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Stadt Liestal Quartierplanung "Oristalstrasse"

1 Einleitung

Das Quartierplan-Areal "Oristalstrasse" befindet sich im Oristal stidlich des Stadtzentrums von
Liestal. Das Areal umfasst Teile der Parzelle Nr. 662, welche eine Flache von 32'269 m?2 aufweist.

Das Quartier wird durch den westlichen Hang und die im Osten liegende Strasse markant begrenzt.

Gymnasium
Liestal

Sommer-
haldenweg

Quartierplan-
Areal

Oristalstrasse

Bahnhof
Liestal

v ) 5
7 ~

Abb. 1: Luftbild, Quelle: Bing Maps, 21.11.2014

Fur die urspringliche Bebauung gelten der Vertragsplan "Wohnsiedlung Oristal" sowie die dazu-
gehorende offentliche Urkunde vom 23. Februar 1965. Mit Ausnahme von zwei Gebauden wurden
die ursprunglichen Festlegungen vom Vertragsplan realisiert. Durch die nicht realisierten Gebéude
weist das Areal hinsichtlich der baulichen Nutzung noch Reserven auf. Im Jahre 1995 wurde eine
Anpassung bzw. eine Erweiterung in Form der Quartierplanung "Wohnsiedlung Knoll Liestal" vor-
genommen. Ziel war eine Erweiterung der Siedlung im Norden sowie die Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung der noch vorhandenen Nutzungsreserven. Die
Studie von Burckhardt + Partner AG 2011 hat gezeigt, dass die vorhandenen Nutzungsreserven

nicht vernlnftig realisiert werden kénnen.

Mit den vorliegenden Quartierplanvorschriften "Oristalstrasse" werden die bestehenden planungs-
rechtlichen Grundlagen vollstandig abgeldst. Die bestehenden Hochh&auser (Nr. 1 — 4) sowie die
beiden Ergéanzungsbauten (Nr. 5 + 6) sollen bestehen bleiben, kdnnen aber saniert, erganzt oder
auch ersetzt werden. Entlang der Oristalstrasse kdnnen vier neue Geb&audevolumen erstellt wer-
den. Mit der Nutzungsverdichtung entlang der Oristalstrasse wird erreicht, dass der 6kologisch

wertvolle und bautechnisch schwierige Hang freigehalten werden kann.

Begleitbericht geméss § 39 RBG Seite 1
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2

2.1

2.2

Organisation, Ablauf und Grundlagen

Zustandigkeit

Eigentimerinnen

Architektur

Landschaftsarchitektur

Quartierplanung

Verwaltung Stadt Liestal

Fachkommission Stadt Liestal

Helvetia Versicherungen, Immobilienbewirtschaftung
Herren Marcus Buess / Rolf Schauffert / Till Lokai
Engelgasse 11, 4002 Basel

Burckhardt+Partner AG
Herr Andreas Schroder / Frau Katharina Wanke
Dornacherstrasse 210, 4002 Basel

PG Landschaften GmbH
Herr Pascal Gysin
Gerbergassli 1

4450 Sissach

Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG,
Herr Markus Ruggli / Frau Isabella Vogtli
Unterdorfstrasse 38, 4415 Lausen

Stadtbauamt
Herr Heinz Plattner / Herr Armin Pliss
Rathausstrasse 36, 4410 Liestal

Stadtbaukommission

Behorden Stadt Liestal Stadtrat Liestal

Fachstelle Kanton Amt fir Raumplanung

Planungsablauf

Die Quartierplanung "Oristalstrasse" wird im ordentlichen Verfahren durchgefiihrt. Nachfolgend

werden die wichtigsten Verfahrensschritte aufgefiihrt:

Ausarbeitung Machbarkeitsstudie Burckhardt+Partner AG

Beurteilen Ausgangslage / Handlungsméglichkeiten, Stierli + Ruggli, AG
Vorstellung des Bebauungskonzeptes bei der Stadtbaukommission
Projektentwicklung als Grundlage fiir die Quartierplanung

Entwurf Quartierplanvorschriften

Abgabe Quartierplanung an die Stadt Liestal zur kommunalen Priifung
Besprechung der kommunalen Priifung mit dem Stadtbauamt

Freigabe Quartierplanung durch Stadtrat zur kantonalen Vorpriifung und 6f-
fentliche Mitwirkungsverfahren

offentliches Mitwirkungsverfahren

Mitteilung Ergebnisse der kantonalen Vorprifung

Uberarbeiten der Planung infolge kant. Vorpriifung und Mitwirkungsverfahren
Veroffentlichung Mitwirkungsbericht

Beschlussfassung durch Stadtrat

Beschlussfassung durch Einwohnerrat

Referendumsfrist

Auflageverfahren

Einreichung ins regierungsratliche Genehmigungsverfahren

15. November 2011

1. Juli 2013

5. Februar 2014 / 9. April 2014
bis Oktober 2014

Oktober — Dezember 2014

23. Dezember 2014

30. Méarz 2015

5. Mai 2015

4. bis 19. Juni 2015

14. August 2015

bis Ende Oktober 2015
1. bis 23. Oktober 2015
24. November 2015

27. April 2016

28. April bis 30. Mai 2016
12. Mai bis 10. Juni 2016
Anfangs August 2016

Begleitbericht geméss § 39 RBG
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Stadt Liestal Quartierplanung "Oristalstrasse"

3 Bebauungskonzept

Das Bebauungskonzept wurde durch das Architekturbiiro in Zusammenarbeit mit den Landschafts-
architekten und den Raumplanern entwickelt. Wesentliche Ziele sind - unter Beachtung einer mas-
svollen Siedlungsverdichtung - die bestehenden Bestandesbauten mit den Neubauten baulich und
funktional zu einer Einheit zu vereinen und damit das Freispielen des grossen Hangbereiches zu
ermdglichen. Das Bebauungskonzept ergénzt somit den heutigen Bestand um drei neue Baukérper

entlang der Oristalstrasse. Drei kleinere Gebaudevolumen werden riickgebaut.

Abb. 2: Visualisierung Bebauungskonzept, 26. Mai 2014

Umsetzung des Bebauungskonzeptes:

Das Bebauungskonzept wurde aufgrund von architektonischen und stadtebaulichen Studien und
an mehreren Besprechungen in Zusammenarbeit mit der Stadtbaukommission entwickelt. Der
Stadt Liestal ist es deshalb ein grosses Anliegen, dass das der Quartierplanung zu Grunde liegende
Uberbauungskonzept auch ins Bauprojekt tiberfiihrt wird. Abweichungen sind nur méglich, sofern

das stadtebauliche Geflige und die Gesamtkonzeption nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Begleitbericht geméss § 39 RBG Seite 3



Stadt Liestal Quartierplanung "Oristalstrasse"

4 Planungsrechtliche Voraussetzungen

4.1 Kantonales Raumplanungs- und Baugesetz (RBG)

Das kantonale Raumplanungs- und Baugesetz (RBG) sieht gemass 8§ 37 ff. das Planungsinstru-
ment der Sondernutzungsplanung vor. Mit einer Quartierplanung kann fiir einen definierten Teil der
Bauzonenflache von den Bestimmungen der ordentlichen Zonenvorschriften abgewichen werden.
Eine gebietsmassige Anwendungsbeschrankung ergibt sich aus der kantonalen Rahmengesetz-

gebung nicht.

4.2 Kantonaler Richtplan

Das Quartierplan-Areal wird gemass kantonalem Richtplan (KRIP)! als Wohngebiet bzw. Wohn-
Mischgebiet ausgewiesen. Weitere kantonale Planungsfestlegungen sind fir das Planungsgebiet
nicht vorhanden. Eine neue Quartierplanung mit definierter Wohnnutzung steht daher nicht im Wi-

derspruch zum kantonalen Richtplan.

AT

Standortbereich des
Quartierplan-Areals

Abb. 3: Ausschnitt Richtplan Gesamtkarte, Quelle ARP BL

1 vom Landrat am 26. Marz 2009 verabschiedet und vom Bundesrat am 8. September 2010 genehmigt.

Begleitbericht gemass § 39 RBG Seite 4



Stadt Liestal Quartierplanung "Oristalstrasse"

4.3 Zonenvorschriften Stadt Liestal

Das Planungsgebiet ist im Zonenplan Siedlung der Stadt Liestal der rechtskréaftigen Quartierpla-
nung "QP 7, Knoll Oristal" zugewiesen. Die Quartierplanung "Oristalstrasse" wird im ordentlichen

Verfahren durchgefiihrt und l6st die Quartierplanung "Knoll" ab.

