15 % Stadt Liestal

Zonenreglement Siedlung
Ausnahmetberbauung

nach einheitlichem Plan
(Art. 40)

Wegleitung Uber die Anwendung
Beschluss Stadtbaukommission, 15. Feb. 2012
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1. Ubergeordnete Vorschriften aus dem Zonenreglement Siedlung

F.

Art. 40
Ausnahmeuberbauung
nach einheitlichem Plan

siehe Erwagungen RRB

Ausnitzungsziffer

Dachgeschosse

Terrassierte Bauweise

Zulassige Wohnungszahl

Fassadenhohe
Gebaudehohe

Gebaudelange

Ausnahmetberbauung SBK 15.02.12

Spezielle Bestimmungen

1 Der Stadtrat ist berechtigt, bei Uberbauungen nach ein-
heitlichem Plan, im Baubewilligungsverfahren Ausnahmen
von den fir die entsprechende Nutzungszone festgelegten
Bauvorschriften zu gestatten, sofern eine hohe Wohngqua-
litdt und eine qute Einfligung in die landschaftliche und
bauliche Umgebung gewabhrleistet ist.

2 In der Ausnahmetiberbauung nach einheitlichem Plan wird
die Situierung, kubische Erscheinung, Dachform, Material-
und Farbwahl der Uberbauung sowie Umgebungsgestal-
tung, Parkierung und interne Erschliessung festgelegt. Sie
ist mit allen Festlegungen vor der Eingabe des Bauge-
suches vom Stadtrat zu beschliessen und verbindlich zu
erklaren. Diese Bestimmungen der Ausnahmetberbauung
nach einheitlichem Plan werden somit zum verbindlichen
Bestandteil der Bewilligung.

3 Die Mindestflache fiir eine Uberbauung nach einheitlichem
Plan betragt 2'000 m?.

4 In Abweichung zu den Zonenvorschriften sind folgende
maximalen Werte maoglich:

a. Zulassig ist eine Bruttogeschossnutzung von maximal

- 60% in der Zonen W2

- 65% in der Zonen WG2

- 83% inder Zone WG3 (alle WG3)
- 100 % in der Zone WG4

b. Bei Flachdachern (Attikageschosse) in Hanglagen darf
das Geschoss an die Fassade der Vollgeschosses ge-
stellt werden (ausgenommen talseits: Riickversetzung
von mind. 4 m).

c. Bei mindestens 4 m ruckwartigem Versatz von Vollge-
schoss zu Vollgeschoss ist pro Baukdrper ein zusétz-
liches Geschoss (Voll-, Dach- oder Attikageschoss) zu-
lassig. In den zweigeschossigen Zonen dirfen bergseits
hochstens zwei, in den 3geschossigen 3 und in den
4geschossigen 4 Geschosse sichtbar sein. Gestattet
sind nur flach geneigte Pultdacher oder Flachdacher.

d. W2: maximal 6 Wohnungen pro Baukorper
Ubrige Zonen: gemass Art. 2.

e. gemass Art. 2 zuzlglich 0.50 m
f. gemass Art. 2 zuziglich 0.50 m

g. gemass Art. 2 zuzuglich 3 m.
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Ausnahmen h. Kleinere Abweichungen zu den Bestimmungen dieses
Reglements kénnen bewilligt werden, wenn damit keine
Mehrnutzung verbunden ist und die Abweichung zu ei-
ner gesamthaft besseren resp. zweckmassigeren Ge-
staltung fuhrt.

Ausnutzungsziffer bei 5 Wenn bei einer Ausnahmeuiberbauung nach einheitlichem
Wettbewerben Plan ein Wettbewerb oder Studienauftrag durchgefihrt
wird, der zu einer orts- und stadtebaulich sehr guten L6-
sung fuhrt, kann die zulassige Ausniitzung auf maximal
folgende Werte erhdht werden:
- 64% inden Zonen W2
- 67% inden Zonen WG2

Anhang N

Wettbewerb oder
Studienauftrag
nach SIA 142

Die Stadtbaukom-
mission beurteilt
die orts- und stadte-

bauliche Qualitat.

