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Stadt Liestal

Stadtrat

1. Kurzinformation

Das Quartierplanareal Grienmatt liegt im Gebiet Zentrum Nord, zwischen Ergolz,
Gestadeckplatz und Gerberstrasse. Die Grundstlicke liegen in der Zentrumszo-
ne, Uberlagert mit einer Quartierplanpflicht. Gewahlt wurde das ordentliche Quar-
tierplanverfahren. Geplant sind total sieben Baukorper zwischen zwei und finf
Geschossen mit insgesamt 59 Wohnungen.
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Die Quartierplanvorschriften basieren auf der Masterplanung Zentrum Nord, wel-
che vom Einwohnerrat am 22. September 2010 beschlossen wurde

(ER 2007/166). Der Quartierplan Grienmatt entspricht dem stadtebaulichen Kon-
zept der Masterplanung und musste deshalb der kommunalen Stadtbaukommis-
sion und der kantonalen Arealbaukommission nicht mehr vorgestellt werden.

Die vorliegenden Quartierplanvorschriften wurden kommunal und kantonal vor-
gepruft. Aufgrund der kantonalen Vorpriifung werden die bestehenden geschiitz-
ten Gebdude entlang der Gerberstrasse aus dem QP-Perimeter herausgenom-
men. Mit einer Mutation des Teilzonenplanes Zentrum werden der Perimeter der
Ortsbildschutzzone geringfligig angepasst und die QP-Pflicht fir diese Gebaude
aufgehoben. Zudem fand eine 6ffentliche Mitwirkung statt. Die Quartierplanunter-
lagen wurden anschliessend bereinigt. Nun folgen die Beschlussfassung durch
den Einwohnerrat und anschliessend die regierungsratliche Genehmigung.

2. Antrage

»  Der Einwohnerrat beschliesst die Quartierplanvorschriften Grienmatt, beste-
hend aus:
- QP Grienmatt, Quartierplanreglement vom 31.10.2013
- QP Grienmatt, Quartierplan 1: Bebauung und Nutzung
vom 31.10.2013
- QP Grienmatt, Quartierplan 2: Freiraum und Erschliessung
vom 31.10.2013
- QP Grienmatt, Quartierplan 3: Schnitte vom 31.10.2013

*  Der Einwohnerrat beschliesst die Mutation Grienmatt zum Teilzonenplan
Zentrum, bestehend aus:

- Teilzonenplan Zentrum, Mutation Grienmatt vom 31.10.2013
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Liestal, 12. November 2013

Fir den Stadtrat Liestal
Der Stadtprasident Der Stadtverwalter

Lukas Ott Benedikt Minzer
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Stadt Liestal
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DETAILINFORMATIONEN
3. Ausgangslage
3.1. QP Perimeter

« Das Quartierplanareal befindet sich im Gebiet Zentrum Nord, zwischen Er-
golz, Gestadeckplatz und Gerberstrasse.

+  Die Fliche innerhalb des Perimeters umfasst 9051 m?.
*  Zentrumszone mit Quartierplanpflicht

3.2 Quartierplanverfahren

*  Ordentliches Quartierplanverfahren: Es gelten die in den Zonenvorschriften
Siedlung festgelegten Rahmenbedingungen.

Beschlussbehorde ist der Einwohnerrat.

3.3. "~ Planungsteam

*  Bebauungskonzept: Architekturbiiro Otto+Partner, Liestal
*  Quartierplanung: Raumplanungsbiiro Holzemer, Oberwil

3.4. Investoren

* H.R. Zingg (Baukérper C3),
Mettler2lnvest (Baukdrper C4-C6),
M. Imhof (Baukdrper C7-C9)

* Investitionsvolumen: inkl. Landkosten ca. CHF 38 Mio.

4. Projektbeschrieb

4.1. Bebauungs- und Nutzungskonzept

»  Sieben Baukdrper mit zwei bis flinf Vollgeschossen
+  Bruttogeschossfliche (BGF) 8950 m?

*  Nutzungsart: Wohnnutzung, Geschéfts- und Dienstleistungsnutzungen, mas-
sig storende Betriebe

« 34 Mietwohnungen (2%:- bis 4Vs-Zimmer, 70-115 m? Wohnfliche)
* 25 Eigentumswohnungen (3Y%:- bis 4¥-Zimmer, 105-122 m? Wohnfliche)
»  Es sind hindernisfreie Wohnungen zu erstellen.

4.2, Abweichung von der Regelbauweise
Regelbauweise Quartierplan
Bebauungsziffer 25% 28%
Vollgeschosszahl 3 2-5
Fassadenhéhe 10.5m 6.5-15.5m
Geb&udehdhe 13.5m 6.5—-15.5m
Gebéudelédnge frei 24—-41m
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4.3.

4.4,

Auswirkungen auf die demographische Entwicklung
Demographische Entwicklung

Anzahl Wohnungen 59
Personen pro Wohnung 2.3
Personen total ca. 135
Kinder 0 bis 16 (16%) ca. 21

davon schulpflichtig Primar (6%) ca. 8

Auswirkungen auf den Schulraumbedarf

«  Die geplante Bautétigkeit im Gebiet Zentrum Nord, wozu auch der QP Gri-
enmatt gehért, fiihrt zu einem Defizit an Schulraum auf Kindergarten- und
Primarstufe im Schulkreis Gestadeck

« Die Abgeltung des Infrastrukturbeitrags wird im QP-Verirag geregelt.

Auswirkungen auf ,Steuern und Finanzausgleich®
¢ Ausgleichsniveau CHF 2400/Einwohner
«  Steuerertrag plus Finanzausgleich bei 135 Personen: ca. TCHF 320.

Verkehr
Erschliessung motorisierter Individualverkehr

Zubringer
« Die Erschliessung erfolgt Uber die Gerberstrasse und den Gestadeckplatz.

Ausbau der Erschliessung

« Der Strassenabschnitt Gasstrasse-Weierweg-Rebgasse-Gerberstrasse muss
im Zusammenhang mit den Quartierplanungen Ziegelhof, Grienmatt, Reb-
garten, Weierweg und Konrad Peter ausgebaut werden. Unter der Federfth-
rung des Kantons wird diesbezliglich ein Vorprojekt erarbeitet.

Parkplatze
» ca. 63 Stammparkplétze in Einstellhallen

« ca. 10 Besucherparkplatze in Einstellhallen und 8 oberirdisch
» Es handelt sich um private Parkplatze.

Langsamverkehr

Radrouten

«  Auf der Biichelistrasse — Gestadeckplatz — Arisddrferstrasse verlauft eine
kantonale Radroute.

»  Gemass Masterplanung Zentrum Nord fiihrt durch das Quartierplanareal
vom Gestadeckplatz entlang der Ergolz und dann zur Gerberstrasse eine 0f-
fentliche Fuss- und Velowegverbindung.

Veloabstellplétze

«  Fir die Uberbauung sind ca. 136 Veloabstellplatze in den Einstellhallen und
in oberirdischen Velounterstanden vorgesehen.

Fussverkehr

«  Gemass Masterplanung Zentrum Nord fiihrt durch das Quartierplanareal
vom Gestadeckplatz entlang der Ergolz und dann zur Gerberstrasse eine 0f-
fenliche Fuss- und Velowegverbindung.
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* Im Weiteren werden die Fussgéngerverbindungen entlang des Gestadeck-
platzes und der Gerberstrasse aufrechterhalten.

offentlicher Verkehr

Bus

* Buslinie 83, Haltestelle ,Gestadeck”, in unmittelbarer Nahe. Von dort ist der
Bahnhof zu den Hauptzeiten am Morgen und am Abend im Halbstundentakt
und durch den Tag im Stundentakt erreichbar.

4.5. Larm

Larmempfindlichkeitsstufe
* Flr das Quartierplanareal gilt die Larmempfindlichkeitsstufe IlI.

Larmbelastung

* Im Quartierplanareal bestehen Larmbelastungen durch die H2, den Gesta-
deckplatz und die Gerberstrasse.

* Die neue Bebauung entlang der Ergolz und des Gestadeckplatzes schafft
larmberuhigte Hofraume.

*  Neben grundsétzlichen Larmschutzmassnahmen (Larmschutz am Geb&ude,
Anordnung larmempfindlicher Rdume auf der larmabgewandten Seite)
kommt der Bebauungsstruktur grosse Bedeutung zu.

* Entlang von larmintensiven Strassen (Gestadeckplatz) sind in den Erdge-
schossen gewerbliche Nutzungen vorgesehen.

* Fur die &ffentlichen Aussenrdume inkl. des Uferbereichs der Ergolz und der
Larmschutzwand entlang der H2 (optimale Massnahme an der Larmquelle)
ist durch die Grundeigentiimer ein Gestaltungskonzept zu erarbeiten.

4.6. Freiriume / Okologie / Naturgefahren

Freirdume

»  Ein Hofbereich steht den Bewohnern der Uberbauung zum Verweilen und als
gemeinschaftliche Freiflache zur Verfligung.

*  Freifliche mindestens 10 % der BGF, d.h. ca. 895 m>.

Okologie
* Die Uferschutzzone entlang der Ergolz wird von alt 7 — 8 m auf neu 9 — 14 m
verbreitert.

* Auf mindestens 10 % der Grundstlicksflache sind 6lologische Massnahmen
zu realisieren, d.h. ca. 905 m% Anrechenbar sind u.a. 6kologisch gestaltete
Grinflachen zu 100 % oder auch begriinte Flachdacher, Fassadenbegrii-
nungen oder befahrbare Grunflachen, diese allerdings nur zu 50%.

Naturgefahren
Hochwasserschutz

*  Eine Gefahrdung durch Hochwasser besteht im Bereich der Uferschutzzone
bis zum Osboplatz. Im Quartierplan werden daher eine ,Gefahrenzone Uber-
schwemmung® ausgeschieden und entsprechende Massnahmen formuliert:
Wasserdichte Ausgestaltung von Gebédudeteilen unterhalb der Hochwasser-
kote, Gebdudeteile miissen Wasserdruck, Nasse und Schwemmmaterial
standhalten.
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4.7. Energie

Energiestandard

+  Die Uberbauung muss im Minergie-Standard oder in einem mindestens
gleichwertigen Energiestandard erstellt werden.

Energieversorgung

Konzept

» Es ist ein Energiekonzept mit folgenden Zielen zu erstellen: Minimierung des
Energiebedarfs, rationelle Energienutzung, Anschluss ans Fernwarmenetz.

» Inhalt und Umfang des Energiekonzepts sind vor Einreichung des Bauge-
suchs mit der Stadt Liestal und dem kantonalen Amt fir Umweltschutz und
Energie abzusprechen.

Photovoltaik

«  Einrichtungen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind erwinscht.

4.8. Vorpriifungen

Stadt Liestal

Stadtbaukommission (SBK)

» Die Stadtbaukommission hat sich im Zusammehang mit der Masterplanung
Zentrum Nord mit den stéddtebaulichen Aspekten der Uberbauung befasst.
Die Punkte der SBK wurden im vorliegenden Projekt berticksichtigt.

Stadtbauamt

e Das Stadtbauamt hat die Quartierplanvorschriften vorgeprift. Das Ergebnis
wurde in der Planung beriicksichtigt.

Kanton

Arealbaukommission

» Eine Delegation der Arealbaukommission war im gesamten Verfahren der
Masterplanung Zentrum Nord involviert, womit deren Anliegen in das Projekt
einfliessen konnten.

Kantonale Vorpriifung

» Die kantonale Vorpriifung fand mit Schreiben des Amts fiir Raumplanung
vom 21. Februar 2013 statt. Die Anregungen des Kantons wurden in der
Planung beriicksichtigt.

» Die bestehenden geschiitzten Gebédude entlang der Gerberstrasse werden
aus dem QP-Perimeter herausgenommen. Mit einer Mutation des Teilzonen-
planes Zentrum werden der Perimeter der Ortsbildschutzzone geringfiigig
angepasst und die QP-Pflicht fir diese Geb&aude aufgehoben.