A Q/t, ‘ iy ny 5 A
7] Iy . o s > == L
WA o TS ET N U AT S
Abb. 4: Ausschnitt Zonenplan Siedlung, Stadt Liestal / Quelle GIS Stadt Liestal, 21. November 2014

5 Bestandteile und Schwerpunkte der Quartierplanung

5.1 Bestandteile

Offentlich-rechtliche Planungsdokumente:
e Quartierplan-Reglement

e Quartierplan (Situationsplan und Schnittplan, 1:500)

Privat-rechtlicher Vertrag

e Quartierplan-Vertrag? gemass § 46 RBG

Gemass § 46 RBG bildet ein Quartierplan-Vertrag den privat-rechtlichen Bestandteil einer
Quartierplanung. Die erforderlichen privat-rechtlichen Bestandteile fiir diese Quartierpla-
nung sind in Kapitel 9 des vorliegenden Berichtes erlautert. Ein Quartierplan-Vertrag muss

nur erstellt werden, wenn privat-rechtliche Regelungen notwendig sind.

Orientierende Dokumente
¢ Vorliegender Begleitbericht® geméss § 39 RBG
e Mitwirkungsbericht gemass § 2 RBV

2 QP-Vertrag: Sicherstellung Funktionalitat der Quartierplanung, welche nicht 6ffentlich-rechtlich festgelegt werden kénnen.
3 Begleitbericht: Berichterstattung zum Inhalt und Verfahren der Quartierplanung (= vorliegender Bericht)

Begleitbericht geméss § 39 RBG Seite 5



Stadt Liestal Quartierplanung "Oristalstrasse"

5.2

5.3

5.4

5.4.1

Zweck und Zielsetzung der Quartierplanung

Die Quartierplanung "Oristalstrasse" bezweckt eine geordnete, haushélterische und sinnvolle Nut-
zung des Bodens und soll eine umweltgerechte, wohnhygienisch, architektonisch und stadtebau-
lich, landschaftsarchitektonisch sowie erschliessungstechnisch gute und in die Umgebung einge-

passte Uberbauung gewéhrleisten.

- Nutzung des Flachenpotentials auf dem Areal der Quartierplanung "Knoll Oristal" im Sinne einer

haushalterischen Bodennutzung.

- Sicherstellung einer quartiervertraglichen Siedlungsentwicklung auf der Grundlage eines Be-

bauungs- und Aussenraumkonzeptes.

- Sicherstellen einer qualitativ hochwertigen Uberbauung mit Wohn- und Geschéfts- und Ver-

kaufsnutzung, welche sich gut in das benachbarte Siedlungsgebiet einpasst.
- Abstimmung der architektonische Gesamterscheinung (Alt- Neubauten).

- Attraktive, naturnahe Aussenraumgestaltung unter Berlicksichtigung der verschiedenen An-

spruche von Geschéafts- und Wohnnutzung sowie des 6kologischen Ausgleichs.
- Sicherstellung einer energieeffizienten Bauweise.
- Zweckmassige Erschliessung, inkl. attraktives und sicheres Fusswegnetz.

Der Zweck und die Zielsetzung fur die zukinftige bauliche Nutzung des Quartierplan-Areals sind
im Quartierplan-Reglement aufgefiihrt. Mit den Quartierplan-Vorschriften (Plan und Reglement)
wird die entsprechende Umsetzung des zwecks und der genannten Zielsetzungen planungsrecht-

lich sichergestellt.

Bestehende Bauten, Energiestandard

Das Quartierplanareal umfasst sowohl Bereiche fir Neubauten als auch bestehende Baukdrper.
Die Quatrtierplanvorschriften gelten grundsétzlich fir das gesamte Areal. Bestehende Bauten dir-
fen renoviert, saniert, erweitert und ersetzt werden. Im Rahmen von Umbauten und Sanierungs-
massnahmen missen beziglich Energie die gesetzlichen Anforderungen erreicht werden. Fir

Neubauten gilt der Minergie Standard oder ein ahnlicher Standard.

Inhalte der Quartierplanung (Erlauterung der Schwerpunkte)

Bebauung

Die Baubereiche fur Hauptbauten wurden auf der Grundlage des Bebauungskonzeptes im Quar-
tierplan (Situationsplan / Schnittplan, 1:500) definiert. Die Bebauung des Planungsgebietes erfolgt
ausschliesslich in den Baubereichen. Weitere Hauptbauten sind nicht zul&ssig.

Die Flachdacher von neuen Hauptbauten sind zu begriinen. Mit der Ausnahme von technischen

Bauteilen (Oblichter, Liftiberfahrten, Heizungs-, Klima- und Luftungsinstallationen, Monoblocks,

Begleitbericht geméss § 39 RBG Seite 6



Stadt Liestal Quartierplanung "Oristalstrasse"

Energieanlagen, etc.) darf die im Quartierplan definierte Baubereichshdhe nicht tiberschritten wer-

den. Solche Bauteile mussen sich gut ins Gesamtbild einpassen.

Baubereich fiir Hauptbauten (A bis D)

Bei den Baubereichen fiir Hauptbauten (A bis D) handelt es sich um die Neubebauung des Quar-
tierplan-Areals. Sie legen die Ausdehnung, die Lage, die Hohe sowie die Geschossigkeit der Be-

bauung fest. Als Dachform wird das Flachdach festgelegt.

Baubereich fiir Hauptbauten (1 bis 6)

Die bestehende Bebauung des Areals spiegelt sich in den Baubereichen (1 bis 6) wieder. Sie le-
gend die Lage und die mogliche Ausdehnung fest. Die Baubereiche sind relativ grossziigig darge-
stellt. Die Studie "Sanierungs- und Optimierungsbedarf Bestandesliegenschaften Oristalstrasse
58/56/52/46", Burckhardt und Partner, Dezember 2014, zeigt mogliche Revitalisierungsmassnah-
men auf. Dabei sollen die Altwohnungen méglichst einen Standard von heute Ublichen Wohnungs-
grundrissen erreichen. Dazu sind Erweiterungen in den Grundrissen und in den Aussenrdumen
(Balkone) notwendig. Die Planung lasst auch Ersatzneubauten zu. Fur allfallige Ersatzneubauten
soll eine Flexibilitat in der Situierung maglich sein da Ersatzneubauten komplett anderen Gebéau-
deorganisation und Gebaudestrukturierung erhalten werden. Fur diese allfélligen Ersatzneubauten
soll in den Baubereichen ein Spielraum vorhanden sein. Leitblanken werden Uber die mdgliche
Nutzungsdefinition (BGF) definiert.

Nebenbauten

Als Nebenbauten gelten eingeschossige Bauten, welche nicht einer Wohn- oder Geschéaftsnutzung
dienen, wie z.B. Velounterstande, offene Unterstande, Gerateschopf, Infrastrukturbauten (Ver- und
Entsorgung, Spielen, etc.) u. dgl. Sie richten sich nach den Quartierbedirfnissen. Im Quartierplan
sind keine konkreten Standorte fiir Nebenbauten definiert. Nebenbauten kénnen im gesamten Aus-
senraum, mit Ausnahme der Grin- und Freiflache "6kologisch wertvoll" (Hang), platziert oder an
die Hauptbauten angebaut werden. Die Nebenbauten werden im ganzen Quartierplanareal mit ei-

ner gesamten Grundflache von maximal 750 m2 beschrankt.

Begleitbericht geméss § 39 RBG Seite 7



Stadt Liestal Quartierplanung "Oristalstrasse"

5.4.2

Nebenrdume / Abstellrdume

In den Baubereichen A — D (Neubauten) sind Nebenrdume (Keller, Estrich, Reduit) in einer mini-
malen Grésse von 7 m2 pro Wohneinheit zu erstellen. In der Nahe der Hauseingange sind auch
geniigend grosse Abstellraume fiir Velos, Kinderwagen, etc. zu erstellen. Die Grésse wird im Bau-
gesuchsverfahren festgelegt. In den Baubereichen 1 — 6 gilt diese Regelung nur fiir Ersatzneubau-

ten.

Messweise der Gebaudehdhe

Die Festlegung der Hohe der Hauptbauten bzw. der Baubereichshdéhen in den Baubereichen A —
D erfolgt Uber die festgelegte maximale Geschossigkeit und mittels Hohenkoten (Meter tber
Meer) in den Schnitten.

