Stadtrat

Stadt Liestal

DER STADTRAT AN DEN EINWOHNERRAT 201 2/22

Quartierplan Gstadig, Beschlussfassung

Kurzinformation

Absicht: Die De Dietrich Process Systems AG (ehemals Rosen-
mund AG) beabsichtigt die bestehende Werkhalle an der Rosen-
strasse abzubrechen und durch zwei Baukdrper zu ersetzen. Ge-
plant ist eine Mischnutzung (Wohnen, Verkauf, Blro, Lager, Restau-
rant, Fitness, Praxen, Produktionshalle etc.), wobei das Wohnen auf
die Obergeschosse beschrankt ist. Die Uberbauung ist mit einer
Ausniitzung von 137% sehr dicht, erscheint aber aufgrund der zent-
ralen Lage als angemessen.

Warum ein Quartierplan: Das Areal befindet sich geméss rechtsgul-
tigem Teilzonenplan Zentrum der Stadt Liestal in der Zentrumszone
2. In dieser Zone diirfen maximal drei Vollgeschosse und eine Be-
bauungsziffer von 25% realisiert werden.

Das Projekt sieht eine Bebauung von 54% vor, weswegen ein neuer
rechtlicher Rahmen mittels Quartierplan geschaffen werden muss.

Kantonale Vorpriifung: Der Quartierplan wurde vom kantonalen Amt
fir Raumplanung geprift (Schreiben vom 4. Juli 2012). Die Umset-
zung der Ergebnisse der kantonalen Vorpriifung ist im Planungs-
und Begleitbericht zusammengefasst.

Offentliche Mitwirkung: Die éffentliche Mitwirkung fand vom
10. Mai — 8. Juni 2012 statt. Wahrend dieser Zeit sind keine Stel-
lungnahmen eingegangen.

Antrag/Antrage

Der Einwohnerrat beschliesst den Quartierplan Gstadig, bestehend
aus

¢ Situationsplan/Schnittplan 1:500 Quartierplan Gstadig
vom 15.10.2012
¢ Reglement Quartierplan Gstadig vom 15.10.2012

Liestal, 30. Oktober 2012

Fir den Stadtrat Liestal
Der Stadtprasident Der Stadtverwalter
Lukas Ott Benedikt Minzer



DETAILINFORMATIONEN

1.  Ausgangslage

Die bestehenden Werkhallen auf dem Quartierplanareal werden grésstenteils nicht mehr
genutzt. Das bestehende, sechsgeschossige Wohn- und Blirogebaude am Gestadeckplatz
wurde dieses Jahr renoviert.

2. Projektbeschrieb

Das Areal des Quartierplans Gstadig ist heute zu 68% bebaut. Einen Grossteil der Bebau-
ung machen stéddtebaulich unattraktive Werkhallen aus, welche die Parzelle zwar grossfla-
chig belegen, aber wenig Wertschépfung generieren. Durch das Projekt wird dieses Areal
direkt an der Peripherie des Stedtlis stéddtebaulich aufgewertet und 6konomisch besser ge-
nutzt. Dies entspricht der raumplanerischen Grundbestrebung zur Verdichtung nach innen
und der haushélterischen Bodennutzung. Die Uberbauung ist mit einer Ausniitzung von
137% sehr dicht, dies erscheint aber aufgrund der zentralen Lage als angemessen.

Die Produktion der De Dietrich Process Systems AG soll neu im nordéstlichen Teil der Par-
zelle konzentriert werden (Baubereich A). Der restliche Teil der Parzelle wird fir eine neue
Nutzung frei (Baubereich B). Im Quartierplanareal ist eine Mischnutzung vorgeschrieben
(Wohnen, Verkauf, Biro, Lager, Restaurant, Fitness, Praxen, Produktionshalle etc.). Das
Erdgeschoss ist einer geschaftlichen Nutzung vorbehalten. Im Falle einer Wohnnutzung der
oberen Geschosse wird mit verglasten Balkonen auf die Larmsituation reagiert.

Das neue Gebaude wird gegeniiber der heutigen Situation von der Strasse weggeriickt.
Durch das zuséatzlich zurlickversetzte Erdgeschoss entsteht ein grosszigiger, elf Meter
breiter, attraktiver Vorplatz mit 6ffentlichem Charakter. Dieser wird mit einer Baumreihe ge-
staltet und stellt mit seiner Ausrichtung einen Bezug zum Stedtli her.

Fir das Quartierplanareal ist ein Energiekonzept zu erarbeiten, welches die Minimierung
des Energiebedarfs, die rationelle Energienutzung, die Verwendung erneuerbarer Energien
und den Anschluss ans Fernwarmenetz zum Inhalt hat. Neubauten haben Minergie-
Standard zu erreichen.

Im Projekt werden die Anliegen des Landschaftsentwicklungskonzepts (LEK) berticksichtigt.
15% der Grundstlicksflache sind fiir 6kologische Massnahmen vorzusehen, dies entspricht
ca. 1'000m2 Méglich sind dkologisch gestaltete Griinflachen, Baume, Nisthilfen, Dach- und
Fassadenbegriinungen etc.

Damit die stadtebauliche, architektonische und aussenrdumliche Qualitat sichergestellt
werden kann, wird das Projekt vor der Baugesuchseingabe nochmals von der Stadtbau-
kommission beurteilt.

3. QP Gstadig: Termine

e Einwohnerratsbeschluss: 4.Q. 2012
o Offentliche Planauflage 1.Q. 2013
e Genehmigung durch den Regierungsrat 2. Sem. 2013



Finanzierung/Kosten
Fir die Stadt Liestal entsteht der Verwaltungsaufwand.

Konsequenz bei Ablehnung der Antrage

Der Quartierplan Gstadig kann nicht umgesetzt werden und es gelten weiterhin die Best-
immungen der Teilzonenvorschriften Zentrum.

Beilagen / Anhédnge

Verbindlich und Bestandteile des Beschlusses:
¢ Situationsplan/Schnittplan 1:500 Quartierplan Gstadig vom 15.10.2012
e Reglement Quartierplan Gstadig vom 15.10.2012

Zur Erlduterung, nicht Bestandteile des Beschlusses:
¢ Planungs- und Begleitbericht Quartierplan Gstadig vom 15. Oktober 2012
¢ Modell Quartierplan Gstadig (im Rathaus 2. Stock / Stadtbauamt)
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Stadt Liestal

Kanton Basel-Landschaft

Quartierplan-Reglement

Quartierplanung Gstadig

Stand: Vorlage Einwohnerrat
15. Oktober 2012




Aufbau des Reglementes als Beispiel

Spalte far: Spalte fir:
Marginalie Grundeigentumsverbindliche Vorschriften
(Randbemerkung bezug- Sie unterstehen der:
hmend auf die Vorschrift
,f,,,edze ,,’,7,',_.,,2,6,, Igpa;.{; e Beschlussfassung durch den Stadtrat und den Einwohnerrat

¢ Genehmigung durch den Regierungsrat

Beispiel Beispiel
Erlass
QP-Vorschriften Die Stadt Liestal erldsst, gestiitzt auf § 2 — 7 und 37 ff. des kantonalen

Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998, Quartierplan-
Vorschriften zur Quartierplanung Gstadig, bestehend aus:

« Quartierplan "Gstadig” (Situationspian / Schnittplan) im Massstab 1:500
* Quartierplan-Reglement

QP-Bestandteile

Weitere Grundrisspldne und Schnitte gelten als Richtlinien. Diese Pldne sowie
das Richtmodell dienen als Beurteilungsrichtlinien fir die kubische Gestaltung
bzw. fur die Detailplanung im Rahmen des Baugesuchsverfahrens und unterlie-
gen nicht dem Beschluss- und Genehmigungsverfahren.

Spatte fiir:

Kommentar / Hinweise:
- keine Rechtsverbindlichkeit
- Informationsteil zur mittleren Spalte

Ko bzw. Hinweise ur 1 nicht der Be-
schiussfassung durch den Einwohnerrat (ER) sowie der
Genehmigung durch den Regierungsrat (RRB).

Beispiel

4

Der Enlass jert die i Grundk:
gen, worauf sich die vorli Qi !
abstiitzen. Es sind dies im Wesentlichen § 37 #f. des RBG, in
welchen Inhall und Verfah der Q

sind.

Die Qi 1 ind g

und b:lden d:e offenfl:ch-rechﬂlche Zonen— bzw. Nutzungs- und
Ei im Areal der Q jerp Gstadig
Die Beb: io Ui y Areal” wurde

vom Architekturbiiro Otto + Partner AG Liestal entwickel.

S+RIRU - KLieataM0110\02_ReglemanieW0110_Rag01_QPR_EWR_2011016 doc

Otto + Partner
Bearbeitung: Stierti + Ruggli Planung Architektur Bauausfihrung AG
i Ingenieure + Raumplaner AG Kasemenstrasse 22
f— I Unterdorfstrasse 38, Postfach CH - 4410 Liestal
4415 Lausen 061/926 84 30 Tel. +41 61927 97 77: Fax, +41 61 927 97 77
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Kommentar / Hinweise

QP-Vorschriften

QP-Bestandteile

Zweck

Ziele

Erlass

Die Stadt Liestal erldsst, gestutzt auf § 2 — 7 und 37 ff. des kantonalen
Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998, Quartierplan-
Vorschriften zur Quartierplanung Gstadig, bestehend aus:

* Quartierplan "Gstadig" (Situationsplan / Schnittplan) im Massstab 1:500

= Quartierplan-Reglement

Weitere Grundrisspléne und Schnitte gelten als Richtlinien. Diese Pline sowie
das Richtmodell dienen als Beurteilungsrichtlinien fiir die kubische Gestaltung
bzw. fur die Detailplanung im Rahmen des Baugesuchsverfahrens und unterlie-
gen nicht dem Beschluss- und Genehmigungsverfahren.

§ 1 Zweck und Ziele der Planung

' Die Quartierplanung "Gstadig” bezweckt eine geordnete, haushalterische und
sinnvolle Nutzung des Bodens in dem geméss Entwicklungsplan '95 definier-,
ten Entwicklungsgebiet "Rosenstrasse”.

S

Mit diesem Quartierplan werden im Wesentlichen folgende Ziele verfolgt:

= Steigerung der Standortattraktivitdt durch die Umnutzung und Erneuerung

« Aftraktive Aussenraumgestaltung mit Offentlichkeitscharakter zur Stras-
senraumaufwertung

= Umnutzung und Flachenerweiterung eines Teils des Areals im Sinne einer
haushalterischen Bodennutzung und Siedlungsverdichtung

= Architektonisch und stidtebaulich qualitatsvolle Bebauung

» Mischnutzung gemass Teilzonenvorschriften Zentrum sowie Entwick-
lungsplan '95

= Qualitatsvolle, dkologische Massnahmen in der Siedlung verbunden mit
der Aussenraumaufwertung

= Minimierung des Energiebedarfs und rationelle Energienutzung innerhalb
des Quartierplanareals

Der Erlass jert die ichen Grundla-
gen, worauf sich die vorliegenden Quartierplan-Vorschriften
abstatzen. Es sind dies im Wesenllichen § 37 f. des RBG, in
welchen Inhait und V der Quartie ng fe I
sind.

Die Quartierplan-Vorschriften sind grundeigentumsverbindlich
und bilden die dffentlich-rechifiche Zonen- bzw. Nutzungs- und
Ei i g im Areal der Quarti g Gstadig.

Die die "U g R Areal” wurde
vom Architekturbiiro Otto + Partner AG, Liestal entwickell

Zweck und Ziele der Quartierplanung sind im Sinne von § 37
und 39 RBG in den QP-Vorschriften fesigelegt worden und
stiftzen sich auch auf die Entwicki: gie des Entwick-
lungsplanes '95 sowie auf die Ziele / Bestimmungen der Teil-
zonenvorschriften Zentrum der Stadt Liestal

Die Qualitatsziele werden im Rahmen der baulichen Realisie-
nung des Areals “Gstadig”, gestiitzi auf die QP-Vorschrifien,
verbindlich umgesetzt.

Ausfahrungen zur Beb und A 3 inkl. darauf

ifb de Vorprojekt-Optimi g vgl Pi: und
Begleitbericht (Bebauungsstudie von Otto + Partner, Planung
Architektur Bauausfiihrung AG).

Mit der Quartierplanung sind die Aussagen und Massnahmen
vom LEK (Landschafisentwicklungskonzept) der Stadt Liestal
zu berticksichtigen

Quartierplan-Reglement Quartierplanung "Gstadig”, Liestal



Kommentar / Hinweise

Geltungsbereich

Inhalt der QP-
Vorschriften

Art der baulichen
Nutzung

Nebenbauten

Nettoladenflache

§ 2 Geltungsbereich und Inhalt

1

~

Die Quartierplan-Vorschriften gelten fiir das Areal innerhalb des rot punktier-
ten Perimeters Quartierplan "Gstadig". Planelemente ausserhalb des Quar-
tierplan-Perimeters haben lediglich orientierenden Charakter.

Die Vorschriften regeln insbesondere:

« Art und Mass der Nutzung der Bauten und des Areals

= Lage, Grésse und Gestaltung der Bauten

» Gestaltung und Beniitzung der Aussenraume

= Erschliessung und Parkierung

= Ver- und Entsorgung

= Realisierung der Uberbauung, Volizug der Quartierplan-Vorschriften

§ 3 Artder baulichen Nutzung

1

~

Als Art der baulichen Nutzung wird die Mischnutzung im Sinne einer Zent-
rumszone gemdss § 22 RBG festgelegt. Im Erdgeschoss ist keine Wohnnut-
zung zugelassen.

Die Art der Nutzung fiir Nebenbauten richtet sich nach den Quartierbediirfnis-
sen: Es muss sich bei der Nutzung um siedlungsausstattende Quartierinfra-
struktur handeln.

Fir Einkaufsnutzung kann im gesamten Quartierplan-Areal eine maximale
Nettoladenflsiche von 2000 m’ realisiert werden.

Siehe Quartierplan (Situations- und Schnittpian)

honte Bauten sind 2.8.:

Wohnen, Verkauf, Biro, Lager, Restaurart, Ftness, Praxen, Pro-
duktionshafle efc.

he A und B sowle boste-

zB Ei it , G hopf, L
fiar Spielen und / oder Ba v
onuam.

Quartierplan-Reglement Quartierplanung "Gstadig”, Liestal



§ 4 Mass der baulichen Nutzung

Begriff und Berechnung ' pas Mass der baufichen Nutzung wird mittels der anrechenbaren Bruttoge-
schossflache (BGF) berechnet und ausgewiesen. Als anrechenbare Bruttoge-
schossflache gilt die Summe aller dem Wohnen und Arbeiten dienenden und
hierfiir verwendbaren Geschossflichen. Die Mauer- und Wandquerschnitte
werden mitgerechnet.

[N

Nicht anrechenbar an nicht angerechnet werden

BGF a. Untergeschoss:
Réume im Untergeschoss, welche vollstindig unter dem gewachsenen
und/oder dem gestalteten Terrain liegen werden. Lichtschéchte mit einer Tie-
fe von maximal 1.00 m sind zuldssig, sofern sie nicht mehr als 10 % der Fas-
sadenabwicklung betragen.

b. Generell:
den Bewohnem, Arbeitsplstzen und Besuchem dienende iiberdeckte, min- gin:rei_ltig offene Bauteile beinhalten auch nach oben offene
destens einseitig offene Bauteile wie Dachterrassen, Gartensitzplatze, ein- 2Hrene
und vorspringende Balkone, soweit sie nicht als Laubengénge dienen;
eingeschossige unbewohnte An- und Nebenbauten gemiss § 5 Abs. 2 QPR;
Balkone und unmittelbar an das Haus anschliessende Sitzplitze dirfen all-
seits mit profillosen, einfach verglasten Elementen versehen werden.
¢. Aussenisolationen die an bestehenden Geb&uden neu angebracht wer-
den.
Bruttogeschossfldche ® Die maximal zuldssige Bruttogeschossflche fiir neue Bauten resp. beste- g der Bruttogeschossfiache (BGF)
hende Bauten betragt: BGF gem. Architekturprojekt (Stand: Mai '10) 8412 m?
3 e davon: BGF Baubereich A 552 m?
Baubereich / best. Baute Zulidssige BGF BGF Baubereich 8 5360 m?
= : oo BGF bestehende Gebaude  ca. 2500 m’”
. eueBaUten {Sauharelcha A+BJ - 6045 m” BGF BGF Reserve ca+22% + 188 m?
Bestehende Bauten (Baubereich fiir 2555 m2 BGF
bestohende Bauten) . o - . BGF 0P Gtad 0 7
Total BGF Maximalwert  8'600 m* BGF ) mi—
der A (A iffer, AZ)
far Nutzung massgebende QP-Flache 6282 m’
8600 m’
AZ= — —— =137
6282 m?

Quartierplan-Regt Quarti Jng "Gstadig®, Liestal 3




Baubereiche

Nebenbauten

Reduziertes Volige-
schoss Baubereich B

Belichtung

Gebaudeprofile

Dachform
und -Begriinung

Technische Bauteile auf
dem Dach

§ 5§ Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

1

w

o

7

Fir die Lage und Gréésse (Grundfiache, Geschosszahl und Gebaudeprofil)
der Bauten und Anlagen sind der Quartierplan sowie die nachstehenden
Quartierplanbestimmungen massgebend. Die Baubereiche im Situations- und
Schnittplan begrenzen die Lage und die Hohe der Gebadude.

a. Als Nebenbauten gelten eingeschossige Bauten, welche nicht einer Wohn-
oder Geschaftsnutzung dienen. Diese dirfen ausserhalb der Baubereiche
platziert werden.

b. Die Summe alier Grundflachen fiir Nebenbauten im QP-Areal darf 100 m?
nicht diberschreiten.