4.9. offentliche Mitwirkung

» Die offentliche Mitwirkung fand vom 13. Dezember 2012 bis 11. Januar 2013
statt.

« Innerhalb der Frist wurde eine Stellungnahme einer Privatperson eingereicht.
Die Anliegen wurden mit den Eingebern besprochen und die Ergebnisse im
Mitwirkungsbericht zusammengefasst.
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4.10. Aufwendungen / Ertrage

Verwaltungsaufwand

* Die Verwaltung fiihrt das Quartierplanverfahren durch und begleitet und un-
terstiitzt die Quartierplanverfasser bei der Erarbeitung der Quartierplanvor-
schriften.

Strasseninfrastruktur

» Die geplanten Bautatigkeiten im Gebiet Zentrum Nord, wozu auch der QP
Grienmatt gehort, flihren zu einem Ausbaubedarf des Strassenabschnitts
Gasstrasse — Weierweg — Rebgasse — Gerberstrasse. Unter der Federfiih-
rung des Kantons wird diesbeziglich in Zusammenarbeit mit der Stadt ein
Vorprojekt erarbeitet. Die Kosten des Vorprojekts gehen halftig zu Lasten
von Kanton und Stadt.

Schulraum

* Die geplante Bautatigkeit im Gebiet Zentrum Nord fiihrt zu einem Defizit an
Schulraum auf Kindergarten- und Primarstufe. Der Handlungsbedarf wird im
Rahmen der Schulraumplanung durch den Bereich Bildung/Sport konkreti-
siert.

Infrastrukturbeitrag

« Gemass Stadtratsbeschluss vom 13. Dez. 2011 / 24. Sept. 2013 haben die
Grundeigentiimer respektive deren Rechtsnachfolger fur die sich aus ,Quar-
tierplanungen im ordentlichen Verfahren* ergebenden Vorteile einen Infra-
strukturbeitrag von CHF 10.-- pro Quadratmeter Bruttogeschossflache an die
Stadt Liestal zu entrichten.

« Infrastrukturbeitrag: CHF 89'500.-- (8'950 m® BGF a CHF 10.--).

* Die Regelung erfolgt im Quartierplanvertrag.

4.11. Projektstand / Termine
Quartierplanung
»  Vorstellung Stadtbaukommission Zentrum Nord
»  Vorstellung Arealbaukommission Zentrum Nord
*  kommunale Vorpriifung 05.07.2012
*  kantonale Vorpriifung 21.02.2013
»  Jdffentliche Mitwirkung 13.12.2012 - 11.01.2013
«  Stadtratsbeschluss 4. Q. 2013
* Einwohnerratsbeschluss 1. Q. 2014
« ¢ffentliche Planauflage, Einspracheverfahren 2.Q. 2014
* Regierungsratsbeschluss 3.Q. 2014
Realisierung Quartierplanung
*  Voraussichtliche Realisierung 2015
Ausbau Gasstrasse-Weierweg-Rebgasse-Gerberstrasse
»  Vorprojekt 2014
*  Ausbauprojekt 2015

Schulraumplanung

*  Konkretisierung des Schulraumbedarfs durch den
Bereich Schule/Sport 2013
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»  Verankerung Schulraumbedarf in Quartierplanvertrag 2014
» Ausflihrung (wenn Bedarf vorhanden) mit Quartierplaniiberbauung
4.12. Beilagen

Verbindlich und Bestandteile des Beschlusses:

+ QP Grienmatt, Quartierplanreglement vom 31.10.2013

e QP Grienmatt, Quartierplan 1: Bebauung und Nutzung vom 31.10.2013

» QP Grienmatt, Quartierplan 2: Freiraum und Erschliessung vom 31.10.2013
+ QP Grienmatt, Quartierplan 3: Schnitte vom 31.10.2013

»  Teilzonenplan Zentrum, Mutation Grienmatt vom 31.10.2013

nicht Bestandteil des Beschlusses:
* QP Grienmatt, Planungsbericht vom 31.10.2013
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Quartierplanung Grienmatt

Quartierplanreglement
Beschlussfassung Stadtrat / Einwohnerrat

RINSIWIPLANUNG

H O LZE M E R Raumplanung Holzemer GmbH  Stallenmattstrasse 8 4104 Oberwil
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Erlass

1 ERLASS
Beschiuss . 1 Die Stadt Liestal erlésst, gestiitzt auf § 4 und § 37 ff. des Raumpla-
nungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998 im Gebiet ,Grien-
matt* Quartierplanvorschriften, bestehend aus diesem Quartierplanreg-
lement und den Teilplanen:
e Plan Nr. 1 Bebauung und Nutzung 1:500
e Plan Nr. 2 Freiraum und Erschliessung 1:500
¢ Plan Nr. 3 Schnitte 1:500
Verbindlichkeit 2 Alle Teilpléne sowie das Quartierplanreglement sind grundeigentums-

verbindlich. Das Modell (Masterplan Zentrum Nord, 1 : 500) und die
Berichte haben orientierenden Charakter.
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Zweck und Ziele der Planung

2 ZWECK UND ZIELE DER PLANUNG

Zweck 1 Der Quartierplan ,Grienmatt‘ bezweckt eine geordnete, haushélterische
Nutzung des Bodens und solt eine umweltgerechte, wohnhygienisch,
architektonisch und stédtebaulich sowie erschliessungsméassig gute
Uberbauung gewiahrleisten.

Ziele 2 Mit dieser Quartierplanung werden im Wesentlichen die folgenden Ziele
verfolgt:
e Bebauung und Nutzung des Areals auf der Basis der Masterplanung
~Zentrum Nord“ fiir das Teilgebiet C Ost.
¢ Verdichtete Bebauung und Nutzung an gut erschlossener Lage im
Stadtzentrum von Liestal mit Bezug zum éffentlichen Raum
Schaffen eines lebendigen, urbanen Strassenraums
Bereitstellen eines larmberuhigten Hofraums fiir die Bewohnenden
Okologische Aufwertung der Ergolz und ihrer Ufer
Umsetzung des Landschaftsentwicklungskonzepts
Etappierte Realisierung
Erschliessung des Quartiers Uber einen verkehrsberuhigten Os-
boplatz
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Geltungsbereich und Inhalt

3 GELTUNGSBEREICH UND INHALT

Geltungsbereich 1 Die Quartierplanvorschriften gelten fiir das Areal innerhalb des Quar-
tierplanperimeters. Planelemente im Betrachtungsperimeter (Bereich
des angrenzenden Trottoirs, der Gerberstrasse inkl. Ziegelhofplatz, des .
Gestadeckplatzes sowie der Ergolz) und ausserhalb des Quartierplan-
perimeters haben lediglich orientierenden Charakter.

Inhalt 2 Die Vorschriften regeln insbesondere:

die Lage, die Grosse und die kubische Gliederung der Bauten
die Art und das Mass der Nutzung des Areals und der Bauten
die Gestaltung und Beniitzung des Aussenraumes

die Erschliessung und Parkierung

die Realisierung der Uberbauung

die Ver- und Entsorgung
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Einpassung in die bauliche und landschaftliche Umgebung

4 EINPASSUNG IN DIE BAULICHE UND LANDSCHAFTLICHE
UMGEBUNG

stadtebauliche 1 Die Uberbauung ist als stadtebauliche Einheit auszubilden. Sie ist

Einpassung hinsichtlich Architektur, Material und Farbe sorgfaltig zu gestalten, so
dass ein dsthetisch ansprechender, harmonischer Gesamteindruck
entsteht und eine gute Einpassung in die bauliche und landschaftliche
Umgebung sowie eine Aufwertung des Ortes sichergestellt ist. Gleiche
Einpassungskriterien gelten sinngeméss fir die Umgebungsgestaltung.
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Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

5 LAGE, GROSSE UND GESTALTUNG DER BAUTEN

Lage und Grésse 1 Es dirfen nur diejenigen Bauten und Anlagen erstellt werden, die in den
Planen Nr. 1 und 3 enthalten sind. Ausgenommen sind Kleinbauten

gem. Ziffer 5.10.

Anordnung und 2 Lage und Grosse der Bauten (Flachen, Profil der Bauten) gehen aus

Volumen den Planen hervor. Die Anordnung der Bauten innerhalb der Bauberei-
che kann im Rahmen der zulassigen Bruttogeschossflache frei erfol-
gen, vorbehalten bleiben Gestaltungsbaulinien. Die Abgrenzung der
Baubereiche ist im Ubergangsbereich der einzelnen Baukorper flexibel.
Balkone dirfen nur innerhalb der Baubereiche erstellt werden und
diirfen Gestaltungsbaulinien nicht liberragen. Die Geb&audetiefe ist in
den Baubereichen wie folgt beschrankt:

C3 10.5m
C6, C8 und C9 12.0m
C4,C5und C7 13.0m
Geschosszahl 3 Plane Nr. 1 und 3 legen fir den jeweiligen Baubereich die zulassige

Anzahl oberirdischer Vollgeschosse fest. Sockel- und unterirdische
Geschosse zahlen nicht zur Geschosszahl. Massgebend ist die Er-
scheinung auf der den Strassen und Wegen zugewandten Gebéaude-
fassade. Sockelgeschosse treten nur in Erscheinung, wenn dies durch
den bestehenden oder neuen Terrainverlauf bedingt ist.

Ubergang 4 Fiir den Ubergang von Gebdude C3 zum geschiitzten Bestand ist eine
geschiitzter Bestand stadtebaulich und architektonisch gute Lésung zu erarbeiten.

Gebéudehdhe 5 Fir die maximalen Gebaudehohen sind die Koten in Plan Nr. 3 mass-
gebend. Die Geb&udehohe wird gemessen ab Oberkante roher Boden
des untersten Vollgeschosses bis zum hochsten Punkt Oberkante rohe
Dachkonstruktion exklusive der Dachhaut. Dariiber hinaus kann ein
massiver Dachkranz bis zu einer Hohe von maximal 0.8 m realisiert
werden.

Fassadengestaltung 6 Die Fassaden miissen bezliglich Gliederung/Struktur, Materialisierung
und Farbgebung ein gutes Gesamtbild ergeben. Die Fassaden entlang
der Gebaude C8 und C9 sollen einen urbanen Charakter haben. Die
Hoffassade kann unter Beachtung von Ziff. 5.2 flexibel mit Balkonen,
Loggien und dergleichen gestaltet werden. Dabei muss die Hauptfas-

.sade des Baukérpers den architektonischen Charakter und die volu-
metrische Erscheinung des Geb&udes bestimmen. Glasfassaden sind
vogelsicher zu gestalten.
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Lage, Grésse und Gestaltung der Bauten

Dachform

Dachaufbauten

7

8

Materialisierung und 9

Farbgebung der
Ddacher

Kleinbauten
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Es sind nur Flachdacher zulassig. Fiir Kleinbauten gem. Ziffer 5.10 ist
die Dachform frei.

Dachaufbauten wie Oberlichter, Heizungs-, Klima- und Liiftungsinstalla-
tionen, namentlich auch Monoblocks, sowie Sonnenkollektoren etc.
dirfen den Dachkranz in einem Bereich von 1.20 m ab Fassade nicht
liberragen. Hinter diesem Bereich betrégt die maximale Héhe 1.20 m
ab Oberkante rohe Dachkonstruktion.

Ausgenommen hiervon sind Dachaufbauten wie Liftliberfahrten, Kami-
ne, Liftungsrohre oder Antennen, welche technisch bedingt das Maxi-
malmass nicht einhalten konnen. lhre Erscheinung muss sich dem
Gebaude unterordnen. Auf eine gute Einpassung ist im Sinne von
Ziffer 4 besonders zu achten.

Die Dachoberflachen miissen sich mit Form, Materialisierung und
Farbgebung in das Orts- und Landschaftsbild einpassen. Inshesondere
diirfen sie nicht gldnzend oder spiegelnd sein. Flachdécher sind mit
einer Saatmischung aus einheimischen Arten extensiv zu begriinen.
Die Erstellung von Solaranlagen ist zulassig. Detaillierte Unterlagen zur
Materialisierung des Daches sind der Stadt Liestal im Rahmen des
Baugesuches rechtzeitig zur Begutachtung zu unterbreiten und erfor-
dern deren Zustimmung.