In den Baubereichen 1 — 6 richten sich die Héhen sowie die Dachformen der Bauten nach dem
heutigen Bestand. Die bestehenden Bauten sind in den Schnitten nicht oder nicht exakt erfasst.
Bei bestehenden Bauten gilt hdhenmassig grundsétzlich das bestehende Volumen. Bei Sanierun-
gen und Ersatzneubauten sind hdhenmassig Abweichungen vom bestehenden Mass bis zu

1.00 m zuglassen. Wird eines der Gebaude riickgebaut, ist vorgangig die bestehende Hohe ver-
messungstechnisch bestimmen zu lassen. Technisch bedingte Bauteile kdnnen die Gebaude-

hoéhe tberschreiten.

Art und Mass der baulichen Nutzung

Nutzungsart
Die gesamte Quartierplanung ist einer Wohn- und Geschaftszone im Sinne von 8§ 21 Abs. 2 RBG

zugeordnet. Eine Verkaufsnutzung flr Waren fir den taglichen Bedarf kann nur im Baubereich D
erstellt werden. Heute besteht ein gut funktionierender Laden fir den taglichen Bedarf (Volg). Es
ist allgemein ein grosses Anliegen, dass dieser Quartierladen bestehen bleiben kann oder im Neu-

baubereich D ein neuer, grosserer Standort realisiert werden kann.

Nutzungsdefinition

Das Mass der baulichen Nutzung fur die Baubereiche A bis D wird mittels der anrechenbaren Brut-
togeschossflache (BGF) geméss § 49 Abs. 2 RBV berechnet und ausgewiesen. In den Quartier-
plan-Vorschriften wird geméss 8§ 49 Abs. 3 RBV zudem abschliessend definiert, welche Flachen,

Bauten und Bauteile nicht zur Bruttogeschossflache gezahlt werden.

Fur die bestehende Bebauung (Baubereich fiir Hauptbauten 1 bis 6) richtet sich das Mass der
baulichen Nutzung nach dem heutigen Bestand. Fir Gebaudeerweiterungen im Sinne von Reno-
vations- und energetischen Erweiterungs- und Sanierungsmassnahmen sowie fur Ersatzneubau-
ten kann der heute jeweilig bestehende Bestand um maximal 10% der heutigen Bruttogeschoss-
flache erweitert werden. Als Geb&udebestand wird die heute vorhandene Aussenhdille (inkl. der
bereits bestehenden Aussenisolierung) zu Grunde gelegt. Da der Sanierungsumfang der einzelnen
Gebaude heute noch nicht bekannt ist, macht es keinen Sinn die bestehende BGF heute schon
festzulegen. Das Nutzungsmass ist Uber den Bestand geniigend definiert. Bei einer Baugesuchs-

eingabe ist die bestehende BGF nachvollziehbar darzulegen.

Begleitbericht geméss § 39 RBG Seite 8



Stadt Liestal Quartierplanung "Oristalstrasse"

5.4.3

Nutzungsmass Baubereiche A bis D

Insgesamt umfasst das Planungsgebiet bzw. das Areal der Quartierplanung eine Flache von
32'269 m2. Fur die Neubaubereiche (A — D) ist geméss Uberbauungskonzept eine Gesamtflache
von maximal 6'400 m2 BGF ausgewiesen. Eine Aufteilung der Bruttogeschossflache in die einzel-
nen Baubereiche wird nicht vorgenommen. Dies ermdglicht eine Flexibilitat bei der spateren Rea-

lisierung unter Berticksichtigung der Rahmenbedingungen wie Baubereiche, Gebaudehohe, etc.

Die Angabe einer Ausniitzungsziffer Gber die ganze Parzelle sagt wenig aus, da die Parzelle neben
dem freigespielten Hang auch noch Waldareal beinhaltet. In der Bebauungsstudie (Bebauungs-
konzept Burckhardt + Partner, 26.5.2014) weisen die Planer die Ausnutzungen differenziert aus.
Nimmt man als Bemessungsgrundlage die Parzellenflache ohne Wald (ca. 8'300 m?) ergibt sich
eine AZ von ca. 0.77. Wird der Hang auch noch weggelassen, und als Bemessungsgrundlage wird

nur das Wohnumfeld bericksichtigt (ca. 6100 m?), ergibt sich eine AZ von ca. 1.05.

Gestaltung der Bauten

Die Lage und Grosse der Bauten werden im Quartierplan durch die Baubereiche fiir Hauptbauen
A bis D sowie 1 bis 6, die Angabe der Geschossigkeit sowie bei den Baubereichen A bis D mit der
Angabe der maximalen Gebaudehohe definiert. Ostlich, entlang der Oristalstrasse, wird die Be-
bauung durch eine rechtskraftige Strassenbaulinie begrenzt. Die stadtebauliche Anordnung wurde

zudem zweimal in der Stadtbaukommission Liestal vorgestellt und weiter entwickelt.

Stadtebauliche Einpassung

Die bestehende Siedlung weist gute architektonisch und stadtebaulich Qualitaten auf. Der Aussen-
raum ist grossziigig und es werden heute bereits schone Raume gebildet. Der Aussenraum kommt
heute aber etwas eintdnig daher. Man wohnt gerne in der Siedlung. Ein Leerwohnungsbestand ist
praktisch nicht vorhanden. Von den Planern wurden mehrere stadtebauliche Varianten gepruft und
die Ergebnisse mit den Auftraggebern und der Stadtbaukommission Liestal besprochen. Das Frei-
spielen des Hanges war flr die Planer ein Hauptkriterium. Dies fuhrt auch dazu, die Neubauvolu-
men in den Rhythmus der bestehenden Bausubstanz aufzunehmen. Die Landschaftsarchitekten
konnten geschickt die positiven Aspekte aufnehmen und mit einer ansprechenden Durchwegung
und unterschiedlichen Aufenthaltsorten einen spannenden Aussenraum entwickeln. Entlang der
Oristalstrasse werden die heute bestehenden kleineren Gebaudevolumen riickgebaut und durch

grossere, optimal gesetzte Neubauten ersetzt.

Glasflachen

Glasflachen sind so zu gestalten, dass diese flir Vogel keine Gefahr darstellen. Gefahrlich sind fur
Vogel vor allem Glasflachen mit Durchsicht (freistehende Glaswande, Uberdeckungsverglasung,
etc.) sowie Glasflachen, welche Spiegelungen verursachen. Naheres dazu ist auf der Homepage
der Schweizerischen Vogelwarte zu erfahren (vgl. Schmid H. u.A.: Vogelfreundlichen Bauen mit
Glas und Licht, http://www.vogelwarte.ch/publikationen.htmI|?publd=686 (2012).
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5.4.4

Renovationen und Erganzungen

Mit der Aufnahme einer Bestimmung bzgl. der Abstimmungspflicht von nachtraglich ein- bzw. an-
gebauten Bauteilen z.B. im Falle von Renovationen, soll sichergestellt werden, das die einheitliche
und &sthetische Gesamtwirkung der Uberbauung gewahrleistet bleibt und keine spatere "Verwil-

derung" durch Individualgestaltung entstehen kann.

Aussenraum

Die Umgebung bzw. die Aussenraumgestaltung ist ein wesentlicher Bestandteil des Bebauungs-
konzeptes. Die Gliederung und Nutzung des Aussenraumes wird zusammen mit der Erschliessung
sowie der Parkierung durch den Quartierplan festgelegt. Die Griin- und Freiflachen sind insgesamt
in vier unterschiedlich nutz- und gestaltbare Bereiche eingeteilt. Die Schwerpunkte der Aussen-
raumgestaltung und —nutzung in den einzelnen Bereichen werden nachfolgend beschrieben.

Grundsatz und Nachweis zur Umgebungsgestaltung

Die Nutzung des Aussenraumes ist im Quartierplan konzeptionell festgelegt. Im Sinne des 6kolo-
gischen Ausgleichs ist eine naturnahe Umgebungsgestaltung zu realisieren. Fir die Bepflanzung
sind standortgerechte und vorwiegend einheimische Arten zu verwenden und einzubringen. Im
Rahmen des Baugesuchsverfahrens muss die Umgebungsgestaltung konkretisiert werden und
nachgewiesen werden, so dass die reglementarisch festgelegten Ziele eingehalten werden. In der
Regel wird daflr ein Umgebungsplan erstellt. Ein konzeptioneller Entwurf des Umgebungsplanes
wurde von den Landschaftsarchitekten bereits erstellt. Dieser diente der Entwicklung des Quartier-

planes als Grundlage.