Das dritte Geschoss des Baubereiches B ist als reduziertes Vollgeschoss
auszubilden. Die zuldssige Bruttogeschossfiiche des reduzierten Vollge-
schosses darf maximal 80% der Bebauungsflache der Baute des Bauberei-
ches B betragen.

Fir eine ausreichende Belichtung darf der Lichteinfallswinkel zwischen zwei
gegeniiberliegenden Bauteilen — bei R4umen, welche dem Wohnen dienen —
an den Fassaden-Schnittpunkten maximal 45°betragen .

a. Bei Hauptbauten darf der Dachrand die Geb4udehthe um maximal 0.50 m
Uiberragen. Absturzsicherungen, Flachdachbriistungen etc. dirfen das Ge-
baudeprofil der Hauptbauten vertikal Giberragen, sie haben sich dem Erschei-
nungsbild der gesamten Uberbauung anzupassen und unterzuordnen.

b. An- und Nebenbauten dirfen eine Gebdudehshe von 3.0 m nicht dGber-
schreiten.

Als Dachform fiir die Bauten der Baubereiche A und B sowie den Baubereich
fiir bestehende Bauten wird das Flachdach festgelegt. Die nicht einer bauli-
chen Nutzung zugewiesenen Bereiche der Dachfldchen sind extensiv zu be-
griinen. Fiir die Nebenbauten ist die Dachform frei. Fir Nebenbauten ist die
extensive Dachbegriinung wiinschenswert.

Oblichter, Entliiftungsbauteile, Energieanlagen, Liftiberfahrten u.&. kénnen
das Dach der Hauptbauten iiberragen, auch wenn die zuldssige Gebaudeh6-
he dadurch (iberschritten wird.

Siehe Quartierplan (Situations- und Schnittplan)

Y

L
a\

{5

Dle extensive Begriinung der Dadcher dient als okologlsche

ichsfiache im Siedlung und hat R -
kung bei Starkregen. Bauliche Nutzungen sind zB. Dachier-
rassen, Anlagen zur i g von gie u.dgl.
Empfehiung fiir Dachbggrunung Verwendung von emhenm—
schem Saatgut (zB. "Basler Pf: ar
Dachbegrunungen') Als Substrat nach Mbghchken naldriiches
Bo ial wahlen und einb:

Quartierplan-Reglement Quartierplanung "Gsladig”, Liestal



/ Hir

Stadtebauliche Einpas-
sung

Qualitatssicherung

Renovationen /
Ergénzungen an Bauten

Technische Bauteile miissen sich beziiglich des Erscheinungsbildes gegen-
Gber dem Hauptbau unterordnen. Auf eine gute Einpassung der technischen
Bauteile ist besonders zu achten.

® Die Bebauung ist hinsichtlich Architektur, Material und Farbe sorgfiltig so zu
gestalten, dass eine gute Einpassung in die bauliche und landschaftliche Um-
gebung gewahrieistet ist.

9 Zur Sicherstellung der Einpassung der Bebauung in die bauliche und land-
schaftliche Umgebung sowie der architektonischen und aussenrdumlichen
Qualitat ist das Projekt vor der Baugesuchseingabe der Stadtbaukommission
vorzustellen.

10 Allfsllige spatere Renovationen und Anderungen von Bauten sowie nachtrég-
lich ein- bzw. angebaute Gebaudeteile dirfen das Gesamtbild der Quartier-
plan-Uberbauung nicht beeintrachtigen. Sie sind in ihren wesentlichen archi-
tektonischen Merkmalen aufeinander abzustimmen.

§ 6 Nutzung und Gestaltung des

Bestandtedl der Prifung durch die Stadibaukommission ist
i v auch die Jitat. ]

Aussenraumes
Grundsatz ' Die Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung des Aussenraumes wird im Quar- Siehe Quartierplan (Situations- und Schnittplan)
tierplan bestimmt. Fir die Bepflanzung sind standortgerechte und einheimi-
sche Arten zu wahlen.
Q R Qi "Gstadig", Lisstal 5




Kommentar / Hinweise

Umgebungsplan

Freiflache

Granfliche

Hofbereich

2

w

IS

o

Fir die definitive Anlage des Aussenraumes ist im Baugesuchsverfahren ein
detaillierter Umgebungsplan mindestens im Massstab 1:200 mit allen not-
wendigen Schnittplanen einzureichen. Der Umgebungsplan beinhaltet insbe-
sondere:

a) bestehendes und neu gestaltetes Terrain sowie allf. nétige Stitzmauern;

b) Art und Gestaltung der Griin- und Freiflachen inkl. Belage;

c) Artund genauer Standort von Bepflanzungen;

d) Genaue Lage und Anzahl sowie Art der Bdume;

e) Art, Gestaltung, Materialisierung des Sichtschutzes;

f) Genaue Lage, Dimensionierung und Materialisierung der intemen Er-
schliessungs- und Parkierungsanlagen (inkl. deren Beleuchtung) und der
oberirdischen Parkierungsflachen;

g) Genaue Lage, Dimensionierung, Materialisierung und Definition des Nut-
zungszweckes von allfdlligen Nebenbauten;

h) Genaue Lage und Art von Ver- und Entsorgungsanlagen;

i) Okologische Ausgleichsflachen und Massnahmen;

j) Dachgestaltung und —begriinung;

k) Lage und Dimension der Ein- und Ausfahrt der Einstellhalle;

1) Genaue Lage der Gebaudezugénge.

a. Die strassenzugewandte Freiflache ist als Raum mit offentlichem Aufent-
halts- und Durchgangs-Charakter mit Aussenverkauf, Gebadudehauptzugan-
gen etc. auszubilden und entsprechend auszustatten. Dabei sind kronenbil-
dende Béume integrierender Bestandteil der Gestaltung des strassenbeglei-
tenden Aussenraumes.

b. Die strassenabgewandte Freifliche dient der Erschliessung, Parkierung
und Anlieferung.

Die Grunfliche ist als gestaltete Griinflache anzulegen und mit standortge-
rechten und einheimischen Arten zu bepflanzen.

Der Hofbereich dient fiir die Wohnnutzungen als Eingangs-, Aufenthalts- und
Begegnungsbereich und ist entsprechend auszustatten. Es sind kronenbil-
dende Biume zu pflanzen. Als Ergéinzung zu den Baumpflanzungen sind als
6kologische Massnahmen weitere Griinelemente sowie Nisthilfen fur Végel
und Flederm&use zu priifen.

Der L plan ist das Inst ium fir die
Festlegung der Bestandteile und Elemente des Aussenraumes
in Lage, Dimensionierung und Ausgestalfung auf der Slufe des
Baugesuchsverfahrens.

Okologische Ausgleichsfiachen werden vom LEK (Land-
schaftsentwickiungskonzept) der Stadt Liestal abgeleitet und
sofem sinnvoll, in den Umgebungsplan aufgenommen.

Quartierp
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Sichtschutz

Aussenraumfléchen fir
Wohnungen

Okologische Massnah-
men

Schutz und Pflege-
massnahmen

Belage

Erschliessungskonzept

% Insbesondere zum Schutz vor Blendwirkung der Anlieferung u.A. ist gegen-
Uber den benachbarten Liegenschaften ein Sichtschutz anzubringen. Die ma-
ximale Héhe betrdgt 2 m, gemessen ab bestehendem Terrain auf der dem
QP-Areal zugewandten Seite.

" Fir Wohnnutzungen sind Aussenraumflachen zu erstellen, welche fiir Auf-
enthalt und Begegnung genutzt werden. Diese Fliche muss mindestens 10 %
der BGF fiir Wohnnutzung betragen.

" Zur Umsetzung von dkologischen Massnahmen wird die Griinfiéichencziffer als
Verhéltnis der anrechenbaren Grinfldche zur anrechenbaren Grundstiicksfla-
che festgelegt. Sie betragt minimal 15 %. An die Grunfliche kdnnen ange-
rechnet werden: '

a) Grunflachen, Hecken, Ruderalbepflanzungen zu 100 %

b) extensive Dachbegriinung, Begriinung von vertikalen Bauteilen (zB. Fas-
saden, Mauem), befahrbare Griinflachen (wie z.B. Rasensteine) zu 50 %

¢) Kronenbildende Baume zu 10 m? pro Baum
d) Nisthilfen zu 5 m’ pro Nisthilfe

9 Samtliche in den Quartierplan-Vorschriften bezeichneten Griin-Elemente sind
dauernd zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Allfdllige Ersatzpflanzungen
sind rechtzeitig vorzunehmen. Der Zweck und die Funktion samtlicher Freifia-
chen und Aussenanlagen muss dauernd gewéhrleistet werden.

'® Fusswege, Aufenthaltsbereiche, Bereiche um Baumpflanzungen und oberidi-
sche Parkplétze sind nach Méglichkeit nicht zu versiegeln und sollen mit was-
serdurchlassigen Beldgen und Materialien befestigt werden. Das Meteorwas-
ser ist nach Méglichkeit zu versickem.

§ 7 Erschliessung und Parkierung

' Der motorisierte Individualverkehr (MIV) ist im nérdlichen Bereich des Areals
und im Einbahnsystem zu filhren, wobei die Zu- und Wegfahrt via Einstellhal-
len-Ein- und Ausfahrt, welche im Situationsplan in der ungefahren Lage fest-
gelegt ist, stattfindet. Die Einfahrt ins Areal ab der Sulzbergerstrasse ist zu
beschrankten Zeiten als Zufahrt bis zu den oberirdischen Parkplatzen még-
lich.

Siehe Quartierpian (Situationsplan)

2.B. Holbereich, begriinte Dachgarten

Siehe Quartierplan (Situationsplan)

Beim Einbiegen ab dem QP-Areal in die Sulzbergerstrasse soll
nur das Rechtsabbiegen moglich sein Regelung ausserhalb
QP-Verfahren zwischen Sladt Liestal und Grundeigentimer.
Da die Zufahrt via Einstelthalle nachls gesperrt ist, muss die
Zutahrt zu den Besucherparkplatzen ab der Suizbergersirasse
ermoglicht werden.

Quarlierplan-Reglement Quartierplanung "Gstadig”, Liestal



Kommentar / Hinweise

Parkplatzermittlung und
—verteilung

Lage der Parkplatze

Max. Anzahl Parkplatze

Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung

Warmeerzeugung/
Energiekonzept

2

3

Fir die Anlieferungen per LKW ist die Arealeinfahrt ab der Rosenstrasse in
den im Quartierplan bezeichneten Bereichen gestattet. Die Ausfahrt hat tber
die Sulzbergerstrasse zu erfolgen.

Gebiudehauptzugénge sind unter Beriicksichtigung der Nutzungsanordnung
und der Wegbeziehungen an den im Quartierplan bezeichneten Bereichen zu
erstellen.

Die Ermittlung des notwendigen Grundbedarfs fir Auto- und Velo-Abstell-
plétze erfolgt nach den kantonalen gesetzlichen Bestimmungen und Richtli-
nien. Die genaue Zahl der Auto- und Veloabstellplatze und deren Anordnung
ist jeweils im Rahmen des Baugesuchverfahrens zu ermitteln, planlich festzu-
legen bzw. auszuweisen.

Die Parkplatze sind grosstenteils in der Einstellhalle anzuordnen. An der im
Quartierplan (Situationsplan) bezeichneten Stelle sind oberirdische Besu-
cherparkplatze zuldssig.

Die maximale Anzah! Parkplétze im QP-Areal betragt 140.

§ 8 Ver- und Entsorgung

~

Betreffend der Wasserversorgung und der Abwasserbeseitigung sind die ge-
setzlichen Bestimmungen und die entsprechenden Reglemente der Stadt
Liestal massgebend. Im Sinne der generellen Entwasserungsplanung (GEP)
ist neben der Schmutzabwasserbeseitigung fiir die Behandlung des anfallen-
den nicht verschmutzten Ab s (Meteor auf versiegelten Fldchen
und Dachern usw.) ein Konzept zu erstellen, z.B. fiir Versickerung, Brauch-
wasser bei grésseren Wasserbeziligen, Ableitung etc., das der Genehmigung
des Stadtrates bedarf. Ein Wasseranschluss- und Kanalisationsgesuch ist bei
der Stadt Liestal spétestens mit den Baugesuchsakten einzureichen.

Fiir das Quartierplanareal ist ein Energiekonzept nach dem aktuelien Stand
der Technik mit folgenden Zielen zu erarbeiten: 1. Minimierung des Energie-
bedarfs (Warme, Kaite, und Elektrizitat); 2. rationelle Energienutzung und er-
neuerbare Energie; 3. insbesondere Anschluss an das Femnwéarmenetz. Inhalt
und Umfang des Energiekonzeptes sind mit dem Amt fiir Umweltschutz und
Energie (AUE) und der Stadt Liestal vor Einreichung des Baugesuches abzu-
sprechen.

Massgebend ist § 106 RBG sowie die dazugehbrenden Be-
stimmungen der RBV (§ 70 sowie Anhange 11/1 und 11/2). Zu
beachten ist auch die "Wegleitung zur Bestimmung der Anzah!
Absteliplatze far Motorfahrzeuge und Velos/Mofas” des Amtes
fur Raumplanung (November 2004).

dlage far B: g des bildet das
lie Entwa gsprojekt (GEF) der Stadt Liestal.

Als Richtlinie gilt der aktueile Leil "Energie in der Ortspla-
nung” vom Amt far Raumplanung und vom Amt fiar Umwelt-
schutz und Energie Kt. BL

Quarlierplan-R Quarti
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Sonnenenergie

Energiestandard

Abfallbeseitigung

Durchleitungsrechte

Belastungsgrenzwert
ES I

Anforderungen

Larmmbelastungsnach-
weis

Realisierungsvorgehen

w

Vorrichtungen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind gestattet.

Neubauten sind mindestens im Minergie-Standard oder in einem gleichwerti-
gen Energiestandard zu erstellen. Bei Renovationen und Umbauten an be-
stehenden Geb#uden geméss Quartierplanung ist der Minergie-Standard
oder ein gleichwertiger Energiestandard anzustreben.

w

Fiir die Abfallbeseitigung gilt das Abfallreglement der Stadt Liestal. Konkrete
Festsetzungen folgen im Einvernehmen mit dem Stadtrat im Rahmen des
Baugesuches,

E)

Durchleitungsrechte fir private und dffentliche Werkleitungen (elektrische
Kabel, Wasser, Abwasser, Radio, Femsehen, Gas, Telefon) sind innerhalb
des Quartierplan-Perimeters zu gewahren.

§9 Lirmschutz

' Fir das Quartierplan-Areal gilt die Larmempfindlichkeitsstufe (ES) Ill.

~

Die Anordnung von Raumen mit larmempfindlicher Nutzung an lambelaste-
ten Fassaden ist zulassig, wenn die Beltftung tiber eine Offnung ohne Grenz-
wertiiberschreitung sichergestellt ist. Die Einhaltung der Immissionsgrenzwer-
te bei Liftungséffnungen kann durch bauliche oder gestalterische Massnah-
men sichergestellt werden.

w

Allfallige Nachweise im Sinne von Art. 31 ff. der Larmschutz-Verordnung sind
im Rahmen des Baugesuchsverfahrens zu erbringen.

§ 10 Realisierung / Etappierung / QP-Vertrag

' Die Realisierung der Quartierplanbebauung hat in Absprache mit der Stadt
Liestal zu erfolgen. Dies betrifft insbesondere die Projektbegutachtung durch
die Stadtbaukommission, den Werkleitungsbau, das Festlegen der Baustel-
lenorganisation und des Baustellenverkehrs (inkl. Abbruch bestehender Lie-
genschaften) und die Bauzeiten.

O f Baubewilligung notig, gestita auf
gesetzliche Vorgaben in Verordnung zum Raumplanungs- und
Baugesetz (RBV) § 94 Abs. 1e. RBV.

Details sind im Quartierplan-Vertrag zu regein und allenfalls im
als Gi intragen zu lassen

Details sind im Quartierplan-Vertrag und insbesondere im
Baugesuchsverfahren zu regein.

Quarlierplan-Ri Quarti
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Quartierplan-Vertrag

Etappierung

Parzellierung

Ausnahmen
allgemeiner Art

2 Die jeweiligen Grundeigentiimerinnen und —sigentiimer resp. Berechtigten

~

haben sich gegenseitig alle fur die Realisierung und die quartierplanmassige
Funktionsfahigkeit der Uberbauung erforderlichen Landabtretungen und
Dienstbarkeiten einzurdumen. Dazu haben sie und die Stadt Liestal einen
Quartierplan-Vertrag abzuschliessen.

Wird die Bebauung etappenweise realisiert, so sind die Nebenanlagen wie
Parkierung, Freiflichen, Ver- und Entsorgungsanlagen, Zufahrten und Wege
usw. anteilsmassig so zu erstellen, dass der Bedarf in der jeweiligen Etappe
gedeckt ist und eine spatere Realisierung der gesamten Uberbauung nicht
erschwert oder verhindert wird.