Unbewohnte Kleinbauten wie Schépfe, Unterstande, gedeckte Sitzplat-
ze, Velounterstande, Containerstellplatze, Trafohduschen und derglei-
chen sind unter Einhaltung der ibergeordneten gesetzlichen Bestim-
mungen im Hof und Fussgéngerbereich privat geméss QP Plan Nr. 2
moglich. Velounterstande sind zudem auf der Mischverkehrsflache
zwischen C3/C4 und B (,Osboplatz*) zulassig. Die Kleinbauten diirfen
insgesamt max. 5 % der massgebenden Parzellenfliche umfassen,
héchstens jedoch 50 m? pro Parzelle.
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6 ART UND MASS DER NUTZUNG

Nutzungsart 1
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Definition BGF 3
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Nutzungsver- 5
schiebungen
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Im Quartierplanareal sind Wohn-, Geschéfts- und Dienstleistungsnut-
zungen (massig storende Betriebe) zulassig. Ausserdem ist die Erstel-
lung von Einstellhallen zuléssig.

Die maximal zulassige Bruttogeschossflache (BGF) im Quartierplanpe-
rimeter betragt 8'950 m?. Die Aufteilung der BGF auf die einzelnen
Baubereiche geht aus Plan 1 hervor.

Als anrechenbare Bruttogeschossflache (BGF) gilt die Summe aller
Wohn-, Geschiéfts- und Dienstleistungsnutzungen dienenden und hier-
fur verwendbaren Geschossflachen der Vollgeschosse geméss den
Planen Nr. 1 und 3. Die Mauer- und Wandquerschnitte werden mitge-
rechnet. Nicht zur Bruttogeschossflache zdhlen Rdume im Sockelge-
schoss, vollstédndig unterirdische Geschosse und die Einstelihalle. Nicht
zur Bruttogeschossflache zahlen ausserdem:

e den Bewohnern, Arbeitsplatzen und Besuchern dienende iiberdeck-
te, mindestens einseitig offene Bauteile wie Gartensitzplatze, ein-
und vorspringende Balkone, soweit sie nicht als Laubengénge die-
nen etc.

e eingeschossige unbewohnte Kleinbauten geméss Ziff. 5.10

Es sind hindernisfreie Wohnungen zu erstellen.

Verschiebungen der Bruttogeschossflache von einem Baubereich in
einen anderen sind maglich, sofern das Gesamtkonzept nicht nachteilig
verandert und die Gesamtnutzung nicht Uberschritten wird. Bei einer
spateren Aufteilung der Parzelle ist die Nutzungsverschiebung im
Grundbuch einzutragen.



Gestaltung und Nutzung des Aussenraumes

7 GESTALTUNG UND NUTZUNG DES AUSSENRAUMES

Gestaltung

TerrainhGhen

Hof

Umgebungsplan

Bemusterung und
Materialisierung

Meteorwasser

Uferschutzzoneé

Stadt Liestal, QP Grienmatt: Quartierplanreglement, Beschiussfassung Stadtrat / Einwohnerrat

5

Die Gestaltung, Nutzung und Bepflanzung des Aussenraumes ist aus
dem Plan Nr. 2 ersichtlich. Fir die Bepflanzung sind im Bereich ,Hof,
privat® vorwiegend, im ibrigen Aussenraum ausschliesslich einheimi-
sche und standortgerechte Baume und Straucher zu verwenden. An-
pflanzungen mit Arten, die zu den sogenannten invasiven Neophyten
gezahlt werden, sind nicht zuldssig. Die Lagerung von gewerblichen
Gutern und Ahnlichem ist ausserhalb der Geb&ude nicht zuléssig.
Befahrbare Bereiche sind fir den Langsamverkehr attraktiv auszuges-
talten.

Fir die Terrainhéhen sind die Koten in Plan Nr. 3 massgebend.

Der Hofbereich steht der Bewohnerschaft des Quartierplans zur Verfi-
gung. Die Zuweisung von privaten Bereichen zu einzelnen Wohneinhei-
ten ist moglich. Mindestens 10 % der im Quartierplanperimeter realisier-
ten BGF missen der Bewohnerschaft als gemeinschaftliche Freiflache
zur Verfigung stehen und sind wenn immer méglich mit wasserdurch-
Iassigen Materialien zu gestalten.

Die Stadt Liestal verlangt zur Beurteilung der Umgebungsgestaltung
einen Umgebungsplan. Sie wird die Einreichung dieses Plans im Rah-
men des Baugesuchsverfahrens beim Bauinspektorat beantragen.' Der
Umgebungsplan beinhaltet insbesondere Lage und Gestaltung von
Wegen und Platzen, Spielplatzen, Parkplatzen, Velounterstéanden,
Terrainveranderungen und Stiitzmauern, die Art der Frei- und Grinfla-
chen, Belage und Bepflanzung, Massnahmen des Landschaftsentwick-
lungskonzepts sowie die Lage von Ver- und Entsorgungsanlagen (Me-
teorwasser, Trafohduschen, Kompostierplatze, Container etc.)

Vor der Ausfiihrung der Umgebungsarbeiten sind rechtzeitig bei der
Bewilligungsbehdrde die notwendigen Detailunterlagen zu Bemuste-
rung und Materialisierung der Wege und Bepflanzung, Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen sowie Signaletik etc. einzureichen.

Strassen, Wege und Platze, offene Abstellplatze sowie Freiflaichen sind
soweit moglich wasserdurchlassig auszufiihren.

In der Uferschutzzone sind die Lebensraume schutzwiirdiger Pflanzen
und Tiere zu erhalten und zu fordern. Die Nutzung der Gewasser zur
Erholung soll naturvertraglich stattfinden. Ein Anschluss an die beste-
hende Wegverbindung innerhalb der Uferschutzzone ist zuléssig.

' Um das Baubewilligungsverfahren nicht zu verzégern, wird empfohien, den Umge-
bungsplan bereits mit dem Baugesuch einzureichen.



Gestaltung und Nutzung des Aussenraumes

Okologische 8 Bei Neubauten sind auf mindestens 10 % der anrechenbaren Grund-
Massnahmen stiicksflache okologische Massnahmen zu realisieren. Als 6kologische
Massnahmen gelten:

a) O6kologisch gestaltete Griinflaichen und Hecken sowie Ruderal-
bepflanzungen zu 100 %

b) extensive Dachbegriinung, Begriinung von vertikalen Bauteilen
(z.B. Fassaden, Mauern), befahrbare Griinflchen (wie z.B. Ra-
sensteine) zu 50 %

c) Kronenbildende Baume zu 10 m? pro Baum

d) Nisthilfen zu 2 m? pro Nisthilfe

Gestaltungskonzept 9 Fur die 6ffentlichen Aussenrdume inkl. des Uferbereichs der Ergolz und
der Larmschutzwand entlang der H2 sowie die oberirdische Parkierung
ist durch die Grundeigentlimer ein Gestaltungskonzept zu erarbeiten,
welches als Grundlage fiir den Umgebungsplan dient.

Private Vorzone 10 Die private Vorzone soll einen gewissen Schutz der Privatsphére der
Bewohner gegeniiber dem direkt angrenzenden 6ffentlichen Bereich
gewibhrleisten. Sie muss zusammen mit der restlichen Umgebung eine
gestalterische Einheit bilden. Eine Bespielung der privaten Vorzone
durch die Bewohner in Form einer individuellen Méblierung ist zuléssig,
sofern die Benutzbarkeit des 6ffeéntlichen Raums dadurch nicht beein-
trachtigt wird.
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Erschliessung und Parkierung

8 ERSCHLIESSUNG UND PARKIERUNG

Lage 1 Fir Zufahrt, Zugange und Erschliessungsflachen sowie fiir die Parkie-
rung ist der Plan Nr. 2 massgebend.

Parkplatz- 2 Die Anzahl der erforderlichen Abstellplatze fiir Autos und Velos richtet

berechnung sich grundsatzlich nach der kantonalen Wegleitung zur Bestimmung der
Anzahl Parkpléatze fiir Personenwagen und Velos/Mofas bzw. nach
Anhang 11/1 RBV.

Nutzung der 3 Die Parkplatze kénnen innerhalb des Quartierplan-Areals verkauft,

Parkplétze vermietet und individuell zugeteilt oder als Besucherparkplatze verwen-
det werden. Parkplatze, welche den Eigenbedarf (Pflichtparkplatze)
Uibersteigen, diirfen auch extern verkauft oder vermietet werden. Der
Eigenbedarf istim Rahmen des Baugesuchs nachzuweisen.

oberirdische 4 Oberirdisch dirfen fiir die Gebdudegruppe C7 bis C9 insgesamt vier

Parkplétze Parkplatze erstellt werden, wovon einer behindertengerecht auszuges-
talten ist. Auf dem Osboplatz dirfen total max. neun Parkplatze (wovon
zwei behindertengerecht) erstellt werden, welche anteilsmassig auf das
Gebiet C West und die Gebaude C3 bis C6 verteilt werden. Sie sind als
private, zur Uberbauung gehérende Parkplitze zu kennzeichnen

Unterirdische 5 Die unterirdischen Einstellhallen diirfen nur eingeschossig erstellt wer-
Parkierung den.

Fuss-und Veloweg 6 Fur den Abschnitt des éffentlichen Fuss- und Velowegs, welcher Gber

Osboplatz den Osboplatz fiihrt, ist im Falle von Nachtruhestérung oder Vandalis-
mus in gegenseitiger Absprache zwischen Grundeigentiimern und der
Stadt Liestal eine Schliessung zur Nachtruhezeit (22.00 bis 06.00 Uhr)
moglich.

Notfallzufahrten 7 Uber die Noffall- und Servicezufahrten miissen jeder Gebéudeeingang

sowie die Gewasser- und Uferbereiche erreicht werden kénnen. Die
Wege sind entsprechend zu dimensionieren und zu gestalten.
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Ver- und Entsorgung

9 VER-UND ENTSORGUNG

Energiekonzept

Koordination

Sonnenenergie

Energiestandard

Wasser und
Abwasser

Abfallentsorgung

1

Fir das Quartierplanareal ist ein Energiekonzept mit folgenden Zielen

zu erarbeiten:

¢ Minimierung des Energiebedarfs (Effizienz und Effektivitat hinsicht-
lich Warme, Kélte und Elektrizitat)

« rationelle Energienutzung (Abwarmenutzung, Geréate und Beleuch-
tung der Energieeffizienzklasse A oder A+, LED), Einsatz von erneu-
erbaren Energien (z.B. Sonnenkollektoren und PV-Anlagen) nach
dem Gebot der Verhaltnismassigkeit auf Grund des Standes der all-
gemein anerkannten Technik)

¢ Anschluss an das Fernwarmenetz des Kantons

Als Richtlinie gilt der aktuelle Leitfaden Energie in der Ortsplanung des
Amtes fur Raumplanung und des Amtes fur Umweltschutz und Energie
des Kantons BL.

-

Inhalt und Umfang des Energiekonzepts sind mit der Stadt Liestal und
der Fachstelle Energie des kantonalen Amtes fir Umweltschutz und
Energie (AUE) vor Einreichung des Baugesuches abzusprechen.

Einrichtungen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind grundséatzlich
erwiinscht. Auf eine gute Einpassung im Sinne von Ziffer 4 (Einpassung
in die Umgebung) ist besonders zu achten.

Neubauten sind im Minergie Standard oder in einem mindestens
gleichwertigen Energiestandard zu erstellen.

Die Wasserversorgung und die Abwasserentsorgung richten sich nach
den entsprechenden Reglementen der Stadt Liestal. Flir das Baupro-
jekt ist ein Ver- und Entsorgungskonzept fiir Wasser und Abwasser
nach aktuellem Stand der Technik zu erstellen, welches die Versorgung
mit Wasser, die Trennung von Brauch- und Meteorwasser etc. aufzeigt.
Das Konzept muss mit dem kantonalen Amt fiir Umweltschutz und
Energie (AUE) und der Stadt Liestal koordiniert werden.