Griin- und Freiflache Wohnumfeld

Der Bereich Grun- und Freiflache Wohnumfeld bildet den zu den Hauptbauten gehérenden Grin-
raum. Dieser dient vorwiegend den Bewohnern. Einzaunungen sind gestattet, sofern ein Gesamt-
interesse (z.B. Kinderspielplatz) vorliegt. Der Bereich ist insgesamt offen und mit standortgerech-
ten, vorwiegend einheimischem Bepflanzungselemente zu gestalten. Sitzplatze bei Erdgeschoss-
wohnungen sollen offen gestaltet werden. Einzaunungen und geschlossene Heckenabgrenzungen
sind bei Sitzplatzen nicht erwlinscht. Bestehende Sitzplatzabgrenzungen kdénnen bleiben. Allfallige

zu erstellende bauliche Massnahmen die dem Hochwasserschutz dienen sind zulassig.

Griin- und Freiflache (6kologisch wertvoll)

Dieser Bereich ist im Sinne des Naturschutzes anzulegen, so dass eine grosse Artenvielfalt und
gute 6kologische Vernetzung resultiert. Die entsprechenden Flachen sind dauernd zu erhalten und
bedirfen einer fachgerechten Pflege. Die Pflege erfolgt ohne Anwendung von chemischen Hilfs-
mitteln (extensive Pflege). Eine zuriickhaltende Beweidung (Schafweide) ist moglich. Allfallige Er-
satzpflanzungen sind rechtzeitig vorzunehmen. Dieser Bereich ist auch Bestandteil des Land-
schaftsentwicklungskonzeptes der Stadt Liestal und ist ebenfalls im Reptilieninventar beider Basel
enthalten (hochwertige Glatthaferwiese). Aufgrund dieser grossen, dem Naturschutz zugewiese-

nen Flache wird auf die in Liestal Gibliche 6kologische Grunflachenziffer verzichtet.
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5.4.5

Griin- und Freiflache (Funktion Trennung)

Um die Uberbauung von der Oristalstrasse abzugrenzen wurde entlang der Strasse ein Bereich
ausgeschieden, welcher unterschiedliche Breiten und Hoéhen aufweist. Dieser Bereich dient als
Filter (Trennung) zur Oristalstrasse. Allfallig notwendige Larmschutzmassnahmen sind in diesem

Bereich mdglich.

Multifunktionale Erschliessungsflache

Die Erschliessung des Quartierplan-Areals fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) und Lang-
samverkehr erfolgt Gber die im Quartierplan ausgewiesenen Bereiche "multifunktionale Erschlies-
sungsflachen". Die entsprechenden Bereiche sind als befahrbare Flachen auszugestalten. Die fur
die Quartierplan-Uberbauung zu erstellenden Aussenparkplatze sind iiblicherweise in diesen Be-
reichen zu erstellen. Nach Mdglichkeit und wenn technisch sinnvoll sind die Parkierungsflachen mit
wasserdurchlassigen Belagen zu versehen oder lber die Schulter zu entwassern. Zudem sind im

Bereich der Parkierung schattenspenden Hochstammb&aume vorzusehen.

Bereich fur Quartierplatze

Die ausgewiesenen Standorte reihen sich hauptsachlich entlang der internen Erschliessungsachse
fur Langsamverkehr auf. Die Quatrtierplatze sind grésstenteils verkehrsfrei und bieten Platz fir Ver-
weil-, Begegnungs- und Spielflachen der Bewohnerschaft. Die Erschliessung fir Ausnahmefahrten
fahrt auch Uber einzelne Quartierpléatze. Diese Bereiche konnen mit Aussenrauminfrastruktur-Ein-
richtungen, wie Sitzgelegenheiten, Uberdachungen von Spiel- und Verweilflachen, Brunnen, Spiel-

geraten u. dgl. ausgestaltet werden.

Erschliessung und Parkierung

Erschliessung
Die heute bestehende Verkehrserschliessung wird weitgehend beibehalten. Sie erfolgt direkt ab

der Oristalstrasse (Kantonsstrasse) in die unterirdischen Autoeinstellhallen sowie zu den oberirdi-
schen Besucherparkplatzen. Abhéangig von der Grosse der zukinftigen Einstellhalle ist es mdglich,
dass die mittlere ESH-Rampe neu gebaut werden muss. Die Lage der Rampe musste dann um 10
bis 15 m verschoben werden. Die verkehrstechnischen Vorschriften (Sichtweiten, Fussganger-
Ubergang, Bushaltestellen, etc.) missen im Baugesuchsverfahren nachgewiesen werden. Die Un-
fallstatistik der Polizei BL zeigt, dass auf diesem Ubersichtlichen Strassenstiick keine ausserge-
wohnliche Unfallgefahr besteht. In den Jahren 2010 — 2014 ist nur 1 Unfall bekannt, der auf ein
"Nichtvortrittlassen beim Einbiegen in Verkehr ab Vorplatz" zurtickzufiihren ist. Die bestehenden
und bleibenden Parzellenzufahrten in einem Abstand von ca. 100 m verursachen keine nachweis-
lichen Unfélle. Im Bereich der nérdlichen Zu- und Wegfahrt zum Quartierplanareal liegen neben
der Zu- und Wegfahrt auch noch die bestehende Einstellhallenrampe, die Bushaltstelle und die zu
erwartende Hauptmenge an Langsamverkehr nahe beieinander. Die Hauptmenge des Langsam-
verkehrs entsteht aus der Wohnuberbauung, den geschéaftlichen Nutzungen von Gebdude D und
der Bushaltstelle. In der weiteren Projektbearbeitung bedingt diese Anh&aufung eine Detailplanung.

Es erscheint mdglich, dass die Zu- und Wegfahrt zum QP-Areal und die Einstellhallenrampe als
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eine Einmindung in die Kantonsstrasse betrachtet werden und die Bushaltestelle so platziert wird
(evtl. verschieben nach Siuden), dass sie mit dieser Einmindung keinen Konflikt bildet.

Ausserhalb der Bereiche fiir multifunktionale Erschliessungsflachen ist die Uberbauung weitge-
hend verkehrsfrei. Eine Zufahrt fir die Ausnahmefahrten (Sanitat, Feuerwehr, Umziige, Gebaude-
unterhalt etc.) fuhrt zwischen der bestehenden Bebauung und den geplanten Baukérpern hindurch
und mindet zwischen den Gebauden A und B wieder in die Oristalstrasse. Die Durchwegung des
Areals ist konzeptionell festgelegt und in 6ffentliche und interne Fusswege gegliedert. Die 6ffentli-
chen Fusswege zeigen vernunftige Fusswegverbindungen und beriicksichtigen die Anschluss-

punkte sowie die Fusswegfiihrung im Strassennetzplan der Stadt Liestal.

Parkplatzermittlung

Da der Quartierplan bestehende und Ersatzneubauten beinhaltet muss der Bedarf an Abstellplat-
zen (Pw und Velo) differenziert betrachtet werden. Die Grundeigentiimerschaft hat deshalb bei der
Firma Gruner AG ein Gutachten betreffend der "Ermittlung der Anzahl Stellplatze und der Ver-
kehrserzeugung" in Auftrag gegeben (siehe Beilage). Das Gutachten macht Gebrauch von der
Ausnahmeregelung in Anhang 11/1 RBV, die eine fallweise Betrachtung fur Alterswohnungen,
Quartierplanungen sowie von der offentlichen Hand realisierter Wohnungsbau ermdglicht. Das

Uberbauungskonzept geht von folgenden Nutzungen aus:

Anzahl Flache Flache Fléache

Wohnungen Wohnungen Dienstleistung Laden
[-] [m?] [m?] [m?]
Situation 2014 180 14'670 170 150
Zukunft QP 209 17730 400 400
Anderungen 29 3'060 230 250

Quelle: Bericht Firma Gruner AG

Die Verkehrsplaner haben die heutige Parkplatzsituation in der bestehenden Uberbauung analy-
siert. Trotzdem, dass gegeniber den bestehenden Vorschriften weniger Abstellplatz vorhanden
sind ist kein Mangel an Parkplatzen feststellbar. Die Verwaltung bestétigt, dass bei Anfragen Park-
platze abgegeben werden kdnnen obwohl noch wenige Parkplatz fremd vermietet sind. Die Ver-
kehrsplaner beschreiben folgende Fazite:

Fazit Anzahl Stellplatze (Text Gruner AG)

Einerseits zeigt eine Gesamt-Gegeniberstellung der geplanten und mindestens geforderten Anzahl an
Pkw-Stellplatzen, dass die bisherigen QP-Planungen genau die Erfordernisse der Wegleitung Kanton BL
und des Zonenreglements Stadt Liestal erfillen.