Eine allfallige spatere Parzellierung des Areals ist zuldssig. Durch diese darf
jedoch die Zielsetzung, die Verwirklichung und die Funktionalitit der Quar-
tierplanung nicht verdndert bzw. in Frage gestellt werden.

§ 11 Abweichungen / Ausnahmen

1

In Abwigung offentlicher und privater Interessen sowie in Wirdigung der
besonderen Umstinde des Einzelfalls kann der Stadtrat bei der Baubewilli-
gungsbehorde geringfiigige Abweichungen von diesen Quartierplanvorschrif-
ten beantragen.

-
bzw. nur nach Bedarf der Vertragspartner zu regeln):

(nicht ab aufgefihrt

ia (Parzellierung) innerhalb QP-
Areal

Abtretungen fir Ausbau Knoten Rosenstrasse - Nonnen-
bodenweg

Abgettung itrag Z riften
Siedlung (Inhalt, Umfang, Eigentumsverhéitnisse, Finan-
Zierung)

f e g, g und U der \ und
Aufenthalisfidachen
A an isit der Stadt
Beleuch der Quarti gsfiachen
6Sffentliche und sefektive Geh- und Fahmechte
Baur- und Di i Unterb

und g itlicher
(P pri iche Erschli etc.)
] und Benutzung {A efc)
Gkologische Massnahmen

Ersteliung und Unterhalt der éffentlich benutzbaren Wege
Baustellenverkehr
uva.m.

Ausnahmen bediirfen eines schriftlichen Antrages und einer
stichhaitigen Begriindung Sie werden nach Abwagung von der
Baubewilligungsbehérde erteilf.

Quartierplan-Reglement Quartierplanung "Gstadig®, Liestal
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Genehmigungs-
voraussetzung

Uberwachung des
Vollzugs

Aufhebung friiherer
Beschlusse

Inkrafttreten

2

Voraussetzung dafiir ist, dass kein Widerspruch zum Zweck und den Zielset-
zungen der Planung geméss § 1 vorliegt. Charakter und Konzept der Bebau-
ung bzw. der Aussenraumgestaltung dirfen durch die Abweichungen nicht
beeintréchtigt werden.

Wesentliche Anderungen bzw. Abweichungen vom stédtebaulichen Konzept,
vom architektonischen Erscheinungsbild, von der Aussenraumgestaltung oder
der Erschliessung dirfen nur aufgrund einer Quartierplan-Mutation erfolgen.

§ 12 Schlussbestimmungen

~

FS

Die Genehmigung der Quartierplan-Vorschriften durch den Regierungsrat
setzt voraus, dass der gemass § 10 Abs. 2 erwidhnte Quartierplan-Vertrag
von den Vertragsparteien allseitig unterzeichnet ist.

Der Stadtrat Gberwacht die Anwendung dieser Quartierplan-Vorschriften. Das
Baubewilligungsverfahren geméss § 120 ff. des Raumplanungs- und Bauge-
setzes (RBG) bzw. § 86 ff. der Verordnung zum Raumplanungs- und Bauge-
setz (RBV) bleibt vorbehalten.

Alle im Widerspruch zu den Quartierplan-Vorschriften stehenden friiheren
Zonenvorschriften gelten fiir das Areal als aufgehoben.

Die Quartierplan-Vorschriften treten mit der Genehmigung durch den Regie-
rungsrat in Kraft.

Nach G i¢ der Quartierp: forschriften durch den
Regienng ist der Quartierplan-Vertrag offenflich zu beur-
hunden (Anmerkung im Grundbuch).

Dies betrifft die Zonenvorschriften Zentrum der Stadt Liestal
i Ib des Gelft i des Quarti

Quartierptan-R QU
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Beschliisse

Stadt Liestal

Beschluss des Stadtrates:
Beschluss des Einwohnerrates:
Referendumsfrist:
Umenabstimmung:

Publikation der Planauflage im Amtsblatt Nr.  vom

Ptanauflage vom
Namens des Stadirates
Der Stadtprasident: Der Stadtverwalter:
Kanton
Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft genehmigt
mit Beschluss Nr. vom
Publikation des Regierungsratsbeschlusses
im Amtsblatt Nr. vom
Der Landschreiber
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Stadt Liestal

Kanton Basel-Landschaft

Quartierplanung Gstadig

Planungs- und Begleitbericht
gemass Art. 47 RPV und § 39 RBG

VORLAGE EINWOHNERRAT

Der Bericht wird laufend ergénzt und fortgeschrieben.
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1 AUSGANGSLAGE /| ZWECK UND ZIELSETZUNGEN

1.1 Ausgangslage

Das Quartierplanareal befindet sich nordéstlich des Stedtlis Liestal, nahe der Ergolz und der H2,
unmittelbar an den Hauptverbindungsachsen Rosenstrasse (Verbindung Ausfahrt H2 - Liestal /
Rheinstrasse) und Gestadeckplatz (Verbindung nach Arisdorf und Frenkendorf / Giebenach). Auf
dem Areal befinden sich heute ein 6-geschossiges Biirogebdude sowie eine Werkhalle. Der norddst-
liche Teil des Areals wird teilweise als Lagerfldche genutzt. Aufgrund der zentralen Lage des Areals
sowie der aktuell nicht mehr genutzten Raumlichkeiten besteht ein grosses Arealentwicklungspoten-
zial. Die Entwicklung wurde bereits durch einen Umbau der bestehenden Gebéude eingeleitet und
soll mit der vorliegenden Quartierplanung durch eine umfassende Neunutzung des weiteren Areals
im Sinne des Entwicklungsplanes '35 fortgefiihrt werden. Dabei steht eine gegeniiber heute attrakti-
ve, zentrumsorientierte, stadtische Bebauung und Nutzung im Vordergrund.

In den benachbarten Liegenschaften an der Sulzbergerstrasse sind vorwiegend Ein- oder Mehrfami-
lienhduser vorzufinden. Unmittelbar beim QP-Areal befindet sich die Bushaltestelle Gestadeck der
Buslinie 83 (Pratteln — Liestal, 1h-/ ¥2h-Takt).

l& p, TR YNy 4
Lage und Umgebung des Quartierplan-Areals
Quelle Orthofoto: GoogleMaps. Februar 2012

Es wird beabsichtigt, die" Werkhalle abzubrechen und zwei neue Baukérper zu erstellen. Die Ge-
schossigkeiten, die Verteilung des Nutzungsmasses auf die zwei Baukorper sowie die Art der Nut-
zung der Bauten sind zum heutigen Zeitpunkt noch nicht definitiv festgelegt. Die Quartierplanvor-
schriften lassen diesbezlglich entsprechenden Spielraum jedoch mit gleichzeitiger Sicherung der
baulichen und aussenrdumlichen Qualitdt und Funktionalitat. Insbesondere die Rahmenbedingungen
betreffend Aussenraumqualitdt und Larmschutz sind bei der Festlegung der Nutzungsart im Bauge-
suchsverfahren zu beachten. Der strassenzugewandte Bereich wird als dffentlicher Raum mit einer
grosszligigen Eingangsiiberdachung gestaltet. Dementsprechend wird im Erdgeschoss keine Wohn-
nutzung erméglicht.

Planungs- und Begleitbericht QP Gstadig Seite 1



Das 6-geschossige Geb&ude mit Attika und der 1-geschossige Anbau sollen bestehen bleiben. Die-
se Gebaude wurden im Sommer 2012 umgebaut und renoviert.

Der Quartierplanung liegt das vom Architekturbiiro Otto + Partner entwickelte Bebauungskonzept
zugrunde. Dieses wurde sowohl von der Stadtbaukommission Liestal als auch von der Arealbau-
kommission beurteilt. Die Optimierungsvorschlige der Fachkommissionen wurden in der weiteren
Ausarbeitung des Bebauungskonzeptes beriicksichtigt.

1.2 Zweck und wesentliche Zielsetzungen der Quartierplanung Gstadig

Die Quartierplanung Gstadig bezweckt eine geordnete, haushilterische und sinnvolle Nutzung des
Bodens in dem gemass Entwicklungsplan '95 definierten Entwicklungsgebiets "Rosenstrasse”.

Im Wesentlichen verfolgt die Quartierplanung Gstadig folgende Ziele:

=  Steigerung der Standortattraktivitat durch die Umnutzung und Erneuerung
= Attraktive Aussenraumgestaltung mit Offentlichkeitscharakter zur Strassenraumaufwertung

= Umnutzung und Flachenerweiterung eines Teils des Areals im Sinne einer haushélterischen
Bodennutzung und Siedlungsverdichtung

=  Architektonisch und stadtebaulich qualitatsvolle Bebauung
= Mischnutzung gemass Teilzonenvorschriften Zentrum sowie Entwicklungsplan '95

= Qualitétsvolle, 6kologische Massnahmen in der Siedlung verbunden mit der Aussenraumauf-
wertung

«  Minimierung des Energiebedarfs und rationelle Energienutzung innerhalb des Quartierplanare-
als

2 ORGANISATION UND ABLAUF DER PLANUNG

21 Planungs- und Projektierungsteam
Im Auftrag der Priora AG arbeiten das Raumplanungsbiiro Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner
AG, Lausen und Otto + Partner, Planung Architektur Bauausfiihrung AG, Liestal fur die Entwicklung

der Quartierplanung eng zusammen. Folgende Leistungen werden durch die Projektpartner erbracht:

Otto + Partner = Erarbeitung Bebauungsstudie in Varianten

Planung Architektur Bauausfiihrung AG = Behérdenabkldrungen in Kanton und
Kasernenstrasse 22, 4410 Liestal Stadt
seipel.a@ottopartner.ch; 061 927 97 77 = Bearbeitung mit den kantonalen und stid-
Andri Seipel tischen Kommlssm.)ner? :

= Einbezug / Koordination / Information der

Planungsbetroffenen (insbes. Nachbam)

Stierli + Ruggli, Ingenieure + Raumplaner AG = Erarbeitung der Quartierplanung
Unterdorfstrasse 38; 4415 Lausen = Koordination mit kommunalen und kanto-
m.ruggli@stieri-ruggli.ch; 061 921 20 11 nalen Amtsstellen
Markus Ruggli - Einbezug / Koordination / Information der

Planungsbetroffenen (insbes. Nachbam)

= Vorbereitung und Durchfiihrung des Quar-
tierplan-Verfahrens

= Beurteilung Larmsituation

Sabine Cantaluppi
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2.2

Planungsablauf

Nachstehend werden die wichtigsten Beurteilungsschritte und Entscheidstationen der Quartierplan-
Entwicklung festgehalten:

24. November 2009

18. Mérz 2010
6. Mai 2010

17. Februar 2010
28. April 2010
26. Mai 2010

Dezember 2010 —
Juni 2011

24. Juni 2011

09. November 2011

07. Dezember 2011

28. Marz 2012

17. April 2012

4. Mai 2012

21. Juni 2012

10. Mai - 8. Juni
2012

19. September 2012

Der Stadtrat Liestal nimmt Kenntnis Uber die geplanten Bauvorhaben
und erachtet das Quartierplanverfahren als in Ordnung.

Prasentation des Bebauungskonzeptes bei der kant. Arealbaukommis-
sion (ABK). Die Bebauungsstudie soll gemédss den Erw&gungen lber-
arbeitet und danach emeut vorgestellt werden (vgl. Anhang 8).

Vorstellungen des Bebauungskonzeptes (teilweise mit Varianten) bei
der Stadtbaukommission (SBK). Diese begrisst die in der Sitzung vom
26. Mai 2010 vorgeschlagene Nutzung des Zwischenraumes der bei-
den Neubauten fur private Zwecke, die Trennung von Wohn- und Ge-
werbenutzung sowie den grossziigigen Eingangsbereich. Die Stadt-
baukommission regt an, die Attikaform zu Uberdenken und genigend
Aussenraum fur die Wohnungen zu definieren.

Erarbeitung des Entwurfs der Quartierplanung.

Eingabe der Quartierplanung beim Stadtbauamt Liestal zur kommuna-
len Prifung. Mit Schreiben vom 8. September 2011 nimmt die Stadt
Liestal zur Quartierplanung Stellung.

Besprechung der Resultate der kommunalen Prifung und der entspre-
chenden Quartierplantiberarbeitung zwischen Stadtbauamt und Planer.

Vorstellung des Bebauungskonzeptes, insbesondere Situation der
Anlieferung in der SBK. Die SBK beschliesst, dass die Qualit4t der
Wohnungen und deren Aussenrdume nachgewiesen werden missen.
Daher ist eine Anlieferung tiber den Hofbereich nicht erwlinscht.

Vorstellung des Bebauungskonzeptes, insbesondere betr. Wohnraum-
qualitat, in der SBK. Die SBK verabschiedet die Quartiemplanung zu-
handen der kantonalen Vorprifung und Mitwirkung.

Eingabe der gemass kommunaler Priifung und Stellungnahme SBK (7.
Dezember 2011) Uberarbeiteten Quartierplaninstrumente zur Vorlage
an den Stadtrat und Freigabe fiir das 6ffentliche Mitwirkungsverfahren
und die kantonale Vorpriifung.

Eingabe der Quartierplaninstrumente in die kantonale Vorpriifung. Mit
Bericht vom 4. Juli 2012 hat das ARP die Resultate der Priffung mitge-
teilt.

Vorstellung der Quartierplanung bei der ABK (vgl. Anhang 8). Das QP-
Reglement wird aufgrund der Erwdgungen erganzt.

Offentliches Mitwirkungsverfahren. Es sind keine Eingaben eingegan-
gen.

Besprechung der Resultate der kantonalen Vorpriifung zwischen ARP,
Stadt Liestal und Raumplaner. Die Optimierungen betr. Aussenraum
wurden dem Kreisplaner zu einer erneuten Stellungnahme eingereicht.

Planungs- und Begleitbericht QP Gstadig
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3  PLANUNGSINSTRUMENTE UND BEIGESTELLTE DOKUMENTE

Als verbindliche &ffentlich-rechtliche Bestandteile der Quartierplanung unterliegen dem Be-
schluss- und Genehmigungsverfahren:

= Quartierplan Gstadig, Situations- und Schnittplan 1:500
= Quartierplan-Reglement

Als privatrechtliches Vertragsdokument gilt:

= Quartierplan-Vertrag, gestitzt auf § 10 Abs. 2 des Quartierplan-Reglementes
(ist noch zu erstellen)

Als beigestelltes Dokument gilt:
= Planungs- und Begleitbericht geméass Art. 47 RPV und § 39 RBG

Der Bericht ist im Mitwirkungs- und Auflageverfahren der Offentlichkeit zugénglich zu machen, un-
terliegt aber nicht dem Beschluss- und Genehmigungsverfahren.

4 SCHWERPUNKTE DER QUARTIERPLANUNG

41 Art und Mass der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird im Quartierplan-Reglement fiir die bestehenden Gebéude und
die Neubauten die Mischnutzung geméass § 22 RBG festgelegt. In den Erdgeschossen wird keine
Wohnnutzung zugelassen. Durch diese Definitionen wird eine gewisse Flexibilitat fiir die folgende
Detailprojektierung gewahrleistet. Fur die Wohnnutzungen miissen jedoch die Qualitatsanforderun-
gen an den Aussenraum und den Larmschutz beachtet werden. Die Rahmenbedingungen flr die
Parkierung (max. Anzahl Parkplatze) sind ebenfalls einzuhalten.

Das Mass der baulichen Nutzung wird fiir die Neubauten der Baubereiche A und B sowie fiir den
Baubereich fiir bestehende Bauten mittels Bruttogeschossflache (BGF, Definition vgl. QP-Reglement
§ 4 Abs. 1-3) ausgewiesen.

Die Verteilung der BGF pro Baubereich auf der Grundlage des Bebauungskonzeptes sieht wie folgt

aus:
F

Baubereich A 552 m* :
Baubereich B 5'360 m?
Baubereich fiir beste-

o ca. 2500 m? 2'555 m?
hende Bauten
Total 8'412 m? 8'600 m?

Die BGF der neuen Bauten wird nicht separat pro Baubereich ausgeschieden. Dies ermdglicht eine
Flexibilitdt bei der spateren Realisierung unter Bertcksichtigung der Qualititsmerkmale sowie der
weiteren Rahmenbedingungen wie Baubereiche, Geb&dudehthe, Baulinien etc.
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4.2

Die Quartierplanung weist demnach folgende bauliche Ausniitzung auf:

Fiir die bauliche Nutzung massgebende QP-Fl&che: 6'289 m?
' 2
Ausnitzungsziffer (AZ) = M =1.37
6289 m

Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

Lage, Grosse, Ausmasse der Baubereiche

Die Lage und die Ausmasse (Grundfliche und Héhe) der Bauten werden im Quartierplan durch die
Baubereiche A und B und den Baubereich fiir bestehende Bauten sowie die Angabe der maximalen
Gebaudehdhe und — ausser bei Baubereich A — der Geschosszahl bestimmt.

Die maximale Gebaudehdhe des Baubereiches A wird mit einer grossen Flexibilitdt ausgewiesen.
Zurzeit ist die Erstellung einer Werkhalle vorgesehen, fiir welche die Mdglichkeit fiir die Erstellung
der notwendigen Infrastruktur (z.B. Hebekran) gewahrleistet werden muss. Die Gebaudehdhe des
Baubereiches B weist aufgrund der Beriicksichtigung der nachbarlichen Bebauung (Grenzabstand,
Schattenwurf) dusserst wenig Spielraum auf.

