Stadt Liestal

Stadtrat

DER STADTRAT AN DEN EINWOHNERRAT 201 4/1 07

Quartierplanvorschriften Altbrunnen

1. Kurzinformation qesccsceesssanssssencnassssasssssessunsmsssnsssnssnsasssssosssnnsssssanssnassnssnsnssssnssiasossasss 2
SR Y 411 ¢ Vo[- Fehler! Textmarke nicht definiert.
R TR X TE=Te E- T T £ - o [ 3
3.1, QP PerimMeter.. ... 3

3.2. Ordentliches Quartierplanverfahren .............ccccooe i 3

3.3, PlanuUngSsteam........cooouiiiiiiii e e e e e rera e 3

3.4,  INVESION....... e cnssiae s ara s e S Sl S e R RS R 3

4.  Projektbeschriebi ssisisissiissssiissisissarsosoissssessssanssossosssassassiosssprisasiposoossostanssssnarendsisans 3
4.1. Bebauungs- und NUtzungskonzZept...........covviieiiiiiiiinirieenieieiinnrinrre e ne e 3

4.2. Abweichung von der Regelbauweise .........c.oouveiiiiiiiiiiciiiiiiieecce e 4

4.3. Demographische ENtWICKIUNG.........coomiiiiieeiceeee et 4

A4, VETKENT .o e 4

S T I - |1 1 O SO SOPOSOT O TPTRT 5

4.6. Freirdume / Okologie / Naturgefahren............ccccovvveceieieeeeeeeeeiee e 5

A7, ENBIJIE....cccoiiiiiiiiiii e R TS RSP RS w R P 0 6

5. Quartierplanverfahren..............uviiimmiimimmmm s sssssnsssssnese 6
5.1, VOrPriufUNQGEN........... cosmusammsssesmsmiosus s oo s i s s sa s s s s s 6

5.2, Offentliche MitWirkung sasusnsaummnammsasmmns s e oass e s s 7

B.3. TOIIING ... s s S Y S SR PO S 7

6. Aufwendungen / Ertrage wiciicisisimsisississnmssssasiasiaissisineseisassissassninioeississssiassasssinsinsonas 7

7. | BOIAGON iivcauissunmsisicssaiininisssierinmiaseinis i e isiaiisisssarssissssvossarssivissisasssiavsaveavisivane 7



Kurzinformation

Das Quartierplanareal Altbrunnen liegt im gleichnamigen Quartier, zwischen
Grammetbriicke und dem Grundwasserpumpwerk Altbrunnen, direkt an der H2.
Das Grundstiick liegt in der Zone WG3 und ist mit einer Quartierplanpflicht Gber-
lagert. Geplant ist ein vier- bis flinfgeschossiges Mehrfamilienhaus mit Attikage-
schoss mit 28 Wohnungen. Dieses wirkt als Larmriegel fir die dahinter liegenden
vier Reihenhauszeilen mit 21 Reiheneinfamilienhdusern.
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Abb. 2 Quartierplan Altbrunnen

Der stadtebauliche Entwurf wurde der Stadtbaukommission und der kantonalen
Arealbaukommission vorgestellt. Die Einwénde und Anregungen der Kommissio-
nen wurden umgesetzt. Die auf den stadtebaulichen Entwurf basierenden Quar-
tierplanvorschriften hat das Stadtbauamt und das Amt fiir Raumplanung geprdift.
Zudem fand eine o6ffentliche Mitwirkung statt. Die Quartierplanunterlagen wurden
anschliessend bereinigt. Nun folgen die Beschlussfassung durch den Einwohner-
rat und anschliessend die regierungsratliche Genehmigung.

Antrage

»  Der Einwohnerrat beschliesst die Quartierplanvorschriften Altbrunnen, be-
stehend aus:

- QP Altbrunnen, Quartierplanreglement vom 19.12.2013
- QP Altbrunnen, Situationsplan / Schnittplan 1:500 vom 19.12.2013

Liestal, 04. Februar 2014

Fir den Stadtrat Liestal
Der Stadtprasident Der Stadtverwalter

Lukas Ott Benedikt Minzer
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DETAILINFORMATIONEN

3.

3.1.

3.2

3.3.

3.4.

- Ausgangslage

QP Perimeter

«  Das Quartierplanareal befindet sich im Altbrunnenquartier, zwischen
Grammetbriicke und dem Grundwasserpumpwerk Altbrunnen.

+ Die Parzellen Nr. 1847 und 4786 umfassen 6900 m?.
*  Es handelt sich um eine Wohn- und Geschaftszone WG3 mit

Quartierplanpflicht.
Ordentliches Quartierplanverfahren

»  Der Einwohnerrat beschliesst die Quartierplanvorschriften.
*  Mit der Genehmigung durch den Regierungsrat werden die Quartierplanvor-

schriften rechtskraftig
Planungsteam

*  Bebauungskonzept: Steck + Partner AG, Rheinfelden
*  Quartierplanung: Stierli + Ruggli, Lausen

Investor

* Formbau AG, Liestal
* Investitionsvolumen: ca. CHF 12 Millionen (ohne Landkosten)

Projektbeschrieb

Bebauungs- und Nutzungskonzept

Allgemein

*  Ausnutzungsziffer 102%

+  Bruttogeschossfliche (BGF) 7050 m?

*  Nutzungsart: Wohnnutzung und wenig stérende Nutzungen

(z.B. Buro, Arztpraxis, Coiffeur)

Mehrfamilienhaus (MFH)

+ 28 Mietwohnungen (2'%- bis 5'2-Zimmer)

+ Maximale Anzahl Geschosse:
*  bergseits (gegen Pumpwerkstrasse) 4 Vollgeschosse
» talseits (gegen H2) 5 Vollgeschosse
+  Attikageschoss

Reiheneinfamilienhduser (REFH) " = -

« 21 Reiheneinfamilienhduser
* Eigentum

*  Bebauungsstruktur: 2 REFH-Zeilen a4 6 Hauser, 1 REFH-Zeile a 5 und 1
REFH-Zeile a 4 Hauser

+  Maximale Anzahl Geschosse: 2 Vollgeschosse und ein Dachgeschoss
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4.2,

4.3.

4.4.

Abweichung von der Regelbauweise

Regelbauweise WG3 Quartjerplan
Ausnitzungsziffer 80% 102%
Vollgeschosszahl 3 + Attikageschoss MFH
bergseits: 4 + Attikageschoss
talseits: 5 + Attikageschoss
REFH
2 + Dachgeschoss
Gebéudehohe 15.0m MFH
(fr die Vergleichbarkeit So- bergseits: 16.5 m
ckelgeschoss von 1.5 m mitein- | t5iseits: 20.0 m
gerechnet) REFH
10.6 m
Gebéudelange 40.0 m MEH
83.0m
REFH
43.0m

Demographische Entwicklung

Auswirkungen auf die demographische Entwicklung

Anzahl Wohnungen ' 49
Personen pro Wohnung 2.7
Personen total ca. 135
Kinder und Jugendliche O bis 18 ca. 50

davon schulpflichtig Primar ca. 16

Auswirkungen auf den Schulraumbedarf

Die Kinder werden voraussichtlich dem Schulkreis Frenke zugeteilt.

Auswirkungen auf ,Steuern und Finanzausgleich®

Ausgleichsniveau CHF 2400/Einwohner
Steuertrag plus Finanzausgleich bei 150 Personen: TCHF 360

Verkehr
Erschliessung motorisierter Individualverkehr

Zubringer

Die Erschliessung erfolgt liber die Grammetstrasse — Heidenlochstrasse —
Kasinostrasse / Rosenstrasse.

Ausbau der Erschiiessung

Die Quartierplaniiberbauung Altbrunnen fiihrt gemeinsam mit den geplanten
Bautétigkeiten im Heidenlochquartier (Quartierplantiberbauungen Heiden-
weid, Cheddite, Grammet) evtl. zu einem Ausbaubedarf der Heidenloch-
strasse.
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4.5,

4.6. - Freiriume / Okologie / Naturgefahre!

Parkplatze
* ca. 49 Stammparkplatze in der Einstelihalle

* ca. 15 Besucherparkplatze in der Einstellhalle oder oberirdisch
* Es handelt sich um private Parkplatze.

Langsamverkehr

Radrouten - -

* Das Quartierplanareal liegt direkt an der kantonalen Radroute Lausen-
Liestal. Aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens auf der
Pumpwerkstrasse sind keine speziellen Massnahmen fiir den Radverkehr
notwendig.

Veloabstellplatze

*  Beim Mehrfamilienhaus sind bei den drei Eingangsbereichen wetterge-
schutzte Veloabstellplédtze vorgesehen.

* Bei den Reiheneinfamilienhdusern werden im jeweiligen Zugangsbereich zu
den einzelnen Wohneinheiten Veloabstellplatze angeboten.

Fussverkehr

«  Der Fussverkehr verlauft tber die bestehenden Fusswegverbindungen.

offentlicher Verkehr
Bus

* Buslinie 76, Haltestelle ,Ronda“, in 300 m Entfernung. Von dort ist der Bahn-
hof im Halbstundentakt erreichbar.

*  Bei vollendeter Bautétigkeit im Heidenlochquartier (Quartierplaniberbauun-
gen Altbrunnen, Heidenweid, Cheddite, Grammet) wird die Einrichtung einer
zusétzlichen Haltestelle der Buslinie 78 auf Héhe Grammetbriicke gepriift.

Larm

Larmempfindlichkeitsstufe (LES)

*  Fir den Baubereich A (MFH) gilt die LES Ill. Die Larmbelastung durch die
H2 rechtfertigt die Aufstufung der LES Il in die LES IlI.

*  Fur die Baubereiche B — E (REFH) gilt die LES II.

Larmbelastung
* Im Quartierplanareal besteht eine Larmbelastung durch die H2.

+ Das Mehrfamilienhaus schirmt den Larm gegeniiber den dahinterliegenden
Reiheneinfamilienhausern ab.

*  Der Immissionsgrenzwert an der strassenzugewandten Fassade des Mehr-
familienhauses wird maximal um 3.8 dB Uberschritten.

«  Der Larmschutz kann mit der Anordnung von larmunempfindlichen Radumen
an der Gebadudeseite zur H2 sichergestellt werden.

Freirdume =~ =~ =

* Ein Bereich fir Spielen und Verweilen steht dén Bewohnern der Uberbauung
als gemeinschaftliche Freiflache zur Verfigung.
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4.7.

5.1.

Okologie

»  Auf mindestens 12 % der Grundstlcksflache sind okologische Massnahmen
zu realisieren, d.h. ca. 840 m?. Anrechenbar sind u.a. dkologisch gestaltete
Grunflachen zu 100 % oder auch begrunte Flachdacher, Fassadenbegru-
nungen oder befahrbare Griinflachen, diese allerdings nur zu 50%.

Naturgefahren
Hochwasserschutz

* An der norddstlichen Parzellengrenze besteht laut Gefahrenkarte eine Rest-
gefahrdung durch Hochwasser.

 Die Fliesstiefenkarte des 300-jahrigen Hochwassers zeigt nur ausserhalb
des Quartierplanareals Uberschwemmungsgebiete.

* Im Quartierplanareal sind daher keine besonderen Massnahmen zu treffen.

Energie
Energiestandard

Die Uberbauung wird im Minergie-Standard oder in einem mindestens
gleichwertigen Energiestandard erstellt.

Energieversorqung

Konzept

+ Es ist ein Energiekonzept mit folgenden Zielen zu erstellen: Minimierung des
Energiebedarfs, rationelle Energienutzung, Anschluss ans Fernwarme- oder
Gasnetz.

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

Photovoltaik

*  Einrichtungen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind gemass Quartier-
planvorschriften moglich. Seitens des Investors sind aktuell keine geplant.

Quartierplanverfahren

Vorprifungen
Stadt Liestal

Stadtbaukommission (SBK)

* Die Stadtbaukommission hat das Bebauungskonzept an mehreren Sitzungen
beurteilt. Die SBK hat keine Einwande gegen das vorliegende Konzept.

Stadtbauamt

+ Das Stadtbauamt hat die Quartierplanvorschriften vorgeprift. Es hat keine
Einwande gegen das vorliegende Konzept.

Kanton

Arealbaukommission

* Die Arealbaukommission hat das Bebauungskonzept an zwei Sitzungen be-
gutachtet. Die Hinweise sind in der Planung berlcksichtigt.
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5.2,

5.3.

Kantonale Vorpriifung

» Die kantonale Vorpriifung fand mit Schreiben des Amts fir Raumplanung
vom 19.08.2013 statt. Die Anregungen des Kantons wurden in der Planung
weitgehend bericksichtigt. Details sind im Planungsbericht auf S. 12 zu fin-
den.

offentliche Mitwirkung

» Die offentliche Mitwirkung fand vom 08.08. bis 05.09.2013 statt.
* Innerhalb der Frist wurden drei Stellungnahmen eingereicht.
*  Der Umgang mit den Stellungnahmen ist im Mitwirkungsbericht zusammen-

gefasst.
Termine
Planungsablauf
kommunale Vorprifung November — Dezember 2012
kantonale Vorprifung Juni — August 2013
offentliche Mitwirkung 08.08. - 05.09.2013
Stadtratsbeschluss Februar 2014
Ausblick
Einwohnerratsbeschluss 2. Quartal 2014
Planauflage- und Einspracheverfahren 2./3. Quartal 2014
Genehmigung durch den Regierungsrat 3./4. Quartal 2014
Realisierung Quartierplantuberbauung
Voraussichtliche Realisierung (keine Etappierung geplant) ab 2015
Aufwendungen / Ertrage

Strasseninfrastruktur

*  Die Quartierplaniberbauung Altbrunnen fiihrt gemeinsam mit den geplanten
Bautatigkeiten im Heidenlochquartier evtl. zu einem Ausbaubedarf der Hei-
denlochstrasse.

Schulraum

» Die demographische Entwicklung aufgrund der geplanten Bautétigkeit im
Schulkreis Frenkenblindten ist in der Schulraumplanung berilicksichtigt

Infrastrukturbeitrag fiir Quartierplanungen im ordentlichen Verfahren

* pro Quadratmeter Bruttogeschossflache CHF 10.-- .

« 7050 m? BGF & CHF 10.--, total CHF 70'500.--

Beilagen

Verbindlich und Bestandteile des Beschlusses:

* QP Altbrunnen, Quartierplanreglement vom 19.12.2013

* QP Aitbrunnen, Situationsplan / Schnittplan 1:500 vom 19.12.2013

nicht Bestandteil des Beschlusses:
* QP Altbrunnen, Planungsbericht vom 19.12.2013
* QP Altbrunnen, Mitwirkungsbericht vom 19.12.2013

Unterlagen auf der Homepage:
http://www liestal.ch/verwaltung/departemente/stadtbauamt/planauflagen/
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Stadt Liestal

Kanton Basel-Landschaft

Quartierplan-Reglement

Quartierplanung Altbrunnen

Stand: Beschlussfassung




Aufbau des Reglementes als Beispiel

Spalte fur: Spalte fir:

Marginalie Grundeigentumsverbindliche Vorschriften

(Randbemerkung bezug- Sie unterstehen der:

nehmend auf die Vorschrift . g

in der mittleren Spalte) ¢ Beschlussfassung durch den Einwohnerrat und der Genehmigung

durch den Regierungsrat.
e Kursiv dargestellter Text ist aus dem Zonenreglement Siedlung
entnommen und wird fiir die Quartierplanung rechtsverbindlich

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

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

QP-Bestandteile « Quartierplan Altbrunnen (Situationsplan / Schnittplan) im Massstab 1:500

= Quartierplan-Reglement

Spalte fiir:

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

Kommentare bzw. Hinweise unterstehen nicht der Be-
schlussfassung durch den Einwohnerrat (ER) sowie der
Genehmigung durch den Regierungsrat (RRB).

Beispiel

4

Der Erlass definiert die massgebenden gesetzlichen Grundia-
gen, worauf sich die vorliegenden Quartierplan-Vorschriften
abstiitzen. Es sind dies im Wesentlichen § 37 ff. des RBG, in
welchen Inhalt und Verfahren der Quartierplanung festgelegt
sind.

S+R/RU Ki\Liestal\d0101_QP_Altbrunnen\02_Reglemente\d0101_Reg01_QPR_Beschlussfassung_20131218.doc

Bearbeitung: Stierli + Ruggli steck-+partnerarchitekten
Ingenieure + Raumplaner AG Magdenerstrasse 8
— Unterdorfstrasse 38, Postfach 4310 Rheinfelden

4415 Lausen 061/926 84 30
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Kommentar / Hinweise

QP-Vorschriften

QP-Bestandteile

Zweck

Ziele

Erlass

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

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

* Quartierplan-Reglement

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

§ 1 Zweck und Ziele der Planung

! Die Quartierplanung Altbrunnen bezweckt eine geordnete, haushélterische
und sinnvolle Nutzung des Bodens in dem gemass Entwicklungsplan '95 defi-
nierten Wohngebiet in Tallage.

2 Mit diesem Quartierplan werden im Wesentlichen folgende Ziele verfolgt:

= Neubebauung der Landreserve mit massvoller Nutzungsverdichtung und
hoher Siedlungs-, Wohn- und Aussenraumgqualitat,

= Realisierung von differenzietem Wohnraum unter Beriicksichtigung der
Lage und der vorhandenen Bedirfnissen der Bevélkerung,

= Schaffung von erlebnisreichen und grossziigigen Aussenrdumen,
= Berlicksichtigung der Larmbelastung entlang der H2

Der Erlass definiert die massgebenden gesetzlichen Grundla-
gen, worauf sich die vorliegenden Quartierplan-Vorschriften
abstitzen. Es sind dies im Wesentlichen § 37 ff. des RBG, in
welchen Inhalt und Verfahren der Quartierplanung festgelegt
sind.

Die Quartierplan-Vorschriften sind grundeigentumsverbindlich
und bilden die éffentlich-rechtliche Zonen- bzw. Nutzungs- und
Erschliessungsplanung im Areal der Quartierplanung Altbrun-
nen.

Das Bebauungskonzept Altbrunnen" wurde vom Architekturbi-
ro Steck + Partner Architekten AG entwickelt

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

Die Qualitatsziele werden im Rahmen der baulichen Realisie-
rung des Areals Altbrunnen, gesttitzt auf die QP-Vorschriften,
verbindlich umgesetzt.

Ausfiihrungen zur Bebauung und Aussenrdume inkl. darauf
aufbauende Vorprojekt-Optimierungen vgl. Planungs- und
Begleitbericht (Bebauungskonzept von Steck + Partner Archi-
tekten AG).

Quartierplan-Reglement Quartierplanung Altbrunnen, Liestal



Kommentar / Hinweise

Geltungsbereich

Inhalt der QP-
Vorschriften

Art der baulichen
Nutzung

Nebenbauten

§ 2 Geltungsbereich und Inhalt

' Die Quartierplan-Vorschriften gelten fur das Areal innerhalb des rot punktier-
ten Perimeters. Planelemente ausserhalb des Quartierplan-Perimeters haben
lediglich orientierenden Charakter.

2 Die Vorschriften regeln insbesondere:
= Art und Mass der Nutzung der Bauten und des Areals
= Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten
= Gestaltung und Beniitzung der Aussenrdume
= Erschliessung und Parkierung
= Ver- und Entsorgung
» Realisierung der Uberbauung, Vollzug der Quartierplan-Vorschriften

§ 3 Artder baulichen Nutzung

1 Als Art der baulichen Nutzung wird die Wohn- und Geschéftsnutzung im Sin-
ne von § 21 Abs. 2 RBG festgelegt. Neben der Wohnnutzung sind auch wenig
stérende Nutzungen zuléssig.