Fir die Abfallbeseitigung gelten die Bestimmungen der Stadt Liestal.
Ein entsprechendes Entsorgungskonzept muss im Baubewilligungsver-
fahren vorgelegt werden.
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Lamschutz

10 LARMSCHUTZ

Larmempfindlich- 1 Im Quartierplanareal gilt die Larmempfindlichkeitsstufe (ES) lll geméss
keitsstufe Larmschutzverordnung (LSV) vom 15.12.1986.

Nachweise 2 Alliféllige Nachweise im Sinne von Art. 31 sowie 32 ff LSV sind im Rah-
men des Baugesuchverfahrens zu erbringen.
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Naturgefahren

11 NATURGEFAHREN
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3

Gebiude und haustechnische Anlagen sind so zu bauen, dass sie
durch mégliche Hochwasserereignisse von geringer Eintretenswahr-
scheinlichkeit (Jahrlichkeit 100 bis 300 Jahre) und unter Beachtung der
gemass der Gefahrenzone ausgewiesenen Gefahrenstufe nicht we-
sentlich beschadigt werden oder Folgeschaden verursachen.

Gebaudeteile, welche unterhalb der geméss der Gefahrenzone mass-
gebenden Hochwasserkote liegen, sind wasserdicht auszugestalten;
unterhalb der massgebenden Hochwasserkote sind ungeschiitzte
Offnungen in der Gebaudehiille untersagt.

Gebaudehlillen unterhalb der massgebenden Hochwasserkote sind so
zu erstellen, dass sie den Beanspruchungen (Wasserdruck, Nasse,
Schwemmmaterial) durch mégliche Hochwasserereignisse geniigen.

Die massgebende Hochwasserkote geméss Gefahrenzone wird pro
Gebaude festgelegt und betragt:

C3: 310.65 m.u.M.
C4,C5: 309.85 m.u.M.

14



Realisierung, Quartierplanvertrag

12 REALISIERUNG, QUARTIERPLANVERTRAG

Inhalte
Quartierplanvertrag

Parzellierung

Etappierung

1 Die Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer resp. die Berechtig-

ten raumen sich gegenseitig alle fiir dje Realisierung und die quartier-
plangeméasse Funktionsfahigkeit der Uberbauung erforderlichen Land-
abtretungen und Servitute ein.

In einem Quartierplanvertrag sind insbesondere zu regein:

o FEtappierung

¢ Neuparzellierung, Grundstiicksabtretungen

¢ Verantwortlichkeit und Kostenverteilung fiir Erstellung, Unterhait und
Betrieb von gemeinsamen Bauten und Anlagen

o Verteilung der Kosten fiir Erstellung und Unterhalt der Griin- und

Freiflachen, insbesondere fir den Uferbereich

Offentliche Geh- und Fahrrechte

Bau- und Durchleitungsrechte

Naher- und Grenzbaurechte (mit 6ffentlicher Beurkundung)

Benutzungsrechte

offentliche Nutzungen

Gestaltungskonzept Aussenrdume (Pflege, Unterhalt)

Abgeltung Infrastrukturbeitrag

Eine allfallige spatere Parzellierung des Quartierplanareals ist zulassig,
sofern die Verwirklichung und Zielsetzung der Quartierplanung nicht
veréndert bzw. in Frage gestellt wird.

Wird die Uberbauung etappenweise realisiert, so sind die Nebenanla-
gen wie Parkierung, Freiflichen, Zufahrten, Wege etc. 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. Auch bei einer etappenweisen Realisierung ist auf
eine aufeinander abgestimmte architektonische Erscheinung zu achten.
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Ausnahmen

13 AUSNAHMEN

Abweichungen 1 In Abwagung offentlicher und privater Interessen sowie der Wiirdigung

der besonderen Umsténde des Einzelfalls kann der Stadtrat geringfuigi-

ge Abweichungen von diesen Quartierplanvorschriften auf schriftlichen
Antrag der Grundeigentiimer(innen) hin bei der Baubewilligungsbehor-
de beantragen.

Bedingungen 2 Voraussetzung dafiir ist, dass kein Widerspruch zum Zweck und den
Zielsetzungen der Planung gemass Ziffer 2 vorliegt. Charakter und
Konzept der Uberbauung bzw. der Freiflichengestaltung dirfen durch
die Abweichungen nicht beeintrachtigt werden. Das Baubewilligungs-
verfahren durch die zustdndigen Behorden bleibt vorbehalten.

gréssere 3 Grossere Abweichungen vom stédtebaulichen Konzept, vom architek-

Abweichungen tonischen Erscheinungsbild, von der Umgebungsgestaltung oder der
Erschliessung diirfen nur aufgrund einer Quartierplanénderung erfol-
gen.
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Schlussbestimmungen

14 SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Genehmigung 1 Die Genehmigung der Quartierplanvorschriften durch den Regierungs-
rat setzt voraus, dass der erforderliche Quartierplanvertrag von den
Vertragsparteien unterzeichnet ist.

Umsetzung 2 Der Stadtrat (iberwacht die Anwendung dieser Quartierplanvorschriften.
Das Baubewilligungsverfahren gemass § 124 ff. RBG bzw. § 88 ff. RBV
sowie andere notwendige Bewilligungsverfahren bleiben vorbehalten.

Rechtskraft 3 Alle friiheren Vorschriften gelten fiir das Areal innerhalb des Quar-

tierplanperimeters als aufgehoben. Die Quartierplanvorschriften treten
mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in Rechtskraft.
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Beschlussfassung

15 BESCHLUSSFASSUNG

Beschluss des Stadtrates: Namens des Stadtrates

Beschluss des Einwohnerrates: Der Stadtprasident

Referendumsfrist:

Urnenabstimmung:

Publikation der Planauflage Der Stadtverwalter
im Amtsblatt Nr. vom

Planauflage:

Vom Regierungsrat des Kantons Basel - Landschaft
genehmigt

mit Beschluss Nr. vom Der Landschreiber

Publikation des Regierungsratsbeschlusses
im Amtsblatt Nr. vom
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1 AUSGANGANGSLAGE UND GRUNDLAGEN

1.1 Ridumliche Lage und Abgrenzung

Das Areal ,Grienmatt‘ gehért zum nérdlichen Teil der Vorstadt. Es
liegt im dstlichen Teil des Planungsgebiets ,Zentrum Nord" und
wird begrenzt durch die Ergolz im Norden, den Gestadeckplatz im
Osten, die Gerberstrasse im Siiden sowie die Rosenmund VTA
im Westen.

1.2 Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Fir das Gebiet zwischen Ergolz und Altstadt, welches auch den
Perimeter des Quartierplans ,Grienmatt" (Teilgebiet C_ost) um-
fasst, wurde in den Jahren 2007 — 2008 die Testplanung ,Zentrum
Nord" durchgefiihrt. Auf deren Basis wurde im Anschluss ein fiir
die Stadt Liestal verbindlicher Masterplan ausgearbeitet, welcher
fur das Areal Grienmatt folgende stédtebaulichen Vorgaben
definiert:

LDie bestehenden Bauten im Teilgebiet C_ost erhalten auf der
strassenabgewandten Seite Privatgérten in angemessener
Grésse. Dadurch ist hofseitig eine wichtige Aufwertung der
Liegenschaften méglich. Der Strassenraum der Gerberstrasse
kann aus Platzgriinden nicht wesentlich aufgewertet werden. Die
neuen Bebauungen entlang der Ergolz und an der
Arisdérferstrasse [a.d.R.. es handelt sich hierbei um den

Gestadeckplatz] schaffen einen ldrmberuhigten Hofraum, welcher
neben den Privatgérten auch gemeinschatftlich genutzte Bereiche
enthalten soll,

Die Baukdrper kénnen unabhdngig voneinander erstelit
werden und schaffen fir sich die gewiinschten
Aussenraumaqualitdten. Die Etappierbarkeit bezieht den
mittelfristigen Erhalt bestehender Gebéude mit ein. An der Ergolz
sollen durch das breite, naturnah gestaltete Ufer und die am
andern Ufer liegende, intensiv begriinte Ldrmschutzwand neue
Raumaqualitdten entlang einer attraktiven Fusswegverbindung
entstehen. Um einen optischen Bezug zum Wasser herzustellen,
soll der Uferstreifen parkartig mit Einzelbdumen versehen sein.”

Des Weiteren wurden nachfolgende Vorgaben fir die Schnittstelle
der benachbarten Teilgebiete C_ost und C_west festgehalten:

~Hier soll eine neue Achse von der Allstadt zur Ergolz
entstehen. Zwischen Ziegelhofplatz und Osboplatz entsteht ein
urbaner Lebensraum, welcher von stadt- oder quartierbezogenen
Angeboten geprégt wird.“
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1.3 Grundstiicke

Der Perimeter der Quartierplanung umfasst ein Areal von
9051 m? und beinhaltet folgende Parzellen:

Parzellen-Nr. Fldche im

Perimeter
1201 441 m?
1202 670 m?
1205 286 m?
1206 31 m?
1208 99 m?
1211 13 m?
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Eigentiimerschaft

Osbo Schuhfabrik AG, Lies-
tal

H.-R. Zingg-Handley, Liestal

Ch. und R. Dill-Fehlmann,
Liestal

Chateau Ziltener Holding
AG, Wollerau / Ch. und R.
Dili-Fehlmann, Liestal

E. und J. Chambovey-Erb,
Liestal

H.-R. Zingg-Handley, Liestal



Parzellen-Nr, Fldche im Eigentiimerschaft

Perimeter
1591 2788 m’ Zur Briicke AG, Liestal
1592 244 m® Einwohnergemeinde Liestal
3007 3831 m? Chéteau Ziltener Holding
AG, Wollerau
5467 239 m? Kanton BL
7229 412 m? div. Stockwerkeigentumer

Die nachfolgenden Parzellen gehéren zum Betrachtungsperime-
ter.

Parzellen-Nr. Flache im Eigentumerschaft
Perimeter

1149 42 m? I. Kummer, Liestal

1152 62 m? Einwohnergemeinde Liestal

Parzellen-Nr,

1153

1189

1202

1204

1205

1206

1207

1208
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Flache im
Perimeter

206 m?

1868 m?
291 m?
97 m?

126 m?

34 m?

192 m?

8m

Eigentimerschaft

ZIAG Ziegelhof Immobilien
AG, Binningen

Kanton BL
H.-R. Zingg-Handley, Liestal
Glatt & Vettiger AG, Liestal

Ch. und R. Dill-Fehimann,
Liestal

Chateau Ziltener Holding
AG, Wollerau / Ch. und R.
Dill-Fehimann, Liestal

Immobiliengesellschaft Ha-
gentaler AG, Basel

E. und J. Chambovey-Erb,
Liestal



Parzellen-Nr, Fléche im Eigentumerschaft

Perimeter
1210 43 m? H.-R. Zingg-Handley, Liestal
121 35 m? H.-R. Zingg-Handley, Liestal
1593 102 m? Einwohnergemeinde Liestal
3315 1829 m* Kanton BL
5467 672 m? Kanton BL
5468 1288 m’ Kanton BL
7229 213 m? div. Stockwerkeigentimer

1.4 Vorgaben des Bundes

e Larm (Art. 20, Art. 21)

e UVP (Art. 10 ff.)

Bundesgesetz Uber den Schutz der Gewasser (GschG) vom

24, Januar 1991

Gewasserschutzverordnung (GschV) vom 28. Oktober 1998

Larmschutz-Verordnung (LSV) vom 15. Dezember 1986

¢ Larmemissionen auf Nachbarschaft minimieren

» Larmimmissionen (Gerberstrasse/Gestadeckplatz) fur sen-
sible Nutzungen beriucksichtigen

Verordnung lber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPV)

vom 19. Oktober 1988:

UVP-Pflicht ab 7500 m? Verkaufsflache oder ab 500 Parkplat-

zen

Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz

(ISOS):

Liestal als Kleinstadt mit schiitzenswertem Ortsbild von natio-

naler Bedeutung

Kantonale Vorgaben

e Bundesgesetz Uber die Raumplanung (RPG) vom

22. Juni 1979

Raumplanungsverordnung (RPV) vom 28. Juni 2000
Bundesgesetz Gber den Umweltschutz (USG) vom
7. Oktober 1983, insbesondere:

Wichtige Planungsgrundlagen und Rahmenbedingungen auf
kantonaler Stufe sind:

¢ Raumplanungs- und Baugesetz (RBG) vom 8. Januar 1998
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e Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz (RBV) vom

27. Oktober 1998

Kantonaler Richtplan (KRIP);

Die Kleinstadt Liestal zahlt zu den Ortsbildern von nationaler
Bedeutung.

