab 30 m Hohe werden 2
Treppenhauser bendtigt.

F: Hochhaus vorgesehen mit Dachterrasse, soll der Rahmen
eine Art Pergola darstellen? Stadtebaulicher Dialog zum Hoch-
haus Uber Strasse fehlt.

A: Bristung auf oberstem Geschoss soll héher werden, damit
Gebaude schlanker und héher wirkt.

F: Parkierung liegt unter welchen Baukdrpern?

A: unter vorderem Baukdrper, genaue Dimension noch nicht
bekannt. Die beiden Héfe werden jedoch von der AEH nicht
tangiert.

F: Wo ist der o6ffentliche Durchgang tuber das Areal?

A: dieser verlauft entlang der Parzelle 609 und 7214, vom
Bach direkt zwischen den Geb&uden geradeaus zur Strasse

F: Soll der QP in Etappen realisiert werden?
A: Nein

Begleitbericht geméss § 39 RBG

Anhang
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F: Werden die beiden Hochbauten tiber dem Schulgebaude
noch Uberarbeitet?
A: Ja, soll so Uberarbeitet werden, dass optisch ein Karper.

Wohnungen im Baurecht; Kaufpreis pro Wohnung nicht héher
als CHF 250'000.-

Die Mietbelastung pro 2 Zi-Wohnung kommt somit unter CHF
900.-

Diskussion

- Schade, wird H&he des Hochhauses reduziert, damit fehlt
Dialog zum gegenuberliegenden Hochhaus

- Durchgang von 7 m ist gut, noch etwas breiter ware begrus-
senswert. Durchgang schafft gute Voraussetzungen fir die
Innenhofe

- Gemeinschaftliche Nutzung des Durchganges und Integrie-
rung ins Wegsystem sind gut

- Innovation der QP-Uberbauung ist positiv

- Baukosten; fraglich ob die Preise mit der vorgesehenen Ar-
chitektur gehalten werden kénnen

- Wenn Kantonalbank solch ein Angebot macht, muss Kon-
zept funktionieren

- Wenn mit Umgebung so sorgfaltig umgegangen wird, wie
geplant, dann wird diese schén

- Empfehlungen der Jury wurden aufgenommen

- Offentlicher Weg / Durchgang ist wichtiger Punkt aus Sicht
der Offentlichkeit. Briiggli an diesem Ort ist enorm wichtig,
da in diesem Bereich keine weitere Verbindung besteht

- informiert Gber Mehrwertabschépfung? Mehrwertabgabe ca.
30% des Mehrwerts

Stellungnahme SBK

- Deutliche Verbesserung, Anregungen umgesetzt

- Nicht unterkellerte Innenh&fe positiv. Somit funktioniert die
Begriinung

- Ausgangslage fur die Umsetzung ist gegeben

- Qualitatssicherung ist Auflage im QP-verfahren

- Zertifizierung der Umgebung ist aufzunehmen

Weiteres Vorgehen

« Die genannten Punkte sind im weiteren Verfahren aufzu-
nehmen.

¢ QP kann ausgearbeitet werden. Vorprojekt wird parallel
zum QP vorgelegt

Begleitbericht geméss § 39 RBG

Anhang \%
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Stadt Liestal

Stadtbauamt

Planung

Rathausstrasse 36

CH - 4410 Liestal

Tel. 061 927 52 79
Jacqueline.Beretta@liestal bl.ch

STADTBAUKOMMISSION

Auszug - Protokoll Mittwoch, 13. Mai 2020
Traktandum 4
Projekt Quartierplanung Burri Mangold-Areal, Parzelle 606
Thema Kommunale Vorpriifung
Zeit 18.15 - 19.15 Uhr
« Christoph Stutz (sitEX Properties Switerzland AG)
Giste « Brigitte Bauer (Stierli+Ruggli)
e Simon Frommenwiler (HHF Architekten)
« Salome Gohl (Gohl Landschaftsarchitekten)
Beilage + Préasentation Stadtebau, Freiraumkonzept, Entwurf QP-Regle-

ment mit QP-Plan und Entwurf QP-Vertrag

ZU beurteilen

Gestaltung der Bauten (inshesondere § 6 QPR), Freirdume,
Erschliessung

Rechtliche Grundlage

Zonenvorschriften Siedlung

Antrag/Absicht Bauherrschaft

Stellungnahme SBK

Fragen und Diskussion

Prasentation des QP-Projekts durch Herrn Frommenwiler und
Frau Bauer.