- 87 % inder Zone WG3 (alle WG3)
- 102% in der Zone WG4

6 Das Wetthewerbsprogramm muss durch die Stadtbau-
kommission genehmigt werden.

2. Vorgehen fir die Ausarbeitung einer Ausnahmeiberbauung

a. Orientierung / Erkundigung — Bauherrschaft/Projektverfasser orientieren das Stadtbauamt
Uber ihre Absichten fir eine Ausnahmetberbauung nach einheitlichem Plan in Form von einfa-
chen Projektskizzen. Sie erkundigen sich Giber mogliche Abweichungen zu den Zonenvor-
schriften sowie Uber die notwendigen Unterlagen fir das weitere Vorgehen.

b. Beurteilung — Nach einer ersten Beurteilung der Projektskizzen durch das Stadtbauamt mit
einer internen Vernehmlassung und einer allfalligen Uberarbeitung wird das Bauvorhaben in der
Stadtbaukommission traktandiert. Es ist eine Présentation des Projekts durch die Bauherr-
schaft/Projektverfasser vorgesehen.

c. Unterlagen — Fur die Beurteilung durch die Stadtbaukommission sind in der Regel folgende
Unterlagen einzureichen:

e Kurze schriftliche Vorstellung des Projekts mit Darstellung und Begriindung der Abwei-
chungen gegenlber den Zonenvorschriften.

e Situationsplan der naheren Umgebung (1:500) mit Projekt und Perimeter, Bau- und
Strassenlinien sowie weiteren relevanten Informationen.

e Einfache architektonische und stadtebauliche Darstellung der projektierten Uberbau-
ung mit Grundrissen, Ansichten, Schnitte, Umgebungsgestaltung sowie Parkierung und
Erschliessung in geeignetem Massstab.

e Arbeitsmodell des Bauvorhabens inkl. die wesentlichen Nachbarbauten in geeignetem
Massstab.

e Je nach Standort sind zusatzliche Angaben tber den aufkommenden Verkehr, die
Larmbeurteilung sowie kantonale Vorgaben (Baulinien, Ausfahrt auf Kantonsstrasse
etc.) mitzuliefern.

d. Anforderungen / Grundsétze — Die Stadtbaukommission beurteilt das Projekt hinsichtlich die
Anforderungen nach Art. 40, Abs. 1 ZRS (stadtebauliches Konzept, Wohnqualitat, Einfligung in
die Umgebung) und beschliesst die Grundsétze, nach denen das Projekt weiterbearbeitet wer-
den kann.

e. Uberarbeitung / Vereinbarung — Mit der Uberarbeitung der Projektplane wird eine Vereinba-
rung ausgearbeitet, welche die rechtliche Grundlage fir die Ausnahmetberbauung nach ein-
heitlichem Plan bildet.
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f. Mitwirkung — Es wird empfohlen, in dieser Phase eine Mitwirkung durchzufiihren. Bauherr-
schaft/Projektverfasser orientieren die ndhere Nachbarschaft tGber das Projekt, wonach die
Mdglichkeit von Stellungnahmen innert Frist besteht. Die Durchfiihrung der Mitwirkung, allfallige
Eingaben und die vorgesehene Berlcksichtigung im Projekt sind im Bericht zur Ausnahme-
Uberbauung zu beschreiben und zu begriinden. Die Stadt Liestal ist bei der Organisation einer
allfélligen Veranstaltung behilflich.

d. Beschluss — Nach der Uberarbeitung des Projekts gemass den Beschliissen der Stadtbau-
kommission und dem Resultat aus der Mitwirkung wird die Ausnahmetberbauung dem Stadtrat
zur Beschlussfassung unterbreitet.

h. Baugesuch / Grundbuch — Stimmt der Stadtrat der Ausnahmetberbauung zu, kann die Ver-
einbarung allseitig unterzeichnet und das Baugesuch eingereicht werden. Nach Vorliegen der
Baubewilligung kann die Ausnahmeutberbauung im Grundbuch als Bau- und Gestaltungsbe-
schrankung eingetragen werden.