Umweltschutzgesetz Basel-Landschaft (USG BL) vom

27. Februar 1991:

Kanton und Gemeinden streben in Wohnzonen Larmschutz-
massnahmen an, bei denen der Immissionsgrenzwert auch
ausserhalb der Geb&ude nicht Gberschritten wird. Die kiinftige
Entwicklung der Larmsituation muss berlicksichtigt werden
(§13).

Kanton und Gemeinde sorgen dafur, dass an geeigneten Or-
ten eine angemessene Anzahl Uiberdeckter Veloabstellplatze
vorhanden ist (§ 18).

Projekt Anschluss Zentrum Nord H2;

Heute erfolgt der Anschluss an die Hochleistungsstrasse H2
im Stdosten Uber die Gerberstrasse—Rosenstrasse. Zukiinftig
soll das Gebiet der Altstadt und der Vorstadt (iber einen neuen
Anschluss der Gasstrasse an die H2 erschlossen werden.
Durch diesen direkten Anschluss der Innenstadt an die H2 wird
auch die Distanz des Planungsareals zur H2 wesentlich kir-
zer.

Genereller Entwésserungsplan:

Das Regenwasser ist entsprechend dem generellen Entwésse-
rungspltan (GEP) uberwiegend in die Ergolz einzuleiten.
Luftreinhalteplan beider Basel 2004:

Die Ziele der Massnahmen 1-1 , Koordination von Luftreinhal-
tung und Raumplanung” und 1-3 ,Parkplatzbewirtschaftung®
des Luftreinhalteplans beider Basel 2004 sind zu ber{icksichti-
gen,

Larmbelastungskataster, Gemeinde Liestal, Juni 1997:

Das Areal ,Grienmatt" befindet sich im Gebiet der Larmemp-
findlichkeitsstufe Ill.

Die kantonalen Rahmenbedingungen wurden mit Schreiben vom
August 2007 und vom Dezember 2010 kommuniziert. Im Rahmen
der Erarbeitung der Quartierplanung sind demnach folgende
Punkte besonders zu beachten:

Naturraum

Das Areal soll naturnah und 6kologisch gestaltet werden, al-
lenfalls bestehende wertvolle Naturobjekte sollen in einem Na-
turinventar erfasst werden.

Gewasser

Das Gewdsser ist mit einem ausreichend breiten Uferbereich
auszustatten, damit die 6kologischen Funktionen und der
Hochwasserschutz gewahrleistet sind.
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e Larmschutz : 1.6 Ubergeordnete Planungen der Gemeinde
GegenUlber der Kantonsstrasse sind LArmschutzmassnhahmen ‘
erforderlich. 1.6.1 Entwicklungsplan 1995

e Storfallvorsorge
Uber die Gefihrdung durch Stérfalle auf der H2 ist Bericht zu
erstatten.

¢ Lufthygiene
Bebauung und Verkehr sollen so gestaltet werden, dass die
Luftbelastung méglichst gering bleibt

e Grundwasser
Es diirfen grundséatzlich keine Anlagen unterhalb des mittleren
Grundwasserspiegels eingebaut werden. (Behérden kénnen
unter bestimmten Voraussetzungen Ausnahmen bewilligen).

N

e

uszug Entwicklungsplan 199

Im Entwicklungsplan der Stadt Liestal werden Zielsetzungen fur
das Stedtli (rosa), die Vorstadtgebiete (gelb) sowie die Entwick-
lungsgebiete (blau) festgehalten. Der Perimeter des Quartierplans
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»2Grienmatt” liegt vollumfénglich in einem der Entwicklungsgebiete 1.6.2 Teilzonenplan Zentrum

(Nr. 9, ,Grienmatt").

Spezifische Zielsetzungen in den Entwicklungsgebieten sind:

e Anzustreben ist eine dichte Wohn- und Arbeitsplatznutzung
mit guter Qualitat.

e Bestehende Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen sind
weiterhin zu gewahrleisten.

e Das Richtmass sind drei bis vier Voligeschosse.

e Das bestehende Detailhandelsangebot sowie Neuansiediun-
gen von kleineren und mittleren Detailhandelsbetrieben solt
gefordert werden.

e Bei grossen Detailhandelsbetrieben muss eine gute Bezie-
hung zur Altstadt gewahrleistet sein.

e Entlang der Ergolz ist eine durchgehende attraktive Fussgén-
ger- und Radfahrerverbindung in einem erweiterten Grin-
und Erholungsraum zu schaffen

e Bei der Gestaltung der Grinflachen sind standorttypische

Gehdlze zu verwenden sowie die Selbstbegriinung zu férdern NS A L
Abb. 3: Auszug Teilzonenplan Zentrum

Gemaéss dem Teilzonenplan Zentrum befindet sich das Gebiet
,Grienmatt’ in der Zentrumszone 2 und ist mit einer Zone mit
Quartierplanpflicht tiberlagert. Die Zentrumszonen dienen der
Erhaltung und Entwicklung des Zentrums. Zuldssig sind Wohn-
nutzungen sowie massig stérende Betriebe. Im Rahmen des
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Quartierplans ist in der Zentrumszone 2 zwingend eine Mischnut-
zung vorzusehen.

Entlang der Ergolz ist eine Uferschutzzone definiert. Sie dient der
Erhaltung und Aufwertung des Uferbereichs.

Die bestehenden Gebaude entlang der Gerberstrasse befinden
sich in der Ortshildschutzzone und sind der Schutzkategorie B
zugewiesen. Sie sind in Substanz, Konstruktion und Erscheinung
moglichst zu erhalten.

1.6.3 Verkehrskonzept Liestal Februar 2007

Im Verkehrskonzept Liestal vom Februar 2007 sind die Projekte
fur den Zeithorizont von 2011 bis 2015 festgehalten. FUr den
Quartierplanperimeter ,Grienmatt” ist vor allem der Vollanschluss
Zentrum an die H2 (1) bedeutend. Der Zubringer fiir diesen An-
schiuss (4) fuhrt Uber die Gasstrasse, den Weierweg in die Ger-
berstrasse.

Abb. 4: Auszug Verkehrskonzept
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2 ORGANISATION UND ABLAUF DER PLANUNG

2.1 Organisation

Die Erarbeitung des stéddtebaulichen Konzepts und der Quartier-
planung erfolgt durch eine Arbeitsgruppe aus Vertretern der
betroffenen Grundeigentimerschaften, der Stadt Liestal, Otto +
Partner, Liestal sowie Raumplanung Holzemer GmbH, Oberwil.

2.2 Bisheriger Planungsablauf

Die Planungsarbeiten wurden im Januar 2012 aufgenommen. Die
wesentlichen Schritte der Planung sind nachfolgend dargestelit:

bis Januar 2012 Nachbarschaftsverhandlungen
Januar 2012 Startsitzung

ab Januar 2012 Entwurf der Quartierplanung

19. April 2012 Entwurfsbesprechung Stadtbauamt

11. Mai — 05. Juli 2012 Kommunale Vorprifung

21, August 2012 Besprechung kommunale Vorprii-
fung

13. Dezember 2012 -
11. Januar 2013

21. November 2012 -
21. Feburar 2013

22. Mai 2013

05. Juni 2013
21. Juni 2013

August - Oktober 2013
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Mitwirkungsverfahren

kantonale Vorprifung

Besprechung Gewésserraum Ergolz
! Interessenslinie TBA

Besprechung kant. Vorpriifung
Mitwirkungsgesprach

Bereinigung der Unterlagen
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3 ZIELE DER PLANUNG

Basierend auf dem Masterplan verfolgt die Quartierplanung
LGrienmatt” folgende Ziele:

3.1 Stiddtebau

Ziel ist es, die raumlichen Qualitdten der Altstadt in die Vorstadt
2u bringen. Dafur ist eine geéffnete Variante des Blockrands
geeignet. Diese Typologie schitzt vor Larmbeldstigung, lasst aber
weite Sichtbezilige und gute Wegverbindungen zu. Die Aussen-
fassaden sollen ein homogenes und urbanes Aussehen haben.
Die Innenhdéfe sind mit Balkonen und Loggias abwechslungsreich
zu gestalten und den jeweiligen Nutzungsanspriichen anzupas-
sen.

Die bestehenden Sichtbeziige Richtung Altstadt sollen
erhalten bleiben. Stadtebauliche Vielfalt und die Massstéblichkeit
der Aussenrdume und Bauvolumen wird Uiber wechselnde
Gebaudehshen erreicht.

Mit der kiinftigen Nutzung sollen méglichst unterschiedliche
Zielgruppen angesprochen werden. Entlang von larmintensiven
Strassen sind in den Erdgeschossen gewerbliche Nutzungen
vorgesehen. Dabei ist das Angebot der Altstadt zu ergénzen und
nicht zu konkurrenzieren. Einkaufzentren werden in diesem
Gebiet als nicht sinnvoll erachtet.

3.2 Erschliessung und Umgebung

Die Altstadt soll zusammen mit dem Planungsgebiet ,Zentrum
Nord® ein belebtes und gut vernetztes Ganzes bilden. Die Kan-
tonsstrassen sind Haupterschliessungsachsen fiir den motorisier-
ten Verkehr. Der Langsamverkehr soll Verbindungen durch das
Planungsgebiet erhalten. Beispielsweise fithrt eine Nord-Siid-
Verbindung fir Mischverkehr uber den Osboplatz, eine Velo- und
Fussgédngerverbindung entsteht entlang der Ergolz.

Die Trennwirkung der Kantonsstrasse soll mittels der
Ausgestaltung als Allee und der Schaffung attraktiver Ubergénge
vermindert werden.

Insgesamt soll eine Vielfalt unterschiedlicher Freiraume
entstehen. Der Innenhof ist als Ort der Ruhe fir die Bewohner
des Areals zu gestalten. Er dient den Anwohnern als
Ruckzugsméglichkeit und ist nicht éffentlich zuganglich.
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4 STADTEBAULICHER ENTWURF

4.1 Stddtebauliches Konzept

Im Rahmen eines Masterplans wurde fur das gesamte Planungs-
gebiet ,Zentrum Nord" ein stadtebauliches Konzept festgelegt. Es
umfasst die fur die weitere Entwicklung der Teilgebiete wichtigen
Rahmenbedingungen und Koordinationen. Im Folgenden werden
die wichtigsten Punkte fur das Areal ,Grienmatt* aufgefiihrt.

[l i i

Abb. 5: Stédtebauliches.rK'onzept

7 RS Sl

4.2 Bebauung

Die Bebauung besteht aus sieben Gebiuden, die auf dem Areal
zusammen mit den bestehenden GebZuden entlang der Gerber-
strasse einen weitgehend geschlossenen Blockrand bilden.

Die unterschiedlichen Bauhéhen erzeugen in ihrer Héhenstaffe-
lung eine stadtebauliche und architektonische Vielfalt. Sie bezie-
hen sich auf die Massstablichkeit unmittelbar angrenzender
Aussenrdume. Die Gebaude mit Nord-Siid Orientierung liegen
parallel zu Gewasser und Strassen. Sie sind zwei bis vier, wo ein
Ubergeordneter Akzent sinnvoll ist, ausnahmsweise finf Ge-
schosse hoch. Ost-West orientierte Geb&aude weisen drei bis vier
Geschosse auf.