Andererseits gilt es jedoch abzuwégen, ob in diesem Fall einer Uberplanung eines schon seit mehr als 30
Jahren genutzten Wohn- und Geschéftsareals diese strenge Vorgabe an mindestens zu realisierenden
Pkw-Stellplatzen vollumfanglich beizubehalten ist. Im Hinblick auf eine Schonung von Ressourcen, die Min-
derung des Eingriffes in den Baugrund, die Anreizschaffung zur Nutzung des Umweltverbunds sowie die
Forderung der Bereitschaft, die Dienstleistungsangebote im eigenen Wohnumfeld zu nutzen, wére eine Re-
duktion der neu zu erstellenden Pkw-Stellplatze wiinschenswert. Diese Reduktion von zu bauenden Pkw-
Stellplatzen wirkt sich einerseits positiv auf die erzeugte Pkw-Verkehrsmenge aus, sollte jedoch gleichzeitig
durch eine Vergrosserung der zur Verfugung stehenden Veloabstellmdglichkeiten unterstitzt werden.
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Ausserdem geschieht diese Uberplanung nicht in bisher unbesiedeltem Gebiet, sondern es bleibt der
Haupt-Teil der bisherigen Nutzungen erhalten: von heute 180 Wohnungen werden 17 Wohnungen abgeris-
sen, insgesamt stehen kiinftig 29 Wohnungen mehr zur Verfiigung.

Somit erscheint es aus obigen Griinden sinnvoll, die Betrachtung der zu realisierenden Pkw-Stellplatzzah-
len auch getrennt fiir die unverandert bleibenden und neuen Nutzungen durchzufiihren. Bei dieser Betrach-
tung missten etwa 85 neue Pkw-Stellplatze zusatzlich zu den heute vorhandenen erstellt werden: entspre-
chend des Zonenreglementes Stadt Liestal 45 fir Bewohner und 40 fiir Besucher, Beschaftigte und Kun-
den. Dieser Bedarf nur der neu erstellten Wohnungen/Dienstleistungen wird von der Planung mit rund 110
zusétzlichen Pkw-Stellplatzen deutlich Ubererfullt.

Daraus lassen sich mehrere Erkenntnisse ableiten:

Momentan stehen mit 200 vorhandenen Pkw-Stellplatzen deutlich weniger Stellplatze zur Verfiigung, als

die etwa 250 Pkw-Stellplétze, die nach den Vorgaben des Kantons und der Stadt Liestal mindestens er-

forderlich waren. Es sind also etwa 50 Pkw-Stellplatze weniger vorhanden, als nach heute giiltigen Ver-

ordnungen mindestens erforderlich wéren.

Die vorhandene Anzahl deckt aber den Bedarf ab: es gibt keine Anzeichen, dass deutlich mehr Stell-

platze notwendig waren. Die Vorgaben fordern in diesem Fall demnach eine Mindestzahl an Pkw-Stell-

platzen, die von den Bewohnern, Beschaftigten und Besuchern des Areals momentan nicht gewiinscht

oder gefordert werden.

Bei einer Ermittlung des kiinftigen Stellplatzbedarfes fur den Gesamt-Perimeter erscheint es deshalb

sinnvoll, auch die verbleibenden und neuen Nutzungen separat zu betrachten, damit nicht im Zuge der

Uberplanung die nicht-realisierten Pkw-Stellplatze des Bestandes nach-erstellt werden miissen.

Die obigen Erlauterungen zeigen, dass fiir die neuen Nutzungen etwa 85 Pkw-Stellplatze erforderlich

sind: dies wird mit den geplanten zusétzlichen 110 Pkw-Stellplatzen deutlich eingehalten bzw. Giberer-

fallt.

Bei der definitiven Festlegung der zu realisierenden Pkw-Stellplatze sollte folgende Abwéagung einbezo-

gen werden:

- Das Lebensmittelgeschéft ist auf attraktiv anfahrbare, ausreichende Stellplatze angewiesen.

- Eine Vergrésserung von Dienstleistungsflachen benétigt in der Realitat einen mehr als linearen An-
stieg von Stellplatzen.

- Grossere Wohnungen lassen sich besser zusammen mit einem Stellplatz vermieten.

- In grosseren Wohnungen besteht haufiger der Wunsch nach mehr als einem Stellplatz.

- Das Angebot an Pkw-Stellplatzen beeinflusst auch die Verkehrsmittelwahlnutzung.

- Aus vielfaltigen, oben andiskutierten Griinden (Umwelt, Pkw-Verkehrsleistung, Kosten...) sollte die
Erstellung von ungenutzten Stellplatzen vermieden werden.

- Die Vermietung von Stellplatzen an Externe zeigt, dass ohne diese Mdglichkeit heute schon Stell-

platze ungenutzt leer stiinden.

Eine Abwagung dieser Argumente fuhrt zu der Empfehlung, im Rahmen des QP Oristalstrasse auf
dem Areal insgesamt zwischen 260 und 309 Pkw-Stellplatze vorzuhalten.

Fazit Anzahl Velo-Stellplatze (Text Gruner AG)

Heute existieren nur rund 15% der empfohlenen Velo-Stellplatze. Wahrend einer Ortsbesichtigung wurden
keine wild abgestellten Velos bemerkt: wild abgestellte Velos gelten als Zeichen fiir ein nicht ausreichendes
oder geniigend attraktives Veloabstellangebot.

Erfahrungen der Immobilienbewirtschaftung zeigen, dass die ebenerdigen Aussenstellplatze nur méssig
genutzt werden: die Hauswartung vor Ort sorgt dafiir, dass die VeloabstellrAume im Geb&ude nutzbar sind
und dem Bedarf stéandig angepasst werden, z.B. erganzt mit Steckdosen fiir E-Fahrzeuge.

Insgesamt lasst sich schliessen, dass die in der Wegleitung empfohlene Anzahl an Velo-Stellplatzen den
Bedarf tiberschreitet
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Bei der Abschatzung der kiunftigen Velo-Stellplatzzahlen ist die Wohnungsgrdsse zu bericksichtigen: Mie-
ter kleinerer Wohnungen nutzen tendenziell haufiger das Velo, in sehr grossen Wohnungen leben tendenzi-
ell mehr Personen. Deshalb wird empfohlen, in den jeweiligen Wohngeb&auden wie heute gut erreich-
bare, gepflegte Abstellrdume einzurichten, ausserdem Stellplatze fiir Sonderfahrzeuge wie Liegerader
oder Transportvelos vorzusehen und weiterhin die Nutzung zu kontrollieren bzw. das Abstellen von Alt-Ve-
los zu unterbinden. Eine Raumgrosse von mindestens etwa 50 m? sollte diesen Spielraum fir alternative
Velotypen oder den Wunsch nach abschliessbaren Veloboxen bieten. Im Bereich von Gebaude D (Le-
bensmittel, Dienstleistung, Praxis) sind ausserdem oberirdische, gedeckte, diebstahlsichere Velo-
abstellmdglichkeiten vorzuhalten, die bei Bedarf nachtraglich auch noch erweiterbar sein sollten.

Fazit Anzahl MIV-Fahrten (Text Gruner AG)

Aus dieser Zusammenstellung lasst sich deutlich herauslesen, dass selbstversténdlich die Anzahl erzeugter
MIV-Fahrten mit der Anzahl an Stellplatzen ansteigt.

Die meisten Fahrten in der MSP sind Ausfahrten aus dem Gelande in die Oristalstrasse: ggf. auftretende
Verzdgerungen durch zu geringe Zeitliicken fur das Einbiegen in den Hauptverkehrsstrom wirken sich nur
auf die Bewohner des Areals aus und nicht auf den Verkehr auf der Oristalstrasse.