Die Ausdehnung der Baubereiche wird gegeniiber der Rosenstrasse klar entlang der Flucht der be-
stehenden Gebiude begrenzt und mit minimalem Spielraum zum Bebauungskonzept festgelegt. Die
Lage gegeniber der Rosenstrasse wird mittels Definition einer neuen Baulinie festgesetzt. Zuséatz-
lich wird fir das Erdgeschoss eine Baulinie definiert, welche den Riicksprung gegeniiber den oberen
Geschossen sicherstellt. Durch diese Festlegungen wird die stddtebauliche Bedeutung dieses Rau-
mes mit dem o&ffentlichen Charakter untermauert.

Auf der Nordseite der neuen Bauten lasst die Festlegung der Baubereiche mehr Spielraum zu, um
eine gewisse Flexibilitdt zu gewahrleisten.

Das oberste Geschoss des Baubereiches B ist als reduziertes Vollgeschoss auszufiihren. Im Quar-
tierplan-Reglement werden entsprechende Bestimmungen beziglich dessen maximalen Flache ge-
geniiber der Bebauungsfidche des Baubereichs B definiert.

Unterirdische Bauten und Bauteile sind gemdass ibergeordneter gesetzlicher Bestimmungen inner-
halb des gesamten Areals moglich. Dabei ist die Funktionalitadt der Quartierplanung jedoch zu ge-
wahreisten.

Grenzabstinde
Das kleinste umschriebene Viereck um das Gebdude -des Baubereiches B weist eine Lénge von
ca. 77 m auf. Fur diese Fassadenléange ist keine abschliessende Festlegung im RBG / RBV fir die
Beurteilung der Grenzabstédnde enthalten. Daher ist hierfir geméss § 90 Abs. 3 RBG die Baubewilli-
gungsbehoérde zustédndig. Das BIT hat mit dem Schreiben vom 25. Mai 2011 folgendes festgehalten:
"Das dreigeschossige Gebdude welches an die bestehende Baute angebaut wird (Baube-
reich A), bendtigt wie in den Planunterlagen beschrieben ein Grenzpolygon von 5.50 m. So-
mit wird die angrenzende Parzelle leicht iiberschritten.
Fir den dreigeschossigen Neubau (Baubereich B) geniigt der Grenzabstand von 9.00 m bis
zu einer Fassadenh6he von 8.00 m. Um auf die 11.50 m gehen zu kénnen miisste das dritte
Geschoss einen Abstand von 11.00 m aufweisen.”
Firr die Parzellen 7089 und 1594 (QP-Parzelle) ist ein gegenseitiges Grenz- und N&herbaurecht im
Grundbuch eingetragen.
Entscheidend fir die Beurteilung des Grenzabstandes ist auch der Schattenwurf auf die benachbar-
ten Liegenschaften. Wie in Anhang 1 zu erkennen ist, wird die Beschattung der Nachbargrundstiicke
durch die geplante Neubebauung des QP-Areals grundsétzlich optimiert, indem die beschattete Fl&-
che im Vergleich zum heute bestehenden Gebaudevolumen gesamthaft reduziert wird.
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4.3 Aussenraum

Freifldche

Der Freiraum auf der strassenzugewandten Seite soll einen &ffentlichen Charakter erhalten. Dies
wird einerseits durch die Bestimmungen betreffend der Bebauung (vgl. 4.2) erreicht. Andererseits ist
der neu entstehende, grossziigige Freiraum entsprechend zu gestalten und auszustatten. Bei der
Aussenraumgestaltung sind im Sinne von ékologischen Massnahmen sowie fiir die Aussenraumqua-
litdt Griinelemente vorzusehen. In Beachtung der Verhéltnisse vor Ort (z.B. unterirdische Leitungen,
Lichtraumprofil) sind kronenbildende Baume zu pflanzen, wie dies im Bebauungs- und Aussenraum-
konzept vorgesehen wurde. Mit dem neuen Fussgangerstreifen am Knoten Rosenstrasse — Non-
nenbodenweg ist eine Anbindung des offentlichen Freiraums zum Fussweg ins Stedtli vorhanden.
Gegeniiber der heutigen Situation entsteht zwischen der Neubaute und der Rosenstrasse somit ein
offener, multifunktionaler Raum. Der Knoten Rosenstrasse — Nonnenbodenweg wurde im Sommer
2012 umgestaltet. Der Gehwegbereich der Strasse reicht bis ins QP-Areal hinein. Dieser Bereich ist
bei der Realisierung der Umgebungsgestaltung der strassenzugewandten Freifliche des QP-Areals
miteinzubeziehen.

Auf der Nordostseite der QP-Bebauung findet vorwiegend die Erschliessung des Areals statt (vgl.
4.4). Um Einwirkungen auf die nordlich gelegenen Liegenschaften durch Fahrzeuge und insbeson-
dere durch Blendwirkung zu minimieren, muss entlang der Grenze ein Sichtschutz angebracht wer-
den. Dessen Hohe wird auf maximal 2 m begrenzt.

Aussenrdume fiir Wohnnutzung

Die Quartierplanvorschriften legen fest, dass fir Wohnnutzungen Aussenrdume mit einer Fldche von
10 % der BGF der Wohnungen erstellt werden missen. Diese Aussenrdume sind so zu gestalten
und zu erschliessen, dass sie zum Aufenthalt und zur Begegnung dienen. Der Hofbereich ist als sol-
che Aussenraumflache vorgesehen. Zur Sicherstellung der Anforderungen an die Wohn- und Aus-
senraumqualititen ist das Projekt im Baugesuchsverfahren der Stadtbaukommission Liestal zur Be-
urteilung vorzustellen.

Okologische Massnahmen

Da das Quartierplanareal in einem urbanen Umfeld liegt, stehen flachige Griinanlagen nicht im Vor-
dergrund. Zur Sicherstellung der ékologischen Qualitat werden in den Quartierplanvorschriften alter-
native dkologische Massnahmen gefordert. Fiir die Gewahrleistung der Flexibilitat und gleichzeitig zu
erfillender Anforderungen wird eine Griinflachenziffer von 15 % festgelegt. Dabei werden unter-
schiedliche Griinelemente prozentual an die Griinfliche angerechnet.

Das der Quartierplanung zugrunde liegende Bebauungskonzept ermdéglicht folgende &ékologische
Massnahmen;
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4.4

Griinfliche 170 m? 100 % 170 m?

Dachbegriinung 2 2
4 50 % 225 m
Baubereich A 0,m 2
Dachbegriin
AT 800 m? 50 % 400 m?
Baubereich B
Begriinung Ostfassade 2 ] 5
150 m 50 % 75 m
Baubereich A o g
Kronenbildende Biume 10 10 m?/ Baum 100 m?
Unbefestigte Besucher-
P ot 180 m* 50 % 90 m*
parkplitze
Sichtschutz, teilweise 2 2
- 70 m 50 % 35 m
begriint
Nistkasten 2 5 m? / Kasten 10 m?
Total 1105 m*
Parzellenfliche 6'289 m*
Resultierende GF 17.6 %

Die Griinflaiche muss zwingend als gestaltetes Grinelement mit standortgerechten und einheimi-
schen Arten ausgebildet werden und wird somit vollstédndig an die Griinflichenziffer angerechnet.
Dachbegriinungen der neuen Bauten sind ebenfalls vorgesehen. Fassadenbegriinungen sind auf-
grund von Anlieferungen, Eingangsbereichen mit Schaufenstern und bedingt durch die Gebaudeform
notwendige, grosse Belichtungsflichen nur eingeschrankt méglich. Baumstandorte sind entlang der
Rosenstrasse und im Hofbereich vorgesehen und werden in den Quartierplanvorschriften entspre-
chend gefordert.

Erschliessung / Parkierung

Arealerschliessung

Die Erschliessung des QP-Areals fiir Motorfahrzeuge inkl. Lieferwagen erfolgt Giber ein Einbahnsys-
tem. Die Arealeinfahrt erfolgt Giber den Gestadeckplatz via bestehende Einstellhalleneinfahrt in die
unterirdische Einstellhalle. Die Einstellhallenausfahrt soll méglichst weit éstlich im Areal zu liegen
kommen, damit die Verkehrsbelastung — insbesondere fiir die nérdlich angrenzenden Liegenschaf-
ten — gering gehalten werden kann. Die Ausfahrt auf die Sulzbergerstrasse darf nur mittels Rechts-
abbiegen erfolgen. Dies verhindert eine zusétzliche Verkehrsbelastung des angrenzenden Wohnge-
bietes. Die Regelung des Abbiegeverbotes soll unabhéangig von der Quartierplanung zwischen
Grundeigentiimer und der Stadt Liestal erfolgen. Da die unterirdische Einstellhalle nachts geschlos-
sen wird, ist dann die Zufahrt zu den Besucherparkplatzen nicht mehr gewahrleistet. Daher ist
nachts die Zufahrt ab der Sulzbergerstrasse fir den MIV mdglich.

Firr eine alifallig notwendige Anlieferung per LKW fir den Baubereich B wird ab der Rosenstrasse
ins Areal eingefahren. Die Anlieferung erfolgt im Erdgeschoss des Baubereiches B, die Ausfahrt er-
folgt tber die Sulzbergerstrasse. Das Verkehrskonzept fiir die Anlieferung (Schleppkurven, Ein- und
Ausfahrt am Knoten Rosenstrasse — Nonnenbodenweg) wurde durch Rudolf Keller & Partner nach-
gewiesen (vgl. Anhang 2).

Die LKW-Anlieferung fiir den Baubereich A erfolgt ebenfalls mittels Zufahrt ab der Rosenstrasse.
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Erschliessungssystem QP-Areal

Parkierung

Die Berechnung der Anzahl der notwendigen Parkplatze erfolgt gemass Anhang 11 RBV (vgl. QP-
Reglement § 7 Abs. 2). Ein definitiver Parkplatznachweis unter Ber{icksichtigung der zu realisieren-
den Nutzungsarten ist im Rahmen des Baugesuches auszuarbeiten. Dabei diirffen geméass Festle-
gung im QP-Reglement maximal 140 Parkplatze erstellt werden. In Anhang 3 des Planungsberichtes
werden die Parkplatznachweise fir verschiedene Nutzungsvarianten aufgefiihrt. Der Reduktionsfak-
tor R1 wurde mit 0.6, R2 mit 0.7 angenommen. Fir den R1 ist dabei die Nahe zum &ffentlichen Ver-
kehr (Bahnhof Liestal, Bushaltestelle Gestadeck), fur R2 die mogliche Mehrfachnutzung aufgrund
der verschiedenen Nutzungsarten und die Nahe zum Parkhaus Biicheli / Manor entscheidend.

Das Bebauungskonzept zeigt auf, dass die Anzahl Parkplatze fur die verschiedenen Nutzungsvari-
anten realisierbar sind.

Die Parkplatze werden vorwiegend in der unterirdischen Einstellhalle angeordnet. Oberirdische Be-
sucherparkplatze kénnen in dem im Quartierplan (Situation) gekennzeichneten Bereich angeordnet
werden.

Verkehrsaufkommen

Der durch die Neubebauung des Quartierplan-Areals erzeugte Verkehr wird fur die Einfahrt tiber den
Gestadeckplatz, fur die Ausfahrt Gber den Knoten Rosenstrasse abgewickelt. Der zusatzliche Ver-
kehr darf nicht zu Verkehrsbehinderungen auf diesen Strassen fithren. Die Einfahrt ab dem Gesta-
deckplatz ist dabei sekundar, da hier das vorhandene Verkehrsaufkommen vergleichsweise gering
ist und durch ins Areal abbiegende Fahrzeuge kein Rickstau erzeugt wird.

Ausschlaggebend ist insbesondere der Einfluss der aus dem Areal ausfahrenden Fahrzeuge am
Knoten Rosenstrasse - Sulzbergstrasse. Hier wird der Verkehr {iber eine Lichtsignalanlage (LSA)
gesteuert. Dieses System muss auch mit den zuséatzlichen Fahrzeugen aus dem Quartierplan-Areal
gewabhrleistet werden konnen. Um dies zu beurteilen sind die ab dem Areal erzeugten Ausfahrten zu
berechnen. In der nachstehenden Tabelle sind diese Werte anlehnend an die VSS-Norm SN 640
293 fiir die gemass QP-Vorschriften moéglichen Nutzungsarten fiir die Morgen- und die Abendspit-
zenstunde errechnet.
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Ausfahrten ab dem QP-Areal in die Rosenstrasse

A R b L S R
P _hj i“lﬁﬁ: o ._;;,_‘,._.I__%.”_J -r. *ﬁﬁﬂg\ﬁrﬂ'ﬂ endspit;
Wohnen (43 PP) 25Fz/h 40 %
Verkauf (35 PP) 0 % 0 Fz/h 50 %
Biiro (18 PP) 0% 0Fzh 50 %
Restaurant (33 PP) 0% 0 Fz/h 10 %

Total 25 Fz/h 47 Fz/h
1)

gemdss Parkplatznachweis Anhang 3. Es werden fiir jede Nutzungsart die jeweils héchste Anzahl Besucher- und Stamm-
Parkplétze fir die Berechnung berticksichtigt.

In der folgenden Abbildung sind die auf der Rosenstrasse vorhandenen, relevanten Verkehrsstréme
der Morgen- und Abendspitzenstunde eingetragen (Gemaéss Verkehrszdhlung Rudolf Keller & Part-
ner April 2010, mit Beriicksichtigung Verkehrsverlagerungen durch Biichelistrasse < Kantinenweg
und Manor-Parkhaus). Gleichzeitig werden die aus dem Quartierplan-Areal ausfahrenden Fahrzeuge
aufgezeigt.

Morgenspitzenstunde (07:00 - 08:00 h) Abendspitzenstunde ( 1 7:00— 18:00 h)

Aus den errechneten Anzahl Fahrzeugen, welche zu den Morgen- und Abendspitzenstunden aus
dem Quartierplan-Areal fahren sowie der vorhandenen Verkehrsstréme lasst sich beziglich des
durch die Quartierplanung erzeugten Verkehrs folgendes aussagen:

«  Aufgrund der unterschiedlichen Nutzungsarten im Quartierplan-Areal verteilen sich die dadurch
erzeugten Verkehrsstrome auf die Morgen- und Abendspitzenstunde.

= Mit ca. 25 bzw. 47 Fz/h ist die Anzahl Fahrzeuge, die auf den Knoten Rosenstrasse ausfahren
relativ gering. Der durch die heutige Nutzungen erzeugte Verkehr fallt weg und ist in der Be-
rechnung nicht beriicksichtigt.

= Weiter muss beachtet werden, dass diese Fahrzeuge in drei verschiedene Richtungen weiter-
fahren. Somit entsteht keine ausschlaggebende zusétzliche Belastung der Hauptverkehrsach-
se.

= Fur den Verkehrsfluss am Knoten Rosenstrasse ist in erster Linie die neue Lichtsignalanlage
ausschlaggebend. Diese muss auf den zukiinftig zu erwartenden Verkehr ausgerichtet werden.
Im Vergleich dazu ist der neu durch die Quartierplanung erzeugte Verkehr sehr gering.

Die Aussagen zum Verkehrsaufkommen wurden durch Rudolf Keller & Partner Verkehrsingenieure
AG Uberprift und bestéatigt (vgl. Anhang 7).
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Langsamverkehr

Nahe den Eingéngen zu den Geschéftsnutzungen im Erdgeschoss und zu den Wohnungen sollen
Veloparkplatze erstelit werden. Fiir die Bewohner werden auch Veloabstellplatze im Untergeschoss
erstelit. Die Fussgénger werden im neu gestalteten, grossziigigen 6ffentlichen Bereich entlang der
Rosenstrasse gefiihrt. Die Anbindung in Richtung Stadt (Fusswege gem. Strassennetzplan) erfolgt
{ber den neuen, mit der Lichtsignalanlage geregelten Fussgéngeriibergang Rosenstrasse.

4.5 Larmschutz
Fir das Quartierplan-Areal gilt entsprechend der festgelegten Nutzungsart die LES .
Aussenldrmbelastung
Zur Beurteilung der Aussenlarmbelastung wurde eine Modellrechnung mit dem Programm zur Be-

rechnung L&rm-Immissions-Prognosen (SLIP'08) durchgefihrt (Modellaufbau und detaillierte Ergeb-
nisse vgl. Anhang 4a Planungsbericht). Dabei wurden folgende Modellinhalte beriicksichtigt:

Limquelle Strasse

Rosenstrasse DTV =15'000/ v= 50 km/h - Lrt=79.1 dB, Lrn = 69.6 dB
(gem. Verkehrszahlung Rudolf Keller & Partner, 8.12.2009)
Gestadeckplatz Lrt =76.7 dB, Lm =69.0 dB

(gem. Strassenemissionskataster BL 2005)

Hindemisse Nahegelegene bestehende Geb#ude (Absorption / Reflexion)
Mauer entlang Nonnenbodenweg (Reflexion)

Gebiude Bestehend bleibende Bauten gem. QP

Neubauten gem. Bebauungskonzept
Empfangspunkte fiir Empfangspunkte fiir jedes Geschoss, vgl. Anhang 4a
Berechnung

Die Resultate der Berechnung der Larmimmissionen zeigen, dass fir die vorgesehenen Nutzungsar-
ten der Neubauten der QP Gstadig keine Immissionsgrenzwertiiberschreitungen vorliegen. Die Aus-
wertung der Larmimmission sieht jedoch fiir das 1. Obergeschoss eine Geschéftsnutzung vor, bei
welcher der Immissionsgrenzwert am Tag bei 70 dB (statt 65 dB) liegt und die Nachtwerte nicht be-
ricksichtigt werden miissen.