Im Areal soll eine durchmischte Nutzung erfoigen,
insbesondere in den Gebauden entlang der Kantonsstrasse sind
Erdgeschossnutzungen mit Bezug zum Strassenraum angestrebt.
Sie sind eine wichtige Grundlage, damit ein belebter, urbaner
Strassenraum entstehen kann. In den weiteren Gebauden und
Geschossen sind Buro- oder auch Wohnnutzungen méglich.

Die Gebaudefassaden zum éffentlichen Raum hin (sog.
urbane Kante) solien den Strassenraum fassen und sind urban zu
gestalten. Die Hoffassaden sollen lockerer gestaltet sein,
beispielsweise mit vorspringenden Loggias oder Balkonen.
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4.3 Freiraum und Erschliessung

Die Achse der Kantonsstrasse wird mit einer Allee aufgewertet.
Durch ein breites Trottoir wird die Gestaltung als urbaner Lebens-
raum ermdglicht. Mehrere Fussgangeribergange lber die Kan-
tonsstrasse gewahrleisten die Vernetzung des Areals ,Zentrum
Nord“ mit der Altstadt.

Der Osboplatz dient kiinftig als Mischverkehrsflache. Er wird
als Begegnungszone fiir die Anwohner, als Zubringer zur Einstell-
halle und als Verbindung fir den Langsamverkehr genutzt. Der
Platzcharakter soll mit Gestaltung und Bepflanzung geschaffen
werden. Eine Veloverbindung durchzieht das Grienmattareal
entlang der Ergolz via Osboplatz und weiter (iber das angrenzen-
de Planungsgebiet. Sie bietet eine Alternative zur vielbefahrenen
Hauptverkehrsachse.

Die Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr erfolgt Uber
eine Bushaltestelle am Gestadeckplatz. Ausserdem ist der Bahn-
hof Liestal nur wenige Gehminuten vom Areal entfernt.

Der durch die Geb&audeanordnung entstehende Innenhof ist
der Nutzung der Bewohner vorbehalten. Er kann sich den
Bedurfnissen individuell anpassen. Beispielsweise ist die
Errichtung eines Kinderspielplatzes oder kleiner privater Garten
maglich.

Im Untergeschoss konnen auf maximal zwei Stockwerken die
beiden Einstellhallen der Uberbauung realisiert werden. Sie

werden Uber den Osboplatz resp. via Gestadeckplatz erschlos-
sen. Zusatzlich entstehen in der Nahe der jeweiligen Einfahrten
jeweils vier resp. neun (Osboplatz) oberirtische Parkplatze.
Noffall- und Servicezufahrten sind Uiber den Osboplatz, den
Innenhof sowie entlang der Ergolz méglich.

Stadt Liestal, Quartierplanung ,Grienmatt‘: Planungsbericht, Beschlussfassung Stadtrat / Einwohnerrat
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5 PLANUNGSRECHTLICHE UMSETZUNG

5.1 Qualitdtssicherung

Um die Qualitat der Bebauung zu sichern, wird das Projekt im
Baugesuchsverfahren auf die Einhaltung der stadtebaulichen und
gestalterischen Ziele und auf die Einpassung in die Umgebung
Oberpruft. Die Umgebungsgestaltung greift tber den eigentlichen
Planungsperimeter hinaus und muss auch die im Betrachtungspe-
rimeter enthaltenen Bereiche beriicksichtigen. Eine etappierte und
von Nachbarn unabhéngige Realisierung muss die weitere Ent-
wicklung zum angestrebten Zustand erméglichen.

5.2 Kantonale Vorgaben und Randbedingungen

Die kantonalen Vorgaben und Randbedingungen des Amts fur
Raumplanung vom 21. Dezember 2010 (siehe dazu Kap. 1.5)
werden in der Quartierplanung umgesetzt. Die entsprechenden
Punkte fliessen in die nachfolgenden Ausflihrungen ein.

5.3 Bebauung

Die Bebauung ist in Quartierplan Nr. 1 und im Quartierplanregle-
ment festgelegt:

Baubereiche legen den minimalen Abstand gegeniiber den
umliegenden Strassen und der Ergolz fest. Auf die Festle-
gung von Baulinien entlang des 6ffentlichen Raumes wurde
verzichtet. Damit wird verhindert, dass Balkone Uber die Bau-
linien hinaus in den &ffentlichen Raum ragen kénnen. Entlang
des Gestadeckplatzes (Kantonsstrasse) ist der Fassadenver-
lauf mit der Gestaltungsbaulinie exakt definiert.

Innerhalb der Baubereiche legt das Reglement eine maxima-
le Gebaudetiefe fiir die Hauptbauten fest. Diese betragen:

Gebaude C3 10.5m
Gebaude C6, C8 und C9 12.0 m
Gebaude C4, C5 und C7 13.0m

Mit den unterschiedlichen Gebaudetiefen wird den réumlichen
Gegebenheiten Rechnung getragen und die Qualitét der In-
nenhéfe sichergestellt.

For die Anordnung der Baukérper und inshesondere fur
zusétzliche Balkone gibt der Baubereich den notwendigen
Spielraum.

Die einzelnen Baubereiche werden gegeneinander abge-
grenzt. Die jeweilige Ausdehnung wird in QP Plan Nr. 1 mit-
tels Pfeilen dargestellt. Die erforderliche Flexibilitat in den
Ubergangsbereichen zweier Baukérper wird mittels Ziff. 5.2
des Quartierplanreglements sichergestellt.
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e Fur die oberirdische Nutzfliche im Perimeter ist eine maximal
zuldssige Bruttogeschossflache (BGF) der Vollgeschosse
festgelegt. Fir die Berechnung nicht beriicksichtigt werden
insbesondere die Sockelgeschosse sowie weitere unterirdi-
sche Geschosse und die Einstelthalle. Es wird eine maximale
BGF von 8950 m? festgelegt.

e Lage und Ausdehnung des Gebdude C9 werden aufgrund
einer Interessenslinie des Tiefbauamtes gegentiber dem
Masterplan eingeschrénkt. Dies erfordert eine Optimierung
beim angrenzenden Gebaude C8, wo neu eine hofseitige
Wohnnutzung im Sockelgeschoss ermdglicht wird, was je-
doch stadtebaulich zu keinen Anderungen fihrt.

e Fur die Erscheinung der Bauten ist die Fassadengestaltung
entscheidend. Um die gewlinschte urbane Wirkung im 6ffent-
lichen Aussenraum und das Fassen des Strassenraums zu
erreichen, wird dies als Gestaltungsziel festgeschrieben. Fur
die Fassaden zum privaten Hof ist die Gestaltung freier. Da-
bei ist wichtig, dass vorspringende Gebaudeteile die rdumti-
che Wirkung des Hofes nicht beeintrachtigen.

e Neben den im Plan eingetragenen Hauptbaukérpern sind
auch weitere Klein- und Nebenbauten mdéglich, beispielswei-
se Velounterstande oder Gartensitzplatze. Vor den Baulinien
sind dabei die Regelungen des RBG zu beachten. Im Hof ist
die Flache solcher Bauten begrenzt.

e Die Nutzungsart im Areal ist im Rahmen von Wohn- und
Geschaftsnutzungen frei.

+ Die H6he der Bebauung ist durch maximale Héhenkoten und
die Anzahl der Vollgeschosse definiert. Diese Hohen beriick-
sichtigen den Bedarf nach grésseren Raumhéhen in den
Erdgeschossen.

5.4 Aussenrdume

Funktion und Gestaltung der Aussenrdume unterscheiden sich
zwischen dem privaten Hof und den umgebenden, 6ffentlich
zuganglichen Trottoirs und Wegen. Fur die 6ffentlich zugangli-
chen Bereiche sind entsprechende Gestaltungskonzepte zu
erarbeiten, insbesondere wenn sie Giber den Planungsperimeter
hinausreichen (Betrachtungsperimeter).

Entlang der Westfassade der Gebaude C4 und teilweise C3
wird eine 6ffentlich zugangliche private Vorzone im Ausmass von
drei Metern ab Fassade ausgeschieden. Der daran
anschliessende Bereich ist &ffentlich. Es erfolgt eine
Gesamtgestaltung tber die ganze Vorzone. Die Zuganglichkeit
des privaten Bereichs muss gewahrt werden (d.h. keine
Absperrungen), wo es sich anbietet, kénnen Ubergsnge vom
offentlichen zum privaten Bereich mit gestalterischen Mitteln
angedeutet werden.Um einen sinnvollen Geléndeverlauf zu
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gewidhrleisten und die Gebaude gut ins Gelande einzufligen,
werden nebst den Geb&dudehdhen auch Terrainkoten fiir die
Aussenraume festgelegt. Dies erfolgt mit dem fir die Realisierung
erforderlichen Spielraum.

Die Begrinung des Areals erfolgt tiber die Baumallee entlang
des Gestadeckplatzes, Uiber eine 6kologische Gestaltung des
Ergolzufers und des Innenhofs sowie Uber die Platzgestaltung des
Osboplatzes. Die im Plan eingezeichneten Baume zeigen das
vorgesehene Gestaltungskonzept auf, inre Lage und Anzaht
kdnnen jedoch in der weiteren Projektierung verandert werden.

Das Landschaftsentwicklungskonzept der Stadt Liestal ist vom
Einwohnerrat am 30. Mai 2012 zustimmend zur Kenntnis
genommen worden. Im Rahmen der Quartierplanung werden
folgende Inhalte umgesetzt:

e Vogelsichere Gestaltung von Glassfassaden (Ziff. 5.6)
» Flachdachbegriinung (Ziff. 5.9)
o Okologische Massnahmen (Ziff. 7.8)

Angrenzend an die Ergolz wird eine Uferschutzzone festgelegt,
welche die 6kologische Vernetzung entlang des Gewassers
sicherstellt. Daran anschliessend folgt eine éffentliche Fuss- und
Velowegverbindung. Bis zur Realisierung des Geb&audes C8 wird
der bestehende Fuss- und Veloweg unmittelbar am Ergolzufer
aufrechterhalten und tber die Uferschutzzone an die neu zu
schaffende Verbindung angeschlossen.

Die Anbindung des Langsamverkehrs ans Stedtli wird mittels
Fuss- und Veloweg Uber den Osboplatz sichergestellt. Eine
Beschrénkung der Zuganglichkeit wahrend der Nachtruhezeit
(22.00 bis 06.00 Uhr) ist bei Bedarf (z.B. Vandalismus) in
gegenseitiger Absprache zwischen Grundeigentimern und Stadt
Liestal méglich. Die vom Osboplatz abzweigende
Velowegverbindung Richtung Orisbach wird erst mit der
Realisierung des Teilgebietes X" erstellt.

5.5 Erschliessung und Parkierung

Die Erschliessung der unterirdischen Einstelihalle fiir den motori-
sierten Individualverkehr erfolgt auf méglichst kurzer Strecke.
Vorgesehen sind zwei Ein-/Ausfahrten, einerseits auf den Os-
boplatz, andererseits auf den Gestadeckplatz. Die genaue Lage
der Einfahrten kann noch verscboben werden, jedoch muss dabei
ausreichend Rickstauraum abseits der Kantonsstrasse gewéhr-
leistet sein.

Max. je vier resp. neun oberirdische Parkpléatze sind im
Bereich der beiden Einstellhallenzufahrten méglich, wovon jeweils
einer resp. zwei behindertengerecht auszugestalten ist. Die
genaue Lage ist im Umgebungsplan im Rahmen der
Baugesuchseingabe noch zu bestimmen.

Stadt Liestal, Quartierplanung ,Grienmatt": Planungsbericht, Beschlussfassung Stadtrat / Einwohnerrat



Fir die Ein-/Ausfahrtsbereiche Gerberstrasse und
Gestadeckplatz wird ein Verkehrsgutachten erstellt. Dabei
einbezogen werden auch die Teilgebiete X (Parz. 1200) und C
West (Parz. 1201).