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

Siehe Quartierplan (Situations- und Schnittplan)

z. B. Entsorgungsinfrastrukturen, Geréateschopf, Unterstdnde
fiir Spielen und / oder Begegnen, Velountersténde, Trafostati-
onu.am

Quartierplan-Reglement Quartierplanung Altbrunnen, Liestal



Kommentar / Hinweise

§ 4 Mass der baulichen Nutzung

Begriff und Berechnung ! Das Mass der baulichen Nutzung wird mittels der anrechenbaren Bruttoge-

schossflache (BGF) der Gebaude berechnet und ausgewiesen. Als anre-

chenbare Bruttogeschossflache gilt die Summe aller dem Wohnen, Arbeiten

und dem Gewerbe dienenden und hierfur verwendbaren Geschossflachen.
Die Mauer- und Wandquerschnitte werden mitgerechnet.

Nicht anrechenbar an 2 nicht angerechnet werden

BGF a. Untergeschoss:

Raume im Untergeschoss, welche vollstdndig unter dem gewachsenen
und/oder dem gestalteten Terrain liegen werden. Lichtschachte mit einer Tie-
fe von maximal 1.00 m sind zulassig, sofern sie nicht mehr als 10 % der Fas-
sadenabwicklung betragen.

b. Sockelgeschoss:

R&ume im Sockelgeschoss, welche nicht fur das Wohnen, das Arbeiten oder
fur das Gewerbe inkl. deren Erschliessung, Kiichen und Badezimmer, ver-
wendet werden kénnen.

c. Dachgeschoss:

Raume mit Dachschréagen, soweit deren Raumhéhe weniger als 1.50 m be-
tragt;

d. Generell:

den Bewohnern, Arbeitsplatzen und Besuchern dienende tUberdeckte, min-
destens einseitig offene Bauteile wie Dachterrassen, Gartensitzplatze, ein-
und vorspringende Balkone, soweit sie nicht als Laubengange dienen;

eingeschossige unbewohnte An- und Nebenbauten geméss § 5 Abs 4;

Balkone und unmittelbar an das Haus anschliessende Sitzpldtze dirfen all-
seits mit profillosen, einfach verglasten Elementen versehen werden.

e. Aussenisolationen die an bestehenden Geb&uden neu angebracht wer-
den.

f. R&aume im Erdgeschoss, die der Erschliessung der Einstellhalle dienen.

Quartierplan-Reglement Quartierplanung Altbrunnen, Liestal



Kommentar / Hinweise

Bruttogeschossflache

Lage der Bauten

Baubereiche

Baulinie fur eingeschos-
sige Bauten

Nebenbauten

3 Die zulassige Bruttogeschossflache fur das Quartierplan-Areal betragt maxi-
mal 7'050 m2.

§ 5 Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

! Fur die Lage und Grésse (Grundfliche, Geschosszahl und Gebaudeprofil)
der Bauten und Anlagen sind der Quartierplan sowie die nachstehenden
Quartierplanbestimmungen massgebend.

2 Die Baubereiche im Situations- und Schnittplan begrenzen die Lage und Hé-
he der Gebdude. In Beachtung der Grundsatze des Bebauungskonzeptes ist
die Anordnung innerhalb der Baubereiche frei.

3 Innerhalb dieser Baulinie darf eine Uberdachung der Einstellhallenrampe
erstellt werden. Die Uberdachung muss auf drei Seiten offen sein. Innerhalb
dem Strassenbaulinienabstand sind nur punktférmige Abstutzungen erlaubt.
Zur Parzellengrenze der Strasse mussen die Abstutzungen mindestens einen
Abstand von 1.0 Meter aufweisen.

4 a. Als Nebenbauten gelten eingeschossige Bauten, welche nicht einer Wohn-
oder Geschaftsnutzung dienen, z. B. Velounterstande, offene Unterstédnde,
Gerateschopf, Infrastrukturbauten (Ver- und Entsorgung, Spielen, etc.)
und dergleichen. Diese durfen ausserhalb der Baubereiche platziert wer-
den oder an die Hauptbauten angebaut werden.

b. Die Summe aller Grundflichen fur Nebenbauten im QP-Areal darf 200 m?
nicht Uberschreiten. Einzelne Nebenbauten durfen die Grundflache von
30m2 nicht Uberschreiten. Uberdeckte Sitzplédtze sind keine Nebenbauten
und fallen nicht unter diese Beschréankung

Nachvollzug der Bruttogeschossfliche (BGF)

BGF gem. Architekturprojekt (Stand: Februar 13) 7040 m?
BGF Reserve +10 m?

max. BGF QP Altbrunnen 7'050 m?

Nachweis der baulichen Ausniitzung (Ausniitzungziffer, AZ)

fiir Nutzung massgebende QP-Fléche 6'906 m?
Parzellen Nrn. 1847 und 4786

AZ= 7050/6906 = 1.02

Siehe Quartierplan (Situations- und Schnittplan)

Die Uberdachung dient der auch der Gewéhrleistung des
Lérmschutzes fir Fenster des dariberliegenden Geschosses.
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Kommentar / Hinweise

Nebenrdume

Abstellrdume

Gebaudeprofil fur An-
und Nebenbauten

Attikageschoss Baube-
reich A

Dachform
und -Begriinung

Technische Bauteile
auf dem Dach

Stadtebauliche Einpas-
sung

In Mehrfamilienhausern sind Nebenrdume (Keller, Estrich, Reduit) von insge-
samt mindestens 7 m? pro Wohnung zu erstellen.

In Mehrfamilienhdusern sind wettergeschiitzte, gentigend grosse, von aussen
ohne Treppe zugangliche Uberdachungen oder Einstellrdume fur Fahrrader
und Kinderwagen von insgesamt mindestens 7 m? pro Wohnung zu erstellen.

An- und Nebenbauten durfen eine Gebaudehohe von 3.0 m nicht Uberschrei-
ten.

Das Attikageschoss des Baubereiches A darf maximal 45 % der BGF des
darunterliegenden Vollgeschosses aufweisen. Auf der stdwestlichen Langs-
fassade ist das Attikageschoss um mindestens 3 m von der Hauptfassade zu-
riickzuversetzen.

Als Dachform fur die Bauten der Baubereiche A bis E wird das Flachdach
oder Pultdach festgelegt. Flachdacher sind extensiv zu begriinen. Fur die Ne-
benbauten ist die Dachform frei. Bei Flachdéchern von Nebenbauten ist die
extensive Dachbegrinung wiinschenswert.

10 Oblichter, Entluftungsbauteile, Energieanlagen, Liftuberfahrten u.a. kénnen

das Dach der Hauptbauten Gberragen, auch wenn die zulassige Gebaudeho-
he dadurch Gberschritten wird.

Technische Bauteile missen sich beziiglich des Erscheinungsbildes gegen-
Uber 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 gewdhrleistet ist. Der Fassade, die der Schnellstrasse zugewandt ist,
muss eine starke architektonische Prasenz vermittelt werden.

Die extensive Begrinung der Dacher dient als ékologische
Ausgleichsflache im Siedlungsraum und hat Retensionswir-
kung bei Starkregen. Bauliche Nutzungen sind z.B.: Dachter-
rassen, Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie u.dgl

Empfehlunq fiir Dachbegriinung: Yerwendung von einheimi-
schem Saatgut (z.B. "Basler Pflanzenmischung fiir extensive
Dachbegrinungen"). Als Substrat nach Mdéglichkeit natirliches
Bodenmaterial wahlen und einbauen.
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Renovationen / 12 Alifallige spatere Renovationen und Anderungen von Bauten sowie nachtrag-

Ergdnzungen an Bauten 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

Aussenraumes
Grundsatz ' Die Gliederung und Nutzung des Aussenraumes wird durch den Quartierplan Siehe Quartierplan (Situations- und Schnittplan)
bestimmt. Fur die Bepflanzung sind standortgerechte und einheimische Arten
zu wahlen.
Umgebungsplan Z Soweit fur die Beurteilung von Baugesuchen erforderlich, wird der Stadtrat die

Einreichung eines Umgebungsplanes bei der Bewilligungsbehérde beantra-

gen. Der Umgebungsplan dient der Uberprifung, ob das Bauvorhaben mit

den in den Quartierplanvorschriften definierten Rahmenbedingungen tberein-

stimmt. Der Umgebungsplan beinhaltet insbesondere:

a) bestehendes und neu gestaltetes Terrain sowie allfallige nétige Stutzmau-
ern;

b) Art und Gestaltung der Grin- und Freiflachen sowie Art und Standort von
Bepflanzungen;

c) Lage, Dimensionierung und Materialisierung der internen Erschliessungs-
anlagen (inkl. deren Beleuchtung) und der oberirdischen Parkierungsfla-
chen;

d) Lage und Art von Ver- und Entsorgungsanlagen, Notfallzufahrten und Ge- i
baudezugiange: Okologische Ausgleichsfldchen werden vom LEK (Land-

e) Okologische Ausgleichsflachen und Massnahmen; schaftsentwicklungskonzept) der Stadt Liestal abgeleitet.

f) Dachgestaltung und —begriinung;
g) Lage der Gebdudeeingange
h) Feuerwehrzufahrt

Quartierplan-Reglement Quartierplanung Altbrunnen, Liestal
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Mindestumfang der
Grin- und Freiflachen

Bereich fur Spielen und
Verweilen

Schutz und Pflegemas-
snahmen

Belage

Okologische Massnah-
men

a)
b)

c)

Die im Quartierplan ausgewiesenen Griin- und Freiflachen sind — soweit sie
nicht der Erschliessung, der Parkierung, der Erholung, des Spiels oder als
Flachen der Nebenbauten dienen — als gestaltete Grunflachen anzulegen.

In den Bereichen Spielen und Verweilen sind geniligend besonnte und abseits
des Verkehrs liegende Spielplatze, Pflanzgarten und andere Freizeitanlagen
oder wo nach der Zweckbestimmung der Geb&dude ein Bedarf besteht an Er-
holungs- und Ruheflachen zu erstellen. Sie sind in ihrem Zweck dauernd zu
erhalten.

Samtliche in den Quartierplan-Varschriften bezeichneten Grun-Elemente sind
dauernd zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Allfallige Ersatzpflanzungen
sind rechtzeitig vorzunehmen. Der Zweck und die Funktion samtlicher Freifla-
chen und Aussenanlagen muss dauernd gewahrleistet werden.

Wege des Langsamverkehrs, die befahrbaren Erschliessungswege und ober-
irdische Parkplatze sind nach Méglichkeit nicht zu versiegeln und sollen mit
wasserdurchlassigen Beldgen und Materialien befestigt werden. Das Meteor-
wasser ist nach Méglichkeit zu versickern.

Zur Umsetzung von 6kologischen Massnahmen wird die Grunflachenziffer als
Verhéltnis der anrechenbaren o6kologisch wertvollen Grinflache zur anre-
chenbaren Grundstiicksflache festgelegt. Sie betragt minimal 12%. An die
Grunflache kénnen angerechnet werden:

6kologisch wertvolle Grunflachen, Hecken, Ruderalbepflanzungen zu 100%

extensive Dachbegrunung, Begriinung von vertikalen Bauteilen (z.B. Fassa-
den, Mauern), befahrbare Griinflichen (wie z.B. Rasensteine) zu 50 %

Kronenbildende Bdume zu 10 m? pro Baum

Nisthilfen z.B. fur Mauersegler zu 5 m2 pro Nisthilfe

Gestaltete Griinflachen differenzieren verschiedene Funktio-
nen der Frei- und Griinfldchen und unterschiedliche Bepflan-
zungsformen (Wiesen, Rabatten, Hecken, Baume, Baumgrup-
pen, Baumreihen etc.)

Bereich Spielen und Verweilen siehe Quartierplan
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§ 7 Erschliessung und Parkierung

Lage von Erschlies- ' Die ungefahre Lage der Erschliessungsanlagen wird im Quartierplan festge-
sungsaniagen und Par- legt. Abweichungen sind méglich, sofern deren Funktion sichergestellt ist und
kierung das Bebauungs- und Aussenraumkonzept nicht beeintrachtigt wird.
MIV-Erschliessungs- Z Die Erschliessung des QP-Areals wird wie folgt festgelegt:

und Parkierungskonzept a) Die Zu- und Wegfahrt der Einstellhalle erfolgt direkt ab der Grammetstras-

se.

b) Alle Stammparkplatze sind in der unterirdischen Autoeinstellhalle anzu-
ordnen.

c) Die Besucherparkplatze sind oberirdisch in den bezeichneten Bereichen
oder / und in der unterirdischen Autoeinstellhalle anzuordnen.

d) Ausnahmefahrten des MIV (Sanitat, Feuerwehr, Umzuge, Gebaudeunter-
halt etc.) zu den Hauptbauten erfolgen via die "befahrbare Erschliessung”
ab der Pumpwerkstrasse.

LV-Erschliessung 3 Die Langsamerschliessung umfasst die Wege mit den Bezeichnungen "areal- LV: Fussganger, Velofahrer und dgl.
interne Erschliessung Langsamverkehr" sowie die "befahrbare Erschlies-
sung".
Parkplatzermittiung 4 Die genaue Zahl der Parkplatze und deren Anordnung sind jeweils im Rah- Die Ermittlung des Grundbedarfs fiir Auto- und Veloabstelipiat-
men des Baugesuchsverfahrens zu ermitteln, planlich festzulegen bzw. aus- ze erfolgt nach den kantonalen gesetzlichen Bestimmungen
s e und Richtlinien. Massgebend ist § 106 des Raumplanungs-
und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998 sowie die dazu-
gehdrenden Bestimmungen der Verordnung zum RBG (An-
hang 11/1 und 11/2 RBV). Zu beachten ist auch die "Weglei-
tung zur Bestimmung der Anzahi Absteliplétze fiir Motorfahr-
zeuge und Velos/Mofas" des Amtes fir Raumplanung
Veloabstellplatze 5 Bei den Mehrfamilienhdusern sind Veloabstellpldtze bei den Geb&udezugén-

gen, im Eingangsbereich oder im Aussenbereich zu erstellen.
Bei Reiheneinfamilienhduser sind dezentral, im jeweiligen Zugangsbereich,
Veloabstellplatze zu erstellen.
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Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung

Warmeerzeugung/
Energiekonzept

Sonnenenergie

Abfallbeseitigung

§ 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, fur die Behandlung des anfallen-
den nicht verschmutzten Abwassers (Meteorwasser auf versiegelten Flachen
und Déachern usw.) ein Konzept zu erstellen z.B. fur Versickerung, Brauch-
wasser bei grosseren Wasserbeziigen, Ableitung eic., das der Genehmigung
des Stadtrates bedarf. Ein Wasseranschluss- und Kanalisationsgesuch ist bei
der Stadt Liestal spatestens mit den Baugesuchsakten einzureichen.

Fur das Quartierplanareal ist ein Energiekonzept mit folgenden Zielen zu er-

arbeiten:

a) Minimierung des Energiebedarfs (Effizienz und Effektivitdt hinsichtlich
Warme, Kalte und Elektrizitat)

b) Rationelle Energienutzung (Abwarmenutzung, Gerdte und Beleuchtung
der Energieeffizienzklasse A oder A+, LED), Einsatz von erneuerbaren
Energien (z.B. Sonnenkollektoren und PV-Anlagen) nach dem Gebot der
Verhaltnismassigkeit auf Grund des Standes der allgemeinen anerkannten
Technik.

c) Anschluss an das Fernwarme- oder Gasnetz.

Inhalt und Umfang des Energiekonzepts sind mit der Stadt Liestal und der
Fachstelle Energie des kantonalen Amtes fur Umweltschutz und Energie

(AUE) vor Einreichung des Baugesuches abzusprechen.
Neubauten sind im Minergie Standard oder in einem mindestens gleichwerti-
gen Energiestandard zu erstellen.

Vorrichtungen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind gestattet. Auf eine
gute Einpassung in die Umgebung ist zu achten.

Fur die Abfallbeseitigung gilt das Abfallreglement der Stadt Liestal. Die Abfall-
sammelstellen sind an einem gut zuganglichen Ort anzulegen. Mégliche
Standorte sind im Quartierplan bezeichnet.

Grundlage fiir Behandlung des Sauberabwassers bildet der
Generelle Entwasserungsplan (GEP) der Stadt Liestal.

Als Richtlinie gilt der aktuelle Leitfaden "Energie in der Orts-
planung" vom Amt fiir Raumplanung und vom Amt fiir Umwelt-
schutz und Energie Kt. BL. Eine Zettifizierung nach Minergie-
standard wird nicht gefordert.

Ordentliches Baubewilligungsverfahren ndtig, gestitzt auf
gesetzliche Vorgaben in Verordnung zum Raumplanungs- und
Baugeselz (RBV) § 94 Abs. 1 e. RBV.
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Durchleitungsrechte

Belastungsgrenzwert
ES N

Anforderungen

Larmbelastungsnach-
weis

Realisierungsvorgehen

Quartierplan-Vertrag

5 Durchleitungsrechte fur private und 6ffentliche Werkleitungen (elektrische
Kabel, Wasser, Abwasser, Radio, Fernsehen, Gas, Telefon) sind innerhalb
des Quartierplan-Perimeters zu gewahren,

§ 9 Larmschutz

! Fur das Quartierplanareal gilt die Larm-Empfindlichkeitsstufe 1l. Aufgrund von
Immissionsgrenzwertiiberschreitungen entlang der H2 wird der im Quartier-
plan bezeichnete Baubereich A auf die Larmempfindlichkeitsstufe 1ll aufge-
stuft.”

2 Die Anordnung von Raumen mit larmempfindlicher Nutzung an larmbelaste-
ten Fassaden ist zuldssig, wenn die Beliftung lber eine Offnung ohne
Grenzwertiiberschreitung sichergestellt ist. Die Einhaltung der Immissions-
grenzwerte bei Luftungséffnungen kann durch bauliche oder gestalterische
Massnahmen sichergestellt werden.

3 Alifallige Nachweise im Sinne von Art. 31 ff. der La&rmschutz-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 den Werkleitungsbau, das Fest-
legen der Baustellenorganisation und des Baustellenverkehrs (inkl. Abbruch
bestehender Liegenschaften) und die Bauzeiten.

2 Die jeweiligen Grundeigentimerlnnen resp. Berechtigten haben sich gegen-
seitig alle fir die Realisierung und die quartierplanméssige Funktionsfiahigkeit

Details sind im Quartierplan-Vertrag zu regeln und allenfalls im
Grundbuch als Grundlast eintragen zu lassen.

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

Quartierplan-Vertragspunkte (nicht abschliessend aufgefihrt
bzw. nur nach Bedarf der Vertragspartner zu regeln):

- Anpassung Grundeigentum (Parzellierung) innerhalb QP-

Quartierplan-Reglement Quartierplanung Altbrunnen, Liestal
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der Uberbauung erforderlichen Landabtretungen und Dienstbarkeiten einzu-
rdumen. Dazu haben sie und die Stadt Liestal — sofern notwendig - einen
Quartierplan-Vertrag abzuschliessen.

3 Mit Erreichung der Rechtskraft des Quartierplanes gelten samtliche in 6ffent-
lich-rechtlicher Anwendung erforderlichen Dienstbarkeiten innerhalb des
Quartierplanperimeters als erteilt.

Etappierung 4 Wird die Bebauung etappenweise realisiert, so sind die Nebenanlagen wie
Parkierung, Freiflachen, 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.

Parzellierung 5 Eine allfallige spatere Parzellierung des Areals ist zuldssig. Durch diese darf
jedoch die Zielsetzung, die Verwirklichung und die Funktionalitdt der Quar-
tierplanung nicht verandert bzw. in Frage gestellt werden.

§ 11 Abweichungen /Ausnahmen

Ausnahmen ! In Abwéagung offentlicher und privater Interessen sowie in Wiurdigung der
allgemeiner Art besonderen Umstande des Einzelfalls kann der Stadtrat bei der Baubewilli-
gungsbehorde geringfligige Abweichungen von diesen Quartierplanvorschrif-

ten beantragen.