In der ASP Uberlagern sich bei den Bewohnern die Pendel- mit den Freizeitfahrten, wodurch in der Stunde
insgesamt mehr MIV-Fahrten erzeugt werden als in der MSP. Die Rechtsabbieger aus Liestal kommend
fuhren aufgrund der Trottoiriiberfahrten bei der Einfahrt in die Tiefgaragen ggf. zu einer Verlangsamung des
Verkehrsflusses auf der Oristalstrasse. Die auf eine Zeitliicke wartenden Linksabbieger (aus Nuglar kom-
mend) kdnnen nicht passiert werden, was aufgrund der Verkehrsbelastung auf der Oristalstrasse (DTV
2010: 5'800 Fahrzeuge pro Tag?*) nicht zu unzumutbaren Wartezeiten fuhren sollte.

Bei Betrachtung der MIV-Fahrtenzahlen ist ausserdem zu bedenken, dass das Areal nicht nur Gber eine
einzige Kreuzung an die Oristalstrasse angebunden ist, sondern tiber mehrere Tiefgarageneinfahrten und
zwei Zufahrten zu den oberirdischen Parkplatzen.

Wenn die berechneten, maximal erforderlichen 309 Pkw-Stellplatze realisiert wiirden, steigt das Ver-
kehrsaufkommen des Areals in den Spitzenstunden jeweils um etwa 30% an. Der Verkehr auf der
Oristalstrasse sollte davon nicht unzumutbar behindert werden.

4 Quelle: Kanton Basel-Landschaft, Bau- und Umweltschutzdirektion; Kantonale temporare Zahistelle 2010 (Nummer 2525 Liestal,
Oristalstrasse; gezahlt 26. Juli bis 1. August 2010)
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Abstellplatz — Situation geméss Uberbauungskonzept

Geplantes Parkplatzangebot: Angebot PP
Lage im Quartierplan-Areal S-PP B-PP
unterirdische Parkierung (Einstellhalle) Wohnungen 171 PP

unterirdische Parkierung (Einstellhalle) Laden / Dienstleistung 11 PP

oberirdische Parkierung Wohnungen 56 PP
oberirdische Parkierung Laden / Dienstleistungen 31 PP
Total 269 PP

Gemass Uberbauungskonzept kénnen 94 neue unterirdische Parkplatze erstellt werden. Die be-
stehenden unterirdischen Autoeinstellhallen weisen einen Bestand von 54 PP und 34 PP auf. Im
Rahmen des Baugesuchverfahrens ist auf der Grundlage eines angepassten Verkehrsgutachtens
die genaue Zahl der Abstellplatze festzulegen, wobei die Parkplatzsituation der bestehend bleiben-
den Bauten nicht nachgewiesen werden muss. Die Verkehrsplaner haben ermittelt, dass fur die
gesamte Uberbauung im Minimum 260 Abstellplatze erforderlich sind.

Offentlicher Verkehr

Der Bahnhof Liestal liegt in ca. 300 m Entfernung und ist zu Fuss in 5 Minuten erreichbar. Zudem

befindet sich beim Bereich fiir Hauptbaute D die Bushaltestelle "Oris", welche durch die Buslinien
Nr. 67 und 72 bedient wird. Das Quartierplan-Areal befindet sich zum gréssenteil in der 6V-Giite-

klasse B und ist somit durch die 6ffentlichen Verkehrsmittel als gut erschlossen zu bezeichnen.

=] ¥ Giiteklassen
A
e
Ec
o
e

Abb. 5: Ausschnitt Guteklassen des o6ffentlichen Verkehr Stadt Liestal / Quelle Geoview BL, 25. November 2014
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5.4.6

5.4.7

6.1

Ver- und Entsorgung

Die Bestimmung zur Ver- und Entsorgung wurden von der Stadt Liestal Gtbernommen. In den Quar-
tierplan-Vorschriften wurde festgelegt, dass der energetische Baustandard fur Neubauten mindes-
tens dem MINERGIE-Standard oder einem gleichwertigen Standard entsprechen muss. Fir die
Um- und Erweiterungsbauten in den Baubereichen 1 bis 6 gelten die gesetzlichen Vorschriften. Die
Energieerzeugung fir die Uberbauung wird momentan mit einem Blockheizkraftwerk erneuert. Bei
Neubauten ist fur das gesamte Quartierplan-Areal ein Energiekonzept zu erstellen, welches eine
rationelle Energienutzung aufzeigt und grundsétzlich die Minimierung des Energiebedarfs zum Ziel
hat.

Larmschutz

Zuweisung Larmempfindlichkeitsstufe

Mit den Quartierplan-Vorschriften ist auch die Larmempfindlichkeitsstufe geméass Art. 43 LSV so-

wie gemass § 12 USG BL festzulegen.

Das Quartierplan-Areal wird aufgrund der Wohn- und Geschéftsnutzung sowie in Beachtung von
Art. 43 Abs. 1 lit. b der LSV der Larmempfindlichkeitsstufe ES Il zugewiesen.

Massgebender Grenzwert

Das Planungsgebiet ist erschlossen und somit kommen Art. 29 bis Art. 31 der LSV die Immissions-
grenzwerte (IGW) zur Anwendung. Gemass Anhang 3 der LSV ergeben sich somit fur das Pla-

nungsgebiet folgende maximale Werte der Larmbelastung.

— LESII; IGW, tags: 60 dB
— LES II; IGW, nachts: 50 dB

Interne Larmberechnungen sowie auch das Strassenlarmsanierungsprogramm vom Amt fir
Raumplanung vom 9.12.2014 zeigen an der bestehenden Bebauung nahe der Oristalstrasse
Grenzwertiiberschreitungen nachts von maximal 3dB(A). Diese Uberschreitungen kénnen mit
Grundrissausrichtung, seitlichen Zimmerbellftungen oder technischen Massnahmen reduziert

werden.

Bertucksichtigung planerischer Rahmenbedingungen

Planungsgrundséatze gemass eidgendssischen Raumplanungsgesetz (RPG)

Die Quartierplanung unterstiitzt resp. halt die Planungsgrundsétze Siedlung gemass dem eidge-

nossischen Raumplanungsgesetz (RPG) wie folgt ein:

Planungsgrundséatze: Umsetzung in der Quartierplanung:

— Grundsatz Siedlung a: Wohn- und Arbeits- Das Planungsgebiet mit Wohnnutzung liegt in zentrumsnaher Lage
gebiete sollen einander zweckmassig zuge- und weist eine gute Erschliessung mit dem o6ffentlichen Verkehr auf
ordnet und durch das 6ffentliche Verkehrs-  (siehe Erlauterungen zum o6ffentlichen Verkehr in Kap. 5.4.5).
netz hinreichend erschlossen sein.
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6.2

6.3

6.4

— Grundsatz Siedlung b: Wohngebiete sollen  Die Uberbauung liegt an einer gering belasteten Kantonsstrasse
vor schadlichen oder lastigen Einwirkungen  (Arisdorferstrasse DTV = 3200 Fz). Geringe Grenzwertliberschreitun-
wie Luftverschmutzung, Larm und Erschiit-  gen kénnen mit der neuen Uberbauung gel6st werden.
terungen moglichst verschont werden. Durch die Quartierplan-Uberbauung und den damit verbundenen Nut-

zungen sind keine Einwirkungen zu erwarten, welche zu lastigen Be-
eintréachtigungen des angrenzenden Wohngebietes fiihren.

— Grundsatz Siedlung c: Rad- und Fusswege Das Fusswegnetz wird beibehalten und sogar verbessert. Radrouten
sollen erhalten und geschaffen werden. sind auf der Oristalstrasse vorhanden. Die Stadt Liestal ist ohne Ho-
hendifferenzen zu tberwinden leicht erreichbar.

— Grundsatz Siedlung d: Gunstige Vorausset-  Die Versorgung mit Gitern des téglichen Bedarfs ist durch die nahe
zungen fur die Versorgung mit Gutern und Lage zum Zentrum Liestal und den vorhandenen Quartierladen im
Dienstleistungen sollen sichergestellt sein. Baubereich D bestens sichergestellt.

— Grundsatz Siedlung e: Die Siedlungen sol- Mit der Quartierplanung werden Grinflachen-Bereiche und 6kologi-
len viele Griinflachen und Baume enthalten.  sche Ausgleichsflachen sichergestellt. Die Uberbauung liegt am
Rande des Naherholungsgebietes Oristal.