3. Bestandteile einer Ausnahmeiiberbauung

! Die Ausnahmeiiberbauung nach einheitlichem Plan besteht aus einer quartierplanahnlichen
Form: Vereinbarung, Plane und Bericht.

2 Die einzelnen Bestandteile haben in der Regel die folgenden Anforderungen zu erfiillen:
a) Vereinbarung (verbindlich)

e Geltungsbereich
- Perimeter (Parzellen und GB-Flachen)

e Zweck und Ziele
- Beschreibung des Projekts

e Artund Mass der baulichen Nutzung

e Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten und Anlagen

- Situierung

- Kubische Erscheinung

- Dachform

- Generelle Material- und Farbwahl

- Generelle Umgebungsgestaltung und Bepflanzung (Nutzungskonzept des Aus-
senraumes, u.a. Kinderspielplatze)

- Mitspracherecht der Stadt Liestal bei der Material- und Farbwahl sowie der Um-
gebungsgestaltung im Rahmen des Baugesuches

- Bewilligungspflicht und Mitspracherecht bei spateren Renovationen

e Parkierung und Erschliessung
- Unter- und oberirdische Parkierung (Pflicht- und Besucherparkpléatze)
- Ein- und Ausfahrten (Garage, Strassen)
- Fusswege
- Veloabstellplatze

e Infrastrukturbeitrag an die Stadt Liestal

e Ver- und Entsorgung
- Energie- und Abfallkonzepte
- Sonnenkollektoren

e Parzellierung und Dienstbarkeiten
- Parzellenvereinigungen oder -trennungen
- Etappierungen
- Geh-, Fahr-, Naherbau-, Durchleitungs-, Mitbenitzungsrechte, etc.
- Offentliche Fusswegrechte
- Eintrag der Dienstbarkeiten im Grundbuch
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b)

d)

Spezielle Regelungen

- Gutachten betreffend Naturgefahren oder Geologie
- Untersuchungen betreffend Arch&ologie

- Abklarungen betreffend Denkmalpflege

Ausnahmen
- Abweichungen von den Zonenvorschriften
- Kleinere Abweichungen

Schlussbestimmungen

- Rechtskraft und Ubertragung auf Rechtsnachfolger
- Zeitdauer fur Uberarbeitung der Vereinbarung

- Vorbehalt gegentber dem Baubewilligungsverfahren
- Eintrag der Ausnahmeiberbauung im Grundbuch

Unterschriften Projektverfasser, Grundeigentiimer und Stadt Liestal

Plane (verbindlich)

Teilplan Nutzung

- Perimeter

- Baubereiche fir Lage der Baukorper (ober- und unterirdisch)
- Umgebungsgestaltung

- Etappierung

Teilplan Erschliessung

- Haupt- und Nebenerschliessung

- Fusswege

- Parkierung (ober- und unterirdisch)
- Veloabstellplatze

- Abfallcontainer

Teilplan Ansichten/Schnitte

- Baubereiche mit Hohe der Baukorper

- Unterirdische Bauteile

- Grundwasser

- Gewachsenes Terrain (Abklarung bei Kanton und Stadt)

Bericht zur Ausnahmetiberbauung (orientierend)

Beschreibung des Projekts
Beschreibung des stadtebaulichen Konzepts
Beschreibung des Verfahrens

Unterschriften Projektverfasser und Grundeigentiimer

Weitere Bestandteile (orientierend)

Modell

Evtl. Larmgutachten

Evtl. Verkehrsgutachten

Evtl. Gutachten Naturgefahren / Geologie
Usw.
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4, Beschluss und Inkrafttreten
Diese Wegleitung tritt mit dem Beschluss der Stadtbaukommission in Kraft.

Beschluss der Stadtbaukommission: 15. Februar 2012

Stadtbaukommission

Prasident Aktuarin

Ruedi Riesen Doris Thommen

Ausnahmetberbauung SBK 15.02.12 Seite 6 von 6