Areal
Abgeltung Infrastrukturbeitrag geméss Zonenvorschriften
Siedlung (Inhalt, Umfang, Eigentumsverhéitnisse, Finan-
Zierung)

- Finanzierung, Erstellung und Unterhalt der Verkehrs- und
Aufenthaltsfidchen

- Anpassungen an Basisinfrastruktur der Stadt

- Beleuchtung der Quartier-Erschliessungsfiéchen

- Offentliche und selektive Geh- und Fahrrechte

- Naherbaurechte, Durchleitungsrechte, Unterbaurechte

- Unterhalt und Benutzungsrechte (Aussenraum etc.)

- Okologische Massnahmen

-  Baustellenverkehr

- uam

Ausnahmen bediirfen eines schriftlichen Antrages und einer
stichhaltigen Begriindung. Sie werden nach Abwdégung von
der Baubewilligungsbehérde erteilt

Quartierplan-Reglement Quartierplanung Altbrunnen, Liestal
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Genehmigungs-
voraussetzung

Uberwachung des
Vollzugs

Aufhebung fruherer
Beschlusse

Inkrafttreten

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

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

§ 12 Schlussbestimmungen

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

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

3 Alle im Widerspruch zu den Quartierplan-Vorschriften stehenden friheren
Zonenvorschriften gelten fur das Areal als aufgehoben.

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

Nach Genehmigung der Quartierplan-Vorschriften durch den
Regierungsrat ist der Quartierplan-Vertrag 6ffentlich zu beur-
kunden (Anmerkung im Grundbuch)

Dies betrifft die Zonenvorschriften Zentrum der Stadt Liestal
innerhalb des Geltungsbereiches des Quartierplanes

Quartierplan-Reglement Quartierplanung Altbrunnen, Liestal
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Beschliisse

Stadt Liestal

Beschluss des Stadtrates:
Beschluss des Einwohnerrates:
Referendumsfrist: e
Urnenabstimmung:
Publikation der Planauflage im Amtsblatt Nr.  vom ...,

Planauflage vom

Namens des Stadtrates

Der Stadtprasident:

Der Stadtverwalter:

Kanton

Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft genehmigt
mit Beschiuss Nr. vom

Publikation des Regierungsratsbeschlusses
im Amtsblatt Nr. vom

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

Beschlussfassung

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

1.1

Ausgangslage

Das Quartierplanareal ist heute nicht (iberbaut. Das Areal wird nérdlich von der H2, westlich von der
Grammetstrasse und sidlich von der Pumpwerkstrasse begrenzt. Die La&rmimmissionen, verursacht
durch die H2, pragen die Arealentwicklung. Durch die Grammetstrasse und die Pumpwerkstrasse —
beides Erschliessungsstrassen gemass Strassennetzplan Siedlung — ist das Areal im Westen und
Sdden erschiossen. Sudéstlich der Quartierplanung befindet sich das Grundwasserareal Altbrunnen
mit entsprechenden Grundwasserschutzzonen und Pumpwerk. Dieses Areal kann nicht bebaut wer-
den und bietet einen angrenzenden Grinraum. Die Zonenvorschriften Siedlung der Stadt Liestal legen
flr das Areal die Wohn- und Geschaftszone WG3, liberlagert mit einer Quartierplanpflicht fest.

i

H2
= Basel

= Sissach

Grammetsirasse
QP Allbrunnen

Pumpwerksirasse

Grundwasserschutzgebiet —%&

Quelle Orthofoto: GoogleMaps, September 2012

Das Bebauungskonzept, welches der Quartierplanung zugrunde liegt, wurde durch Steck + Partner
Architekten AG entwickelt. Das Uberbauungskonzept wurde von der Stadtbaukommission Liestal als
auch von der kantonalen Arealbaukommission gutgeheissen. Das Bebauungskonzept sieht entlang
der H2 ein Mehrfamilienhaus vor, durch dessen Ausdehnung, Gebaudeprofil und Grundrissanordnung
auf die Larmsituation reagiert wird. Mit dieser Anordnung werden der stdlich liegende Aussenraum
und die kammartig angeordneten Gebdude larmmassig abgeschirmt. Dank der Einstellhallenzufahrt
unmittelbar an der Grammetstrasse werden kurze Erschliessungswege erzeugt und die kantonale
Radroute auf der Pumpwerkstrasse wird nicht durch zusétzlichen Verkehr belastet.

Das Uberbauungskonzept zeigt im Mehrfamilienhaus ca. 28 Wohnungen mit variablen Grundrissen
Im Uberbauungskonzept sind Wohnungen zwischen 2% und 5% Zimmer angedacht. Uber eine Auftei-
lung unter Miet- und Eigentumswohnungen kann momentan noch keine Aussage gemacht werden. In
den kammartigen Baufeldern sollen 21 Reiheneinfamilienhduser erstellt werden. Gesamt entstehen
somit ca. 49 Wohneinheiten. Dies bedingt ca. 65 Autoabstellpladtze. Die Wohnungen kénnen auch als
Blro- oder Praxen genutzt werden. Gewerbliche Nutzungen sind nicht vorgesehen.
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1.2

Zweck und wesentliche Zielsetzungen der Quartierplanung Altbrunnen

Die Quartierplanung Altbrunnen bezweckt eine geordnete, haushalterische und sinnvolle Nutzung des
Bodens in dem gemass Entwicklungsplan '95 definierten Wohngebiets in Tallage.

Im Wesentlichen verfolgt die Quartierplanung Altbrunnen folgende Ziele:

= Neubebauung der Landreserve mit massvoller Nutzungsverdichtung und hoher Siedlungs-,

Wohn- und Aussenraumqualitat,

= Realisierung von differenziertem Wohnraum unter Berlicksichtigung der Lage und der vorhan-

denen Bedlrfnissen der Bevélkerung,

= Schaffung von erlebnisreichen und grossziigigen Aussenrdumen,

= Berlcksichtigung der Larmbelastung entlang der H2

2  ORGANISATION UND ABLAUF DER PLANUNG
2.1 Planungs- und Projektierungsteam
Fir die Entwicklung der Quartierplanung arbeiten das Raumplanungsbiro Stierli + Ruggli Ingenieure
+ Raumplaner AG, Lausen und Steck + Partner Architekten AG, Rheinfelden eng zusammen. Fol-
gende Leistungen werden durch die Projektpartner erbracht:
Bauherrschaft . » Projekisteuerung :
Formbau AG : . Behorde abkiarungen in Kanton und
anﬁmauwe'g'z : Sl '5:“‘“‘ m" b st s
, o Hast S earbe ng en kantonalen un
4410, Llestal - R + stadtischen Knm:n!sstonen :
-Johannus THbefhom el _ :
Architektur - Erarbeitung Bebauungsstudie in Varianten
Steck + Partner Architekten AG = Behdrdenabklédrungen in Kanton und Stadt
Dipl. Architekten ETH SIA = Bearbeitung mit den kantonalen und stéadti-
Magdenerstrasse 8, 4310 Rheinfelden schen Kommissionen
info@steckpartner.ch; 061 836 91 51
Daniel Wittlin
Antoine Cuendet
Raumplanung = Erarbeitung der Quartierplanung
Stierli + Ruggli; Ingenieure + Raumplaner AG = Koordination mit kommunalen und kanto-
Unterdorfstrasse 38; 4415 Lausen nalen Amtsstellen o
m.ruggli@stierli-ruggli.ch; 061 926 84 32 » Einbezug / Koordination I Information der
. Planungsbetroffenen (insbes. Nachbarn)
Markus Ruggli « Vorbereitung und Durchfiihrung des Quar-
Sabine Cantaluppi tierplan-Verfahrens
= Beurteilung Larmsituation
2.2 Planungsablauf

Nachstehend werden die wichtigsten Beurteilungsschritte und Entscheidstationen der Quartierplan-
Entwicklung festgehalten:
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19. Dezember 2007 Vorstellungen des Bebauungskonzeptes bei der Stadtbaukommission
und 20. Juli 2011 (SBK). Das Bebauungskonzept wurde aufgrund der Anregungen der

vgl. Anhang 1a SBK iiberarbeitet.

25. August 2011 Prasentation des Bebauungskonzeptes bei der kant. Arealbaukommis-

26. April 2012 sion. Diese heisst das Bebauungskonzept an der Sitzung vom 26. April

vgl. Anhang 1b 2012 im Sinne der Erwagungen (Fassadengestaltung Gebaude entlang
' H2, Verbesserung Aussenraum westliches REFH) gut.

Juli — Oktober 2012 Erarbeitung des Entwurfs der Quartierplanung.

5. November 2012 Eingabe der Quartierplanung zur kommunalen Priifung

21. Dezember 2012 Bericht kommunale Vorprifung der Stadt Liestal

27. Februar 2013 Besprechung kommunale Vorpriifung, Protokoll der Stadt Liestal

25. Marz 2013 Eingabe der QP ans Stadtbauamt zur Beschlussfassung durch den
Stadtrat

22. Mai 2013 Entscheid Stadtbaukommission zum Dachgeschoss

25. Mai 2013 Freigabe durch den Stadtrat fiir die kantonale Vorpriifung und das 6ffent-

liche Mitwirkungsverfahren

vom 08. August bis

Mitwirkungsverfahren
05. September 2013 LT
19. August 2013 Kantonale Vorpriifung
30.Oktober .2013 Auswertung der Mitwirkungseingaben und dem Vorpriifungsbericht. Be-

sprechung mit Dem Stadtbauamt und der Bauherrschaft

3 PLANUNGSINSTRUMENTE UND BEIGESTELLTE DOKUMENTE

Als verbindliche 6ffentlich-rechtliche Bestandteile der Quartierplanung unterliegen dem Be-
schluss- und Genehmigungsverfahren:

»  Quartierplan Altbrunnen, Situations- und Schnittplan 1:500
= Quartierplan-Reglement

Als privatrechtliches Vertragsdokument gilt:

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

Als beigestelltes Dokument gilt:
= Planungs- und Begleitbericht gemass 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.
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SCHWERPUNKTE DER QUARTIERPLANUNG

41

4.2

Art und Mass der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird im Quartierplan-Reglement die Wohn- und wenig stérende Ge-
schaftsnutzung festgelegt. Dies entspricht den Vorschriften der Wohn- und Geschaftszone WG3, wel-
che der Zonenplan Siedlung fiir das QP-Areal festlegt.

Das Bebauungskonzept sieht unter Beachtung der momentanen Marktsituation vor, im Baubereich A
entlang der H2 ein Mehrfamilienhaus und in den iibrigen Baubereichen Reiheneinfamilienhduser zu
realisieren. Die Quartierplanung lasst jedoch die ndtige Flexibilitdt betreffend Nutzungsart und weiterer
Bestimmungen, um allenfalls auch andere Wohnbauformen zu erméglichen.

Das Mass der baulichen Nutzung wird mittels Bruttogeschossflache (BGF, Definition vgl. QP-Reg-
lement § 4 Abs. 1-3) ausgewiesen. Sie betragt maximal 7'050 m2 BGF fiir das gesamte Quartierplan-
Areal.

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

) ' ' BGF gem. Bebauungs- | Zuliassige BGF gem.
Baubereich /
- konzept QP-Reglement

Baubereich A 3543 m?
Baubereich B 689 m?
Baubereich C 809 m?2 7'050 m?2
Baubereich D 1'028 m?
Baubereich E 969 m?
Total ' i rions me T HTN NI 7080 m?

Die BGF der neuen Bauten wird nicht separat pro Baubereich ausgeschieden. Dies ermdglicht eine
Flexibilitdt bei der spateren Realisierung unter Berlicksichtigung der Rahmenbedingungen wie Bau-
bereiche, Gebaudehohe, Baulinien, Grenzabstande etc.

Die Quartierplanung weist demnach folgende bauliche Ausniitzung auf:
Fir die bauliche Nutzung massgebende QP-Flache (Parz. Nr. 1847, 4786):  6'906 m?

, ) 7'050 m*
Ausnitzungsziffer (AZ) = ———— =1.02
6'906 m

Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

Lage und Ausmasse der Baubereiche fiir mehrgeschossige Bauten

Die Lage, Grosse und die Hohe der Bauten werden im Quartierplan (Situation und Schnitte) durch die
Baubereiche fiir mehrgeschossige Bauten sowie die Angabe der maximalen Gebaudehdéhe und die
Geschosszahl definiert. Die Dachflachen von Flachdéchern sind zu begriinen. Pultdacher, welche im
Bebauungskonzept fur die Reiheneinfamilienhduser der Baubereiche B bis E vorgesehen sind, oder
andere geneigte Dachformen missen nicht zwingend begriint werden.

Der Baubereich A wird entlang der H2 durch die rechtskraftige Strassenbaulinie begrenzt. Rechtwink-
lig zu dieser Baulinie grenzt der Baubereich an der Grammetstrasse bis an die hier rechtskraftige
Strassenbaulinie. Gegenlber der Parzelle 5133 wird ein Abstand von 5 m definiert, was dem Grenz-
abstand dieser 4-geschossigen Baute entspricht. Fiir den Baubereich A bleibt somit nur gegen das
Innere des Areals ein grosserer lagemassiger Spielraum. Das Attikageschoss des Baubereiches A
soll so ausgebildet werden, dass es von Siiden her nicht als zusétzliches Vollgeschoss in Erscheinung
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tritt. Daher werden im Quartierplanreglement entsprechende Festlegungen zur Flachenbegrenzung
und Ausdehnung erlassen.

Bei den Baubereiche B bis E wird bei den Giebelfassaden mehr Flexibilitat gelassen als auf den Langs-
seiten. Somit wird bekraftigt, dass zwischen den jeweiligen Baureihen geniigend Freiflache vorhanden
ist. Die Gebaudehdhe der Baubereiche B bis E weist gegenliber dem Bebauungskonzept wenig Re-
serve auf. Denn mit dem vorgesehenen Pultdach weist das Dachgeschoss bereits eine grosse Héhe
auf, welche durch ein allfélliges Flachdach nicht erreicht werden kénnte.

Wird die Baute des Baubereiches E gemass dem der Quartierplanung zugrunde liegenden Bebau-
ungskonzept realisiert, wird der Grenzabstand gegenuber der benachbarten Parzelle 5133 unterschrit-
ten. Die Stadt Liestal als Grundeigentiimerin der Parzelle Nr. 5133 erklart sich mit einer Erteilung eines
NZherbaurechtes einverstanden. Entsprechende Dienstbarkeitsvereinbarungen werden im Quartier-
planvertrag geregelt.

Weitere Bauten
Die Fliche der Nebenbauten im Quartierplan-Areal wird auf 200 m? begrenzt. Diese Ziffer resultiert
aus folgenden, notwendigen Flachen flr Nebenbauten:

» Gartenschopfe Baubereich B: 35 m?
» Uberdachte Treppenaufgénge Einstellhalle: 32 m?
= Velounterstande: 95 m2

Das Bebauungskonzept sieht vor, die Sitzpldtze der Baubereiche B bis E allféllig zu liberdecken. Ge-
mass Auskunft der Stadt Liestal werden die Flachen der Sitzplatzliberdachungen nicht als Nebenbau-
tenflachen gerechnet. Diese Auslegung wird in § 5 Abs. 4 Lit. b QPR verankert.

Anlehnend an die Bestimmungen des Zonenreglements Siedlung wird in den Quartierplanvorschriften
die Erstellung von Nebenrdumen von 7 m2 pro Wohnung in Mehrfamilienhdusern vorgeschrieben.
Unterirdische Bauten sind gemass (ibergeordnetem Recht grundsétzlich im gesamten Quartierplan-
Areal moglich. Es ist jedoch zu beachten, dass in der Grundwasserschutzzone S3 (vgl. Situations-
und Schnittplan) gemass Schutzzonenreglement der Grundwasserfassung Alte Brunnen Fundationen
nicht tiefer als einen Meter (iber dem hochsten Grundwasserstand liegen durfen. Der héchste Grund-
wasserspiegel liegt auf der Kote 318.76 m.0.M. Dieser massgebende Grundwasserspiegel ist im
Schnittplan entsprechend eingetragen. Mit dem vorliegenden Bebauungskonzept wird diese Forde-
rung erfullt.

Baulinienfestlegungen

Die rechtskréftigen Baulinien entlang der H2 und der Grammetstrasse werden durch die Quartierplan-
festlegungen berlicksichtigt. An der Pumpwerkstrasse sind rechtskréftige Strassenbaulinien vorhan-
den, die den Verlauf der neu ausgebauten Strasse nicht beriicksichtigen. Die innerhalb des Quartier-
plan-Perimeters liegenden Baulinien werden in diesem Bereich bereinigt. Es wird eine neue Strassen-
baulinie mit einem Abstand von 3.50 m zur Parzellengrenze (=Strassenrand) festgelegt. Die alte Bau-
linie innerhalb des QP - Perimeters wird aufgehoben.

Uber der ins Gebaude filhrenden Einstellhalleneinfahrt an der Grammetstrasse soll eine offene Uber-
dachung angebracht werden kénnen. Damit wird die Einstellhallenrampe sicherer und die La&rmeinwir-
kung auf die dariiber liegende Fassade wird vermindert. Der QP-Verfasser wollte dies mit einem spe-
ziellen Baubereich und dem Hinweis auf § 54 Abs. 1 Lit. ¢ RBV rechtlich sichern. Das ARP interpretiert
den § 54 RBV sehr eng und verneint diese Moglichkeit. Damit durch juristische Auslegungen keine
Qualitatsverschlechterung eintritt, wird nun an Stelle des Baubereichs eine Baulinie fir 1 — geschos-
sige Bauten erstellt.
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4.3 Aussenraum

Fir Bepflanzungen im Quartierplan-Areal sind ausschliesslich standortgerechte und einheimische Ar-
ten zu verwenden. Die Aussenraume sind grundsatzlich der Nutzungsart entsprechend attraktiv und
erlebnisreich fir die Bewohner zu gestalten. Hierfiir sind Spiel- und Freizeitflachen, Pflanzgarten und
dergleichen zu erstellen. Das der Quartierplanung zugrunde liegende Bebauungskonzept sieht vor,
diese Spiel- und Freizeitflaichen auf der I&rmabgeschirmten Seite des Baubereiches A anzuordnen.
Die Flache ist im Quartierplan bezeichnet. Da fiir die Baubereiche B bis E Reiheneinfamilienhauser
vorgesehen sind, kdnnen die Aussenrdume zwischen diesen Bauten als private Garten ausgebildet
werden.

Im Areal sind kronenbildende Badume zu pflanzen. Der Quartierplan zeigt konzeptionelle Standorte.
Die Festiegung der genauen Lage der Baumstandorte erfolgt entsprechend ihrer Funktion als Schat-
tenspender, Sichtschutz etc. mit der Projektkonkretisierung im Baugesuchverfahren (Umgebungs-
plan). Die Erduberdeckung auf der Einstellhalle betragt durchschnittlich 0.50m. An Standorten fiir
Baumpflanzungen ist demzufolge zumindest punktuell eine Erdiiberdeckung von mind. 1 m vorzuse-
hen.

Durch das Erschliessungskonzept mit der Einfahrt in die Einstellhalle ab der Grammetstrasse (vgl.
Kapitel 4.4) werden ausserst wenige Aussenraumflachen fir den motorisierten Individualverkehr be-
notigt. Dadurch bleiben diese flir begriinte Flachen, Wege des Langsamverkehrs, Spiel- und Freizeit-
flachen frei. Dies bedeutet auch, dass eine sehr geringe Versiegelung stattfinden wird. Geméass Quar-
tierplan-Reglement sind Wege des Langsamverkehrs, befahrbare Wege und oberirdische Besucher-
parkplatze nach Méglichkeit nicht zu versiegeln. Mit der geringen Versiegelung, den Baumpflanzungen
sowie durch die Festlegung der Dachbegriinung flir Flachdacher werden gute Voraussetzungen ge-
schaffen, um die Anforderungen an 6kologische Massnahmen umsetzten zu kdnnen.