Fragen und Antworten:

F: Bereich B im QP ist untergliedert in 3 Teile, Bereich A
(Schul-/TH-Bereich) nicht, enthalt aber 3 verschiedene Kér-
per. Was ist der Grund? Qualitatssicherung auch in diesem
Teil?

A: QP soll eine gewisse Zeit Giltigkeit haben und falls eine
Projektdnderung kommt, soll das Projekt nicht anstehen.
Bei zu feiner Detaillierung benétigt jede Anderung eine Aus-
schreibung, Bewilligung etc. Deshalb in diesem Bereich ein
nicht allzu enger QP, da eine Schulnutzung entsteht.

F: Wie wird die Qualitat des QP gesichert?
A: HHF hat mindestens bis und mit Baueingabe den Auftrag.
Ebenso wird auch Frau Gohl dabei sein.

F: Wo ist im QP ein Hinweis auf die dffentlich nutzbaren
Raume?

A: Dies geschieht nicht auf Stufe QP

F: Attraktivitat des Durchgangs irgendwo festgehalten, damit

nicht am Schluss nur noch ein «Nadeléhr» bleibt?
A: Ist nicht festgehalten, sieht man anhand des Projekts.

K:\Baugesuchswesen\2 Stadtbau-, Farb- und Reklamekommissionen'! Stadtbaukommission SBK\2 Protockolle
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Diskussionspunkte:

- QP-Vertrag Ziff. 3.3; Mitspracherecht Festlegung der Nut-
zung und stadtebauliche Einpassung

- Durchfahrtbreite Bau A

- Sicherung aussenraumliche Qualitat; gewisse Elemente
festlegen, damit Qualitat gewahrleistet bleibt

- Raumliche Struktur ist Teil der Qualitat; mit momentaner
Begrifflichkeit nicht gesichert

- Qualitat Baubereich A, namentlich Zwischentrakt

- Abhandlung &éffentliche Nutzung

- Energie/Erneuerbare Energien

- Keine BGF / AZ vorhanden. Wenn Durchgang ausgenutzt,
kann Volumen aufgestockt werden und widerspricht somit
heutigem Projektentwurf

- Hinweis auf Stand des Projekts vom 13.05.2020, als Grund-
lage zur weiteren Bearbeitung fur die BG-Eingabe

- Mitsprache durch die Stadt zur Qualitatssicherung

Stellungnahme SBK Die Kommission ist der Meinung, dass das Projekt weiter an
Qualitdt gewonnen hat und insbesondere die Aussenrdume
sowie die Setzung von Schultrakt, Durchgang und Turnhalle
prazisiert wurden. Die Formensprache insbesondere beim Zwi-
schentrakt des Baubereichs A ist zu Uppig.

Die Kommission nimmt zur Kenntnis, dass Herr Stutz zusi-
chert, mit dem aktuellen Architekten und der aktuellen Land-
schaftsarchitektin - mindestens bis und mit Baugesucheingabe
- weiter zu arbeiten.

Die anschliessende Diskussion kreist um die Frage, wie die
wesentlichen Qualitaten des aktuellen Projekistandes in den
Dokumenten des Quartierplanes (QP-Plan, QP-Reglement und
QP-Vertrag) gesichert werden kénnen.

Insbesondere gilt dies fir:

e Aussenrdumliche Qualitdt und Stadtebau.