Bedarfsnachweis gemass Art. 15 (RPG)

Mit der Quartierplanung wird keine Erweiterung des Baugebietes vorgenommen. Auf dem Areal
der Quartierplanung befindet sich bisher die rechtskraftige Quartierplanung "Knoll Oristal", welche
mit den vorliegenden Quartierplan-Vorschriften vollstindig abgeldst werden soll. Ein Bedarfsnach-
weis flr Einzonungen hinsichtlich der baulichen Eignung gemass Art. 15 RPG muss nicht vorge-

nommen werden.

Arealbaukommission

Das Uberbauungskonzept geht aus einer Projektentwicklung hervor, welche von den Architekten
Burckhardt + Partner AG in Zusammenarbeit mit dem Landschaftsarchitekturbiro pg landschaften
GmbH und dem Raumplanungsbiro Stierli und Ruggli Ingenieure und Raumplaner AG entwickelt
wurde. Das der Quartierplanung zu Grunde liegende Bebauungskonzept wurde am 5. Februar
2014 sowie am 9. April 2014 der Stadtbaukommission Liestal zur Beurteilung vorgelegt. Das Be-
bauungskonzept wurde anschliessend entsprechend angepasst. Die Stadt verlangt nach der Be-

urteilung durch die Stadtbaukommission keinen Einbezug der kantonalen Arealbaukommission.

Landschaftsentwicklungskonzept

Das LEK der Stadt Liestal definiert 6kologische Massnahmen im Siedlungsgebiet. Mit diesen Mas-
snhahmen soll grundsatzlich eine bessere Umwelt- und Lebensqualitat erreicht und Bedingungen

fur eine artenreiche pflanzen- und Tierwelt geschaffen werden.

Mit verschiedenen Masshahmen fir den 6kologischen Ausgleich (Aussenraumbegriinung, einhei-
mische und standortgerechte Bepflanzung, Dachbegriinung, Verwendung von wasserdurchlassi-
gen Belagen, kronenbildende Einzelbdume) werden in der vorliegenden Quartierplanung die im

LEK aufgezeigten Massnahmen entsprechend umgesetzt.
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6.5

6.6

Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP)

Gestitzt auf die eidgendssische Verordnung tber die Umweltvertraglichkeitsprifung (V-UVP) vom
19. Oktober 1988 unterliegen Analgen, von welchen mit einer potentiell erheblichen Umweltbelas-
tung auszugehen ist, der Pflicht fir eine Umweltvertraglichkeitsprifung. Mit einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung soll die Einhaltung der Umweltschutzgesetzgebung geprift und beurteilt werden.
Der Schwellenwert fiir eine UVP von 500 Abstellplatzen fur Autos wird mit der geplanten Parkierung
fur das Quartierplan-Areal nicht erreicht (vgl. Anhang V-UVP, Nr. 11.4). Weitere Anlagen, welche
im Anhang zur V-UVP aufgefuhrt sind, sind im neuen Quartierplan nicht vorhanden und nicht ge-
plant. Somit muss fir die Quartierplanung keine Umweltvertraglichkeitspriifung im Sinne der eid-

gendssischen Umweltgesetzgebung durchgefiihrt werden.

Naturgefahren

Bei Baugebietserweiterungen sowie auch bei Quartierplanungen sind, gestitzt auf Art. 15 des Bun-
desgesetzes uber die Raumplanung (RPG), hinsichtlich der baulichen Eignung mégliche Naturge-
fahrenpotentiale zu bertcksichtigen.
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Die Naturgefahrenpotentiale umfassen Uberschwemmung, Rutschung sowie Steinschlag. Die Um-
setzung der Naturgefahrenkarten in die kommunale Nutzungsplanung ist in einer kantonalen Weg-
leitung dokumentiert.> Die Gefahrenbereiche, mit geringer, mittlerer und erheblicher Gefahrdung
missen mittels Ausscheidung von Gefahrenzonen gemass § 30 RBG umgesetzt werden. Im Rah-
men der Quartierplanung werden die entsprechenden Gefahrenzonen als verbindlichen Planinhalt

mit dazugehdrenden Reglementsbestimmung aufgenommen.

Bei einer Begehung vor Ort zeigte sich, dass es sich bei der ausgewiesenen erheblichen Gefahr-
dung im Bereich des Gebaudes Oristalstrasse 56 (schwarzer Kreis in Abbildung) um eine Gebau-
dezufahrt auf Strassenniveau handelt und nicht um eine Einstellhallen Ein/Ausfahrt. Die Festlegung
in der Naturgefahrenkarte kann somit als Fehler interpretiert werden. Im Quartierplan erfolgte aus
diesem Grunde eine Anpassung auf die aktuelle Situation. Aufgrund Empfehlung des ARP wurde
die Gefahrenzone Uberschwemmung erhebliche Gefiahrdung in diesem Bereich vollstandig ge-
I6scht.

Die Einstellhallen Ein- und Ausfahrt an der Oristalstrasse 56a (griiner Kreis in Abbildung) wurde
ebenfalls mit einer Gefahrenzone Uberschwemmung erhebliche Gefahrdung tiberlagert. In Anleh-
nung an die Einstellhallen Ein- und Ausfahrten an der Oristalstrasse 46a sowie der O-
ristalstrasse 24d, fur welche "nur” eine geringe Geféahrdung ausgewiesen wird, empfiehlt das ARP
(aufgrund der kantonalen Vorprifung), die Gefahrenzone erhebliche Gefahrdung an die umlie-

gende Gefahrenzone geringe Gefahrdung anzupassen.

Auf der Oristalstrasse liegt eine geringe Gefahrdung fiir Uberschwemmung vor (+25cm). Die Ein-
stellhallen liegen tiefer als die Oristalstrasse und kdnnten demnach tberflutet werden. Kann ver-
hindert werden, dass Wasser von der Oristalstrasse in die Tiefgaragen fliesst, sind die Uber-
schwemmungsgefahren beseitigt. Im Reglement werden die entsprechenden Hohenkoten bei den

drei Einstellhallenrampen angegeben.

B Gefahrdung erheblich
/. I Gefahrdung mittel
Gefihrdung gering

v
= { 4 Restgefahr

11 a 44 3
Abb. 7: Ausschnitt Synoptische Naturgefahrenkarte Stadt Liestal / Quelle Geoview BL, 25. November 2014

5 Umsetzung der Naturgefahrenkarte in die kommunale Nutzungsplanung, Grundlagen zur kommunalen Nutzungsplanung Amt fir
Raumplanung, Juni 2011
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6.7

6.8

6.9

6.10

6.11

Grundwasserschutz

Das Planungsgebiet befindet sich in keiner Grundwasserschuttzone und liegt demzufolge nicht im
Zustrémbereich eines Pumpwerkes. Das Areal liegt jedoch im unterirdischen Gewasserschutzbe-
reich Au, somit diirfen keine Anlagen erstellt werden, die unter den mittleren Grundwasserspiegel
liegen.® Der Grundwasserschutz wird durch die Quartierplanung bzw. durch die damit verbundenen

baulichen Absichten nicht beeintrachtigt.

Genereller Entwasserungsplan

Die Entwasserung des Quartierplan-Areals erfolgt geméss den Festlegungen des Generellen Ent-
wasserungsplanes (GEP) der Stadt Liestal. Im Quartierplan sind daher keine Festlegungen zur

Entwasserung vorzunehmen.

Altlastenkataster

Fur die Parzelle Nr. 662 ist im Kataster der belasteten Standorte BL? kein Eintrag enthalten. Dem-

zufolge sind keine Massnahmen fir Altlastenbeseitigungen vorzusehen.

Abstéande bzw. Baulinien gegenuber Verkehrswegen, Waldern und Gewas-
sern

Gegenilber Verkehrswegen (Strassen, Schienenwege), Waldern, Gewéassern und Friedhéfen sind
unter § 95 RBG die einzuhaltenden Abstéande von Bauten festgelegt. Diese Abstande kdnnen mit

Baulinien reduziert werden.
Auf das Quartierplan-Areal wirken folgende Abstande und Baulinien:

— Gesetzlicher Waldabstand im westliche Bereich des Quartierplan-Areals
— Rechtskréaftige Strassenbaulinie entlang der Oristalstrasse

— Waldbaulinie gem. § 97 Abs. 1 lit. e RBG

Grenzabstande

Die Grenzabstande gegentiiber angrenzenden Bauparzellen richten sich nach § 90 RBG. Werden
die gesetzlichen Grenzabstéande gegeniber angrenzenden Bauparzellen unterschritten, missen
gemass § 94 RBG entsprechende Naher- und/oder Grenzbaurechte grundbuchrechtlich eingetra-

gen werden.