Okologische Massnahmen

Zur Sicherstellung der dkologischen Qualitdt werden in den Quartierplanvorschriften alternative 6ko-
logische Massnahmen gefordert. Fiir die Gewahrleistung der Flexibilitdt und gleichzeitig zu erflllender
Anforderungen wird eine Griinflachenziffer von 10 % festgelegt. Dabei werden unterschiedliche Gri-
nelemente prozentual an die Griinflache angerechnet.

Das der Quartierplanung zugrunde liegende Bebauungskonzept ermdglicht folgende oOkologische
Massnahmen:

- | Anrechenbare

Fliche |

Griinflache 2'000m?

2'000 m?
e e Ry L
Kronenbildende Bdume 7 10 m?/ Baum 70 m?
Unbefestigte Besucher- )| X
parkplitze 200 m? 50 % 100 m?
Total 2570 m?
Parzellenflache 6906 m?
Resultierende GF 37 %
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4.4

4.5

Erschliessung / Parkierung

Motorisierter Individualverkehr

Der Hauptanteil des motorisierten Individualverkehrs (MIV) wird ab der Grammetstrasse, unmittelbar
nach der Briicke via Erd- und Sockelgeschoss des Baubereiches A in die Autoeinstellhalle gefihrt.
Somit resultieren ausserst kurze Wege fiir den motorisierten Individualverkehr. Dies bedeutet eben-
falls, dass die Pumpwerkstrasse mit der kantonalen Radroute lediglich durch Zu- und Wegfahrten zu
den Besucherparkplatzen sowie durch Ausnahmefahrten (Sanitédt, Feuerwehr, Umzug etc.) in An-
spruch genommen wird. Dadurch wird auf der Wohnseite die Larmbelastung dusserst gering gehalten.
Das gesamte Quartierplan-Areal ist frei von motorisiertem Individualverkehr.

Die Parkierung erfolgt mehrheitlich in der unterirdischen Einstellhalle, wobei sémtliche Stammpark-
platze sowie einige Besucherparkplatze dort angebracht werden. Weitere Besucherparkplatze kdnnen
oberirdisch angeordnet werden. Die Bestimmung der notwendigen Anzahl Parkplatze erfolgt geméss
den kantonalen gesetzlichen Grundlagen.

Parkplatznachweis

Anforderung : Ube‘rba_uungskonzept

Wohneinheiten 49 49
.I.s'tammpariéplétz_e____ . 49 3 70
Besucherparkplatze 16 15

' Ga aNE5.

Langsamverkehr, Ausnahmefahrten

Die Erschliessung flir den Langsamverkehr schafft einen direkten Zugang von den umliegenden Stras-
sen zu den jeweiligen Baubereichen. Fiir den Baubereich A werden bei den Eingangsbereichen wet-
tergeschltzte Velountersténde vorgesehen. Da fiir die Baubereiche B bis E Reiheneinfamilienhduser
vorgesehen sind, werden flir diese Baubereiche keine gemeinsamen Veloabstellplédtze vorgesehen.
Bei den Reiheneinfamilienhdusern werden im jeweiligen Zugangsbereich zu den einzelnen Wohnein-
heiten Veloabstellplatze angeboten.

Fir samtliche Baubereiche erfolgt die Erschliessung fir Ausnahmefahrten (z.B. Sanitét, Feuerwehr,
Umziige) ab der Pumpwerkstrasse. Der Baubereich A kann aufgrund der Héhendifferenz nicht Uber
die Grammetstrasse angefahren werden.

Larmschutz

Beurteilung Aussenldrm

Fir das Quartierplan-Areal gilt die Larmempfindlichkeitsstufe (LES) IlI.

Der norddstliche Bereich der Quartierplanung ist einer erhdhten Larmbelastung durch die H2 ausge-
setzt. Zur Beurteilung der Aussenlarmbelastung wurde eine Modellrechnung mit dem Programm zur
Berechnung Larm-Immissions-Prognosen (SLIP'08) durchgefiihrt (Modellaufbau und detaillierte Er-
gebnisse vgl. Anhang 2). Die Berechnung des Emissionswertes der H2 erfolgt mittels DTV von 18'000
Fz (gem. Zahlstelle TBA) und einer Geschwindigkeit von 80 km/h geméass Anhang 3 LSV.

Die Resultate der Berechnung zeigen, dass die massgebenden Grenzwerte an der strassenzuge-
wandten Fassade des Baubereichs A um 1.6 bis 3.8 dB Uberschritten werden. An der 6stlichen Fas-
sade des Baubereiches A werden die Grenzwerte im Nahbereich der Ladrmquelle leicht Oberschritten,
in der Fassadenmitte sind die Grenzwerte eingehalten.

Die seitliche Fassade des Baubereiches A an der Grammetstrasse sowie die hinter liegenden Ge-
baude weisen keine Uberschreitungen auf. Bei den larmabgewandten Gebauden und Fassaden kén-
nen die Immissionsgrenzwerte der ES Il eingehalten werden. Die folgende Abbildung zeigt die IGW-
Uberschreitungen am Tag und in der Nacht.
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Nacht

Uberschreitung IGW: @ 0-108 1-3dB O >3d8
Geplante Ldrmsanierung H2: - 3 dB 2 blaue und griine Punkte fallen weg

Massnahmen zum Ldrmschutz

Die H2 wird im Bereich der Quartierplanung mit einem Porenasphalt saniert. Gemass Auskunft der
Abteilung Larmschutz des ARP bewirkt dies eine Reduktion des Emissionspegels von 3 dB. Unter
Berlicksichtigung dieser Reduktion sind lediglich noch die Nacht-Werte an der strassenzugewandten
Fassade Uberschritten (gelbe Punkte).

Der Larmschutz kann mit der Anordnung von larmunempfindlichen Raumen an der Gebaudeseite zur
H2 sichergestellt werden. Das der Quartierplanung zugrunde liegende Bebauungskonzept sieht dies
so vor. Mit der Anordnung des langen Baukdrpers entlang der Larmquelle wird sowohl der Schutz fur
sich selbst sowie fiir die dahinterliegenden Bauten und den dahinterliegenden Aussenraum sicherge-
stellt.

Lirmschutznachweis Tiefgarage

Die neu zu erstellende Einstellhalle gilt als neue ortsfeste Anlage geméss Art. 7 Larmschutzverord-
nung. Die Larmimmissionen an den bereits bestehenden Gebauden sowie an den Neubauten, welche
durch die Rampe erzeugt werden, miissen unter den Planungswerten der jeweiligen LES liegen.

Die Zufahrt der neuen Einstellhalle verlduft ab der Grammetstrasse via Erd- und Sockelgeschoss ins
Untergeschoss. Fir eine Beurteilung der Ldrmimmission wurde eine Berechnung (vgl. Anhang 3) fir
das oberhalb der Einfahrt liegende Zimmer im 1. OG erstellt.
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Grammontstrasse

=)
Beurteilung Larmemission Tiefgarage (Plangrundlage: Bebauungskonzept Steck + Partner Architekten)

Die Berechnung zeigt auf, dass die Larmimmission an diesem Fenster im Bereich des Grenzwertes
liegt. Daher soll die Larmimmission der Zufahrt zur Einstellhalle mit einer dreiseitig offenen Uberdach-
ung gemindert werden. Die Quartierplanvorschriften legen hierfur eine Baulinie fiir 1 - geschossige
Bauten fest.

4.6 Naturgefahren

Die synoptische Gefahrenkarte fiir Liestal weist fiir die Quartierplanung in einem kleinen Bereich eine
Restgefahrdung durch Hochwasser aus. Die Fliesstiefenkarte des 300-jahrigen Hochwassers bezeich-
net jedoch lediglich Uberschwemmungen bis in den Bereich der H2. Demnach sind fur die Quartier-
planung keine Massnahmen zum Schutz vor Naturgefahren notwendig.

QP Altbrunnen 3, QP Altbrunnen
1047

Ausschnitt synoptische Gefahrenkarte (geovievBL, Ausschnitt Fliesstiefenkarte 300-jdhriges Hochwasser
21.9.2012) (geovievBL, 21.9.2012)
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4.7

4.8

4.9

AUSWIRKUNGEN AUF RECHTSKRAFTIGE PLANUNGEN

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. Parkplatze, Zufahrten,
Zugénge etc. — fiir die jeweilige Etappe sichergestelit werden. Insbesondere ist zu beachten, dass der
Larmschutz, welcher im Bebauungskonzept durch die Baute im Baubereich A sichergestellt wird, auch
bei einer Etappierung gewahrleistet ist.

Energie / Ver- und Entsorgung

Fir die Quartierplan-Bebauung ist ein Energiekonzept mit den Zielen:

e Minimierung des Energiebedarfs (Effizienz und Effektivitat hinsichtlich Warme, Kalte und Elektrizi-
tat)

¢ rationelle Energienutzung (Abwérmenutzung, Gerate und Beleuchtung der Energieeffizienzklasse
A oder A*, LED), Einsatz von erneuerbaren Energien (z.B. Sonnenkollektoren flir PV-Anlagen)
nach dem Gebot der Verhéltnismassigkeit auf Grund des Standes der allgemein anerkannten
Technik.

¢ Anschluss an das Fernwarme- oder Gasnetz

tnhalt und Umfang des Energiekonzeptes sind mit der Stadt Liestal und der Fachstelle Energie des
kantonalen Amtes fir Umweltschutz und Energie (AUE) vor Einreichung des Baugesuches abzuspre-
chen. Neubauten sind im Minergie-Standard oder in einem mindestens gleichwertigen Energiestan-
dard zu erstellen. Der Minergie-Standard ist bei den Reiheneinfamilienhausern betreffend der Geb&u-
deisolationswerte und Wéarmeerzeugungswerte zu erfilllen. Eine kontrollierte Liftung ist nicht zwin-
gend notwendig.

Altlasten

Fir die Parzellen Nrn. 1847 und 4786 ist im Kataster der belasteten Standorte BL kein Eintrag enthal-
ten. Demzufolge sind keine Massnahmen fiir Altlastenbeseitigungen vorzusehen.

Kommunale Planungsinstrumente

Entlang der Pumpwerkstrasse sind rechtskraftige Strassenbaulinien vorhanden, welche nicht auf den
Verlauf der ausgebauten Strasse abgestimmt sind. Innerhalb des Quartierplan-Perimeters werden die
Strassenbaulinienfestlegungen daher entsprechend der Situation vor Ort und unter Beriicksichtigung
des Bebauungskonzeptes angepasst.

Weitere kommunale Nutzungsplanungs-Vorschriften werden durch die Quartierplan-Festlegungen
nicht weiter tangiert oder werden darin berdcksichtigt.
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6 B_ERUCKSICHTIGUNG PLANERISCHER RANDBEDINGUNGEN

Zonenvorschriften Siedlung / Entwicklungsplan "95 Stadt Liestal

Die bereits im Entwicklungsplan '95 definierten Zielsetzungen und Massnahmen fiir das Wohngebiet
in Tallage, welche mit den Zonenvorschriften Siedlung konkretisiert wurden, werden in der Quartier-
planung umgesetzt. Mit der Festsetzung der Nutzungsart und den entsprechenden Rahmenbedingun-
gen (Aussenrdume, Larmschutz) entsteht ein Wohngebiet im Sinne der angestrebten Siedlungsent-
wicklungsabsichten. Geméss Entwicklungsplan '95 sowie Zonenvorschriften Siedlung wird fir die Be-
bauung des Areals ein Gesamtkonzept in Form der Quartierplanung erarbeitet und das entsprechende
Nutzungsplanungsverfahren durchgefiihrt.

Larmschutzverordnung (LSV)

Aufgrund der Larmemissionen der H2 sind die Anforderungen der Larmschutzverordnung zu beach-
ten. Eine Beurteilung der Larmsituation wurde im Rahmen der Quartierplanung durchgefihrt. Sie zeigt,
dass die Immissionsgrenzwerte flr die Neubaute des Baubereichs A an der larmzugewandten Fas-
sade grosstenteils Gberschritten werden. Die Raumanordnung des Bebauungskonzeptes beriicksich-
tigt diese Situation.

Die Rampe der neuen Tiefgarage gilt als neue ortsfeste Anlage geméss Art. 7 LSV. Detaillierte Nach-
weise zur Einhaltung der massgebenden Grenzwerte erfolgen im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens.

Landschaftsentwicklungskonzept (LEK)

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

Mit der EinfGhrung einer Grinfldchenziffer an welche verschiedene Massnahmen des dkologischen
Ausgleichs angerechnet werden kénnen (Aussenraumbegriinung, einheimischer und standortgerech-
ter Bepflanzung, Dachbegriinung und wasserdurchléssigen Beldgen, kronenbildende Einzelbdume,
Nisthilfe) werden in der vorliegenden Quartierplanung die im LEK aufgezeigten Massnahmen umge-
setzt.

Strassennetzplan

Durch das Erschliessungskonzept der Quartierptanung erfolgt die Arealerschliessung ab der im Stras-
sennetzplan als Erschliessungsstrasse klassierten Grammetstrasse. Die Pumpwerkstrasse wird daher
nur wenig durch Erschliessungsverkehr beansprucht.

Grundwasserschutz

Fir die Grundwasserschutzzone S3, welche bis in das Quartierplan-Areal reicht, gelten die Vorschrif-
ten des Schutzzonenreglements der Grundwasserfassung Alte Brunnen. Die Festlegungen dieses
Reglements betreffen teilweise flr die Quartierplanung nicht massgebende Inhalte oder sind gréss-
tenteils erst im Baugesuchverfahren oder wahrend der Bauphase zu berlicksichtigen. Diese Bestim-
mungen kénnen aufgrund des Detailierungsgrades ("Flughdhe") nicht in die Festlegungen der Quar-
tierplanung aufgenommen werden. Gemass Schutzzonenreglement gilt jedoch zu beachten, dass
ohne spezielle Massnahmen oder Abklarungen Fundationen nicht tiefer als einen Meter Uber dem
héchsten Grundwasserstand liegen dirfen. Dies wird im Punkt 4.2 (weitere Bauten) erldutert und der
massgebende Grundwasserstand ist im Plan orientierend eingezeichnet.
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FOLGEKOSTEN

Folgekosten fiir die Offentlichkeit, verursacht durch die Quartierplanung Altbrunnen gem. § 39 RBG
sind zum heutigen Stand der Planung keine bekannt.

BEURTEILUNG DES QP-ENTWURFS DURCH DIE STADT LIESTAL

9.1

Das Stadtbauamt hat die Planung geprift und einen Bericht erstellt (Bericht und Protokoll siche An-
hang 4). Der Hauptmangel betrifft die Ausrichtung der Reiheneinfamilienhduser. Die Bauherrschaft
hat die Kritik aufgenommen und das Uberbauungskonzept nochmals lberpriift, mit dem Ergebnis,
dass die Baukorper B und D um 180° gedreht werden und eine Back to Back Losung entsteht. Ande-
rerseits konnten die Projektverfasser die Stadt beziiglich dem sinnvollen Attikageschoss (iberzeu-
gen, so dass das Attikageschoss gebaut werden kann. Weitere Details siehe (Anhang 4).

KANTONALE VORPRUFUNG

Nachdem die Planung am 12. Juni 2013 in das kantonale Vorprifungsverfahren eingereicht wurde,
hat das Amt flr Raumplanung mit dem Bericht vom 19. August 2013 die Ergebnisse zusammenge-
fasst. Im Folgenden wird dazu Stellung bezogen und erldutert, wie im Rahmen der Bereinigung der
Planung darauf reagiert wurde.

Quartierplan

Stellungnahme ARP:
zwingend a) Im Quartierplan ist die Unterteilung in die Larm-Empfindlichkeitsstufen Il und lit in | v

redaktionell d) Da die Geschosszahl im Quartierplanreglement festgelegt ist (§ 5 Absatz 1 des | v

ihrer Ausdehnung bzw. Lage als rechtsverbindlicher Inhalt festzulegen (vgl. Ausfiih-
rungen zu § 9 des Quartierplan-Reglements).

b) Die Standorte fir Bdume und Baumgruppen werden im Quartierplan verbindlich
festgelegt. Es kann sich deshalb nicht um ,mégliche" Standorte handeln. Selbstre-
dend besteht aufgrund der gewahlten Signatur ein gewisser Ermessenspielraum
hinsichtlich der definitiven Lage und Ausgestaltung. Der Legendeninhalt ist zu kor-
rigieren.

¢) Der gestaltete Terrainverlauf zeigt deutliche Anderungen am bestehenden Terrain | v
auf. Im Sinne der Rechtssicherheit erachten wir es als notwendig, diesen im ver-
bindlichen Planinhalt beschliessen zu lassen.

Quartierplan-Reglements) bitten wir Sie den Legendeneintrag bei ,SG + 4 VG + AG"
in folgendem Sinne anzupassen: ,Maximal zuldssige Geschosse (SG = Sockelge-
schoss, VG = Vollgeschoss, AG = Attikageschoss, DG = Dachgeschoss)*

e) Beim ,Bereich fir oberirdische Parkplatze Besucherparkplédtze” ist der Begriff ,Park- | v
platze" wegzulassen (oder die Bezeichnung ist zu korrigieren).

Reaktion: Zua) Die Larm-Empfindlichkeitsstufen Il und Il werden als rechtsverbindlicher Inhalt

im Quartierplan festgelegt.

Zub) Die Legendeninhalte werden hinsichtlich der Signatur fir Bdume und Baumgrup-
pen Korrigiert.

Zuc) Der Terrainverlauf wird in den verbindlichen Ptaninhalt aufgenommen.
Zud) Der Legendeneintrag wird hinsichtlich der Geschosszahl angepasst.

Zue) Der Bezeichnung im ,Bereich fur oberirdische Parkplatze Besucherparkplétze*
wird angepasst.

Legende letzte Spalte: == nicht eingetreten K Kenntnisnahme v eingetreten
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9.2 Quartierplanreglement

Stellungnahme ARP:
hinweisend

Kursiv geschriebene Bestimmungen: Wir gehen davon aus, dass die vom Zonenregle-
ment Siedlung der Stadt Liestal Ubernommenen Bestimmungen aus Grinden der Ver-
standlichkeit kursiv gesetzt wurden, die Bestimmungen jedoch trotzdem Beschluss- und
Auflageinhalt darstellen. Die Unterscheidung ist fir das Mitwirkungsverfahren in Ord-
nung, fliir das Beschluss- und Auflageverfahren ist jedoch darauf zu verzichten.

Reaktion:

Das Reglement wird entsprechend dem Hinweis vom ARP angepasst

2.1 § 5 Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

Stellungnahme ARP:
zwingend

empfehlend

redaktionell
hinweisend

Legende letzte Spalte:

a)

b)

<)

d)

f)

g)

h)

Abs. 3, Gestltzt auf bzw. im Sinne von § 54 der Verordnung zum Raumplanungs-
und Baugesetz (RBV) soll die vorgesehene Einstellhallenrampe Uberdacht werden.
Dies ist nicht méglich. Die Verordnung regelt abschliessend, welche Bauten und
Bauteile zwischen Bau- und Strassenlinien erstellt werden dirfen. Uberdachungen
von Einstellhallenrampen vor der Baulinie sind demnach nicht zulassig. Der Absatz
und der entsprechende Planeintrag sind zu streichen.

Vor diesem Hintergrund fiihrt die Autoeinstelihalle zur Uberschreitung der massge-
benden Belastungsgrenzwerte an der Nordwest-Fassade des Baubereiches A. In-
sofern sind an der betroffenen Fassade keine Rdume von larmempfindlichen Rau-
men zulassig.