5.6 Storfallvorsorge

In unmittelbarer Nahe zum Planungsareal befindet sich die H2,
welche aufgrund von Transporten gefahrlicher Stoffe ein Risiko
fur die Bevélkerung darstellt. In Abh&ngigkeit von der geplanten
Nutzung innerhalb des Perimeters kann sich die Risikosituation
fur Personen weiter erhéhen. Im Rahmen der Erarbeitung der
Quartierplanung ist deshalb die neue Risikosituation zu analysie-
ren und zu klaren, ob allenfalls planerische, bauliche oder techni-
sche Sicherheitsmassnahmen erforderlich sind.

Edhéhung Personendichte innsrhslb Perimeler GF Grianmat, Lisstal ,/J
Alsiand H2 Gendudenntens m m2 (%) BAF Neubauten BGF Ersatz BGF Zunvachs. 2Zuerech Personen
O s ©6 C7 ca (50 n2/Porson) »
- ] \\
50m AR 750 M MO ED $741 m2 1200m2 a541 m2 q
a7 0oy T (100 =
.
[ - 00m ™M e o ma e R 0209 m2
4 4100) (39) m 381 11oq

Abb. 6: Ermittlung Personenzuwachs Planungsa

Die Einschatzung der neuen Risikosituation erfolgte durch das
Sicherheitsinspektorat aufgrund der Angaben zur erhéhten
Personendichte auf dem Planungsareal. Die entsprechenden
Werte wurden durch das Planungsbiro in einem Abstand von 50
m sowie in einem Abstand von 50 — 200 m zur Strasse auf Basis
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der zusétzlichen Bruttogeschossflachen ermittelt (siehe Abb. 6).
Das Ergebnis der Abklérung durch das Sicherheitsinspektorat
wurde mit Mail vom 16.08.2013 wie folgt kommuniziert:

,Uber die zum Projekt Grienmatt angrenzende Umfahrung
Liestal H2 wurden im 2012 die Risiken durch den Transport
gefahrlicher Gliter mit einem Screening ermittelt. Wir haben nun
das Risiko mit den durch das Projekt Grienmatt erhéhten
Personenzahlen neu berechnet. Dabei haben wir festgestellt,
dass sich die Risikosummenkurve gegentiber der Situation ohne
das Projekt Grienmalt nicht sichtbar verdndert hat. Das
Personenrisiko bleibt somit auch nach der Realisierung der
Uberbauung Grienmatt im akzeptablen Bereich. Am Projekt sind
deshalb keine Sicherheitsmassnahmen zum Personenschutz fiir
die Gefahren durch den Transport geféhriicher Gliter notwendig.
Unabhdngig von der Risikosituation empfehlen wir aber
Begegnungszonen im Freien, wie Spielplatz, Grillplatz etc. nicht in
Richtung der Strasse H2 anzuordnen.“

5.7 Lufthygiene

Die Lufthygiene wird durch die dichte Bebauung an zentraler Lage
verbessert, da an dieser Wohnlage ein weniger belastender
Modal-Split zu erwarten ist als am Rand des Baugebiets. Die
Einstellhalle deckt im Wesentlichen den eigenen Bedarf der
Uberbauung ab, &ffentliche Parkplitze sind grundsatzlich nicht
vorgesehen. Zur Verbesserung der Luftqualitat und des Mikrokli-
mas tragen die Dachbegriinung, der begriinte Hof und die intensi-
ven Baumpflanzungen bei. Ausserdem gewihrleistet die Master-
planung insgesamt die Durchliiftung, insbesondere entlang der
Gewdsser.
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5.8 Naturgefahren
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Ab{/f?‘ﬁszug Naturgefah‘r‘e'r"nkarte
Die Naturgefahrenkarte Basel-Landschaft der Stadt Liestal (Fer-
tigstellung November 2011) weist fuir das Planungsgebiet eine

Gefahrdung durch Uberschwemmung aus. Das Planungsgebiet
grenzt direkt an die Ergolz. Dadurch tangiert das Planungsgebiet
Flachen erheblicher Geféhrdung (,rot*), welche auf die bei Hoch-
wasser vorhandenen starken Intensitaten im Bachbett der Ergolz

zurtickzufihren sind. Entlang der Ergolz, entlang der Gerber-
strasse sowie im westlichen Teil des Areals variiert die Gefahr-
dungsstufe zwischen mittlerer, geringer und Restgefahr. Im Quar-
tierplan wird diesem Umstand mit der Festlegung einer Gefahren-
zone Uberschwemmung Rechnung getragen. Die massgebende
Hochwasserkote richtet sich nach der Fliesstiefenkarte und wird
pro Gebaude festgelegt.
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Abb. 8: Auszug Fliesstiefenkarte

5.9 Naturinventar

Das in den Randbedingungen des Kantons geforderte Naturin-
ventar wurde im Auftrag der Stadt Liestal durch ein externes Biiro
ausgearbeitet. Die inventarisierten Objekte liegen alle ausserhalb
des Perimeters QP ,Grienmatt®. Es sind diesbeziiglich somit auch
keine spezifischen ékologischen Massnahmen erforderlich.

“ 1L Naturinventar
v Liestal, BL

|t i b e

el N
s R ,Z‘T?""? 3

Abb. 9: Auszug Naturinventar
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6 MUTATION TEILZONENPLAN ZENTRUM

Die bestehenden Bauten entlang der Gerberstrasse wurden
urspriinglich in die Quartierplanung miteinbezogen. Im Laufe der
Planungsarbeiten zeigte sich jedoch, dass dies nicht sinnvoll ist:
Die Gebaude, welche der Schutzkategorie B zugeordnet sind,
bleiben im Rahmen der Quartierplanung unangetastet. Da mit den
Quartierplanvorschriften aber die bestehenden Schutzbestim-
mungen des Teilzonenplans fir das QP-Areat aufgehoben wer-
den, missten diese neu ins QP-Reglement integriert werden.
Stattdessen werden die betreffenden Gebadude aus dem Perime-
ter ausgekiammert und verbleiben damit im TZP Zentrum.

Die QP-Pflicht geméass TZP Zentrum wiirde demnach fiir die
Gebaudegruppe Gerberstrasse aber weiterhin bestehen, was
hicht gewlinscht ist. Mittels Mutation des Teilzonenplans wird
diese deshalb aufgehoben. Gleichzeitig wird die Ortsbildschutz- Abb. 10: Mutation TZP Zentrum im Bereich Gerberstrasse
zone bei den Gebauden Gerbersirasse 9,11, 13 und 15 unter

Berticksichtigung der geschitzten Gebaudeteile angepasst.
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7 INTERESSENSABWAGUNG GEWASSERRAUM

7.1 Sachverhalt

Fir das Areal Zentrum Nord, welches auch das QP-Areal
Grienmatt umfasst, wurde 2008 ein umfangreiches
Testplanungsverfahren durchgefithrt. Das Siegerprojekt bildete
sodann die Grundlage fur einen tibergeordneten,
stadtbehérdenverbindlichen Masterplan, welcher 2009 durch den
Einwohnerrat Liestal beschlossen wurde.

Mit Inkrafttreten der revidierten Gewasserschutzverordnung am
01. Juni 2011 entstand ein Konflikt bzgl. Gewasserabstand der
Bebauung entlang der Ergolz. Gemass Art. 41a Abs. 2 GSchV
miissen die Geb&ude innerhalb des QP-Areals neu einen Abstand
von 17.25 m zur Ergolz einhalten, also deutlich mehr, als dies im
Masterplan vorgesehen ist.

7.2 Ermittlung, Beurteilung und Beriicksichtigung der
Interessen

a) Zukiinftige Bewohner

Interessensermittiung:

e Schutz vor Naturgefahren (Hochwasser)
altraktiver Aussenraum

e ldrmberuhigte Wohnsituation
Privatsphére

Beurteilung der Interessen:

Die Eignung als Baugebiet setzt voraus, dass ein ausreichender-
Schutz vor Naturgefahren gewahrleistet ist. Entlang der Ergolz ist
hierbei der Hochwasserschutz von Bedeutung. Ferner sind die
Bewohner vor schadlichen Umwelteinfliissen zu schiitzen.
Innerhalb des QP-Perimeters ist dabei insbesondere der Schutz
vor Larmemissionen sicherzustellen, da sich mit der H2 und dem
Gestadeckplatz zwei bedeutende Larmquellen in unmittelbarer
Nihe befinden.

Beriicksichtigung der Interessen:

Das Thema Larmschutz war bereits beim Testplanungsverfahren
ein zentrales Thema. Das Siegerprojekt Giberzeugte denn auch
u.a. durch die Wahl einer offenen Hofrandbebauung, welche
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larmberuhigte Innenhéfe ermdglicht. Neben grundsétzlichen
Larmschutzmassnahmen (Larmschutz am Geb&ude, Anordnung
larmempfindlicher R&ume) kommt dieser Bebauungsstruktur
grosse Bedeutung zu. Die Innenhdéfe schiitzen damit nicht nur die
Privatsphéare der Bewohner, sondern stellen auch eine hohe
Aufenthaltsqualitat sicher.

Aufgrund der Topographie kann der Hochwasserschutz auch bei
einer Reduktion des Gewasserraums sichergestellt werden.

Zu einem attraktiven Aussenraum tragt u.a. die Bepflanzung des
Areals mit zahlreichen Bdumen wie auch die Aufwertung des
Uferbereichs der Ergolz bei.

b) Erholungssuchende

Interessensermittiung:
e  Grinraum
o Wegverbindung .

Beurteilung der Interessen:

Gewasser sind als Naherholungsgebiet sehr wichtig. Eine
attraktive Wegverbindung wie auch der Zugang zum Gewasser
sollen gewahrleistet sein.

Beriicksichtigung der Interessen:

Mit der beabsichtigten Neugestaltung des Uferbereichs entlang
der Ergolz wird das Areal gegeniiber heute massiv aufgewertet.
Parallel zum Gewasser wird eine Wegverbindung realisiert,
welche im westlichen Bereich dem Langsamverkehr vorbehalten
ist.

c) Flora und Fauna

Interessensermittiung:
e Raum zur nattirlichen Entfaltung
o (kologische Vernetzung

Interessensbeurteilung:

Tiere und Pflanzen benétigen ausreichend Platz, um ihre
6kologischen Funktionen austiben zu kénnen. Daneben sind
Schutz und Vernetzung ihrer Lebensraume von grosser
Bedeutung.

Beriicksichtigung der Interessen:

Den Bedirfnissen der Planzen und Tiere wird mittels Festlegung
einer Uferschutzzone Rechnung getragen. Diese orientiert sich im
Ausmass an den Empfehlungen des BAFU (Schlusselkurve). Im
Gegenzug zur Reduktion des Gewéasserraums wurde sie im
Rahmen der Planungsarbeiten punktuell vergréssert (siehe d).
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Die Anpflanzung zahlreicher Baume auf dem ganzen
Planungsgebiet sowie die Begriinung der Flachdacher férdern die
6kologische Vernetzung.

d) Gewidsser

Interessensermittiung:
o Erhalt der natirlichen Funktionen

Interessensbeurteilung:

Der Erhalt der natiirlichen Gewasserfunktionen ist ein
Bundesinteresse und soll mittels Einhaltung eines
Gewasserraumes gemass Art. 36a, Abs. 1 GschG gewahrleistet
werden. Ebenso ein Bundesinteresse ist aber auch die Umsetzug
der inneren Verdichtung (Revision RPG). Somit steht der
Forderung nach einem mdglichst grossen unbebauten
Uferbereich jene nach einer méglichst haushalterischen Nutzung
des Bodens gegenuber. Mit Art. 41a Abs 4 GschV schafft der
Gesetzgeber deshalb unter bestimmten Voraussetzungen die
Méglichkeit, vom geforderten Ausmass des Gewéasserraums in
dicht bebauten Gebieten abzuweichen.

Beriicksichtigung der Interessen: -
Die Planung schépft den erwdhnten Spielraum aus, indem der
Gewasserraum zugunsien der Wohniiberbauung reduziert wird.