Bei einer Realisierung von Wohnnutzung im 1. Obergeschoss werden die Immissionsgrenzwerte an
der strassenzugewandten Fassade bis maximal 3.7 dB uberschritten. Um die Beliiftung lber eine
Offnung ohne Grenzwertiiberschreitung sicherzustellen, sieht das Bebauungskonzept vor, die Beliif-
tung tber einen verglasten, nach oben offenen Balkon zu ermdéglichen (vgl. Abbildungen). Diese An-
ordnung bietet den Vorteil, dass nicht nur die larmempfindlichen Rdume, sondern auch der Aussen-
raum (Balkone) vom Larm geschuitzt wird.
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Raumidftung i
Baikon nach
oben offen

- Modellansicht
I Larmquella: Rosenstrasse I Méglicher Wohnungsgrundriss
Bauliche Massnahmen zum Lérmschutz bei Wohnnutzung

Fiir die bestehenden Geb&ude wurde im Rahmen des Baugesuches fir deren Umbau bereits ein
Larm- und Schallschutznachweis (Ehrsam & Pamnter AG, 31. Méarz 2011) erbracht. Der Larmschutz-
nachweis mit der Beurteilung sowie Massnahmen zum Larmschutz ist in Anhang 5 beigefiigt.

Ein- und Ausfahrt Einstellhalle

Aufgrund der Erweiterung der Einstellhallenplatze gelten die Ein- und Ausfahrt zur Einstellhalle als
neue ortsfeste Anlagen. Bei larmempfindlichen Rdumen dirfen die Planungswerte durch deren
Larmemission nicht Gberschritten werden. Die Berechnung der Larmimmission (vgl. Anhang 4b)
zeigt, dass die erforderlichen Werte sowohl am Neubau als auch an den bestehenden, umliegenden
Gebiuden eingehalten werden. Die Berechnung wurde an den in der folgenden Abbildung rot ge-
kennzeichneten Punkten durchgefiihrt. Im Neubau fir das 1. OG, da im Erdgeschoss keine Wohn-
nutzung mdoglich ist. Fir die Berechnung wurde ein hoher Wert fir die Fahrzeugbewegungen pro
Stellplatz angenommen, aufgrund der in der Quartierplanung definierten Flexibilitdt der Nutzungsart
sowie aufgrund des Verkehrssystems, bei welchem der Zugang zu den oberirdischen Besucher-
parkplatzen via Einstellhalle erfolgt.

Auteemnsielhalie 108 Pariplatze
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Berechnung Ldrmemission Rampen AEH, Plangrundlage: Bebauungskonzept Otto+Partner AG
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4.6

4.7

4.8

4.9

Naturgefahren

Die synoptische Gefahrenkarte fiir Liestal weist im Bereich der Quartierplanung keine Gefahrdungen
aus. Somit sind keine Massnahmen zum Schutz vor Naturgefahren notwendig.

71205
L 3007

Ausschnitt synoptische Gefahrenkarte (geovievBL, 24.2.2012)

Etappierung

Geméss Festlegung in § 10 Abs. 3 QP-Reglement ist eine etappenweise Realisierung der Bebauung
zugelassen. Dabei muss jedoch der Bedarf an notwendigen Anlagen — z.B. Parkplitze, Zufahrten,
Zugange etc. — fir die jeweilige Etappe sichergestellt werden. Zu beachten gilt ebenfalls, dass die
maximal festgelegte Parkplatzzahl eingehalten wird.

Energie / Ver- und Entsorgung

Die Neubauten der Baubereiche A und B sind im Minergie-Standard zu erstellen. Aufgrund der Nut-
zungsflexibilitdt kann z.B. bei einer Werkhalle auch ein gleichwertiger Energiestandard realisiert wer-
den. Vorrichtungen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind gestattet, diirfen jedoch das Ortsbild
nicht beeintrachtigen.

Furr die QP-Bebauung ist ein Energiekonzept fiir den Energiebedarf fiir Warme, Kalte und Energie zu
erarbeiten, welches in Koordination mit der Stadt Liestal und dem Amt fur Umweltschutz und Energie
im Rahmen des Baugesuches auszuarbeiten ist. Dabei ist ein Anschluss an die Fernwérme zu pri-
fen.

Altlasten

Die Parzelle 1594 ist im offentlichen Kataster der belasteten Standorte rechtskraftig eingetragen. Fiir
den Standort wurde bereits eine Altlastenvoruntersuchung durchgefiihrt, und der Standort wurde
aufgrund der festgesteliten Untergrundbelastung als belastet, ohne Uberwachungs- oder Sanie-
rungsbedarf geméss Artikel 8 der Altlastenverordnung eingestuft. Im Zuge eines konkreten Bauvor-
habens ist beim Amt fir Umweltschutz und Energie, Fachstelle Altlasten daher ein "Vorgehens- und
Entsorgungskonzept AUE BL" einzureichen. Aushubarbeiten sind fachtechnisch zu begleiten. Um

Planungs- und Begleitbericht QP Gstadig Seite 12



410

Verzégerungen weitestgehend zu vermeiden, soll schon im Vorfeld mit dem Amt fir Umweltschutz
und Energie, Fachstelle Altlasten Kontakt aufgenommen werden.
Grundwasser

Das Quartierplan-Areal liegt im Gewdsserschutzbereich A,. Geméass Gewasserschutzverordnung
sind Einbauten unterhalb des mittleren Grundwasserspiegels nicht erlaubt und nur als Ausnahme mit

- Auflagen bewilligungsfahig. Ein allféllig zu realisierendes 2. Untergeschoss kdme in den Bereich des

massgebenden Grundwasserspiegels zu liegen. Im Baugesuchsverfahren sind in diesem Falle ent-
sprechende Abklarungen notwendig.

AUSWIRKUNGEN AUF RECHTSKRAFTIGE PLANUNGEN

Kommunale Planungsinstrumente

Die kommunalen Nutzungsplanungs-Vorschriften werden durch die Quartierplan-Festlegungen nicht
weiter tangiert oder werden darin beriicksichtigt.

Die Larmempfindlichkeitsstufe im Quartierplan-Areal wird aufgrund der in der Quartierplanung defi-
nierten Art der Nutzung auf ESIII festgelegt.

Im Quartierplanareal sind entlang der Rosen-, Sulzbergstrasse und dem Gestadeckplatz rechtskraf-
tige Strassenbaulinien vorhanden. Die Aussenraumgestaltung entlang der Rosenstrasse hat als 6f-
fentlicher Raum mit entsprechender Begrenzung der Bauten zu erfolgen. Des Weiteren verlaufen
hier die rechtskréftigen Baulinien innerhalb der projektierten Strasse. Daher wird die Baulinie entlang
der Rosenstrasse aufgehoben. Entlang der Baubereiche A und B wird eine neue Strassenbaulinie
festgelegt. Beim Baubereich B wird zur Sicherstellung des Ricksprunges des Gebdudes eine Bauli-
nie fur das Erdgeschoss festgelegt.

BERUCKSICHTIGUNG PLANERISCHER RANDBEDINGUNGEN

Entwicklungsplan '95 Stadt Liestal

Das Quartierplan-Areal wird im kommunalen Entwicklungsplan als Entwicklungsgebiet definiert. In
den Entwicklungsgebieten sind in Zusammenarbeit mit der Stadt Liestal mittels Gesamtkonzepten
(bei grosseren Bauvorhaben) dichte Arbeitsplatz- und Wohngebiete anzustreben. Die Ergénzung
oder Neuansiedlung mit kleineren und mittleren Detailhandelsbetrieben soll geférdert werden.

Die Quartierplanung stelit das ideale nutzungsplanerische Instrument fir das geméss Entwicklungs-
plan definierte Verfahren (Gesamtkonzept) dar. Mit den Festlegungen zur Nutzungsart, Nutzungs-
mass sowie weiterer Festlegungen greifen die Quartierplanvorschriften die Zielsetzung des Entwick-
lungsplanes fiir das Entwicklungsgebiet "Rosenstrasse - Sulzbergerstrasse” auf.

Larmschutzverordnung

Aufgrund der Larmemissionen der Rosenstrasse und des Gestadeckplatzes sind die Anforderungen
der Larmschutzverordnung zu beachten. Eine Beurteilung der Larmsituation wurde im Rahmen der
Quartierplanung durchgefiihrt. Sie zeigt, dass die Immissionsgrenzwerte fiir die Neubauten eingehal-
ten werden. Fur die bestehenden Bauten wurde die Larmbeurteilung mit entsprechenden Massnah-
men bereits in einem Baugesuchsverfahren fiir eine Umnutzung (Marz 2011) vorgenommen. Die
durch die neue ortsfeste Anlage (Ein- und Ausfahrt Einstellhalle) erzeugten Larmimmissionen liegen
unterhalb der massgebenden Planungswerte.
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Landschaftsentwicklungskonzept (LEK)

Das LEK der Stadt Liestal definiert 6kologische Massnahmen im Siedlungsgebiet. Mit diesen Mass-
nahmen soll grundsétzlich eine bessere Umwelt- und Lebensqualitit erreicht und Bedingungen fiir
eine artenreiche Pflanzen- und Tierwelt geschaffen werden.

In der vorliegenden Quartierplanung werden im LEK aufgezeigte Massnahmen integriert. Insbeson-
dere durch die Festlegung der Griinflichenziffer wird die Umsetzung von 6kologischen Massnahmen
sichergestellt. Dazu gehdren insbesondere die Anlage der Griinfliche, Dachbegriinung, Baumpflan-
zungen entlang der Rosenstrasse, wasserdurchldssige Bodenbeldge, Fassadenbegriinung, Begrii-
nung des Sichtschutzes u.dgl.

Strassennetzplan

Durch die Festlegungen zum Erschliessungssystem im QP-Areal wird den Strassenklassierungen im
Strassennetzplan Rechnung getragen. Durch die Festlegung des Einbahnsystems sowie das Links-
abbiegeverbot bei der Arealausfahrt (im QP-Vertrag) wird sichergestellt, dass die Sulzbergstrasse
nach wie vor eine Erschliessungs- und keine Sammelfunktion erhélt. Wahrenddessen wird der Ver-
kehr tiber die héher klassierten Rosenstrasse und Gestadeckplatz gefiihrt.

7 FOLGEKOSTEN

Folgekosten fiir die Offentlichkeit, verursacht durch die Quartierplanung Gstadig gem. § 39 des
Raumplanungs- und Baugesetzes BL vom 08. Januar 1998 sind zum heutigen Stand der Planung
keine bekannt.

8 BEURTEILUNG DES QP-ENTWURFS DURCH DIE STADT LIESTAL

Am 24. Juni 2011 wurden die Quartierplaninstrumente an das Stadtbauamt Liestal zur kommunalen
Priifung eingereicht. Mit Bericht vom 8. September 2011 hat die Stadt zum Entwurf der Quartierpla-
nung Stellung genommen (vgl. Anhang 6). Anldsslich der Besprechung vom 9. November 2011 zwi-
schen Stadtbauamt und den Planern wurden die Anpassungen der Quartierplaninstrumente bespro-
chen. Nachfolgend wird in zusammenfassender Form beschrieben, wie auf diese Stellungnahmen
reagiert wurde.

Konzeptionelle Festlegungen

In der Legendenstruktur des Quartierplanes werden konzeptionelle Festlegungen fir Inhalte zum
Aussenraum-, Verkehrs- und Parkierungskonzept erganzt. Die darin festgelegten Inhalte werden
somit nicht mit einer exakten Definition jedoch in deren ungefdhren Lage und Funktionalitit be-
stimmt. Die genaue und definitive Festlegung dieser Inhalte erfolgt dann im Rahmen des Baugesu-
ches (Umgebungsplan).

Bauliche Nutzung

Fur die Definition der BGF werden die Bestimmungen des Zonenreglementes Liestal angewendet.
Um die Vorschriften in den Kontext der Quartierplanvorschriften zu verwenden, mussten einige An-
passungen vorgenommen werden.

Das maximale Mass der baulichen Nutzung wird auf 8'600 m’ anstelle der 8'800 m? reduziert.
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Anlieferung

Das Konzept flr eine allféllige Anlieferung per LKW wird ganzheitlich Qiberarbeitet. Somit entfallt, wie
in frlheren Studien vorgesehen, die Durchfahrt durch den Hofbereich. Die Anlieferung fir den Bau-
bereich B findet an dessen &stlichen Gebaudebereich statt. Eine Anlieferung per Lieferwagen kann
Uiber die bestehende Einstellhalleneinfahrt in der unterirdischen Einstellhalle erfolgen.

Aussenraumqualitét

Fiir Wohnnutzungen miissen Aussenrdume erstellt werden, deren Fldche mindestens 10% der BGF
fiir Wohnnutzung umfasst. Der Hofbereich wird gemass berarbeitetem Anlieferungskonzept nicht
mehr befahren, stellt somit einen Aussenraum fiir Wohnnutzung mit entsprechender Qualitdt dar.
Werden im Baugesuchsverfahren weitere Wohnnutzungen vorgesehen, sind Aussenrdume mit ent-
sprechender Qualitat nachzuweisen. Eine Qualitdtssicherung findet statt, indem fiir die Bebauung
und Umgebungsgestaltung als Grundiage fiir die Baubewilligung die Zustimmung der Stadtbaukom-
mission einzuholen ist.

Schutz Gebédude auf Parzelle Nr. 7089

Mit der Ergénzung einer Bestimmung im QP-Reglement wird festgelegt, dass bei einem zukiinftigen
Bauvorhaben gepriift werden muss, inwieweit der Schutz des Gebdudes und dessen Umfeld opti-
miert werden kann.

Weitere Anpassungen in Plan und Reglement
Diverse Anpassungen im Plan und Reglement wurden gemass Stellungnahme der Stadt Liestal vor-
genommen:

= Anpassung des Quartierplanperimetes entlang der Rosenstrasse bis zum bestehenden resp.
geplanten Strassenrand.

= Ergédnzung des Linksabbiegeverbotes in die Sulzbergerstrasse.

= Ergénzung Zweck und Ziele betreffend des Energiebedarfes und Energienutzung.
= Keine weiteren Abweichungen von Baubereichsbegrenzungen.

= Genauere Formulierung der Bestimmung fiir die Dachflachenbegriinung.

= Anpassung der Bestimmungen betreffend Gesamtkonzept, Bepflanzung mit standortgerechten
und einheimischen Arten, Parkplatzermittlung und Energiestandard.

9 KANTONALE VORPRUFUNG

Zeichenerklarung:

v in weiterer Planung berucksichtigt

- in weiterer Planung nicht beriicksichtigt
K Kenntnisnahme

Quartierplan-Reglement

i . =
| § 3 Art der baulichen Nutzung

Stellungnahme ARP = Der angemessene Anteil von Wohnungen ist auszuformulieren. Auf die :
(zwingende Vorgabe): Titel "Obergeschosse” und "Erdgeschoss” soll verzichtet werden, stattdes- '
sen die Zentrumszone grundsétzlich festlegen und die Wohnnutzung im |
Erdgeschoss ausschliessen. ‘

Reaktion: = Die Stadt Liestal sieht von der Festlegung eines Anteils an Wohnungen ab, | v
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die Reglementsbestimmung wird entsprechend angepasst. Die Systematik
fur die Nutzungsdefinition wird geméss Vorschlag angepasst.

§ 3 Art der baulichen Nutzung

Stellungnahme ARP
(Red. Korrektur):

Es soll ergénzt werden, dass es sich bei der max. Nettoladenflache um die
Summe im gesamten Quartierplan-Areal handelt.

Reaktion: « Die Bestimmung wird erganzt. v
§ 4 Mass der baulichen Nutzung
Stellungnahme ARP = Fir bestehende Bauten ist kein Baubereich bzw. Héhenmass oder Dach- I
(zwingende Vorgabe): form festgelegt. Die zusétzlich mégliche Nutzung eréffnet somit einen Er- l
messensspielraum.
= Mit einer AZ von 1.37 ist die Nutzung gegeniiber der Zentrumszone 2 sehr
hoch. Die Arealbaukommission (ABK) hat an ihren drei Sitzungen auch auf
verschiedene zu beriicksichtigende Qualitatsaspekte hingewiesen. Um die
notwendigen Qualitédten fir den Quartierplan "Gstadig” zu erreichen sind
die Beschlusse der ABK umzusetzen resp. im Planungs- und Begleitbericht
nachzuweisen. [
e e |
Reaktion: = Fiir die bestehenden Bauten wird zur Rechtssicherheit ein Baubereich f v
ausgeschieden. |
= Die Festlegungen betreffend Aussenraumqualititen (Griinfliche, Hofbe-[ v
reich) sowie die 6kologischer Massnahmen werden Uberarbeitet. Insbeson-
dere wird eine minimale Griinflichenziffer festgelegt, welche die Umset-
zung von &kologischen Massnahmen und Aussenraumgqualitdt mit gend- .
gend Flexibilitdt und gleichzeitiger Qualitatssicherung ermdéglicht. }
§ 4 Mass der baulichen Nutzung
Stellungnahme ARP = Abs. 2 lit. b soll in § 5 verschoben werden. Es soll nicht von einspringen-
(Empfehlung): den, sondern von rickspringenden Balkonen gesprochen werden.
Reaktion: = Die Bestimmung in Abs. 2 stammt aus den Zonenvorschriften der Stadt | ==
Liestal. Fiur eine einheitliche und praxisorientierte Handhabung wird diese
so Ubernommen.
§ 4 Mass der baulichen Nutzung
Stellungnahme ARP = In Abs. 2 soll "und/oder" durch "resp." ersetzt werden.
(red. Korrektur):
Reaktion: = Die Bestimmung in Abs. 2 stammt aus den Zonenvorschriften der Stadt | ==
Liestal. Fur eine einheitliche und praxisorientierte Handhabung wird diese
so Ubernommen.
§ 5 Lage, Grdsse und Gestaltung der Bauten
Stellungnahme ARP » Bezlglich baulicher Massnahmen an bestehenden Bauten verweist das—|[
(zwingende Vorgabe): ARP auf die Stellungnahme zu § 4.
= Die Bestandesgarantie innerhalb der Bauzonen ist im RBG geregelt. Ab-
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satz 2 ist zu Ub;rarbeiten, der Ietzf;a “Sa_tz_ist zu stfeichen.