Abs. 4 Buchstabe ¢, Es wird festgelegt, dass nur diejenigen Nebenbauten erlaubt
seien, welche im Umgebungsplan enthalten sind. Diese Regelung wiirde den Um-
gebungsplan als zuséatzliche Planungsebene einflihren, was einer gesetzlichen
Grundlage entbehrt. Mit Verweis auf unsere zwingende Vorgabe zu § 6 des Quar-
tierplan-Reglements ist die Bestimmung zu streichen.

Abs. 12, Es ist zu definieren, in welchem Mass angebaute Gebaudeteile zu einem
spateren Zeitpunkt mdglich sein sollen, ohne dass eine Anpassung am Quartierplan
erfolgen muss. Wir weisen darauf hin, dass auch diese Gebaudeteile nur innerhaib
der Baubereiche zuldssig sind.

Abs. 4, Wir erachten die genannten Nebenbauten mit der gemass § 5 Absatz 7
Buchstabe b Quartierplan-Reglement zuldssigen Gebdudehdhe als unverhaltnis-
massig gross, zumal sie ausserhalb der Baubereiche platziert werden durfen. Wir
empfehlen eine diesbeziigliche Uberarbeitung.

Abs. 7, Die im Quartierplan festgelegten Gebaudehohen sind mit der Begrenzung
der Baubereiche identisch. Soll der Dachrand die (maximale) Gebaudehdéhe um
0.50 m Uberragen diirfen, stiinde dies mit den festgelegten Baubereichen im Wider-
spruch. Wir empfehlen, den Baubereich samt Gebdudehthe um 0.50 m zu erhéhen
und auf eine Regelung betreffend ,Uberragen” zu verzichten.

Abs. 9, Der Bestimmungstext ldsst einen entsprechenden Bereich flr bauliche Nut-
zung auf dem Flachdach vermuten. Wir bitten Sie, die Bestimmung leicht zu Uber-
arbeiten um die textliche Unschéarfe zu beheben.

Abs. 10, Nach der Bestimmung sollen technische Bauteile auf dem Dach die zulas-
sige Gebaudehothe (berschreiten diirfen. Analog zu unserer Empfehlung bei Ab-
satz 7 ist der Konflikt mit den Baubereichen zu beheben.

Abs. 11, Wir bitten Sie, den letzten Satz dieser Bestimmung zu Uberpriifen. Wie soll
sichergestellt werden, dass die gewlinschte architektonische Prasenz vermittelt
wird?

Abs. 8, Das ,Attika” ist als Attikageschoss zu bezeichnen.

Abs. 4, Kommentar: Es wird darauf hingewiesen, dass Uberdeckte Stellpldtze, Bal-
kone, Terrassen etc. (Anbauten) innerhalb der festgelegten Baubereichen realisiert
werden missen. Sollen diese ausserhalb der Baubereiche ermdglicht werden, ist
dies im Quartierplan-Reglement explizit auszufiihren.

== nicht eingetreten K Kenntnisnahme ¥ eingetreten
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Reaktion:

Zua) Da die Auslegung des Baugesetztes sehr eng ausgelegt wird und darunter die

Qualitét der Uberbauung leidet, wird eine Baulinie fiir eingeschossig Bauten er-
stellt. § 5 Abs. 3 wird umformuliert.

Zub) Abs. 4 Buchstabe ¢ wird weggelassen

Zuc) Es handelt sich um Anbauten und Anderungen innerhalb der QP-Vorschriften.

Zud) Die Gebaudehdhe wird auf 3.0m reduziert und die Gebaudeflache fiir Einzelbau-

ten auf 30m? begrenzt.

Zue) Auf die Bestimmung unter Abs. 7 Buchstabe a kann verzichtet werden.

Zuf) Die Bestimmung wird angepasst.

Zug) Da es sich um eine eingespielt Formulierung handelt mochte die Stadt diese bei-

behalten.

Zu h) Diese Forderung wurde von der kantonalen Arealbaukommission in den Raum

gestellt. Mit dieser Formulierung setzt die Stadt die Forderung um.

Zui) Die Bezeichnung ,Attikageschoss" wird tbernommen.

Zuj) Der Text "Uberdeckte Sitzplitze sind keine Nebenbauten und fallen nicht unter

diese Beschrénkung" wird von der Kommentarspalte ins Reglement tibernom-
men.

2.2 § 6 Nutzung und Gestaltung des Aussenraumes

Stellungnahme ARP:
zwingend

empfehlend

hinweisend

a)

b}

c)

Abs. 2, § 87 RBV legt abschliessend fest, welche Unterlagen flr eine Baueingabe
erforderlich sind. Insofern sind die beiden ersten Satze zu streichen. Stattdessen
kann eine Vorschrift aufgenommen werden, gemass welcher vom Stadtrat die Ein-
reichung eines Umgebungsplanes bei der Baubewilligungsbehérde beantragt wer-
den wird, soweit dies zur Beurteilung von Baugesuchen erforderlich ist, beispiels-
weise folgendermassen: ,Soweit fiir die Beurteilung von Baugesuchen erforderlich,
wird der Stadtrat die Einreichung eines Umgebungsplanes bei der Baubewilligungs-
behérde beantragen. Der Umgebungsplan dient der Uberpriifung, ob das Bauvor-
haben mit den im Quartierplanvorschriften definierten Rahmenbedingungen {iber-
einstimmt."

Da der Umgebungsplan nicht ein Planungs- sondern Nachweisinstrument darstelit,
welches im Rahmen des Baugesuchsverfahren die Umsetzung der verbindlichen
Vorgaben aus den Quartierplanvorschriften aufzuzeigen hat, konnen in der Aufzah-
lung a)-i) nur Inhalte genannt werden, welche im Quartierplan verbindlich festgelegt
sind. Die Aufzdhlung ist entsprechend zu éiberpriifen und allenfalls zu (iberarbeiten.

Abs. 7, Da Nischen fiir Gebdudebriiter an modernen Fassaden selten sind, emp-
fehlen wir, solche zugunsten geschiitzter Arten (z.B. Mauersegler) gezielt zu férdern
und im Rahmen der Planung des Bauprojektes zu beriicksichtigen. -

Abs. 7, Wir begrissen die Festlegung einer Griinflichenziffer zu Gunsten ¢kologi-
scher Massnahmen sehr. Die vorliegende Bestimmung aber verfehlt ihre Wirkung.
Gemdss § 5 Absatz 9 des Quartierplan-Reglements sind die Dachflichen extensiv
zu begrinen (mit Ausnahme fir Fldchen fir Energieanlagen, technische Anlagen
etc.) Alleine mit den orientierend dargestellten ,moglichen Gebaude" wirde eine
Dachflache von rund 2050 m? erstellt, was rund 15 % an anrechenbarer Griinflache
entsprechen wirde. Damit Grinfldchen unter 6kologischen Gesichtspunkten ge-
schaffen werden (v.a. auch bodenstandige Griinflichen), empfehlen wir deshalb,
entweder die Ziffer zu erhéhen oder die anrechenbaren Flachen einzuschranken.
Unklar bleibt dariiber hinaus die Differenzierung bzw. das Verhaltnis zu den im
Quartierplan festgelegten Griin- und Freifldchen, welche gemass § 6 Abs. 3 Quar-
tierplan-Reglement als gestaltete Grinfldchen anzulegen sind. Soll die Grinfla-
chenziffer im Speziellen das Einrichten von dkologisch wertvollen Flachen und Kor-
ridoren Sicherstellen?

Reaktion:

Zu a) Der einleitende Satz im Reglement wird entsprechend angepasst.

Die Aufzdhlung der Inhalte des Umgebungsplanes wurde tiberprift. Punkte d)
"Lage, Dimensionierung, Materialisierung und Definition des Nutzungszweckes
von allfélligen Nebenbauten" wird weggelassen.

Legende letzte Spalte

== nicht eingetreten K Kenntnisnahme v eingetreten
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Zub) §6 Abs 7 it d wird ergénzt.

Zuc) Bei der Berechnung der Dachflachen wurde vernachlassigt, dass das Mehrfa-
milienhaus ein Attikageschoss mit Dachterrassen aufweist und auch bei den
Reiheneinfamilienhduser Dachterrassen vorgesehen sind. Die effektive Dach-
fliche betragt ca. 1'300 m2. Die Griinflachenziffer auf 12% erhoht. Die anre-
chenbare Grinflache wir in "6kologisch wertvolle Griinfldche" umbenannt, so-
mit kann die Griinflachenziffer im Speziellen das Einrichten von 6kologisch
wertvollen Flachen und Korridoren sicherstellen.

2.3 § 7 Erschliessung und Parkierung

Stellungnahme ARP:

redaktionell Abs. 5, Die Bestimmung zu den Veloabstellplatzen hat zurzeit nur informativen Charak- | v
ter. Wir gehen davon aus, dass es eine Pflicht ist Veloabstellplatze anzubieten und bitte
Sie um folgende Korrektur: ,Bei den Mehrfamilienhdusem sind werder Veloabstell-
platze bei den Gebdudezugéngen, im Eingangsbereich oder im Aussenbereich zu er-
stellen angebeten. Bei Reihenfamilienhduser sind werder dezentral, im jeweiligen Zu-
gangsbereich, Veloabstellplatze zu erstellen angebeten.” 2
Reaktion: Im Reglement werden die werden die entsprechenden Anpassungen vorgenommen.
2.4 § 8 Ver- und Entsorgung
Stellungnahme ARP:
zwingend a) Abs. 4, Abfallsammelstellen haben einen Einfluss auf die Wohn- und Geschéftsqua- | v
litdt des Quartierplans und kdnnen auch Auswirkungen auf benachbarte Grundstu-
cke haben. Es ist daher von Bedeutung, die Frage der Abfallbeseitigung bereits im
Rahmen der Quartierplanung zu behandeln und nicht erst im nachfolgenden Bau-
bewilligungsverfahren. Wir bitten Sie, entsprechende Festlegungen im Quartierplan
vorzusehen und Absatz 4 anzupassen.
redaktionell b) Abs. 1, Im Kommentar muss es lauten: ,...der generelle Entwésserungsplan..." da v
(GEP) ein behdrdenverbindlicher Spezialrichtplan und kein Projekt ist.
Reaktion: Zua) Abfallsammelstellen werden im Plan und im Reglement festgelegt.
Zub) Der Kommentar bzgl. GEP wird korrigiert.
2,5 § 9 Larmschutz
Stellungnahme ARP:
zwingend a) Abs. 1, Gemass Art. 43 Larmschutz-Verordnung gilt fiir den gesamten Perimeter | v/

des Quartierplans die ES I, da im Quartierplan eine Wohn- und Geschéftsnutzung
mit wenig stérenden Betrieben festgelegt wird (§ 3 des Quartierplan-Reglements).
Aufgrund von Immissionsgrenzwertliberschreitungen von der H2 kann der im Quar-
tierplan vorgesehene Baubereich A als Aufgestufte Zone ES Il bezeichnet werden.

Das Quartierplan-Reglement ist in diesem Sinne zu Uberarbeiten. Wir empfehlen
folgende Formulierung: , Fir das Quartierplanareal gilt die Larm-Empfindlichkeits-
stufe Il. Aufgrund von Immissionsgrenzwertliberschreitungen entlang der H2 wird
der im Quartierplan bezeichnete Baubereich A auf die Larmempfindlichkeitsstufe 11i
aufgestuft.”

Reaktion

Legende letzte Spaite:

Zua) Die Formulierung fiir die Einstufung der LES wird im Quartierplan-Reglement
Ubernommen.

== nicht eingetreten K Kenntnisnahme

v eingetreten
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2.6 § 10 Realisierung / Etappierung / QP-Vertrag

Stellungnahme ARP:
empfehlend a) Wir empfehlen folgende erganzende Formulierung: Mit Erreichung der Rechtskraft | v/
des Quartierplanes gelten sdmtliche in 6ffentlich-rechtlicher Anwendung erforderli-
chen Dienstbarkeiten innerhalb des Quartierplanperimeters als erteiit.”
Reaktion Zua) Die Formulierung wird im Quartierplan-Reglement ibernommen.
2.7 § 12 Schlussbestimmungen
Stellungnahme ARP:
hinweisend a) In der Kommentarspalte wird darauf hingewiesen, dass der Quartierplan-Vertrag | v/
nach der Genehmigung der Quartierplanung durch den Regierungsrat &ffentlich zu
beurkunden sei. Wohl sind die vereinbarten Dienstbarkeiten im Grundbuch anzu-
merken — die nachtragliche &ffentliche Beurkundung des Vertrages kann jedoch
nicht mittels eines Kommentares gefordert werden. Soll der Quartierplan-Vertrag
offentlich beurkundet werden, dann ist dies in Absatz 1 festzuschreiben.
Reaktion Zua) Der Kommentar zur dffentlichen Beurkundung des QP- Vertrages wird wegge-
lassen.
9.3 Planungs- und Begleitbericht
3.1 Ziffer 4.3 Aussenraum
Stellungnahme ARP:
zwingend a) Die Pflanzung kronenbildender Baume Uber der unterirdischen Einstellhalle erfor- | v
dert eine durchwurzelbare Schicht von mind. 100 cm. An Standorten fiir Baumpflan-
zungen ist demzufolge zumindest punktuell eine Erdiiberdeckung von mind. 1 m
vorzusehen.
Reaktion: Zu a) Der Planungsbericht wird erganzt.
3.2 Ziffer 4.5 Ldrmschutz
Stellungnahme ARP:
hinweisend a) Im Hinblick auf die geplante Ubernahme der H2 durch den Bund ist darauf hinzu- | K
weisen, dass die Umsetzung des Larmsanierungsprojektes in der bisher geplanten
Form (Porenasphalt) nicht sichergestellt ist. Die Quartierplanung l&sst sich jedoch
auch mit der heutigen Larmsituation realisieren.
Reaktion Zua) Der Hinweis vom ARP wird zur Kenntnis genommen.
3.3 Aligemeine Anforderungen
Stellungnahme ARP | Gem. § 31 Abs. 4 und § 39 RBG haben die Gemeinden mit dem Antrag zur Genehmi- | K

gung der Quartierplanung dem Regierungsrat den nach Bundesrecht vorgeschriebe-
nen Bericht einzureichen. Inhaltlich sind die Vorgaben von Art. 2, 3 & 47 Raumpla-
nungsverordnung (RPV) zu beriicksichtigen (Abstimmung der raumwirksamen Tatig-
keiten untereinander und mit ibergeordneten Vorgaben, Interessenabwéagung unter
Prifung von Alternativen und Varianten, Einhaltung der Grundsétze der Raumplanung,
Ergebnisse des Mitwirkungsverfahrens; Umweltauswirkungen, etc.). Die Berichterstat-
tung soll der Bedeutung und dem Umfang der Nutzungsplanung angepasst sein, wobei
Folgendes speziell zu beachten ist: .

» Der Planungs- und Begleitbericht liegt im Entwurf bei der Beschlussfassung der Pla-
nung durch den Einwohnerrat vor und wird &ffentlich aufgelegt. Der Bericht ist aber
nicht Bestandteil des Beschlusses.

Bevor die Planung dem Regierungsrat zur Genehmigung vorgelegt wird, erfolgt die
Ergénzung des Berichts insbesondere beziglich Aussagen

1. Zu allfdlligen Anderungen aufgrund von Antrégen aus dem Einwohnerrat,

2. Zu Einsprachen und deren Behandlung,

3. Zu allfalligen geringfligigen Anderungen,

Legende letzte Spalte:

== nicht eingetreten K Kenntnisnahme

v eingetreten
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4. Zu Anderungen, die zwischen Vorpriifung und Genehmigungsantrag erfolgt
sind. Alle Anderungen sind explizit zu deklarieren (Exemplar mit markierten An-
derungen).

« Der Planungs- und Begleitbericht ist vom Stadtrat als sein Bericht an die Genehmi-
gungshehoérde zu verabschieden und zu unterschreiben.

« Genehmigungsantrdge mit mangelhaften Planungs- und Begleitberichten kénnen
zuriickgewiesen werden.

Reaktion: Die Allgemeinen Anforderungen werden gesamthaft zur Kenntnis genommen

9.4 Vorpriifungsvorbehalt

Hinweis ARP: Aufgrund verschiedener Gerichtsentscheide machen wir Sie darauf aufmerksam, dass |

im Zusammenhang mit der Behandlung von unerledigten Einsprachen der Regierungs-
rat verpflichtet ist, Planungsmassnahmen der Gemeinden auch auf ihre Zweckméssig-
keit zu Uberprifen. Im Rahmen seiner Interessenabwégung, insbesondere unter Be-
achtung neuer, entscheidrelevanter Argumente seitens der Einsprechenden, kann der
Regierungsrat zu einer anderen Beurteilung kommen als die Fachinstanzen im Rahmen
des Vorpriifungsverfahrens.

Reaktion: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen

10

|NFbRMATION UND MITWIRKUNG DER BEVOLKERUNG

11

Das 6ffentliche Mitwirkungsverfahren wurde vom 08. August — 05. September 2013 durchgefiihrt. Es
wurden drei umfassende Stellungnahmen einreicht.

Zu den Mitwirkungseingaben wurde ein separater Mitwirkungsbericht erstellt. Weitere Details siehe
Mitwirkungsbericht.

BESCHLUSSFASSUNG / AUFLAGEVERFAHREN

12

Beschlussfassung

wird nach Verfahrensabschluss ergénzt

Referendumsfrist

wird nach Verfahrensabschluss ergénzt

Auflageverfahren

wird nach Verfahrensabschluss ergénzt

GENEHMIGUNGSANTRAG

Gestiitzt auf diesen Planungs- und Begleitbericht beantragt der Stadtrat Liestal beim Regierungsrat,
die vorliegende Quartierplanung zu genehmigen.

Stadt Liestal, ........c.ovvvnn.e. Namens des Stadtrates

Der Stadtprasident: Der Stadtverwalter:

Legende letzte Spalte: == nicht eingetreten K Kenntnisnahme v eingetreten
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Anhang 1a: Protokolle Stadtbaukommission Liestal

Protokoll vom 20. Juli 2011

Traktandum 3: QP Altbrunnen

Herr Tribelhorn gibt folgende Erl&uterungen:

- Die vorliegenden Entwirfe sind als ldeen/Studien zu verstehen. Sie wurden mit Hr. Stacklin,
Amt fur Raumplanung, Abt. Larmschutz, besprochen und fur maglich beurteilt. Ein Larmgut-
achten ist bereits vorhanden.

- Die Wohnungsgrundrisse sind im Baugesuchsverfahren noch zu prifen.

- In den QP-Vorschriften soll die Qualit4t gesichert werden (Text und Baufelder).

- Als Alternative soll bei einem schméleren Gebgude ein Attika méglich sein.

- Die Studie soll am 25. August 2011 in der Arealbaukommission vorgestellt werden.
Al Die Kommission hat folgendes beschlossen:

1.
2.
3

Eine Verbesserung der Wohnungsgrundrisse ist festzustellen, vermag jedoch bei die-
ser grossen Geb#udetiefe noch nicht zu befriedigen.

Vorliegende Grundrisse zeigen, dass eine Gebadudetiefe mit 12.74 m an diesem Ort zu
gross ist.

Es wird nicht empfohlen, in den QP-Vorschriften Varianten hinsichtlich Geb&udetiefe
und Gebasudehéhe (Attika) zu formulieren, sondern mit einer klaren Variante weiter zu
arbeiten.

Die Stadt Liestal kann infolge Personalausflug an der Sitzung der ABK am 25.08.2011
nicht teilnehmen. Rita Contini wird die Stadt Liestal vertreten.

Protokoll vom 19. Dezember 2007

Traktandum 5:

QP Altbrunnen
Grammetstrasse / Pumpwerkstrasse '

Frau Lemm, Hr. Tribelhorn und Hr. Walliser stellen die Quartierplanung Altbrunnen vor.