Die mit dem aktuellen Projekt aufgezeigte stadtebauliche
Qualitat der einladenden Vorfahrt und des grossziigigen
Durchgangs von der Oristalstrasse in den Wohnbereich sol-
len im Quartierplanreglement umschrieben und gesichert
werden.

o Die offentliche Nutzung im Baubereich A (Schule) soll im
QP-Reglement Erwahnung finden und aufgenommen wer-
den.

+ Die gemeinschaftlichen Nutzungen als wesentliches Quali-
tatsmerkmal der Uberbauung, sollen im Quartierplanregle-
ment / Planungsbericht praziser umschrieben werden. Das
Café und die Kinderkrippe leisten einen wichtigen Beitrag
zur Belebung des Wohnhofs. Die auf den Planen dargestell-
ten gemeinschaftlichen R&ume und Nutzungen wie Lobby,
Velos, Waschkiche, Werkstatt, Spielzimmer, Lounge und
Kuche mit Dachterrasse, die gemeinschaftliche Kiche, der
Spielplatz und der Gemeinschaftsraum mit Terrasse sind
wichtige Elemente des Gesamtkonzepts. Die minimale

i
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Menge/Flache und ihre Lokalisierung am richtigen Ort sol-
len im Quartierplanreglement gesichert werden.

e Die raumliche Struktur und die mit dem Vorprojekt aufge-
zeigte Vielschichtigkeit der Fassade missen auch im Bau-
projekt zum Ausdruck kommen.

e Zur Sicherung der Qualitadt des Aussenraums und der Ge-
baudegestaltung ist es wichtig, dass die Stadt im Bauge-
suchsverfahren ein Mitbestimmungsrecht hat.

Im Sinne dieser angestrebten Qualitatssicherung erwartet die
Kommission vom Planungsbiro im Quartierplanreglement
bzw. im Quartierplanvertrag prazisere Formulierungen zu die-
sen Themen. Diese sollen auch im Planungsbericht erlautert
werden.

Insbesondere im QP-Vertrag unter 3.3 ware zu erganzen:
»auch in Bezug auf den Stadtebau, der rdumlichen Struktur
und der Ausformulierung des Freiraumes hat die Stadt Liestal
ein Mitspracherecht. Die Qualitatssicherung erfolgt durch die
Begleitung des Projektes, bis zur Realisierung, durch die
Stadtbaukommission®.

Weiteres Vorgehen Bericksichtigung und Umsetzung der Stellungnahme in der
weiteren Bearbeitung.

www.liestal.ch Py
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Anhang 3: Protokoll der Landschaftskommission

Stadt Liestal

Landschaftskommission

Protokollauszug der Sitzung der Landschaftskommission (LSK)

Datum 4. Mai 2020, 08.15 — 10.00 Uhr
Ort Rathaus Liestal, Stadtsaal 3. Stock
Teilnehmerlnnen  Thomas Noack Prasident / Protokoll TNo
Susanne Kaufmann SKa
Christian Lenzin ClLe
Martin Striibin Leiter Betriebe MSt
Philipp Franke PFr
Daniel Wenk DWei
Markus Clausen
Verwaltung Heinz Plattner Abteilungsleiter Planung HPI
Gaste Dr. Christoph Stutz Bauherr
Simon Frommenwiler HHF Architekten
Salome Gohl Gohl Landschaftsarchitek-
tur
Brigitte Bauer Stierli Ruggli Raumpla-
nung
Nr. | Text zustandig

2 | QP Burri Mangold Areal Entwurf zur kommunalen Vorprifung

Mitteilung an die Projektverfasser:

e Die Landschaftskommission begrisst das vorliegende Freiraumkonzept. Es
handelt sich dabei um ein ambitioniertes Konzept, welches die Anliegen aus
dem Landschaftsentwicklungskonzept gut aufnimmt.