= Fir den Schutz des Nachbargebdudes der Parzelle 7089 sollen konkrete
Bestimmungen erlassen werden. Die Bestimmungen kdnnen nur innerhalb
des QP-Perimeters erlassen werden.

= Der Baubereich fur unterirdische Bauten und Bauteile ist im Quartierplan
verbindlich festgelegt, das Wort richtungsweisend ist daher zu streichen.
Baubereichen kommt grundsatzlich kein konzeptioneller Charakter zu. Al-
ternativ kann der bezeichnete Baubereich orientierend dargestellt werden.
Dann wére die gesamte Bestimmung aus dem Reglement zu streichen.

= Die Formulierung in Abs. 6 soll tiberpriift werden und der Zweck resp. die
Nutzung des Hofbereichs ist klar zu regeln.

= F0r das reduzierte Voligeschoss ist die Grundfliche des darunterliegenden
Vollgeschosses fur die Berechnung beizuziehen, nicht die Bebauungsfla-
che.

s Der Anteil Aussenraumflachen von 10% ist zu gering und "ausreichend
begrint” ist weder qualitativ noch quantitativ bestimmbar. Dem Aussen-
raum ist ein hdheres Gewicht beizumessen.

= Eine schriftliche Zustimmung der Stadtbildkommission kann weder 6ffent-
lich-rechtlich vorgeschrieben noch Bestandteil der Baugesuchsakten sein.
Der letzte Satz in Abs. 13 ist zu streichen.

= Der erste Satz in Abs. 14 ist zu streichen oder richtigzustellen, da das RPG
festlegt, in welchem Umfang behindertengerechte Wohnungen zu erstellen
sind.

= Auf Abs. 15 ist zu verzichten oder dieser ist grundiegend zu Uberarbeiten. |

Reaktion: = Vgl. Reaktion zu § 4. [ v

= Da fir die bestehenden Bauten Baubereiche definiert werden, wird der | v
Absatz gestrichen.

= Die Stadt Liestal verzichtet auf eine Festlegung betreffend des Schutzes v
des Nachbargebaudes auf Parzelle Nr. 7089. Der Absatz wird daher gestri-
chen.

« Da das ibergeordnete Gesetz die Erstellung von unterirdischen Bauten | v
definiert, wird der Absatz gestrichen und der Planinhalt entsprechend weg-
gelassen.

= Die Bestimmung zum Hofbereich wird betreffend dessen Zweck ergénzt | v
sowie Uberarbeitet. [

= Die Bezeichnung sowie die Flachenbestimmung fir das reduzierte Vollge-
schoss sind absichtlich so gewéhlt. Die Stadt sieht jedoch davor ab, Be-
stimmungen zum notwendigen Riicksprung zu erlassen. Das red. Volige-
schoss wird somit durch die 80 % BGF gegeniber der Bebauungsflache
definiert. Die Flachenbestimmung des red. Volligeschosses kann nicht tiber |
die BGF des darunterliegenden Voligeschosses erfolgen. Denn es ist még- |
lich, dass das 1. OG in der spateren Realisierung gegeniiber dem EG be- |
reits zurlickversetzt wird. Somit kénnte kein red. Vollgeschoss mehr entste-
hen. l
|

« Die Festlegungen betreffend Aussenraum werden Uberarbeitet. Am Fla- v
chenanteil von 10 % wird jedoch festgehalten, da sich dieser Wert an das
Zonenreglement Siedlung der Stadt Liestal anlehnt. Er wird fiir ausreichend
befunden. |

Planungs- und Begleitbericht QP Gstadig Seite 17




Der letzte Satz des Abs. 13 wird gestrichen.

§ 5 Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

= Die Bestimmung betreffend hindemisfreie Bauweise wird gestrichen, da | v
das RBG die notwendigen Festlegungen macht. [
= Die Bestimmung in Abs. 15 wird gestrichen. [ v
§ 5 Lage, Grésse und Gestaltung der Bauten
Stellungnahme ARP = In Abs. 10 ist unklar, welche Bereiche der Dachflachen einer Nutzung zu-
(red. Korrektur): gewiesen sind.
Reaktion: = Es handelt sich um Dachflachen, auf welchen keine bauliche Nutzung vor- | ==
handen ist, z.B. Dachterrasse, Gewinnung von Sonnenenergie u.A.
§ 5 Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten
Stellungnahme ARP = Die Bestimmung, dass Nebenbauten im Umgebungsplan darzustellen sind,
(red. Hinweis): solite in § 6 Abs. 2 verschoben werden. |
|
Reaktion: = Die Bestimmung wird in § 6 integriert. v

Stellungnahme ARP .
(Empfehlung):

Reaktion: -

|
Das Reglement soll mit einer Bestimmung betr. Lebensraum fiir geschiitzte |
Tier- und Pflanzenarten erganzt werden. |

Mit der Uberarbeitung der Bestimmungen betreffend 6kologischer Mass- ] v
nahmen werden Vorschriften fir Lebensrdume von Tieren und Pflanzen er- |
lassen, sodass die vom ARP empfohlenen Bestimmungen grosstenteils :
enthalten sind. |

§ 6 Nutzung und Gestaltung des Aussenraumes

Stellungnahme ARP i
(zwingende Vorgabe):

Die Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung des Aussenraumes werden !
grundsétzlich durch den Quartierplan bestimmt. "Wo nétig konzeptionell" ist '
zu streichen.

Inhalte des Landschaftsentwicklungskonzeptes (LEK) sind mit konkreten
Festlegungen umzusetzen. Es ist ausgeschlossen, dieses Planungsinstru-
ment mit Konzeptcharakter auf Stufe Baubewilligungsverfahren als verbind-
lich zu erklaren.

Der gestaltete Terrainverlauf ist im orientierenden Planinhalt. In Abs. 3
kann daher nicht bestimmt werden, dass diesem richtungsweisender Cha-
rakter zukommt.

Aus dem Quartierplan geht nicht zweifelsfrei hervor, welche Freiflichen als
strassenzu- resp. —abgewandt angesehen werden. Es ist stossend, die we- |
nigen nicht Gberlagerten Freiflichen "wo mdéglich" als Grinflichen auszu- |
gestalten. Von Aussenraumqualitat kann nicht gesprochen werden und na- |
turnahe Grinflichen werden kaum vorhanden sein. Die zuldssige bauliche
Nutzung ist zu Gberpriifen und der Aussenraumgestaltung ist mehr Gewicht
beizumessen. Im Planungsbericht ist aufzuzeigen, wie die Qualitat der
Siedlungsstruktur gem. § 37 RBG und kant. Richtplan S2.1 erreicht wird.

Es geht nicht an, einen verbindlichen Sichtschutz festzulegen und die Aus-

gestaltung auf den Umgebungsplan abzuschieben. Es sind im Mindesten
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die Art und das Mass zu bestimmen.

Reaktion: » Abs. 1 wird angepasst. 4

= Die Quartierplanvorschriften werden betreffend Aussenraum und &kologi- v
scher Massnahmen (iberarbeitet. In Absprache mit dem ARP wird dabei ei- |
ne Grunfltachenziffer definiert, in welcher mdgliche Massnahmen enthalten |
sind.

= Der zweite Satz in Abs. 3 wird gestrichen. | 4

= Die strassenzu- und —abgewandte Flache wird absichtlich nicht mit einer | ==
exakten Begrenzung festgelegt. Die Bestimmung legt den Grundsatz der
aussenrdumlichen Funktionalitit fest. Dies ermdglicht eine optimale Gestal-
tung des Aussenraumes, welche den aus dem Bauprojekt hervorgehenden
Bediirfnissen angepasst sein wird. Die Bestimmungen zur Aussenraumqua- v
litdt und dkologischen Gesichtspunkten wurde berarbeitet. Es wird jedoch
darauf hingewiesen, dass sich die Quartierplanung in einem zentrumsna-
hen, urban gepragten Raum befindet. Entsprechend § 37 RBG wird in die-
sem Sinne eine der Umgebung angepasste Bebauung realisiert.

= Mit der Festlegung des Sichtschutzes in der Quartierplanung wird sicherge-
stellt, dass die benachbarten Liegenschaften geschiitzt werden miissen —
es wird also dessen Funktion bestimmt. Zusatzlich wird deren maximale | v
Hohe festgelegt. Es kann jedoch nicht sein, dass bereits Vorschriften zur
Gestaltung und Materialisierung gemacht werden. Je nach spéaterer Detail-
projektierung kdnnen gegentber heutigen Mdglichkeiten weitere Optimie-
rungen vorgenommen werden, welche dann jedoch aufgrund zu detaillierter | ..
Festlegungen nicht mehr realisierbar sind.

§ 6 Nutzung und Gestaltung des Aussenraumes

7

|
Stellungnahme ARP = Es kann nur die dauemde Erhaltung und Pflege von Griin-Elementen ge- |
(Hinweis): fordert werden, welche in den Quartierplan-Vorschriften verbindlich festge- |
legt sind. |
Reaktion: = Die Bestimmung wird angepasst.
§ 7 Erschliessung und Parkierung
Stellungnahme ARP = In Absatz 1 ist das Wort "konzeptionell" zu streichen und die maximal még-
(zwingende Vorgabe): liche Abweichung festzulegen.
« In Absatz 2 sind die "konzeptionell festgelegten Stellen” zu ersetzen mit
"festgelegten Bereich fiir oberirdische Parkierung". Die oberirdischen Besu-
cherparkplatze sollen nicht nur "mdglich” sondern "zuldssig" oder "zu erstel- |
len" sein.
Reaktion: » Konzeptionell wird durch "deren ungefahren Lage" ersetzt. | v
« Die Formulierung wird angepasst. v
§ 7 Erschliessung und Parkierung
L Tl 2 =i N _
Stellungnahme ARP = Im dritten Abschnitt von Abs. 1 soll auf die letzten beiden Séatze verzichtet
(Empfehlung): werden.
A A R —
Reaktion: = Die Bestimmung wird konkretisiert und angepasst. | v
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§ 8 Ver- und Entsorgung

Stellungnahme ARP
(red. Korrektur):

Mit den Bestimmungen im QPR kénnen Durchleitungsrechte nicht gewahrt
werden. Die Formulierung ist zu prézisieren mit ..."zu gewéahren".

Reaktion: = Die Bestimmung wird gemass Vorschlag angepasst. v

§ 8 Ver- und Entsorgung

Stellungnahme ARP = QP-Vorschriften sollen Art und Mass der Nutzung eindeutig bestimmen. In

(Empfehlung): Absatz 3 soll ein Mass festgelegt werden, um welches die Vorrichtungen
zur Gewinnung von Sonnenenergie die Gebdudehdhe maximal Gberragen
dirfen.

Reaktion; = FEine Begrenzung des Masses in der Hohe wirde zukinftig mégliche Lo- | ==
sungen einschrénken. Die Ortsbildvertraglichkeit gibt den Rahmen vor. Da-
her wird die Bestimmung belassen.

§ 9 Larmschutz

Stellungnahme ARP = Die Immissionsgrenzwerte sind an samtlichen Fenstern lErmempfindlicher

(zwingende Vorgabe): Raume einzuhalten. LaAmempfindliche Rdume sind auf der dem Larm ab-
gewandten Seite anzuordnen oder das Geb&ude ist durch gestalterische
oder bauliche Massnahmen gegen Larm abzuschirmen. |

= Die Larmimmissionen von der Ein- und Ausfahrt zur Autoeinstellhalle sind
zu priifen, da Planungswerte {iberschritten sein kdnnten.

Reaktion: = Nach Rilcksprache mit der Fachstelle Ldrmschutz gilt diese Handhabung
nicht mehr. Wenn ein Raum dber ein Fenster ohne Grenzwertliberschrei-
tung beliiftet werden kann, sind Offnungen mit Grenzwertiiberschreitungen |
mdglich. Die Bestimmung wird daher beibehalten.

= Die Uberpriiffung wird vorgenommen und zeigt, dass die Planungswerte v
eingehalten sind.
Quartierplan
Quartierplan

Stellungnahme ARP I
(zwingende Vorgabe):

In Quartierplanungen werden verbindliche Festlegungen gemacht. Der
Begriff "konzeptionelle Festlegungen” und "verbindlicher Planinhalt” ist ein
Widerspruch in sich. Hingegen kann in den Reglementsbestimmungen
festgelegt werden, dass von den Abgrenzungen in beschrinktem Mass

(vorzugsweise mit Massangaben) abgewichen werden kann.

Fur bestehende Bauten ist ein Baubereich auszuscheiden.

Reaktion: = Es wird von der Unterscheidung zwischen konzeptionellen und exakten 4
Festlegungen abgesehen. Im Quartierplan-Reglement werden entspre-I
chende Bestimmungen angepasst.

= Vgl. Reaktion zu § 4
Quartierplan
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Stellungnahme ARP
(Hinweis):

Werden die Baubereiche vollsténdig ausgeschdpft, ist festzustellen, dass i|
die vorgesehene Mischverkehrsflaiche fur Wende- und Abbiegemandver |
(LKW) nicht mehr ausreichen wird.

Fir die Ausnitzung der Baubereiche sind entsprechende Grenz- resp. '
Naherbaurechte notwendig. Es wird empfohlen, diese friihzeitig beizubrin-
gen.

Der dargestellte bestehende Terrainverlauf entspricht weder dem natiirli-
chen, urspriinglichen Geldndeverlauf, noch dem Geldndeverlauf wie er seit
mindestens 30 Jahren besteht. Das gewachsene Terrain sollte frihzeitig
von einem Geometer bestimmt werden.

Die abzutretende Parzellenflache fir Strassenbau wird orientierend darge-
stellt. Welche Nutzung wird verbindlich festgelegt? Es soll er&utert werden,

weshalb die abzutretende Flache im Quartierplan-Perimeter einbezogen |
wird. Es ist unklar, warum der Perimeter entlang der Rosenstrasse Ulber die :
Parzellengrenze hinaus festgelegt wurde. Die Abgrenzung soll Uberprift [
werden und die vorgesehene Fussgéngerverbindung im Plan zu sichern.

Reaktion:

Erschliessung

Erschliessung

Die Inhalte der Quartierplanvorschriften legen fest, dass das Konzept der
Erschliessung sichergestellt werden muss. Sollte das Bauprojekt des Bau-
bereiches A im Rahmen des Baugesuches gedndert werden, so ist das Er- :
schliessungssystem nach wie vor zu gewahrleisten.

Dienstbarkeiten werden im Rahmen des Baugesuches bestellt. Teilweise
bestehen solche bereits.

Das dargestelite bestehende Terrain wurde vermessungstechnisch aufge-
nommen und entspricht exakt den Verhéltnissen vor Ort.

Da die Rosenstrasse inzwischen ausgebaut ist, wird die abzutretende Fl&-
che als Freiflache festgelegt. Der Perimeter wird in die Strassenfldche der
Rosenstrasse erweitert, um in Koordination mit der Stadt Liestal eine ge-

samthafte und einheitliche Aussenraumgestaltung zu realisieren. Die Fuss-
gangerverbindung wird orientieren (ausserhalb QP-Perimeter) in den Plan
eingetragen.

Stellungnahme ARP
(zwingende Vorgabe):

In den QP-Vorschriften ist sicherzustellen, dass der Individualverkehr nicht
Uber die fur die Anlieferung vorgesehenen Zufahrten zu den Parkplatzen
gelangen kann. Durch die Anlieferfahrzeuge darf auf der Rosenstrasse kei-
ne Behinderung des Verkehrs entstehen. [

Reaktion: = |n § 7 Abs. 1 wird bestimmt, dass die Arealeinfahrt ab der Rosenstrasse nur
fur die Anlieferungen per LKW gestattet ist. Die Einfahrt der LKW's wird |
zwar zu Verzogerungen fuhren, wird vom Verkehrsplaner jedoch als ver- |
antwortbar beurteilt (vgl. Anhang 7 Planungs- und Begleitbericht). Die De-
tailprojektierung der Tore der Gebaudezufahrt erfoigt im Baugesuchsver-
fahren. |

Erschliessung
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Stellungnahme ARP .

Die Rosenstrasse wird ins Kantonsstrassennetz Ubernommen. Die Ver-

(Hinweis): kehrsmengen sind unter Anderem von der Realisierung des geplanten An-
schlusses Liestal Zentrum abhéngig. Ggf. ist ein weiterer Landerwerb not-
wendig. Die Baumstandorte sind daher so nahe wie méglich beim geplan-
ten Baukoérper anzuordnen.