Die Quartierplanung Altbrunnen soll die Méglichkeit offen lassen, sich der Nachfragesituation auf
dem Wohnu_ngsmal_‘kt anpassen zu kénnen (Wohnungen mit oder ohne Einfamilienh4user). Der
fange Querriegel mit den beiden Seitenfliigeln bewirkt eine Larmverminderung der nahe liegen-
den Umfahrungsstrasse und der Gewerbezone.

- Die Kpmmission hat nach ldngerer Diskussion folgendes beschlossen:

1. Die Quartierplanung wird grundsétzlich begriisst. Der U-Form kann generell zuge-
stimmt werden.

2. Eine allfdllige Etappierung ist mit einem Akustiker zu priifen, damit die Larmqualitat
erhalten werden kann (teilweiser Erhalt der Fliigel-Situation).

3. Die Erschllgssung ist zu Uberpriifen. Die Kommission empfiehlt die Erschliessung ne-
ben der Briicke / Grammetstrasse auszufiihren, damit nicht um den gesamten Block
ge_;fahren werden muss (Beruhigung der Wohnsituation).

4. Die Gest_altung der Laubengénge ist einladender zu gestalten (im Baugesuchsverfah-
ren). Es ist zu priifen, ob mit einer ,Larmfassade" auf die Laubenginge verzichtet
werden kann, d.h. in der Quartierplanung nicht darstellen (Ubereinstimmung mit ange-
strebter guter Wohnqualitat ist schwierig nachvollziehbar).

5. Die Nutzung von ca. 1.0 ist in Ordnung.

Planungs- und Begleitbericht QP Altbrunnen
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Quartlerplanung "“Altbrunnen”, Liestal
Auszug aus dem Beschlussprotokoll der k len Arealbaukc

Sehr geehrte Damen und Herren

Dia kantonale Fachkommisslon zur Beurteilung von Arealibar (Arealbaukc ission) hat an
ihrer Sitzung vom 25. August 2011 dle cbgenannte Quartierplanung behandell, Nachdem das
Beschlussprotokoll dleser Sitzung als genehmigt glit, erauben wir uns, Sle ober das Ergebnls wle folgt
zu orientieren:

Erwdgungen

» Das Projekt entspricht nkcht den Anforderungen gemass § 37 Raumplanungs- und Baugesetz an
eine Quarllerplanung. Die Quartierplanpflicht bedingt u.a. eine gute Wohnqualitat.

« Die Ausnutzung ist an dieser Lage zu hoch und nichl verantwortbar.

e Die Lage der Bauten ist stadtebaullch zu kl&ren.

»  Das Mehrfamilienhaus entlang der Autobahn ist far eine Wohnnutzung an |armiger Lage zu tief, dig
Wohnungen werden unzuidsslg tlef (Bellchtung). Das Geb&ude muss ein durchgehender
Baukerper sein (kein Versatz dazwlschen).

» Es Ist unverstandlich, warum der Siedlungsrand (Grundwasserschutzzons) nicht genutzt wird
(Gartenausrichtung). Fur das éstliche Reihensinfamilienhaus ergabe eine Ausrichtung auf disse
Selte sine dsutliche Qualitatssteigerung,

» Der vorgesehene Splelplatz Ist eine unattraktive Restfiache. Der Splelplatz muss (an anderer
Stelle) in die Uberbauung integriert seln,

o Die Umgebungsgestaltung sollte mehr sp Q n.

« Die Erschliessung eb Briicke ist in Ordnung, eventuell ist eine Erschliessung etwas stdlicher und
direkt in des Geb&ude aber besser.

e

Beschiuss

A Das Projekt isl im Sinne der Erwdgungen grundséiziich zu Uberarbeften und der
Arealbaukommission zur erneuten Begutachtung varzulegen.

Mit freundlichen Gridssen
AREALBAUKOMMISSION
i.A. der Protokollfdhrung

v

Francesca Callipari
D Bt uned Urnwefischutediektion erveichen Sie ver Batinhof Listial sus In keapg § Goteniraiten.
Dhe Bushisbesiale Manineasolil der Linken 70, 76 und 80 befindet sich diiokt vor dean Haus

SQ::[":{:":’“B 28 7 Bau- und Umweltschutzdireklion
GH - 4410 Lieslel - Kanton Basel-Landschaft
Tidkton 001 542 5830 K
Teletax 001 52 60 82 E ZUr
emanplanung@ok ch Beurtellung von Arealliberbauungen
Sakrotarlat Staditrat Liestal
ung durch 4410 Liestal : P “ E
Reg.NT- Lle 2012
Reg lestal, 15. Mal 2012
Selen 112

Quartlerplanung "Altebrunnen" Llestal
Auszug aus dem Beschlussprotokoll der kantonalen Arealbaukommission

Sehr geehrte Damen und Herren

Die kantonale Fachkommission zur Beurteilung von Arealiberbauungen (Arealbaukommission) hat an
ihrer Sitzung vom 26, April 2012 die obgenannte Quartierplanung behandelt, Nachdem das
Beschlussprotokall dieser Sitzung als genehmigt gilt, erlauben wir uns, Sie uber das Ergebnis wie folgt
zu orientisren:

Erwdgungen

« Die Arealbaukommission stellt fest, dass sich das Projekt verbessert hat. Das Konzept mit den
getatigten Verbesserungen kann umgesetzt werden.

« Bei einer Back-to-Back-Losung der mittieren beiden REFH und dem Ausrichten der ausseren
beiden REFH nach Innen kénnte ein grosszlgiger Gartenbereich entstenen. Die vorgesehene
Kamm-Ldsung ist auch eine mdgliche Variante.

» Die Gestaltung der Fassade entlang der H2 ist eine delikate Angelsgenhett. Diese muss sshr
sorgfaitig und bewusst ausgeflhrt werden.

« Der Aussenraum hat grundsatzlich gewonnen.

» Beim westlichen REFH ist die Aussicht bzw. die Qualitat der Umgebung Jedoch véllig
unbefriadigend. Hier mussen noch grundsatziiche Verbesserungen vorgenommen werden, z.B. mit
einer Mauer entlang der Grammetstrasse {aflenfalls mit der Moglichkeit von Kleinbauten,
Sitzplatzen), damit der Garten gegenliber der unwirtichan Umgebung abgeschlossen ist und eine
gewisse Qualitat erreicht wird

Beschiuss
e Das Projekt wird im Sinne der Erwégungen gutgeheissen,
Mit freundlichen Griissen

AREALBAUKOMMISSION
i.A, der Protokollfhrung

el gk
Francesca Calliparl
Kople: = Stock + Partner Archisiden AG, Rhainfelden

- ARP/Stuc
- ABK-Akten

Die Bau- und Umwellschulzdirektion arrelchen Sle vom Bahnhof Liestal aus In knapp 5 Gehminuten
Dle Bushalteslelle ,Kan(onsaplta” dar Linlan 70, 78 und 80 befindat slch direkl vor dam Haus
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Anhang 2: Ergebnisse der Berechnung der Aussenlirmbelastung

Aquidisanz =02m/10m

Bezeichnung der Empfangspunkte fiir Lirmberechnung

Legende:

IGW ES Il iiberschritten Uberschreitung 0 - 1 dB
(== Uberschreitung 1 - 3 dB
=== Uberschreitung > 3 dB

Empf: Kkt Gesch LrT b LrNacht Differenz zu
mpirangspun escnoss rrag ZTl;g r Nac IGW Nacht
A NE_1 AG ' 29
A_NE_1 3.0G 3.2
A NE_1 2.0G 3.3
A_NE_1 1.0G 3.4
A_NE 1 EG 3.2
A NE 1 SG et 3.0
A_NE_2 3.0G 3 3.4
A NE 2 2.0G 36
A NE 2 1. 0G 3.7
A _NE_2 EG 3.7
A NE 2 SG 3.5
A_NE_3 AG ) 3.2
A_NE_3 3.0G 3.5
A_NE 3 2.0G 3.6
A_NE_3 1. 0G 3.8
A NE 3 EG 38
A NE 3 SG 3.6
A NE A 1 AG 2.3
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A NE A 2 AG 1.6

ANE A3 AG 1.8

ANE A 4 AG 1.8

A_NW_1 3.0G 15

A_NW_1 2.0G 63.4 -1.6 . .
A_NW_1 1.0G 62.4 2.6 53.1 1.9
A_NW_1 EG 59.9 5.1 50.6 4.4
A_NW_1 SG 49.6 -15.4 40.3 -14.7
A_NW_2 AG 63.0 20 53.7 13
A_NW_2 3.0G 63.2 1.8 53.9 1.1
A_NW_2 2.0G 62.8 22 53.5 1.5
A_NW 2 1.0G 61.4 36 52.1 2.9
A_NW_2 EG 57.7 7.3 48.4 6.6
A_NW 2 SG 475 17.5 38.2 -16.8
A NW A 1 AG

A_SE_1 3.0G

A_SE_1 2.0G

A_SE_1 1.0G

A_SE_1 EG

A_SE_1 SG

A_SE 2 AG . :
A_SE 2 3.0G 64.1 0.9 54.8 0.2
A_SE_2 2.0G 64.2 -0.8 54.9 -0.1
A_SE_2 1.0G 64.2 -0.8 54.9 -0.1
A_SE_2 EG 64.1 -0.9 54.8 -0.2
A_SE 2 SG 63.7 1.3 54.4 -0.6
A _SE A 1 AG 53.2 11.8 439 1.1
B_NE_1 DG 53.3 17 440 1.0
B_NE_1 0G 50.4 -14.6 41.1 3.9
B_NE_1 EG 47.9 -17.1 38.6 -16.4
C_NE_1 DG 53.5 115 442 -10.8
C_NE_1 0G 51.5 135 422 12.8
C_NE_1 EG 50.0 -15.0 40.7 -14.3
D_NE_1 DG 55.0 -10.0 457 93
D_NE_1 0G 54.5 -10.5 452 9.8
D_NE_1 EG 53.7 -11.3 44.4 -10.6
D_SE 1 DG 54.6 0.4 453 9.7
D_SE_1 0G 54.2 -10.8 44.9 -10.1
D _SE 1 EG 53.5 115 44.2 -10.8
E_NE_1 DG 60.4 46 51.1 39
E_NE_1 0G 60.1 -4.9 50.8 4.2
E _NE 1 EG 59.6 -5.4 50.3 -4.7
E_NW_1 DG .7 233 32.4 226
E_NW_1 0G 41.3 237 32 23
E NW 1 EG 41.3 23.7 32 -23
E_SE_1 DG 61.1 3.9 51.8 32
E_SE_1 0G 60.8 42 51.5 35
E SE 1 EG 60.3 4.7 51 -4
E_SE 2 DG 59.6 5.4 50.3 47
E_SE 2 0G 59.2 5.8 49.9 -5.1
E_SE 2 EG 58.4 -6.6 49.1 -5.9
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Anhang 3: Ldrmschutznachweis Tiefgarage

Projekt: Quartierplanung Altbrunnen

Lirmquelle: Rampe Autoeinstellhalle (Ein- und Ausfahrt)

Larmart: Luftschall - Aussenldrm: Verkehrsbewegungen Tiefgarage

Empfangsraum: 1. Obergeschoss, oberhalb Rampen-Offnung

Berechnungsgrundlage: SN 840 578 (Larmimmissionen von Parkierungsanlagen)

Bemerkungen: Berechnung ohne Uberdachung der Rampe

Eingabedaten

Atribut  Parameter Wert
Anzahl Stellplaize IPP] 70
Fahrzeugbewegungen pro Stellplatz und Stunde am Tag [FzB/PP h {] 0.09
Fahrzeugbewegungen pro Stellplatz und Stunde in der Nacht? [FzB/PP h,n} 0.01

ReWe  gerundet

Mryg Fahrzeugbewegungen am Tag (07 - 19 Ubr, 12 Sid.) [FzBR] 75.60 76
=70 PP x 0.09 Bew/PP,h x 12 Std.

My Fahrzeugbewegungen in Nacht (19 - 07 Uhr, 12 Std.) [FzB/n] 8.40 9
=70 PP x 0.01 Bew/PP,h x 12 Std.

Fo Flache der Offnung Tiefgarage m2] 100

Dogp Distanz Offnung - Empfangspunkt [m] 35

Draep Distanz Rampe - Empfangspunkt [m] 4.0

Sgra Steigung Rampe %] 150

Immissionsberechnung

Attribut  Parameter Tag Nacht

Lefa Emissionspegel der ungedeckten Rampe = L+ Ly + L, © [dB(A)] 588 496

dM Verkehrsmengenzuschlag = 10 x log(M}) [dB(A)] 18.8 95

dFg Flachenkorrektur Offnung = 10 x log(F) [dB(A)] 10.0 100

dDgarp Abstandskorrektur Rampe - Empfangspunkt = 20 x log(Dgy e} [dB(A)] 12.0 120

dDoep Abstandskorrektur Offnung - Empfangspunkt = 20 x log(Do ep) [dB(A)] 10.9 109

dRfl Reflexionszuschlag + 2 dB(A) bei Abstand </= 5.0 m* [dB{A)] 20 20

dHin Hindernisddmpfung (Aspektwankel) [dB(A)] 3.0 3.0

Liga Immissionspegel ungedeckte Rampe = L.g, - dDp, ep + dRfl - dHin [dB(A)] 458 36.5

0 Immissionspegel Offnung = 37 + dM + dFp - dDg e + dRAfl - dHin [dB(A)] 53.9 447
Lire Immissionspegel Tiefgarage = 10 x log[10 ' ***® + 10 @' L} [dB(A)] 545 45.3
Beurteilungspegel Lr

Atrlbut  Parameter Tag Nacht

Los Immissionspegel der Tiefgarage [dB(A)] 54.5 45.3

K1 Pegelkorrektur fur Parkierungsanlagen gem. Anhang 6, LSV ** [dB(A)] 0.0 50

K2 Pegelkorrektur fur den Tongehalt gem. Anhang 6, LSV © [dB(A)) 20 20

K3 Pegelkorrektur fiir den impulsgehalt gem. Anhang 6, LSV 4 [dB(A)] 0.0 0.0

L, Beurtellungspegel [dB(A)] 56.5 52.3

L. Anforderungswert LES Il / Planungswert @ [dB(A)] 60 50
Einhaltung Anforderungswert Ja Nein
Differenz {dB(A) -35 23

 Total Steliptétze in Tiefgarage

@ Fahrzeugbewegungen gemass Pariplatziarmstudie, Bayerisches Landesamt fir Umwelt, 6. Aufl., 2007, Ziffer 5.3
“Berechnung Emissionspegel geméss StL86+, L g = 44.8 dB (N=0%, v=40kmvh), L ,,, = 10*og(M/12), Li = (S g,-3)/2
“ Reflexionszuschiag gemass Fachstelle Larmschutz K. ZH: bei Rampen </= 5 m Abstand von Larmquelle zum Empfangspunkt

5 LSV, Anhang 6, Ziffer 33 Abs. 1-¢

® Wert gemdss Berechnungsbeispiel in SN 640 578, Seite 32, Tabelle 16
© Wert gemass Berechnungsbeispiel in SN 640 578, Seite 32, Tabelle 16
7 | ES gemass Zuweisung der Larmempfindlichkeitsstufe, Anfoderungswert (Planungswert) geméss LSV, Art. 7
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Anhang 4: Kommunale Priifung

Stadt LieStaI E?l?’tzzstrasse 36
CH - 4410 Liestal
Tel. 061927 52 75
Stadtbauamt brigltte.bauer@liestal.ol.ch
Eingang S+R

8 Dez, 2012

Stierli + Ruggli
Frau S. Cantaluppi
Unterdorfstr. 38
4415 Lausen

Liestal, 21. Dezember 2012

Kommunale Vorpriifung Quartierplanung Altbrunnen

Sehr geehrte Damen und Herren

Liebe Sabine

Mit dem Schreiben vom 5. November 2012 haben Sie uns die Unterlagen zur Quartierplanung
Altbrunnen zur kommunalen Vorpriifung eingereicht. Wir haben die Unterlagen verwaltungsintern
gepriift und sind zu folgendem Ergebnis gelangt:

A) Plan

Baubereiche und neue Baulinie fiir eingeschossige Nebenbauten

Dem Attikageschoss kann nicht zugestimmt werden. Die Fassade wirkt gegeniiber den Reihen-
einfamilienh&usern zu dominant. Zudem ist die Wohnqualitat im Attikageschoss aufgrund der [&r-
migen Lage fraglich. Der Baubereich ist in der Hohe entsprechend zu reduzieren.

Die Qualitdt des Aussenraums der nordwestlichsten EFH-Reihe wird von der Arealbaukommissi-
on und der Stadtbaukommission ais unbefriedigend beurteilt. Die im Quartierplan vorgesehene
Lésung mittels einer Abschirmung der Garten mit Nebenbauten ist nicht méglich. Die Stadt Liestal
kann der im Quartierplan eingetragenen Baulinie fiir eingeschossige Nebenbauten nicht zustim-
men, da die Voraussetzungen fiir eine Ausnahmeregelung nicht gegeben sind. Der Nutzungsbo-
nus in Quartierplanungen wird mit einer erhéhten Siedlungs- und Wohnqualitét begriindet. Die
nordwestlichste EFH-Reihe erreicht dieses Ziel nicht. Fiir diesen Baubereich ist das Bebauungs-
konzept zu Uberarbeiten. Analog den Vorschldgen der Stadtbaukommission und der Arealbau-
kommission raten wir den Projektverantwortlichen dazu, die nordwestlichste Einfamilienhausreihe
um 180° zu drehen und die Gérten in den Innenbereich anzuordnen. Des Weiteren empfehlen wir
Ihnen fiir die Baubereiche C+D eine back-to-back Lésung, wie sie von der Arealbaukommission
vorgeschlagen wurde.

§ 5.2.8 QPR ist entsprechend anzupassen.

K: g\Akiuelle dfte - in Bearheilung\112 - QP Projekti0s i 12-12-
12 Kommunale Vorpriifung QP Allbrunnen.docx
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Die Funktionen der Griin- und Freiflachen (privater und halboffentlicher Bereich) miissen definiert
und rdumlich festgelegt werden. Dies gilt auch fiir den Bereich fir Spielen und Erholen. Die im
QP-Reglement fiir diesen Bereich festgelegte Mindestfliche von 10% der BGF des Mehrfamilien-
hauses entspricht der Regelbauweise und ist zu knapp bemessen. Die Reiheneinfamilienhiuser
sind angemessen mitzuberiicksichtigen.

Griin- und Freifldche + Bereich fiir Spielen und Verweilen i

Bereiche fiir oberirdische latze und Veloparkplé

Bitte ordnen Sie die oberirdischen Besucher-Auto-Parkplétze dezentral an oder wenn zentral,
dann vorne bei Gebdude B und nicht hinten bei Gebdude E. Die Veloparkplétze sind dezentral
pro Gebaude anzuordnen.

Einstelihallen Ein- und Ausfahrt

Die Einfahrt ESH ab Grammetstrasse ist sehr gut aber technisch anspruchsvoll (Héhenunter-
schied). Eine technische Losung ist nicht ersichtlich. Bitte ergénzen Sie den Quartierplan mit ei-
nem Schnitt durch das Gebdude A.

Tiefaarage / gestalteter Terrainverlauf

Die Griinbereiche zwischen den Reiheneinfamilienhdusern miissen trotz der darunter liegenden
Einstellhalle sinnvoll begriint werden kénnen. Dle im QP eingezeichnete Bodenméchtigkeit er-
scheint uns sehr gering. Bitte Uberpriifen Sie diesen Punkt, evil. ist ein Tieferlegen oder ein Ver-
schieben der Autoeinstellhalle notwendig.

B) Reglement

§ 5.2.4 Lage, Grésse und Gestaltung der Bauten, Nebenbauten

Die Lage der Nebenbauten muss im Rahmen einer Positiv- oder Negativplanung im Quartierplan
definiert werden. Deren Anordnung zwischen den Reihenhauszeilen oder in den zentralen Teilen
des Bereichs fiir Spielen und Verweilen kdnnen wir uns nicht vorstellen.