¢ Mit dem Konzept werden attraktive und differenzierte Freirdume fiir die zukinf-
tigen Nutzer und Nutzerinnen des Areals gestaltet. Das Konzept der Durchwe-
gung, insbesondere die Verbindung zum Fussweg am Orisbach Uber die neue
Briicke, bildet eine wichtige Ergénzung des Fusswegnetztes

e Auch wenn durch die Uberbauung einige Naturwerte des heutigen Areals ver-
loren gehen, wirdigt die Kommission die vorgesehenen 6kologischen Mass-
nahmen als sehr sorgfaltig und wertvoll ausgearbeitet.

e Mit der durch Dr. Christoph Stutz zugesicherten Beauftragung der Architekten
und Landschaftsarchitekten bis mindestens Stufe Baugesuch und der geméss
Quartierplanvertrag vorgesehenen Zertifizierung, sollte die Umsetzung der
Umgebungsgestaltung im Bauprojekt und die langfristige Qualitét sicherge-
stellt sein.

o Wege und Platze sind, wenn méglich mit sickerfahigen Belagen zu gestalten.
Hartflachen sind, wo dies méglich und sinnvoll ist, Gber die Schulter zu ent-
wassern.

e Die Bepflanzung ist mit standorigerechten und méglichst einheimischen Pflan-
zen auszufuhren.

e Esist darauf zu achten, dass ein artgerechtes Substrat in ausreichender
Schichtstérke fir die Bdume Uber der Einstellhalle vorhanden ist. Um ein art-
gerechtes Wachstum zu erreichen, muss die durchwurzelbare Substratschicht
mindestens 1.0 m, in einem Durchmesser von mind. 3.50 m aufweisen.

Begleitbericht gemass § 39 RBG Anhang
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s Hartbeldge sind, wenn méglich nicht direkt an die Gebaude anzuschliessen.
Es soll eine sickerfahige Griin- bzw. Brachflache zwischen Gebdude und Hart-
flache bleiben.

+ Die dkologische Langsvernetzung ist gut gelést. Die im Umgebungsplan auf-
gezeigte mégliche Quervernetzung zur Cristalstrasse im Bereich der Garagen-
einfahrt sollte auch im Quartierplan sichergestellt werden.

Begleitbericht gemass § 39 RBG Anhang
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Anhang 4: Aktennotiz Besprechung Amt fir Raumplanung

Aktennotiz Gber die Besprechung mit den Herren M. Kolb und O. Stucki vom ARP
am 14.1.2020

Es standen drei Fragen zur Kldrung:

1. Heochhaus — Erschliessungsgiite OV?
2. Verdichtung nach Innen, was bedeutet OV-Erschliessung , gut®?
3. Umzonung, prozentuale Voraussetzung fir WMZ in Liestal?

ad 1.
Die Uberarbeitung geht von einem B-stckigen Haus an der Sldwestecke des Areals aus. Da die Hhe
unter 30 m liegt, greift die Bestimmung zur Erschliessungsgiite OV bei Hochhdusern nicht!

ad 2.

Grundsatzlich wird bei einer Verdichtung nach Innen gin 10 Intervall verlangt.

Angesichts der Bahnhofndhe kann fir den QP davon ausgegangen werden, dass die OV-Erschliessung
voraussichitlich als gut’ eingestuft werden kann.

Darauf basierend kann auch eine Parkplatzreduktion umeesetzt werden.

Die Machweise sind im Rahmen eines Verkehrsgutachtens und eines Mobilitatskonzeptes zu
erbringen.

ad 3.
Fir eine Umzonung wurde bereits im 2016 mit einem Wert von Gber 100% die Voraussetzung
fur WhZ erfullt.

Damit kiinnen diese drei wichtigen Eckwerte ols erfiillt betrachtet werden.

Diese Zusommenfassung wurde vom ARP gegengelesen und als richtig befunden.

&)

Christoph Stutz

Baszel, 15.1. 2020

Verteiler: Herren M.Kolb und O_Stucki, ARP
Herrn 5. Frommenwiler, HHF Architekten
Frau B. Bauer, Stierli Buzgli
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