Reaktion: = Die neu zu pflanzenden Baume sind in erster Linie Bestandteil des Aussen- | K

raumkonzeptes fir eine attraktive Gestaltung des 6ffentlichen Raumes ent-
lang der Rosenstrasse. Deren definitiver Standort ist jedoch im Bauge-
suchsverfahren festzulegen. Dabei sind weitere Rahmenbedingungen (z.B.
Leitungen) zu beriicksichtigen, der Hinweis soll dann jedoch bertcksichtigt
werden.

Grundwasser / Altlasten

Das QP-Areal liegt im Gewésserschutzbereich A, und der mittlere Grund- |
wasserspiegel ist in 6 Metem Tiefe zu erwarten. Dies ist bei Bauvorhaben |
zu beriicksichtigen. Grundsétzlich sind im Gewasserschutzbereich Au Ein-
bauten unterhalb des mittleren Grundwasserspiegels nicht erlaubt und nur

Grundwasser
Stellungnahme ARP .
(Hinweis):
als Ausnahme bewilligungsfahig.
Reaktion: i
génzt.

Der Planungs- und Begleitbericht wird aufgrund der Stellungnahme er- v

Altlasten

Stellungnahme ARP: i

Reaktion: .

Die Parzelle 1594 ist im 6ffentl. Kataster der belasteten Standorte rechts-
kraftig eingetragen. Bei einem Bauvorhaben ist ein entsprechendes Kon-
zept auszuarbeiten, Aushubarbeiten sind fachtechnisch zu begleiten. |

Der Planungsbericht wird mit der vorgeschlagenen Formulierung aktuali- v
siert.

10 INFORMATION UND MITWIRKUNG DER BEVOLKERUNG

Das Mitwirkungsverfahren gemdass § 2 RBV wurde wie folgt durchgefihrt:

Publikation Mitwirkungsverfahren: Liestal Aktuell Nr. 764 vom 10. Mai 2012

Mitwirkungsfrist:
Information der Anwohner:

Einsichtnahmemaéglichkeit:

Mitwirkungseingaben:

Schreiben an Grundeigentiimer und Nachbarschaft
vom 10. Mai bis 08. Juni 2012

15. Mai 2012

Stadtbauamt Liestal
Homepage der Stadt Liestal

Es sind keine Eingaben eingegangen
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11

Fir die Nachbarn des QP-Areals fand am 15. Mai 2012 eine Informationsveranstaltung statt. Dabei
wurden das Bebauungskonzept und die Quartierplanung durch den Architekten, Investor und den
Raumplaner erldutert.

BESCHLUSSFASSUNG / AUFLAGEVERFAHREN

12

Beschlussfassung
wird nach Verfahrensabschluss ergdnzt

Referendumsfrist
wird nach Verfahrensabschluss ergénzt

Auflageverfahren
wird nach Verfahrensabschluss ergénzt

GENEHMIGUNGSANTRAG

Gestitzt auf diesen Planungé- und Begleitbericht beantragt der Stadirat Liestal beim Regierungsrat,
die vorliegende Quartierplanung zu genehmigen.

Stadt Liestal, ...........ccvuun... Namens des Stadtrates

Der Stadtprasident: Der Stadtverwalter:
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Anhang 1: Schattenwurf bestehende und projektierte Bauten

J Quartlarp!nnung " Gstaadlg a Palzelle 1594 Rc\senmund Areal 4410 Liestal
i R V—!\ =

Qumiarpimung a Gstaadlg " Parzslle 1594, Rosenmund - Areal. 4410 Lisstal
o = = = wg—nr‘w—‘— ——— i = —td
| \ i

"'f!—‘?"'r'i-

e
J ‘1-53“.1

W=l e
OTTO+PARTNER —\ Neuplanung Schattenwurf 21,03 und 23,00
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Gstaadig " Parzelle 1594, Rosenmund - Areal, 4410 Liestal

——y

| Quartierplanung " Gstaadig * Parzslle 1584, Rosanmurid - Aredl, 4410 Llestal

Lo )
e il (N

Neuplanung Schatteriwurf 21.12
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Anhang 2:

Schleppkurve, LKW (L= 11.00m)
EIN-/AUSFAHRT neue Halle

===1 01.02.2012 / dea

| MRKEP

R Kke APt uam Rbe ioldiny IRD [61 465 63
AR e kT ene AC o 4132 Wl e [ECR

e

Schleppkurve, LKW (L= 11,00m)
AUSFAHRT Sulzbergerstrasse nach Liestal

01.02,2012 / dea

BRK&P

Rucll Keller & Parmer  Meus Ratarofstrasss 150 064 266 €8 00
VerVIlrgaiesre X0 (M= $132 Kittns ke, trenr € hag ch

/ \
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Schleppkurve, LKW (L= 11.00m)
AUSFAHRT Sulzbergerstrasse nach Liestal

-1 01.02.2012 / dea

MRKEP

Budclt Keller & Patrer Banenchpase 160 061 465 6600
Verkphrangeeinurs AG 01 - 1132 Mtz el =

Schleppkurve, LKW (L= 11.00m)
AUSFAHRT Sulzbergerstrasse nach Lausen

01.02.2012 / dea

MRKSP

oot Keller B Partrer s 160 061 <66 6050
Vetennirguieare AG O+ = 4132 Mudtarr weber.mttenr-m.ch
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Anhang 3: Parkplatznachweise fiir verschiedene Nutzungsvarianten (best. und neue Bauten)
[=2]
£ g2
3 0w
g R¢
2% 295
3
52 533
WE ETL
28 8Ga
08 =ca
Nutzungsart Stammplatze laasncherpfil‘m IR1 R2 Iaiamrnplétzs IBosuchnrpliim
reduzlert freduzlart
Wohnungen 20 WE x 1PP = 20 PP 20WE x 03PP = 6 PP 1 1 20 PP 6 PP
Verkauf 32AP x 04PP = 13PP | 1125m° x 006PPM= 68PP | 06 | 07 6 PP 29 PP
(1695 m? BGF = 1186 m? VF)
Biiro 43AP x 04PP = 18PP 43AP x 02PP = 9pPP| 06 | 07 8 PP 4 PP
(1275 m? BGF)
Restaurant 14AP x 04PP = 6 PP 233SP x 03PP = ToPP| 06 | 07 3PP 30 PP
(700 m? BGF)
Goewerbe (Produktion, Labor, Lager) | 10 AP x 04 PP = 4 PP 104P x 01PP = 1PP | 08 | 07 2 PP 1PP
(1517 m*BGF)
Summe 39 PP 70 PP
Total: 109 PP
g’ E’ 0
2 N2
23 28
52 g5d
GE E85
38 2a§
Nutzungsart Iswmmplhtzs Bosucherplatze IR1 R2 IS plitze IE herplatze
roduzlert roduziert
Wohnungen 33 WE x 1PP = 33PP 3BWE x 03PP = 10PP 1 33 PP 10 PP
Verkauf 32AP x  04PP = 13PP | 1125m® x 006PPm°= &8PP | 06 0.7 6 PP 29 PP
(1695 m” BGF = 1186 m? VF)
Biiro 34 AP x 04PP = 14PP 34AP 'x 02PP = 7PP| 086 0.7 6 PP 3PP
(999 m? BGF)
Gewerbe (Produktion, Labor, Lager) 7 AP x 04 PP = 3PP 7TAP x 01PP = 1PP 0.8 07 2 PP 1PP
(967 m>BGF)
Summe 47 PP 43 PP
Total: 90 PP
2 N2
27 29
82 3i3
wE 95
38 28§
Nutzungsart Stammplatze Besucherplitze R1 ]Rz ,Etammplﬁizo IBasucherpﬁuo
roduzlen reduzlert
Wohnungen 33 WE x 1PP = 33PP I3WE x 03PP = 10PP 1 1 33 PP 10 PP
Verkauf 32AP x  04PP = 13PP | 1125m> x 006PPM* = espPP | 06 | 07 6 PP 29 PP
(1695 m”> BGF = 1186 m” VF)
Biiro 66 AP x 04PP = 27PP 66AP x 02PP = 14pP | 06 | 07 12 PP 6 PP
(1966 m? BGF)
Summe 51 PP 45 PP
Total: 96 PP
Seite V
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Anhang 4a:  Ergebnisse der Berechnung der Aussenldrmbelastung

Bestehende /
projektierte

Larmgquellen

O\ Al 55

Modellaufbau und Bezeichnung der Empfangspunkte

3D-Modellansicht
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Gewerbenutzung (IGW Tag: 70 dB / IGW Nacht nicht massgebend)

IGW-Uberschreitung bei allfilliger Wohnnutzung im 1. OG (IGW Tag: 65 dB / IGW Nacht 55 dB)

Differenz zu Differenz zu
Empfangspunkt |Geschoss Lr Tag IGW Tag Lr Nacht IGW Nacht
A_S1 lec 67.6 2.4 581 3.1
B_Attika_E1 Attika 51.9 131 425 -12.5
B_Attika_E2 Attika 51.4 136 419 -13.1
B_Attika_E3 Attika 495 -155 400 -15.0 =
B_Attika_S1 Attika 538 112 444 -106 5
B_Attika_S2 Attika 51.7 133 423 127 g
B_Attika_S3 Attika 50.6 -14.4 41.2 138 =
B_Attika_S4 Attika 517 133 22 128 &
B_Attika_S5 Attika 55.4 96 459 91 &
B_Attika_W1 Attika 516 134 422 128 £
B_Attika_W2 Attika 476 174 38.4 166
B_Attika_W3 Attika 466 -18.4 382 -16.8
B_EGOG_E1 1.0G 64.9 5.1 554/ 04
B _EGOG_E1 EG 65.2 48 55.7 0z
B_EGOG_E2 1.0G 58.7 113 492 58
B _EGOG_E2 EG 58.3 17 438 61
B_OG_S1 1.0G 67.2] -2.8 = 27 _
B_EG_S1 EG 420 .28.0 327 £t 2
B_OG_S2 1.0G 67.2] 28 577 27 ®
B EG_S2 EG 423 277 326 224 2
B_OG_S3 1.0G 66.8] 32 57.3 23 2
B EG_S3 EG 426 27.4 332 -21.8
B_EGOG_S4 1.0G 66.8] 3.2 57.3] 23 3
B_EGOG_s4 EG 67.0 -3.0 575 25 =
B_EGOG_S5 1.0G 68.2 18 58.7] 3.7 o)
B_EGOG S5 |EG 68.8 1.2 59.3 43 =
B_EGOG_W1 1.0G 61.7 83 522 28
B_EGOG_W1 IEG 52.7 -17.3 432 ELE
B_EGOG_W2 1.0G 55.4 146 81 88
B_EGOG_W2 IEG 46.8 -23.2 37.5 175
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Anhang 4b:  Ergebnisse der Berechnung Larmimmission Rampe AEH
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Projekt: Quartierplanung Gstadig

Liarmquelle: Rampe Autoeinstellhalle (Ausfahrt)

Lirmart: Luftschall - Aussenlarm: Verkehrsbewegungen Tiefgarage

Empfangsraum: Raum im 1. OG, Baubereich B bei AEH-Ausfahrt

Berechnungsgrundlage: SN 640 578 (Larmimmissionen von Parkierungsanlagen)

Eingabedaten

Attribut  Parameter Wert
Anzahl Steliplatze ! [PP1 106
Fahrzeugbewegungen pro Stellplatz und Stunde am Tag © [FzB/PP,h,t} 0.30
Fahrzeugbewegungen pro Stellplatz und Stunde in der Nacht ? [FzB/PP h,n] 0.01

ReWe  gerundet

Mrag Fahrzeugbewegungen am Tag (07 - 19 Uhr, 12 Std.) [FzB/f] 381.60 190
=106 PP x 0.3 Bew/PP,h x 12 Std. / 2 (da verteilt auf 2 Rampen)

Myaent Fahrzeugbewegungen in Nacht (19 - 07 Uhr, 12 Std.) [FzBm] 12.72 7
=106 PP x 0.01 Bew/PP,h x 12 Sid. / 2 (da verteilt auf 2 Rampen)

Fo Flache der Offnung Tiefgarage m 10.0

Do.cp Distanz Offnung - Empfangspunkt m] 21.0

Draep Distanz Rampe - Empfangspunkt [m] 7.0

Sra Steigung Rampe [%] 15.0

Immissionsberechnung

Attribut  Parameter Tag Nacht

Lera Emissionspegel der ungedeckten Rampe=Lg + Ly, + L, & [dB(A)] 628 485

dMm Verkehrsmengenzuschlag = 10 x log(M) [@B(A)] 2238 8.5

dFg Flachenkorrektur Offnung = 10 x log(F) [dB(A)] 10.0 10.0

dDg, cp Abstandskorrektur Rampe - Empfangspunkt = 20 x log(Dgraep) [dB{A)] 169 16.9

dDggp Abstandskomektur Offnung - Empfangspunkt = 20 x log(De £p) [dB(A)] 264 26.4

dRifl Reflexionszuschlag + 2 dB(A) bei Abstand </=5.0 m* [dBa)] 0.0 0.0

dHin Hindernisdampfung [dB(A)] 0.0 0.0

Liga Immissionspegel ungedeckte Rampe = Lgp, - dDg, ¢ + dRfl - dHin [dB(A)] 459 316

Lo Immissionspegel Offnung = 37 + dM + dFg - dDg e + dRAl - dHin [dB(A)] 433 290

Lire Immissionspegel Tiefgarage = 10 x log[10® ' *'e® + 10 01Xty [dB(A)) 47.8 335

Beurteilungspegel Lr

Attribut  Parameter ) Tag Nacht

Lite Immissionspegel der Tiefgarage [dB(A)] 478 335

K1 Pegelkorrektur fur Parkierungsanlagen gem. Anhang 6, LSV - [dB(A)] 0.0 5.0

K2 Pegelkorrektur fir den Tongehall gem. Anhang 6, LSV ® [dB(A)] 20 20

K3 Pegelkorrektur f0r den Impulsgehalt gem. Anhang 6. LSV ¢ [@BA)] 0.0 0.0

L, Beurteilungspegel [dB(A)] 49.8 40.5

L Anforderungswert LES B/ Planungswert 7 [dB(A)] 60 50
Einhaltung Anforderungswert Ja Ja
Differenz [dB(A)] -10.2 95

" Total Steflplétze in Tiefgarage (in QP ausgewiesene PP gem. Bebauungskonzept)
2 Fahrzeugbewegungen gemdass Parkplatzisrmstudie, Bayerisches Landesarmt fur Umwelt, 6. Aufl, 2007, Ziffer 5.3/5.6/ 5.6

© Berechnung Emissionspegel geméass SILB6+, L g = 44.8 dB (N=0%, v=40km/h), L ,, = 10*log(M/12), Li = (S ra-3)/2

“ Reflexionszuschlag geméss Fachstelle Larmschutz Kt. ZH: bei Rampen </= 5 m Abstand von Larmquelle zum Empfangspunkt
LSV, Anhang 6, Ziffer 33 Abs. 1-c

® Wert geméss Berechnungsbeispiel in SN 640 578, Seite 32, Tabelle 16
© Wert geméss Berechnungsbeispiel in SN 640 578, Seite 32, Tabelie 16
7 LES gemdss Zuweisung der Larmempfindlichkeitsstufe, Anfoderungswert (Planungswen) geméss LSV, Arl. 7 Abs. 1
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Projekt: Quartierplanung Gstadig

Ldrmquelle: Rampe Autoeinstellhalle (Einfahrt)
Lérmart: Luftschall - Aussenldrm: Verkehrsbewegungen Tiefgarage
Empfangsraum: Gestadeckplatz 4, EG

Berechnungsgrundlage: SN 640 5§78 (Larmimmissionen von Parkierungsanlagen)

Eingabedaten

Attribut  Parameter Wert
Anzshl Stellplatze ¢ (PP] 106
Fahrzeugbewegungen pro Stellplatz und Stunde am Tag® [FzB/PP.h 1 0.30
Fahrzeugbewegungen pro Stellplatz und Stunde in der Nacht® [FzB/PP,h,n] 0.01

ReWe  gerundet

Mrag Fahrzeugbewegungen am Tag (07 - 19 Uhr, 12 Std.) [FzBf] 381.60 190
=106 PP x 0.3 Bew/PP,h x 12 Std./ 2 (da verteilt auf 2 Rampen)

Muacrt Fahrzeugbewegungen in Nacht (19 - 07 Uhr, 12 Std.) [FzB/in] 12.72 7
=106 PP x 0.01 Bew/PP,h x 12 Std. / 2 (da verteilt auf 2 Rampen)