§ 6.2 Nutzung und Gestaltung des Aussenraums, Umgebungsplan

Ziffer f) evtl. notwendig streichen.

Folgende Punkie sind zuséatzlich aufzunehmen:
e Lage der Gebaudezugange

»  Feuerwehrzufahrten

§ 6.3 Nutzung und Gestaltung des Aussenraums, Mindestumfang der Griin- und Freiflichen

Okologische Massnahmen sind konkret zu definieren. Bitte verwenden Sie dazu unseren Stan-
dardtext;

LAuf mindestens 10% der anrechenbaren Grundstiicksfldche sind ékologische Massnahmen zu
realisieren. Als ékologische Massnahmen gelten:

a) 6kologisch gestaltete Griinflichen und Hecken sowie Ruderalbepflanzungen zu 100 %

b) extensive Dachbegriinung, Begriinung von vertikalen Bauteilen (z.B. Fassaden, Mauern), be-
fahrbare Grinflichen (wie z.B. Rasensteine) zu 50 %

¢) Kronenbildende Béume zu 10 m2 pro Baum

d) Nisthilfen zu 5 m2 pro Nisthilfe“
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§ 8.2 Ver- und Entsorgung, Wérmeerzeugung/Energiekonzept

Ubernehmen Sie bitte zum Thema Warmeerzeugung/Energiekonzept die Standard-Formulierung
der Stadt Liestal: .

JFlir das Quartierplanareal ist ein Energiekonzept mit folgenden Zielen zu erarbeiten:

o Minimierung des Energiebedarfs (Effizienz und Effektivitét hinsichtlich Wérme, Kélte und Elekt-
rizitét)

o rationelle Energienutzung (Abwérmenutzung, Geréte und Beleuchtung der Energieeffizienz-
klasse A oder A+, LED),Einsatz von erneuerbaren Energien (z.B. Sonnenkollektoren und PV-
Anlagen) nach dem Gebot der Verhéltnisméssigkeit auf Grund des Standes der allgemein an-
erkannten Technik.

o Anschluss an das Fernwérme- oder Gasnetz

Als Richtlinie gilt der aktuelle Leitfaden Energie in der Ortsplanung des Amtes fiir Raumplanung
und des kantonalen Amtes fiir 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 abzu-
sprechen.

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

C) Planungsbericht

4.1 Art und Mass der baulichen Nutzung

Die im QP-Reglement festgelegte BGF stimmt nicht mit der BGF im Planungsbericht Gberein.
Dies betrifft auch den Kommentar des QP-Reglements.

Zur Abschétzung des Mehrverkehrs und der notwendigen &ffentlichen Infrastruktur méchten wir
im Planungsbericht eine Abschitzung der Anzahl und der Art der Wohnungen und sonstigen Nut-
zungen sowie der Anzahl Parkplétze.

4.2 Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

Die Stadt Liestal hat dem Néherbaurecht bislang noch nicht zugestimmt, bitte passen Sie den
entsprechenden Satz an.

Bitte berlicksichtigen Sie unsere Stellungnahme in der weiteren Bearbeitung der Quartierplanung.
Flr eine Besprechung stehen wir gerne zur Verfligung.

Freundliche Griisse

Stadt Liestal
Leiter Planung Projektleiterin
74 % /7
Q/ ﬁ/{‘ , / //{/’ /
Heinz Plattner /Brigftte Bauer
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H Planun
Stadt Liestal Ralhaugstrasse 36 |
CH - 4410 Liestal |
Tel, 081 927 52 78
Stadtbauamt brigitte.bauer@liestal.bl.ch |

Protokoll

Thema QP Altbrunnen, komm. Vorpri]?ung Teinehmer: J. + D. Tribelhom, Formbau AG I
Sizungsot  Formbau AG, Liestal A. Cuendet + D. Wittlin, Steck+Partner [

Sizungvom  27. Februar 2013 M. Ruggli, Stierli + Ruggli
B. Bauer, Stadt Liestal

Datum 27. Februar 2013
Von Brigitte Bauer Gehtan  Teilnehmende

Traktandum

Quartierplanung Altbrunnen: Besprechung kommunale Vorpriifung

e Die REFH werden neu so angeordnet, dass die Aussenrdume einander zugewandt sind. D.h.
je eine REFH-Zeile an den Parzellengrenzen zur OeWa-Zone und zur Grammetstrasse sowie
fur die beiden mittleren REFH-Zeilen eine Back-to-Back-Ldsung.

e Das Attikageschoss beim MEFH kann realisiert werden. Die Parkingerschliessung innerhalb
des Geb&udes bringt fur die Wohnqualitat einen deutlichen Mehrwert (Verkehr, L4rm), der
Nutzungsverlust muss kompensiert werden. Das Attikageschoss hat kaum negative Auswir-
kungen: Der Schattenwurf ist durch die Ausrichtung des Baukdrpers minimal, durch das Zu-
riickversetzen des Attikageschosses ist die zuséatzliche Hohe von unten kaum wahrmehmbar,
die Immissionsgrenzwerte werden beim Attikageschoss eingehalten.

e  Der Bereich fiir Spielen und Erholen wird flachig dargestelit.

* Die oberirdischen Parkplétze werden neu auf drei Standorte aufgeteilt.

e Flir die Velos bei den REFH wird es im jeweiligen Eingangsbereich Abstellméglichkeiten ge-
ben, dies wird im Reglement entsprechend umschrieben. Die Velosignatur an der
Pumpwerkstrasse entfalit.

o Die Zufahrt zur Tiefgarage hat ausserhalb des Gebaudes eine Neigung ven 5%, innerhalb
von 18% und liegt somit in der Norm.

»  Die Uberdeckung der Einstellhalle betragt 50 cm und bietet gentigend Méglichkeiten fir die
Bepflanzung.

¢ Es sind nur disjenigen Nebenbauten erlaubt, welche im Umgebungsplan enthalten sind (Er-
ganzung QP-Reglement). Fur die REFH werden genigend Absteliflichen im Rahmen der
Hauptbauten vorgesehen, zudem werden einheitliche ,Bausteine” fur Vordécher, Sonnen-
schutz etc. angeboten.

e Ergdnzung §§ 6.2, 6.3 und 8.2 sowie Planungsbericht geméss Vorpriifungsschreiben vom
21.12.12. Das Naherbaurecht zur Parz. Nr. 5133 wird im QP-Vertrag geregelt.

¢ Die Grundwasserthematik wird im Planungsbericht beschrieben.

Weiteres Vorgehen:
s  Anpassung der QP-Unterlagen durch M. Ruggli
¢ Freigabe zur &ffentliche Mitwirkung / kantonale Vorpriifung durch die Stadt Liestal

Freundliche Griisse

Stadt Liestal
Projektleiterin

Brigitte Bauer

www.liestal.ch

mﬂ‘?ﬁ’

Dokurnentt
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Anhang 5: Kantonale Vorpriifung

Rheinstrasse 29 i s .
Postfach: é‘“‘:} Kanton Baset-Landschalt
CH - 4410 Llestal £

Telefon 061 552 59 33 . 7

Telefax 081 552 69 82 f{R Bau- und Umweltschutzdirektion

orisplanung@bl.ch Amt fiir Raumplanung

ingang S+R
Ortaplanung Stadtrat Liestal Eing :
Dr. Oliver Stuck 70, Aug. 208
oliver.stuckl@bl.ch 4410 Liestal I
Tel. direkt: 061 5526588 s

KOPIE

Gemeinde Liestal, Quartierplanvorschriften Altbrunnen
Kantonale Vorprafung

Reg.Nr.  45.05.40
GK-Nr  38361/e
Seiten 176

Liestal, 19. August 2013

Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Brief vom 12. Juni 2013 hat uns die Firma Stierli + Ruggli, Ingenieure + Raumplaner AG,
Lausen, in Ihrem Auftrag die Unterlagen zum oben erwahnten Geschaft zur kantonalen Vorprii-
fung eingereicht. Wir danken fiir die Maglichkeit der Stellungnahme. Nach Abschiuss der Obli-
chen verwaltungsinternen Vernehmlassung und nach eingehender Prifung kénnen wir lhnen
nun Folgendes mitteilen:

1 Quartierplan

Zwingende Vorgabs:

Im Quartierplan ist die Unterteilung in die Larm-Empfindlichkeitsstufen Il und Il in ihrer Ausdeh-
nung bzw. Lage als rechtsverbindiicher Inhalt festzulegen (vgl. Ausfthrungen zu § 9 des Quar-
tierplan-Reglements).

Die Standarte fir Bdume und Baumgruppen wsarden im Quartierplan verbindlich festgelegt. Es
kann sich deshalb nicht um "mogliche” Standorte handeln. Selbstredend besteht aufgrund der
gewdhlten Signatur ein gewisser Ermessensspielraum hinsichtlich der definitiven Lage und Aus-
gestaltung. Der Legendeneintrag ist zu korrigieren.

Der gestaltete Terrainverlauf zeigt deutliche Anderungen am bestehendan Terrain auf. Im Sinne
der Rechtssicherheit erachten wir es als notwendig, diesen im verbindlichen Planinhalt be-
schliessen 2u lassen.

Redaktionefle Korrektur:

Da die Geschosszahl im Quartierplanregiement festgelegt ist (§ 5 Absatz 1 des Quartierplan-
Reglements) bitten wir Sie, den Legendeneintrag bei "SG + 4 VG + AG" in folgendem Sinne
anzupassen: "Maximal zuldssige Geschosse {SG = Sockelgeschoss, VG = Vollgeschoss, AG =
Attikageschoss, DG = Dachgeschoss)”

Beim "Bereich fur oberirdische Parkplétze Besucherparkplétze" ist der Begriff "Parkpléatze” weg-
zulassen (oder die Bezeichnung ist zu korrigieren).

Die Bau- und Umwoltschulzdiraktion arreichen Sie vom Bahnhof Liestal aus in 5 Gehminuten (Richtung Kantonsb:bhiathek). Dle
Bushaltesialle ,Kantansspsal’ der Linmen 78 und 81 pefindet sich direkt vor dem Haus

PAARPY Raumeniy kontawnal3anendan B Laisslelt142 Fackquiachieni QP Stbra-namGEIBIE QP Alibrarnen doo
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2 Quartierplan-Reglement

Hinweis:

Kursiv geschriebene Bestimmungen: Wir gehen davon aus, dass die vom Zonenreglement
Siedlung der Stadt Liestal ibernommenen Bestimmungen aus Grinden der Verstandlichkeit
kursiv gesetzt wurden, die Bestimmungen jedoch trotzdem Beschiuss- und Auflageinhalt dar-
stellen. Die Unterscheidung ist for das Mitwirkungsverfahren in Ordnung, fir das Beschiuss-
und Auflageverfahren ist jedoch darauf zu verzichten.

21  §5 Lage, Grésse und Gestaitung der Bauten

Zwingende Vorgabe:

Absate 3: Gestitzt auf bzw. im Sinne von § 54 der Verordnung zum Raumplanungs- und Bau-
gesetz (RBV) soll die vorgesehene Einstellhallenrampe (iberdacht werden. Dies ist nicht még-
lich. Die Verordnung regelt abschliesgend, weiche Bauten und Bauteile zwischen Bau- und
Strassenlinien erstelt werden dirfen. Uberdachungen von Einstellhallenrampen vor der Bauli-
nie sind demnach nicht zuldssig. Der Absatz und der entsprechende Planeintrag sind zu strei-
chen.

Vor diesem Hintergrund fiihrt die Autoseinstellhalle zur Uberschreitung der massgebenden Be-
lastungsgrenzwerte an der Nordwest-Fassade des Baubereiches A. Insofern sind an der betrof-
fenen Fassade keine Fenster von idrmempfindlichen Raumen zulassig.

Absatz 4 Buchstabe ¢: Es wird festgelegt, dass nur diejenigen Nebenbauten erlaubt seien, wel-
che im Umgebungsplan enthalten sind. Diese Regelung wirrde den Umgebungsplan als zustz-
liche Planungsebene einflhren, was einer gesetzlichen Grundlage entbehrt. Mit Verwsis auf
unsere zwingende Vorgabe zu § 6 des Quartierplan-Reglements ist die Bestimmung zu strei-
chen.

Absatz 12: Es ist zu definieren, in welchem Masse angebaute Gebiudeteile zu einem spateren
Zeitpunkt maglich sein sollen, ochne dass eine Anpassung am Quartierplan erfolgen muss. Wir
weisen darauf hin, dass auch diese Gebsudeteile nur innerhalb der Baubereiche zulassig sind.

Empfehiung:

Absatz 4: Wir erachten die genannten Nebanbauten mit der gemass § 5 Absatz 7 Buchstabe b
Quartierplan-Reglement zuldssigen Gebaudehéhe als unverhiitnismassig gross, zumal sie aus-
serhalb der Baubereiche platziert werden dirfen. Wir empfehlen eine diesbezugliche Uberarbei-
tung.

Absatz 7: Die im Quartierplan festgelegten Geb3udehshen sind mit der Begrenzung der Baube-
reiche identisch. Soll der Dachrand dis (maximale) Geb&udehéhe um 0.50 m Uberragen durfen,
stinde dies mit den festgelegten Baubereichen im Widerspruch. Wir empfehlen, den Baube-
reich samt Gebaudehdhe um 0.50 m zu erhéhen und auf eine Regeiung betreffend "Uberragen"
Zu verzichten.

Absatz 9: Der Bestimmungstext l4sst sinen entsprechenden Bereich fiir bauliche Nutzung auf
dem Flachdach vermuten, Wir bitten Sie. die Bestimmung leicht zu Uberarbeiten und die textii-
che Unscharfe zu beheben.

Absatz 10: Nach dieser Bestimmung sollen technische Bauteile auf dem Dach die zulassige
Gebidudehdhe Uberschreiten dirfen. Analog zu unserer Empfehlung bei Absatz 7 ist der Konflikt
mit den Baubereichen zu beheben.

Absatz 11. Wir bitten Sie, den letzten Satz dieser Bestimmung zu Oberprifen. Wie soll sicher-
gestellt werden, dass die gewiinschte architektonische Prasenz vermitteit wird?
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Redaktionelle Korrektur:
Absatz §: Das "Aftika" ist als Altikageschoss zu bezeichnen.

Hinweis:

Absatz 4, Kommentar: Es wird darauf hingewiesen, dass Oberdeckte Sitzplatze, Balkone, Ter-
rassen etc. (Anbauten) innerhatb der festgelegten Baubereichen realisiert werden miissen. Sol-
len diese ausserhalb der Baubereiche ermdglicht werden, ist dies im Quartierplan-Reglement
explizit auszufihren.

2.2 § 6 Nutzung und Gestaltung des Aussenraumes

Zwingende Vorgabe:

Absatz 2: § 87 RBV legt abschliessend fest, welche Unterlagen fir eine Baueingabe erforderlich
sind. Insofern gind die beiden ersten S4tze zu streichen. Stattdessen kann eine Vorschrift auf-
genommen wearden, gemass welcher vom Stadtrat die Einreichung eines Umgebungsplanes bei
der Baubewilligungsbehdrde beantragt werden wird, sowelt dies zur Beurteilung von Baugesu-
chen erforderlich ist, belspielsweise folgendermassen: "Soweit fOr die Beurteilung von Bauge-
suchen erforderich, wird der Stadtrat die Einreichung eines Umgebungsplanes bei der Baube-
willigungsbehdrde beantragen. Der Umgebungsplan dient der Uberprifung, ob das Bauvorha-
ben mit den in den Quartierpianvorschrifien definierten Rahmenbedingungen Gbereinstimmt."

Da der Urngebungsplan nicht ein Planungs- sondern ein Nachweisinstrument darstelit, welches
im Rahmen des Baugesuchsverfahrens die Umsetzung der verbindlichen Vorgaben aus den
Quartierplanvorschriften aufzuzeigen hat, kdnnen in der Aufzdhlung a)-i) nur Inhalte genannt
werden, welche Im Quartierplan verbindlich festgelegt sind. Die Aufzdhlung ist entsprechend zu
Gberprifen und allenfalls zu Gberarbeiten.

Empfehlung:

Absatz 7. Da Nischen fUr Gebdudebriiter an modernen Fassaden selten sind, empfehlen wir,
solche zugunsten geschiiizter Arten (z.B. Mauersegler) gezielt zu férdern und im Rahmen der
Planung des Bauprojektes zu berlicksichtigen.

Hinweis:

Absatz 7: Wir begrissen die Festlegung einer Granflachenziffer zu Gunsten Gkologischer Mass-
nahmen sehr. Die vorliegende Bestimmung aber verfehlt ihre Wirkung. Gemass § 5 Absatz S
des Quartierplan-Reglements sind die Dachflachen extensiv zu begriinen (mit Ausnahme von
Flachen flir Energieanlagen, techn. Anlagen etg.). Alleine mit den orientierend dargestsliten
"méglichen Gebaude" wirde eine Dachfldche von rund 2'050 m? erstellt, was rund 15 % an an-
rechenbarer Griinfliche entsprechen wirde, Damit Grinflachen unter dkologischen Geslichts-
punkten geschaffen werden (v.a. auch hodenstindige Griinflachen), empfehlen wir deshalb,
entweder die Ziffer zu erhthen oder die anrechanbaren Flachen einzuschranken. Unklar bleibt
darUber hinaus die Differenzierung bzw. das Verhédltnis zu den im Quartierplan festgelegten
Grin- und Freiflachen, welche gemiss § 6 Abs. 3 Quartierplan-Reglement als gestaltete Grin-
flachan anzulegen sind. Sall dis Grinflachenziffer im Speziellen das Einrichten von ékologisch
wertvollen Flachen und Korridoren sicherstellen?

2.3 §7 Erschliessung und Parkierung

Redafktionelle Korrektur:

Absatz 5: Die Bestimmung zu den Veloabstellpidtzen hat zurzeit nur informativen Charakter.
Wir gehen davon aus, dass es eine Pflicht ist, Veloabstellplatze anzubieten und bitten Sie um
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folgende Korrektur: "Bei den Mehrfamilienhausern sind werden Veloabstellpiatze bei den Ge-
baudezugéngen, im Eingangsbereich oder im Aussenbereich zu erstellen angebeten. Bei Rei-
heneinfamilienhéuser gsind werden dezentral, im jeweiligen Zugangsbereich, Veloabstellplatze

2Uu erstellen angebsoten.”

24 § 8 Ver- und Entsorgung

Zwingende Vorgabe:

Absatz 4: Abfallsammaelstellen haben sinen Einfluss auf die Wohn- und Gestatungsqualitat des
Quartierplans und kénnen auch Auswirkungen auf benachbarte Grundstircke haben. Es ist da-
her von Bedeutung, die Frage der Abfallbeseitigung bersits im Rahmen der Quartisrplanung zu
behandeln und nicht erst im nachfolgenden Baubewilligungsverfahren. Wir bitten Sie, entspre-
chende Festlegungen im Quartierplan vorzusehen und Absatz 4 anzupassen.

Redaktioneller Hinweis:

Absatz 1! Im Kommentar muss es lauten: “... der Generelle Entwésserungsplan ...", da der GEP
ein behadrdenverbindlicher Spezialrichtplan und kein Projekt ist.

2.5 §9Limschutz

Zwingende Vorgabe:

Absatz 1: Gemass Art. 43 Larmschutz-Verordnung gilt fir den gesamten Perimeter des Quar-
tierplans die ES 11, da im Quartierplan eine Wohn- und Geschaftsnutzung mit wenig stérenden
Betrieben festgelegt wird (§ 3 des Quartierplan-Reglements). Aufgrund von Immissionsgrenz-
wertlberschreitungen von der H2 kann der im Quartierplan vorgesehene Baubereich A als auf-
gestufte Zone ES |l bezeichnet werden.