Im Gegenzug wird die bestehende Uferschutzzone punktuell
ausgeweitet.

e) Stadt Liestal

Interessensermittiung:
e innere Verdichtung an Zentrumslage

Beurteilung der Interessen:

Das Planungsgebiet liegt unmittelbar am Rande des historischen
Stadtzentrums und ist optimal mit dem 6&ffentlichen Verkehr
erschlossen. Es ist damit geradezu pradestiniert fir eine innere
Verdichtung. Dass dies der Stadt ein grosses Anliegen ist, hat sie
in der Vergangenheit sowohl mit der Festlegung einer
Zentrumszone als auch der Beschliessung eines Masterplans
kundgetan. Mit der vom Volk vor kurzem beschlossenen Revision
des Raumplanungsgesetztes kommt der innerern Verdichtung
eine noch starkere Bedeutung zu.

Beriicksichtigung der Interessen:

Die Stadt Liestal hat grésstes Interesse, die Bebauung wie im
Masterplan vorgesehen umzusetzen. Aus diesem Grunde soll die
im Gesetz vorgesehene Méglichkeit zur Abweichung vom
Gewdsserraum in dicht Uberbauten Gebieten ausgeschopft
werden. Die Lage der Gebaude wird deshalb beibehalten. Mit
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dieser masterplangetreuen Umsetzung der Quartierplanung wird
die durch die Stadt angestrebte rdumliche Entwicklung auf dem
QP-Areal vollzogen.

7.3 Offenlegung der Abwidgung

Wie unter Ziff. 7.2 lit a und e ausgefihrt, soll unter Berufung auf
Art. 41a Abs. 4 GschV der Gewasserraum zugunsten der Wohn-
bebauung reduziert werden. Nachfolgend wird dazu die Einschét-
zung des Planungsareals als ,dicht bebaut* (Voraussetzung fur
die Anwendung des Gesetzesartikels) erldutert:

Gemass dem Merkblatt ,Gewéasserraum im Siedlungsgebiet*
umfasst der Begriff ,dicht Uberbautes Gebiet* sowohl ,Zentrums-
oder Kernzonen" als auch ,Entwicklungsschwerpunkte®. Das QP-
Areal Grienmatt liegt geméss Teilzonenplan Zentrum der Stadt
Liestal in der Zentrumszone 2 und wird zudem im kommunalen
Richtplan (Entwicklungsplan 95) als Entwicklungsgebiet bezeich-
net. Damit diirfte es dieses Kriterium grundsétzlich erfullen.

Zur Beurteilung, ob ein bislang nicht oder nur vereinzelt bebautes
Gebiet wie das QP-Areal Grienmatt im Rahmen einer Sondernut-
zungsplanung als ,dicht Uberbaut‘ gelten kann, wird im erwdhnten
Merkblatt ferner empfohlen, zusatzlich folgende Grundsétze zu
bertcksichtigen:

a) ,der Planung liegt ein Ubergeordnetes Konzept zugrunde
(Richtplan- oder Nutzungsplanverfahren nach RPG), und“
Als Ubergeordnetes Konzept dient in erster Linie der Masterplan
Zentrum Nord. Im Vorfeld dessen wurde 2008 zunéchst eine fur
das Gesamtgebiet optimale Bebauung im Rahmen eines
Testplanungsverfahrens ermittelt, bei welchem vier
Planungsteams beteiligt waren. Eine breit abgestutze Jury
ermittelte aus den eingereichten Beitrdgen sodann ein
Siegerprojekt (Abb. 11). Dieses wurde u.a. dafur gewurdigt, dass
einerseits ein Netzwerk an 6ffentlichen Radumen entstehen soll,
durch die Wahl der offenen Blockrandbebauung gleichzeitig aber
auch private, ruhige Innenhéfe geschaffen werden. Als
prazisierungsbedurftig wurde darauf hingewiesen, dass der Raum
entlang der Ergolz als zu schmal erscheine und der Uferbereich
grundsatzlich nicht nicht mit befahrbaren Wegen versehen
werden sollte.
Unter Wahrung der stadtebaulichen Qualitdten wurde das
Siegerprojekt anschliessend weiter optimiert und diente sodann
als Basis fur die Ausarbeitung des eingangs erwahnten
Masterplanes. Die Vorgaben bzgl. Ergoiz wurden dabei wie folgt
berlicksichtigt:
e Der ca. 7 m breite Grinstreifen entlang der Ergolz wurde auf
10 m ausgedehnt und explizit als ,Naturraum® bezeichnet.
e Die Erschliessungsflachen fur den Langsamverkehr wurden
aus diesem Bereich entfernt und ausserhalb angeordnet.
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e Durch eine Riickverschiebung der Gebdude wurde der
minimale Gewésserabstand von ca. 11 auf 13.5 m erhéht.

Abb. 11: Ausschnitt Siegerprojekt Testplanung

Mit dem Beschluss durch den Einwohnerrat Liestal im Jahre 2009
(d.h. zwei Jahre vor Inkraftreten der revidierten
Gewasserschutzgesetzgebung) wurde der Masterplan fur die
Stadtbehérden als verbindlich erklart. Seitens Kanton fehlt die
Behordenverbindlichkeit, weil das kantonale Gesetz einen
Teilrichtplan nicht zulasst und das Instrument einer

Masterplanung nicht gesetzlich verankert ist. Jedoch waren
sowohl die zustandigen Vertreter des Amtes fur Raumplanung wie
auch des Tiefbauamts, Abt. Gewésser, von Beginn an in die
Ausarbeitung des Masterplans sowie in den
Entscheidungsprozess mit einbezogen worden.

Ein weiteres libergeordnetes Konzept bildet ferner der
Entwicklungsplan.95 der Stadt Liestal, welcher das Areal Zentrum
Nord als Entwicklungsgebiet mit ,relativ hoher Bebauungsdichte®
ausscheidet. Wie der Masterplan ist auch der Entwicklungsplan
95 fur die Stadtbehorden Liestals verbindlich.

b) ,eine Realisierung der Planung ist ausserhalb des
festzulegenden Gewdsserraumes nicht méglich, und®
Mit dem bereits erwahnten Testplanungsverfahren wurde eine
stadtebaulich hochstehende Bebauung des gesamten Areals
Zentrum Nord eruiert, welche ein Optimum an Verdichtung und
6ffentlichen Freiraumen ermdglicht und sowohl von der
Bevélkerung als auch den Stadtbehérden breite Unterstiitzung
geniesst. Das Bebauungskonzept tragt insbesondere auch der
schwierigen Larmsituation (H2, Kantonsstrasse) Rechnung,
indem mittels Blockrandbebauung eine Siedlung mit hoher
Quialitat geschaffen wird. Anderungen in der Bebauung sind zum
jetzigen Zeitpunkt nicht mehr méglich, ohne dass das
Gesamtkonzept umgestossen wirde. Folglich ist es auch nicht
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zielfiihrend, zum jetztigen Planungsstand losgelést von den
ausserst umfassenden vorgangigen Planungsschritten neue
Bebauungsvarianten aufzuzeigen, wie dies im bereits erwahnten
Merkblatt gewiinscht wird.

c) ,es werden Ldsungen zu einer moglichst grossen Schonung
bzw. Integration des Gewdssers in heu zu gestaltende
Uberbauung gesucht.* ’

Die bisherige Uferschutzzone von 10 m Breite wird neu auf die

Erschliessungsfliache ausgerichtet, welche entlang der Gebaude

C4, C5 und C7 auf 5 m ab Fassade reduziert wird. Damit erhalt

die Uferschutzzone eine Ausdehnung zwischen 8.5 und 14 m und

wird insgesamt vergrossert. Die bestehende Gewasserbaulinie,
welche bislang parallel zur Ergolz verlief, wird neu entlang der

Uferschutzzone gelegt (Abb. 12), Der Gewasserraum ist damit

identisch mit der Ausdehnung der Uferschutzzone. Mit dieser

Massnahme soll ein Ausgleich zwischen dem Interesse nach i

cinem méglichst umfassenden Gewasserraum und jenem nach Abb. 12: Gegenuberstellung Uferschutzzone alt (oben) neu (unten)

Umsetzung des Masterplanes geschaffen werden. Der Gewéasser-

raum wird zwar in Anwendung von Art. 41 Abs. 4 GschV redu-

ziert, dafur wird die Gesamtflache der Uferschutzzone mit dieser

Massnahme um 174 m? resp. 15% auf neu 1327 m? deutlich

erhoéht. Gleichzeitig aber bleibt die Bebauung unangetastet,

wahrend die Erschliessung auch bei reduzierter Flache sicherge-

stellt ist.
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8 PLANUNGSGRUNDSATZE GEMASS ARTIKEL 3 RPG

Die Quartierplanung unterstiitzt resp. hélt die Planungsgrundsétze
Siedlung gemass eidgendssischem Raumplanungsgesetz (RPG)
wie folgt ein:

Grundsatz Siedlung a:

Wohn- und Arbeitsgebiete sollen einander zweckmdssig zugeord-
net und durch das 6ffentliche Verkehrsnetz hinreichend erschlos-
sen sein.

Die dichte, urbane Neubebauung des Grienmatt-Areals, die durch
die Quartierplanung ermdglicht und sichergestelit wird, fordert die
Entwicklung des zentrumsnahen und sehr gut erreichbaren Ge-
biets in Liestal als Wohn- und Dienstleistungsstandort. Das Quar-
tierplan-Areal liegt in Fussdistanz zum Bahnhof Liestal sowie in
unmittelbarer Ndhe zu den Buslinien 83 (Gestadeckplatz) und 80
(Gasstrasse) und ist damit sehr gut durch den éffentlichen Ver-
kehr erschlossen.

Grundsatz Siedlung b:

Wohngebiete sollen vor schédlichen oder léastigen Einwirkungen
wie Luftverschmutzung, Ldarm und Erschiitterungen méglichst ver-
schont bleiben.

Das Planungsgebiet ist durch die im Norden verlaufene H2 sowie
den im Osten angrenzenden Gestadeckplatz einer hohen Larm-
belastung ausgesetzt. Das stéadtebauliche Konzept nimmt darauf
besonders Riicksicht, indem mittels einer offenen Blockrandbe-

bauung ruhige Hofbereiche geschaffen werden. Durch die Anord-
nung von larmempfindlichen Nutzungen auf der larmabgewandten
Seite wird die Situation noch weiter optimiert.

Die zentrale, sehr gut erschlossene Lage der Bebauung wirkt sich
glnstig auf den Modal-Split aus mit entsprechend positivem Effekt
bezuglich Lufthygiene. Zur Verbesserung der Luftqualitit und des
Mikroklimas tragen ferner die Dachbegriinung, der begriinte Hof
und die intensiven Baumpflanzungen bei (s. a. Kap. 5.7)

Grundsatz Siedlung c:

Rad- und Fusswege sollen erhalten und geschaffen werden.

Mit der Quartierplanung werden attraktive Fuss- und Velowegver-
bindungen neu geschaffen und bestehende Wege gesichert. Zum
einen fuhrt ein neuer Weg direkt entlang der Ergolz und stellt
damit eine Alternative zur stark befahrenen Hauptstrasse dar. Die
Anbindung ans Stedtli wird mit einem neuen Fuss- und Veloweg
Uber den Osboplatz sichergestellt. Die bisherigen Fusswegver-
bindungen entlang des Gestadeckplatzes und der Gerberstrasse
werden beibehalten.

Grundsatz Siedlung d:

Glnstige Voraussetzungen fir die Versorgung mit Giitern und
Dienstleistungen sollen sichergestellt sein.

Das Zentrum von Liestal mit seinen zahlreichen Versorgungsmaég-
lichkeiten (u.a. diverse Detaillisten, Migros, Coop, Manor) liegt in
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Gehdistanz zum QP-Areal. Die Voraussetzungen fiir die Versor-
gung mit Gitern und Dienstleistungen sind damit optimal.

Grundsatz Siedlung e:

Siedlungen sollen viele Griinflachen und Baume enthalten.
Entlang des Ergolz wird ein grosszigiger, durchgehender begriin-
ter Uferstreifen geschaffen. Die Ubrigen 6ffentlich zugénglichen
Bereiche werden mit zahlreichen Baumen bepflanzt, welche den
Platzcharakter (Osboplatz) unterstreichen. Weitere Griinflaichen
entstehen in den privaten Hofraumen.
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