Fs Flache der Offnung Tiefgarage [m? 10.0

Do ep Distanz Offnung - Empfangspunkt [m] 1.0

Draep Distanz Rampe - Empfangspunkt [m] 12.0

SRa Steigung Rampe %] 15.0

Immissionsberechnung

Attribut  Parameter Tag Nacht
Lera Emissionspegel der ungedeckten Rampe =L + Ly + L, ® [dB(A)] 628 485
dM Verkehrsmengenzuschlag = 10 x log(M) [dB(A)] 228 85
dFg Flachenkorrektur Offnung = 10 x log(F) [dB(A)] 100 100
dDRa.ep Abstandskomekiur Rampe - Empfangspunkt = 20 x log(Dra.ep} [dB(A)] 216 216
dDg.ep Abstandskormrektur Offnung - Empfangspunkt = 20 x log(Dg ep) [dBA)] 208 20.8
dRfi Reflexionszuschlag + 2 dB(A) bei Abstand </=50m®“ [dBA)] 00 0.0
dHin Hindemisdampfung (seitiiche Mauer, Aspektwinkel) [dB(A)] 3.0 3.0
Li,ga Immissionspegel ungedeckte Rampe = Lz, - dDg, gp + AR - dHin [dB(A)] 382 239
Lo Immissionspegel Offniung = 37 + dM + dF, - dDp p + dRfl - dHin [dB(A)] 46.0 316
Lirs Immissionspegel Tiefgarage = 10 x log[10© ' *'*® 4+ 10 (0.1 xbso)) [dB(A)] 466 323

Beurteilungspegel Lr

Attribut  Parameter Tag Nacht
Lite Immissionspegel der Tiefgarage [dB(A)] 466 323
K1 Pegelkarrektur fir Parkierungsanlagen gem. Anhang 6, LSV © [dBA)] 0.0 5.0
K2 Pegelkorrektur fir den Tongehalt gem. Anhang 6, LSV © [dB(A)] 20 20
K3 Pegelkorrektur far den Impulsgehalt gem. Anhang 8, LSV o [dB(A)] 0.0 00
L Beurteilungspegel {dB(A)] 48.6 39.3
L. Anforderungswert LES lIl/ Planungswert Y [dB(A)] 60 50
Einhaltung Anforderungswart Ja Ja
Differenz [dB@A) -114 -10.7

" Total Steliplatze in Tiefgarage (in QP ausgewiesene PP gem. Bebautngskonzept)

@ Fahrzeugbewegungen gemass Parkplatzidrmstudie, Bayerisches Landesamt fir Umwelt, 6. Aufl.,, 2007, Ziffer 5.3/5.5/5.6

3 Berechnung Emissionspegel gemiss StL86+, L ¢ = 44.8 dB (N=0%, v=40km/M), L ,, = 10%0g(M/12), Li = (Sra-3)/2

“ Reflexionszuschiag gemass Fachstelle Larmschutz Kb, ZH: bei Rampen </= 5 m Abstand von Lérmquelle zum Empfangspunkt
SV, Anhang 6, Ziffer 33 Abs. 1-¢

© Wert gemass Berechnungsbeispiel in SN 640 578, Seite 32, Tabelle 16

® Wert geméass Berechnungsbeispiel in SN 640 578, Seite 32, Tabelle 16

7 LES gemdss Zuweisung der Larmempfindlichkeitsstufe, Anfoderungswert (Planungswert) geméss LSV, Art. 7 Abs. 1
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Ldarmschutznachweis Ehrsam & Partner AG
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Stellungnahme Stadt Liestal zum QP-Entwurf

Anhang 6
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Rhelnstrasse 29 [ 7=l

Bau- und Umweltschutzdirektion

Postfach

GH - 4410 Lisstal Kanlton Basel-Laendschaft

Em 82} §§§’ 32 :;g Kantonale Fachkommission zur
raumplanung@@bl.ch Beurteilung von Arealiberbauungen
Sokretarfat Stadtverwaltung Liestal
Protokalititrung durch zustindigen Kreisplaner 4410 Liestal

KOP‘E

Reg.r. i
G&ﬂ_-N r"' Llestal, 26. Mai 2010

Seflen 172

Quartierplanung "Gsmdig", Liestal
Auszug aus dem Beschlussprotokoll der kantonalen Arealbaukommission

Sehr geehrte Damen und Herren

Die kantcnale Fachkommission zur Beurteilung von Arealiiberbauungen (Arealbaukormmission) hat an
threr Sitzung vom 08. Mai 2010 die obgenannte Quartierplanung behandelt. Nachdem das
Beschlussprotlokoll dieser Sitzung als genehmigt gilt, erlauben wir uns, Sie tiber das Ergebnis wie folgt
zu orientieren:

Erwiigungen

Das Gebiude Ist mitten in der Parzelle platziert. Somit gibt es hinter dem Gebaude einen Unort
(Erschliessung Eingtellhalle), wahrend vormne auch kein attrakliver Ort entsteht Der Raum
zwischen den beiden Gebauden (berzeugt nicht, dis Nutzung als Parkplatz ist keine Aufwertung.
Der Zwischenraum Ist kein wichtiger Raum, hat eher Hof- statl 6ffentlichen Charakter. Insofem ist
rwischen den Gebduden nur eine schmale Gasse oder gar kein Zwischenraum besser als ein
Parkplatz.

Der Raum entlang der Rosenstrasse soll dagegen grosszigiger sein und entsprechende
Attrakiivitat und Werligkeit sowie &ffentlichen Charakter aufweisen (geschlossener Sirassenzug,
Griinelemente). Da es sich bel der vorgesehenen Nulzung um einen sog. B-Detailhande! handelt,
ist diese eine Fassade an der Rosensfrasse wichtig.

Da der Slandort des zukiinfligen Fussgangersireifens bei der Kreuzung Rosenstrasse/Nonnen-
bodenweg offenbar festgelegt ist, liegt der Haupteingang am falschen Ort. Dieser ist an die neue
Fussgéingererschllessung anzupassen. .

Das Wohnen muss autark funktionieren. Wenn genligend Platz vorhanden ist, ist die
Laubengangsituation in Ordnung. Allerdings miissen im Erdgeschoss separate Eingéinge zu den
Wohnungen vorhanden sein. Allenfalls kdnnte der Zwischenraum als privater Eingang zu den
Wohnungen funktionieren. Es stellt sich aber grundsitzlich die Frage nach dem privaten
Aussenraum fir die Wohnungen bzw. ob die Lage aberhaupt fiir Wohnungen geeignet ist.
Méglicherweise kann es sogar besser sein, an diesem Ort lediglich ein altraktives Gebdude mit
reiner Geschafts- und Gewerbenutzung zu bauen.

Es muss in der Qualitat der Uberbauung ersichtlich sein, warum ein Nutzungshonus gestattet
wurde. Wenn Wohnungen an dissem Ort erstellt werden sollen, dann missen die entsprechenden
Qualitaten nachgewiesen werden, sonst kann kein Bonus erteilt werden,

Nach wie vor wird eln Varlanzverfahren empfohlen, da es sich um eine stadtebaulich schwierige
Situation handelt. Mittels Varianten kénnte die qualitativ beste stadtebauliche L6sung
(Geb4udesetzung, Volumenbildung, Nutzung, Freirdume etc.) ausgeliotet werden.

Es wird begriisst, dass die Parkplatze auf der anderen Selte der Rosenstrasse aufgehoben werden
sollen. Auch wenn nicht in den QP-Perimeter integriert, soll dieser Raum unbedingt aufgewertet
werden.

Die Bau- und Umweltschutzdireklion erreichen Sie vom Bahnhof Liestal aus in knapp § Gehminuten.
Do Bushallssielle .Kantonsspital” der Linlen 70, 76 und 80 befindel sich direkt vos dem Haus,

Im Weiteren wird nochmals auf die Erwgungen im Profokoll zur ABK-Sitzung vom 18. Marz 2010

verwiesen.

Beschluss

S

Die Quartierplanung wird Im Sinne dér Erwégungen zur Uberarbeltung und erneuten
Begutachtung durch die Kommission empfohlen. In der ndchsten Sitzung soliie neben dem

Vertreter der Stadt auch ein Vertreter des Investors anwesend sein.

]
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Em;:’;”” . e ( Bau- und Umweltschutzdirektion

GH - 4410 Uieslal -
: Kanfon Basel-Landschaft

Tedafon 041 562 59 33 / (onie f?Z

Telefax 061 662 66 62 /) Kantonale Fachkommiasion zur

faumplanung@e. ch Beurtellung von Araallibart

Einge, ingen / csa
0. Juli 2312

————

Sokretar)at Liestal e !
Protokolifihrung dureh zustindigon Kreisplaner Elt!?‘l%trl_ajteslgl _‘!"%!{ﬂf ) —~Lé.£:§>_::__
= H
B ng duu oy
Reg tr Liestal, 5. Juli 2012
Sslien 101

Quartierplanung "Gstadig”, Liestal
Auszug aus dem Beschlussprotokoll der kantonalen Arealbaukommission

Sehr geehrte Damen und Herren

Die kantonale Fachkommission zur Beurteifung von Arealiberbauungen (Arealbaukommission) hat an
ihrer Sizung vom 21. Juni 2012 die obgenannte Quartierplanung behandelt. Nachdem das
Beschlussprotokoll dieser Sitzung als genahmigt gilt, edauben wir uns, Sie Ober das Ergebnis wie folgt
zu origntieran:

Erwigungen

» Grundsstzlich sind das Erschiiessungsmuster und die Vertellung der Wohnungen
(Kleinwohnungen zur Strasse, Maisonette-Wohnungen im hinteren Teil) denkbar.

¢ Sofern auch im 1. Obergeschoss Wohnungen erstellt werden, ist die Situation im Innenhof gegen
die Sulzbergerstrasse hin zu eng. Hier wird die geforderte gute Wohnqualitat mit dem vorliegenden
Projekt nicht erreicht. Es mussen genlgend Lichilachen vorhanden sein, d.h. die Proportion
zwischen Freiraum und bebauter Flache muss stimmen, so dass der Innenhof auch im Sstlichen
Teil eine entsprechende Breite aufweist.

e Wenn in beiden Obergeschossen nur Wohnungen realisiert werden, dann ist die Nutzung zu
reduzieren, Dies kann z.B. mit einer reduzierten BGF (fir Variante “nur Wohnen") oder einem
vorgeschriebenen Lichteinfallwinkel im Innenhef als Bestimmung im Reglement erreicht werden.

Beschluss

g/a Das Projekt wird im Sinne der Erwaigungen gutgeheissen.

Mit freundlichen Grissen
AREALBAUKOMMISSION
i.A. der Protokalifihrung
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Kopie: = Otto & Partner AG, Llestal
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Die Bau- wid Umwetschulzdirekilen erralchen Sle vam Bahnhaf Llesta! aus In knepp 8 Gahméinuten.
Dla Bushaltestelie Kentonsspital® der Linken 70, 78 und B0 befindet 3ich direhi vor dem Haus

Planungs- und Begleitbericht QP Gstadig Seite XXIil



Anhang 7: Uberpriifung Verkehr durch Rudolf Keller & Partner Verkehrsingenieure AG

Otto & Partner AG, Liestal

QP Gstadig (Uberbauung Rosenmund)
Uberpriifung Verkehr

Mit Mail vom 16, April 2012 verlangt die Stadt Liestal diverse Uberpriifungen beziiglich der Ver-
kehrserschliessung, welche Im Folgenden kurz beantwortet werden:

1. Die beiden LSA auf der Rosenstrasse (Gestadeck und Nonnenboden) sind stark belastet. Die
beiden Einfahrten fiir die Anlleferung erfolgen ab den Aufstellstrecken der LSA und belasten
diese zusétzlich.

Die Anlieferungszufahrt parallel zur Sulzbergerstrasse stellt tatséchlich eine zusétzliche Belastung
im Verkehrsablauf dar. Bei der Elnfahrt eines Lastwagens wird der Verkehrsfluss fir elne gewisse
Zeit leicht behindert. Bei 2 Lastwagen In der Morgenspltzenstunde wiirde dles jedoch kelne wesent-
liche Kapazltdtseinbusse zur Folge haben, sondern lediglich eine nicht ganz vollsténdige Ausniit-
zung der Griinzeit bedeuten. Zudem ist die LSA Nonnenbodenweg in der Morgenspitze nicht kri-
tisch, sondern dle LSA Gestadeck,

Gemiss Planungsbericht wird mit 25 Ausfahrien/h (MSP 7-8 Uhr) bzw, 47 Ausfahrten/h (ASP 17-18
Uhr) gerechnet. Die LSA-Steuerung sieht eine Griinzeit bei der Ausfahrt Sulzbergerstrasse von max
4s pro Umlauf vor, Bei einer Umlaufzeit von 90s betragt die Kapazitét der Ausfahrt 80Fz/h und ist
somlt ausrelchend.

Auch die zweite Anlieferungszufahrt zwischen den belden LSA wird aufgrund der sehr kleinen An-
zahl Einfahrten in der Spitzenstunde als verantwortbar beurtellt.

2. Alle Schleppkurven im Knotenbereich sind kritisch, diejenige an der Sulzbergerstrasse ragt gar
Uiber die Parzellengrenze zur Privatparzelle,

Mit den Schleppkurven konnte die Machbarkelt fir elnen Lastwagen (11m Lénge) auf Stufe QP
nachgewiesen werden. Im Rahmen der Projektierung (Bauprojekt, Ausfilhrungsprojekt) sind dlese
Abklirungen mit der entsprechenden Genauigkeit zu vertiefen. Gemdss Norm-Schleppkurven (SN
640 721a) liberragt die Umhiillende die Parzellengrenze in der Sulzbergerstrasse nicht, die
Schleppkurven gemass dem verwendeten CAD-Programm AutoTURN Uberragen sie jedoch um
50cm. Die Machbarkeit auf Stufe QP kann als nachgewiesen betrachtet werden (Lage der Ein- und
Ausfahrt), was jedoch im Verlauf der welteren Projektierung nach zu prézisieren ist.

3. Abschliessende Priifung zum Verkehr hinsichtiich Zustand 2012 sowie Yerkehrskonzept 2030.

Aufgrund dieser Oberprifung beurteilen wir die Machbarkeit im Zustand 2012 als gegeben. Das
Verkehrskonzept 2030 wird momentan durch den Kanton erarbeitet, sodass zurzeit unsererseits
keine abschllessende Aussage gemacht werden kann.

Rudolf Keller & Partner Muttenz, den 5. Junl 2012
verkehrsingenieure AG

R adl

M. Stécklin . Salathe
FERK&P
¥
Rudelf Keller & Partner Verkehrsingenieure AG 873776.0000 / 873776A Uberprifung Verkehr v01-00-00.docx
4132 Muttenz 05.06.2012 / Sto
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Anhang 8:

Protokolle der kantonalen Arealbaukommission (ABK)
s 2 Bau- und Umweltschutzdirektion
CH - 4410 Liestal Kanton Basel-Landschafl
Telefon 061 925 50 33
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raurplanuno@bl.ch K@P B e

Kantonale Fachkommission zur
Beurteilung von Arealliberbauungen

x 001 026 60 82

e : Stadtverwaliung Liestal

Protokollflhrung durch zustandigen Krelsplaner 4410 Liestal
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GRON Liestal, 6. April 2010
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Quartierplanung "Gstadig”, Liestal
Auszug aus dem Beschlussprotokoll der kantonalen Arealbaukommission

Sehr geehrte Damen und Herren

Die kantonale Fachkommission zur Beurteilung von Areallberbauungen (Arealbaukommission) hat an
ihrer Sitzung vom 18. Mirz 2010 die obgenannte Quartierplanung behandelt Nachdem das
Beschlussprotakoll dieser Sitzung als genehmigt gilt, erlauben wir uns, Sie Ober das Ergebnis wie folgt
zu orfentieren:

Erwdgungen

Die Bedeutung der Aussenrdume ist noch nicht ersichtlich. Diese sind in ihrer Qualitat, Lage und
beziiglich Nutzung zu Gberprilffen und zu optimieren. Insbesondere dio Zzsur zwischen den
beiden Geb&uden wird in inrem Nutzen hinterfragt, Grundsatzlich ist die Aufteilung in zwei Bauten
in Ordnung, mdglicherweise ist jedoch ein weiferes Zurlickweichen entlang der Strasse
(Eingangsbereich mit Vorplatzsituation) auf Kosten der Zasur zweckméssiger. Der ffentliche
Raum ist mit grosser Prézision zu setzen,

In Anbetracht der nicht einfachen stédtebaulichen Situation ware es eigentiich angezeigt, sinen
Wettbewerb durchzuflhren, um mittels Varianten die besle stidtebauliche L8sung auszuloten.

Da der Investor offensichtlich eine Direktbeauftragung vorsieht, ist es unabdingbar, im Rahmen
der weiteren Kiirungen der Gehdudesetzung und der Volumenbildung den Quartierptanperimeter
im Sinne eines Betrachtungsperimeters auszuweiten und insbesondere die gegentberiiegende
Strassenseite und die Anbindung des Eingangsbereiches an die Fussgéngererschliessung
(kommunales Wegenelz) in einem (bergeordneien Zusammenhang zu priifen (Anbindung an die
Uberbauungen Manor, Florhof, Ziegelhof sowie an das Stedtii), Der Arealbaukommission ist das
Variantenstudium an der n&chsten Besprechung aufzuzeigen.

Die Wohnform, deren Aftraktivitat (L&rm, periphere Lage) und insbesondere die Erschliessung der
Wohnungen via Laubengiinge sind zu Gberpriifen.

Beschluss

Mg

Die Bebauungsstudie wird im Sinne der Erwigungen zur Uberarbeifung und erneuten
Begutachtung durch die Kommissfon empfohlen.

Die Bau- und UmwetischutzdirekGion erreichen Sie vom Bahahof Liestal aus In knapp 5 Gehmingien
Dis Bushaltestelle Kantonsspltal™ der Linken 70, 76 und 80 befindet sich direkt vor dem Haus.
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