Das Quartierplan-Reglement ist in diesem Sinne zu Uberarbeiten. Wir empfehlen folgende For-
mulierung: “Fur das Quartierplanareal gilt die Larm-Empfindiichkeitsstufe 11. Aufgrund von Im-
missionsgrenzwertlberschreitungen entlang der H2 wird der im Quartierplan bezeichnete Bau-
bereich A auf die Larm-Empfindlichkeitsstufa |l| aufgestuft.”

2.6 § 10 Realisieruny / Etappierung / QP-Veartrag

Empfehiung:
Wir empfehlen folgende ergdnzende Formulierung: "Mit Erreichung der Rechtskraft des Quar-
tierplanes gelten samtliche in dffentlich-rechtlicher Anwendung erforderlichen Dienstbarkeiten
innerhalb des Quartierplanperimeters ais erteilt."

2.7 § 12 Schlussbestimmungen

Hinwers.

In der Kommentarspaite wird darauf hingewiesen, dass der Quartierplan-Vertrag nach der Ge-
nehmigung der Quartierplanung durch den Regierungsrat &ffantlich zu beurkunden ssi. Wahl
sind die vereinbarten Dienstbarkeiten im Grundbuch anzumerken - die nachtragliche 6ffentliche
Beurkundung des Vertrages kann jedoch nicht mittels eines Kommentars gefordert werden. Soll
der Quartierplan-Vertrag &ffentlich beurkundet werden, dann ist dies in Absatz 1 festzuschrei-
ben. ’
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3 Planungs- und Begleithericht

3.1 Ziff. 4.3 Aussenraum

Zwingende Vorgabe:

Die Pflanzung kronenbildender B&ume (ber der unterirdischen Einstellihalle erfordert aeine
durchwurzelbare Schicht von mind. 100 cm. An Standorten fiir Baumpflanzungen ist demzufol-
ge zumindest punktuell eine Erdiberdeckung von mind. 1 m vorzusehen.

3.2 Ziff. 4.5 Limschutz

Hinweis:

Im Hinblick auf die geplante Ubernahme der H2 durch den Bund ist darauf hinzuweisen, dass
die Umsetzung des Larmsanierungsprojektes in der bisher geplanten Form (Porenasphalt) nicht
sichergestellt ist. Die Quartierplanung lasst sich jedoch auch mit der heutigen Larmsituation
realisieran.

3.3 Allgemeine Anforderungen

Gemaéss § 31 Abs. 4 und § 39 RBG haben die Gemeinden mit dem Antrag zur Genehmigung
der Quartierplanung dem Regierungsrat den nach Bundesrecht vorgeschrisbenen Bericht ein-
zureichen. Inhaltlich sind die Vorgaben von Art. 2, 3 & 47 Raumplanungsverordnung (RPV) zu
berlicksichtigen (Abstimmung der raumwirksamen Tatigkeiten untereinander und mit Uberge-
ardnaten Vorgaben, Interessenabwagung unter Prifung von Alternativen und Varianten, Einhai-
tung der Grundsatze der Raumplanung, Ergebnisse das Mitwirkungsverfahrans, Umweltauswir-
kungen etc.). Die Berichterstatiung soll der Bedeutung und dem Umfang der Nutzungsplanung
angepasst sein, wobei Folgendes speziell zu beachten ist:

- Der Planungs- und Beglsitbericht liegt im Entwurf bei der Beschlussfassung der Planung
durch den Einwchnerrat vor und wird Gffentlich aufgelegt. Der Bericht ist aber nicht Be-
standtell des Beschlusses. )

- Bevor die Pianung dem Regierungsrat zur Genehmigung vorgelegt wird, erfolgt die
Erganzung des Berichtes insbesondere bezuglich Aussagen
1. zu allfdlligen Anderungen aufgrund von Antrégen aus dem Einwohnerrat,

2. zu Einsprachen und deren Behandiung,

3. zu alifslligen geringfigigen Anderungen,

4. zu Anderungen, die zwischen Vorpriifung und Genehmigungsantrag erfolgt sind. Alle
Anderungen sind explizit zu deklarieren (Exemplar mit markierten Anderungen).

- Der Planungs- und Begleitbericht ist vom Stadtrat als sein Bericht an die Genehmigungs-
behdrde zu verabschieden und zu unterschreiben.

- Genehmigungsantrdge mit mangelhaften Planungs- und Begleitberichten kiénnen zurick-

gewiesen werden,

4 Vorprifungsvorbehalt

Aufarund verschiedener Gerichtsentscheide machen wir Sie darauf aufmerksam, dass im Zu-
sammenhang mit der Behandlung von unerledigten Einsprachen der Regierungsrat verpflichtet
ist. Planungsmassnahmen der Gemeinden auch auf ihre Zweckmassigkeit zu Gberprifen. Im
Rahmen seiner Interessenabwagung, insbesondere unter Beachtung neuer, entscheidrelevan-
ter Argumente seitens der Einsprechenden, kann der Regierungsrat zu einer anderen Beurtei-
lurg kommen als die Fachinstanzen im Rahmen des Vorprifungsverfahrens.
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Wir hoffen, dass Ihnen unsere Stellungnahme fir die Weiterbearbeitung von Nutzen ist. Soliten
sich noch Fragen ergeben, sind wir selbstversténdlich geme bereit, diese mit lhnen zu bespre-
chen.

Mit freundlichen Grlissen

AMT FOR RAUMPLANUNG
Kreisplaner

Oliver Stucki

Kople: sRuggl; Ingenisure+Raumplaner AG, Unterdorfstrasse 38, 4415 Lausen
per !-Haﬂ: . N {' :
- Amt fir Umwettschutz und Enemié : P
- Bavinspektorat ’
- Lamachutz
- Lufthygleneamt belder Basel
- Natur und Landachaft
- Rauminformnation
- Tiefoauamt
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Anhang 6: Uberbauungskonzept vom April 2013
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Stadt Liestal Quartierplanung Altbrunnen

1. Gesetzliche Grundlage

Die Gemeinden sind gest(tzt auf die kantonale Raumplanungs- und Baugesetzgebung dazu verpflichtet, ihre
Planungsentwlirfe zu Nutzungsplanungen sowie auch zu allfélligen Mutationen zu Nutzungsplanungen o&ffent-
lich bekannt zu machen. Die Bevolkerung kann zu diesen Entwiirfen entsprechende Einwendungen erheben
und Vorschldge einreichen. Der Stadtrat priift die Einwendungen und Vorschldge, nimmt dazu Stellung und
fasst die Ergebnisse in einem Bericht zusammen (= vorliegender Bericht). Dieser Bericht ist dffentlich aufzu-
legen und die Auflage ist zu publizieren.

Das Mitwirkungsverfahren dient dazu, bereits in einer friihen Planungsphase, d.h. bevor rechtskréftige Be-
schliisse gefasst werden, allfallige Problempunkte rechtzeitig zu eruieren. Damit kénnen nicht erkannte Prob-
leme und berechtigte Anliegen, die evtl. spater zur Ergreifung von Rechtsmitteln flihren kénnen, bereits in der
Entwurfsphase der Planung gebiihrend beriicksichtigt werden, wenn sie sich im Rahmen der Zielsetzungen
als sachdienlich erweisen.

2. Gegenstand der offentlichen Mitwirkung
Gegenstand des Mitwirkungsverfahrens waren Entwiirfe zu folgenden Instrumenten der Quartierplanung:

= Quartierplan Altbrunnen, Situationsplan / Schnittplan 1:500

» Quartierplan-Reglement

3. Durchfiihrung des Verfahrens

Das Mitwirkungsverfahren gemass § 2 RBV wurde wie folgt durchgefiihrt:

Puhl[kati'oﬂ_ l&ltwlikungs_varfahten: Liestal aktuell Nr. 776 vom 8. August 2013
Mitwirkungsfrist: 4 vom 08. August bis 05. September 2013
Eins[:‘,_htﬁa_hmg Moglichkeit: _ Stadtbauamt der Stadt Liestal, 2.Stock im Rathaus, Rathausstrasse
36, 4410 Liestal
: Homepage der Stadt Liestal
Mimirkunnéalngaben bis am: 05, September 2013 (schriftlich)
Mitwirkungseingaben: 3 Mitwirkende haben eine Eingabe eingereicht

Mitwirkungsbericht geméss § 2 RBVY Seite 1



Stadt Liestal

Quartierplanung Altbrunnen

4. Eingaben und Stellungnahmen des Stadtrates

‘ Thom_as Webe-r—-S-trUl;in‘
Erzenbergstrasse 56
4410 Liestal

Legende letzte Spalte:

Larmschutz

Erstellen einer Larmschutzwand ab Gasstrassenbriicke in Richtung
Stidosten bis zur Gemeindegrenze von Lausen zur Verbesserung
der Larmsituation unter anderem auch im Spezielien fiir die Liegen-
schaften Heidenlochstrasse 76, 78, 84, 86, sowie fir die Liegen-
schaften Heidenlochstrasse 72, 74, 80, 82,

Als Alternative sollte man auch eine Uberdeckung der H2 im Gross-
raum Altbrunnen, Altmarkt und Heidenloch ins Auge fassen, bzw.
realisieren.

Erschliessung

Es ist mit erheblichem Mehrverkehr auf der Heidenlochstrasse zu
rechnen.

Ein Ausbau der Heidenlochstrasse wurde anhand einer Referen-
dumsabstimmung im Juni 2007 abgelehnt.

Zur Entlastung wird eine Erschliessung direkt ab Altmarktstrasse
via Tennisplatz vorgeschlagen.

Auch der Gewerbe- und Industrieverkehr kénnte dann iiber die Alt-
markistrasse angebunden werden.

Lage und Grésse der Bauten

Das geplante Gebaude parallel zur H2 umfasst mit dem Sockelge-
schoss und dem Attikageschoss 6 Stockwerke. Es wird angemerkt,
dass das Gebaude 2 Stockwerke zu hoch ist. Dies filhrt dazu dass
der L&rm von der H2 zusatzlich reflektiert wird.

Die Ausrichtung der Reihenfamilienhduser mit den L&ngsseiten
nach Stidost und Nordwest ist aus Sicht der Besonnung nicht opti-
mal.

=== nicht eintreten

K Kenntnisnahme

Fir die Erstellung des gesetzlichen Larmschutzes ist der Anlageeigentiimer zustandig. Zurzeit ist das
noch der Kanton BL, spéter soll die Umfahrungsstrasse H2 an den Bund Gbergehen. Die Stadt Liestal
sowie auch die Bauherrschaft wiirden einen adaquaten L&rmschutz im Ausbreitungsbereich (z.B. Larm-
schutzwand (LSW)) begriissen. Die Forderungen der Stadt sind dem Kanton (Tiefbauamt) bekannt.

Die Projektverfasser haben beim Kanton angefragt, ob entlang der H2 Auf- und Abfahrt eine Larmschutz-
wand zu Lasten der Bauherrschaft erstellt werden kann. Die LSW zeigt nur Wirkung, wenn sie unmittelbar
am Fahrbahnrand, auf dem Land des Strasseneigentiimers, errichtet werden konnte. Leider hat der Kan-
ton die Anfrage negativ beantwortet. Die Stadt Liestal hat Betreffend Larmschutz beim Tiefbauamt BL
nachgefragt.

Gemass Uberbauungskonzept werden ca. 49 Wohnungen realisiert. Dies kann in der Spitzstunde am
Morgen einen zusétzlichen Verkehr von maximal 30 Fahrzeugbewegungen auslosen.

Die Stadt hat bis heute keine Beschlisse gefasst fiir eine Wiederaufnahme des Ausbauprojektes der
Heidenlochstrasse.

Da eine solche Linienfihrung die Grundwasserschutzzone tangieren wiirde, erachtet die Stadt Liestal
den Vorschlag als nicht realisierbar.

Die Sanierung des Anschlusses der Waldenburgerstrasse an die H2 mittels grossem Kreisel ist nicht
vom Tisch sondern nur zeitlich hinausgeschoben. Geméss rechtskraftigem Strassennetzplan besteht
planerisch die direkte Verbindung vom geplanten Kreisel zur Heidenlochstrasse.

Die Gebaudeanordnung des Mehrfamilienhauses schiitzt einen grossen Teil des stidlich gelegenen Bau-
gebietes vor dem L&rm, verursacht durch die H2. Gegen Norden wird der L&rm an der Geb&udefassade
reflektiert. Solche Reflexionen werden oft iiberbewertet, sie kénnen mit Modelrechnungen genau erfasst
werden. Im Baugesuchsverfahren muss dieser Nachweis erbracht werden. Sollten im nérdlich gelegenen
Baugebiet die Beurteilungspegel die Belastungsgrenzwerte (iberschreiten, bestent die Maglichkeit die
Fassade schallabsorbierend auszubilden. Wie andere Berechnungen (z.B. QP Mihlematt (EBL})) gezeigt
haben, ergibt eine solche Fassade kaum eine Mehrbefastung.

Aus mehreren Uberbauungskonzepten wurde das vorliegende Uberbauungskonzept zusammen mit Ar-
chitekten, Stadtbaukommission und Areatbaukommission ausgewahit.

(V') teilweise eintreten

v eintreten

Mitwirkungsbericht gemass § 2 RBV
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Stadt Liestal Quartierplanung Altbrunnen

Eingabevon
Natur und Vogelschutz-  Begriinung der Flachdéicher
verein Liestal

| Eingabeinhalt zusammengefasst =~ Stellungnahme Stadtrat

= Umformulierung zur verbindlichen Auflage von Dachbegriinung mit = Die Verwendung von einheimischen Saatgutes fiir Dachbegriinungen wird im Reglement festgeschrie- v
einheimischen Saatgut im Reglement, da fremdes Saatgut zu einer ben.

VEREED D 6 Pl Gefahr fiir einheimische Lebensraume werden kann.

sidentin Frau Barbara
Méchler und den Vor-
stand Herr Philipp
Franke

Verminderung vogelgefdhrdender Glasflichen

= Zum Schutz der Vogel beziiglich spiegeinden, freistehenden oder = Ins Reglement wird folgender Satz aufgenommen: * Ubereck - Verglasungen und spiegelnde Glasfla- )
transparenten Glasflachen soll folgender Artikel sinngeméss in das chen sind zu vermeiden". Die Hinweise auf die Fachstellen konnen im Reglement nicht festgeschrieben
Reglement aufgenommen werden:; werden, diese werden in die Kommentarspalte aufgenommen.

85, Ziffer 19: Vogelsichere Glasflachen:

Glasflachen an Wohn- und Nebengebauden sind so anzulegen,
dass sie keine Gefahr fiir Végel darstellen. Freistehende Glasfla-
chen, rundumverglaste Nebengebaude, transparente Hauser-
ecken oder stark spiegelnde Fensterflachen sind entweder so zu
gestalten, dass sie fir Végel sichtbar sind oder dass sich keine
Baume, Stréucher oder &hnliche Objekte vor der Glasflache befin-
den. Nahere Infos sind beim Natur- und Vogelschutzverein Liestal
oder bei der Vogelwarte Sempach erhéltlich.

Legende letzte Spalte: --- nicht eintreten K Kenntnishahme (v) teilweise eintreten v eintreten

Mitwirkungsbericht gemaéss § 2 RBV Seite 3



Stadt Liestal Quartierplanung Altbrunnen

Eingabein | Stellungnahme Stadtrat
Reto Haemmerli Lirmschutz
T:;c(i)e:ilssctt;sltrasse 28 = Das parallel zur H2 fiegende Mehrfamilienhaus ist als Larmriegel = Die Geb&udeanordnung des Mehrfamilienhauses schiitzt einen grossen Teil des stdlich gelegenen Bau- K
fiir die dahinterliegenden Reiheneinfamilienhduser geplant. Die gebietes vor dem L&rm, verursacht durch die H2. Gegen Norden wird der Larm an der Gebaudefassade
Fassade reflektiert jedoch den Larm Richtung Cheddite. Es wird reflektiert. Solche Reflexionen werden oft iberbewertet, sie konnen mit Modelrechnungen genau erfasst
empfohlen, dass die Fassade mit Schallschiuckenden Elementen werden. Im Baugesuchsverfahren muss dieser Nachweis erbracht werden. Sollten im nordlich gelegenen
versehen wird. Baugebiet die Beurteilungspegel die Belastungsgrenzwerte tberschreiten, besteht die Maglichkeit die
Fassade schallabsorbierend auszubilden. Wie andere Berechnungen (z.B. QP Miihlematt (EBL)) gezeigt
haben, ergibt eine solche Fassade kaum eine Mehrbelastung.
= VorderPlanung und Realisierung der QP's Altbrunnen und Heiden- =  Fir die Erstellung des gesetzlichen Larmschutzes ist der Anlageeigentiimer zusténdig. Zurzeit ist das K
weid sollte die L&rmbelastung der Heidenlochstrasse durch die H2 noch der Kanton BL, spéter soll die Umfahrungsstrasse H2 an den Bund iibergehen. Die Stadt Liestal
in diesem Bereich geldst werden. sowie auch die Bauherrschaft wiirden einen adéquaten Larmschutz im Ausbreitungsbereich (z.B. L4rm-
schutzwand (LSW)) begrissen. Die Stadt Liestal hat Betreffend Larmschutz beim Tiefbauamt BL nach-
gefragt, die Forderungen der Stadt sind dem Kanton (Tiefbauamt) bekannt.
Erschliessung
= Die iiber die Heidenlochstrasse / Grammetstrasse geplante Er- = Die Heidenlochstrasse ist im Strassenetzplan der Stadt Liestal als Sammelstrasse klassiert. Auch fiihrt K
schliessung durch Individualverkehr wird als problematisch und die kantonale Radroute und die Busverbindung Liestal - Lausen iber die Heidenlochstrasse. Als Sam-
falsch erachtet. meslstrasse muss die Heidenlochstrasse eine gewisse Verkehrebelastung bewaltigen kdnnen. Gemass
Uberbauungskonzept werden ca. 49 Wohnungen realisiert. Dies kann in der Spitzstunde am Morgen
einen zusatzlichen Verkehr von maximal 30 Fahrzeugbewegungen (d.h alle 2 Min. ein zusatzliches Fahr-
zeug) auslosen. Gemass rechtskraftigem Strassennetzplan soll das Heidenlochquartier mit einer neuen
Verbindungsstrasse direkt an die H2 angeschlossen werden.
» Eine Erschliessung von Lausen kdnnte der vermehrten Verkehrs- = Das Heidenlochgebiet tiber die Gemeinde Lausen zu erschliessen ist planerisch nicht vorgesehen und -~
belastung auf der Heidenlochstrasse entgegenwirken und bewirkt erscheint auch nicht realisierhbar, da iblicherweise jede Gemeinde ihr Baugebiet — sofern machbar -
einen kirzeren Zufahrtsweg zu der geplanten QP Altbrunnen. selber erschliessen muss.
Legende letzte Spalte: --- nicht eintreten K Kenntnisnahme (V) teilweise eintreten v eintreten

Mitwirkungsbericht gemass § 2 RBV Seite 4



Stadt Liestal Quartierplanung Aitbrunnen

5. Bekanntmachung

Zum Abschluss der durchgefiihrten Vernehmlassungen wird der vorliegende Mitwirkungsbericht, gestiitzt auf
§ 2 der Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz (RBV), den Mitwirkenden zugestellt, im Stadtbauamt
zur Einsichtnahme &ffentlich aufgelegt und auf der Hompepage der Stadt aufgeschaltet. Die Bekanntmachung
der offentlichen Auflage und die internetaufschaltung des Mitwirkungsberichtes werden vorgéngig publiziert.

Liestal, ....ooiieeeeeieiie e

STADTRAT LIESTAL

Der Stadtprasident: Der Stadtverwalter:

L. Oft B. Minzer

Mitwirkungsbericht geméss § 2 RBV Seite 4
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