Gemass § 96 RBG bilden Baulinien die Grenzen uber welche hinaus nicht gebaut werden darf und
gehen den Vorschriften Gber den Abstand von Verkehrswegen und Gewassern vor. Durch die De-

finition der Baulinien im QP-Areal werden die geltenden Abstandsvorschriften eingehalten.

Die geplante Uberbauung hélt die minimalen Grenzabsténde ein.

6 Gewasserschutzverordnung des Bundes vom 28.10.1998, Stand am 01.01.2014, Anhang 4, Ziffer 211
"Information gemass Homepage Amt fir Umwelt und Energie, abgerufen am 21.11.2014
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6.12

6.13

9.1

Etappierung

Gemass Festlegung in § 11 Abs. 3 QP-Reglement ist eine etappenweise Realisierung der Bebau-
ung zugelassen. Dabei muss jedoch der Bedarf an notwendigen Anlagen — z.B. Parkplatze, Zu-

fahrten, Zugange etc. — fur die jeweilige Etappe sichergestellt werden.

Stoérfallvorsorge

Die Koordination zwischen der Raumplanung und der Stérfallvorsorge wird fur eine Risikooptimie-
rung in unseren dichtbesiedelten Gebieten immer bedeutender. Dies wird im Art. 11a der Storfall-
verordnung vom 1. Februar 2013 "Koordination mit der Richt- und Nutzungsplanung" Abs. 1, 2 und
3 verdeutlicht und ist in der Planungshilfe "Koordination und Raumplanung" vom Oktober 2013
detailliert festgelegt.

Ein Teilbereich des Areals im Quartierplan liegt im Konsultationsbereich von Betrieben und der
Strasse mit Transport von gefahrlichen Gutern, welche der Storfallverordnung unterstellt sind. Das

Personenrisiko wird durch die dichte Besiedelung des Perimeters erhoht.

Auswirkungen auf rechtskréaftige Planungen

Grundsatzlich gilt § 40 Abs. 2 RBG, wonach Zonenvorschriften, Strassennetz- sowie Bau- und
Strassenlinienplane als aufgehoben gelten, soweit sie im Widerspruch zu den Festlegungen im

Quartierplan stehen.

Mit den Vorschriften zur Quartierplanung "Oristalstrasse” werden fiir die Parzelle Nr. 662 eigen-
standige Nutzungs- und Bauvorschriften erstellt. Diese Vorschriften sind inhaltlich fur die geplante
Uberbauung, Nutzung und Erschliessung des Areals abschliessend und von den tibrigen Vorschrif-

ten der kommunalen Nutzungsplanung (Zonenplan und Zonenreglement Siedlung) losgeldst.

Folgekosten zu Lasten der Stadt Liestal

Das Areal der Quartierplanung gilt gemass der Erhebung "Stand der Erschliessung und Baureife
2010" als vollstandig erschlossen. Der Stadt Liestal entstehen durch die Quartierplanung "Oristal”

betreffend der Strassen- und Infrastrukturerschliessung keine Kostenfolgen.

Privatrechtlicher Regelungsbedarf

Grundséatzliches

Zur Sicherstellung der Bebauung sowie der Funktionalitét der Quartierplanung kénnen erganzende
privatrechtliche Regelungen erforderlich sein. Die Regelung dieser allféllig erforderlichen privat-
rechtlichen Belange erfolgt mittels Quartierplan-Vertrag gemass § 46 RBG, mit welchem die
Grundlage (im Sinne einer Einverstandnis-Erklarung der betroffenen Parteien) fur die entsprechen-

den Eintragungen ins Grundbuch hergestellt wird.
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9.2

10

Die Genehmigung einer Quartierplanung erfolgt nur dann, wenn die allfallig erforderlichen privat-

rechtlichen Regelungen in einem Quartierplan-Vertrag sichergestellt sind und dieser zum Zeitpunkt

der Genehmigungseingabe beim Regierungsrat von allen Beteiligten unterschrieben vorliegt (RBG
§ 46 Abs. 2).

Regelungsbedarf fir die Quartierplanung "Oristalstrasse"

Aufzahlung nicht abschliessend:

— Anpassung Grundeigentum (Parzellierung) innerhalb QP-Areal;

— Abgeltung Infrastrukturbeitrag geméss Stadtratsbeschluss;

— Finanzierung, Erstellung und Unterhalt und Beleuchtung der 6ffentlichen Fusswege;

— Anpassungen an Basisinfrastruktur der Stadt;

— Beleuchtung der Quartier-Erschliessungsflache;

— Offentliche Geh- und Fahrechte

— Naherbaurechte, Durchleitungsrechte, Unterbaurechte

Beurteilung des QP-Entwurfs durch die Stadt Liestal

Mit der Prifung der Quartierplanung durch die Stadt Liestal wurden folgende Korrekturen (Korrek-
turen in kursiver Schrift dargestellt) angebracht:

A: Plan

a)

b)

c)

In den Schnitten werden die bestehenden Gebaude deutlicher dargestellt. Es wird zur
Kenntnis genommen, dass nicht alle bestehenden Gebaude in den Schnitten ersichtlich
sind. Die projizierten Gebaude werden in den Schnitten so angeschrieben.

Gebéaude D ist hbhenméssig um 1 Geschoss zu hoch gezeichnet. Die Beschriftung in der
Situation und der Schnitt D-D werden angepasst.

Die Einstellhallenrampen werden der Grundnutzung "Griin- und Freiflache Wohnumfeld"
zugewiesen und die Einstellhallenrampe als Uberlagernde Nutzung dargestellt.

B: Reglement

§1.1

§1.2

§1.2
§5

Das Bebauungskonzept der Quartierplanung Oristalstrasse wurde vom Architekturbiro Burckhardt + Partner
AG, Basel entwickelt. Die Konzeptplane sowie das Modell gelten als Richtlinie.

Erganzen: ....... sowie erschliessungstechnisch gute auf die Wohnbevdlkerung angepasst
Uberbauung gewahrleistet.

Die Verkaufsnutzug (Volgladen) wird in den Zielen erwahnt:
Sicherstellen einer qualitativ hochwertigen Uberbauung mit Wohn-, Geschéfts- und Ver-
kaufsnutzung, welche sich gut in das benachbarte Siedlungsgebiet einpasst.

Attraktive, naturnahen Aussenraumgestaltung ............ .

In den Schnitten B-B und C-C werden die maximale Geb&udehdhen 1.0m tber dem Be-
stand gezeichnet. Die technischen Aufbauten werden nicht umfahren, da diese im Regle-
ment 8§ 5.9 geregelt sind.
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§59

§6.2

§6.4

§7.3

§75

§8.1

8§8.2c

§8.5

§8.6

Technisch bedingte Bauteile (Oberlichter, Liftiberfahrten, Heizungs-, Klima- und LUf-
tungsinstallationen, Monoblocks, Energieanlagen, etc.) dirfen .........

Neue Formulierung:

Soweit fiir die Beurteilung von Baugesuchen erforderlich, wird der Stadtrat die Einrei-
chung eines Umgebungsplanes bei der Bewilligungsbehorde beantragen. Der Umge-
bungsplan dient der Uberpriifung, ob das Bauvorhaben mit den in den Quartierplanvor-
schriften definierten Rahmenbedingungen tbereinstimmt. Der Umgebungsplan beinhaltet
insbesondere:

Punkt f) wird geandert:
f) Lage-Dimensionierung-und-Materialisierung-ven allfalliger Nebenbauten

Wird erganzt:

............ Der Bereich soll offen und mit verschiedenen standortgerechten und einheimi-
schen Bepflanzungselementen gestaltet werden. Einfriedungen sind nicht zulédssig, mit
Ausnahme von baulichen Massnahmen zum Hochwasserschutz.

Kommentar wir erganzt:
Im Baugesuchsverfahren ist ein Feuerwehr-Einsatzplan zu erstellen.

Die beiden letzten Satze werden gestrichen:

Die genaue Zahl der Parkplétze und der Veloabstellplatze sowie deren Anordnung sind
jeweils im Rahmen des Baugesuchsverfahrens zu ermitteln, planerisch festzulegen bzw.
auszuweisen, wobei die Parkplatzsituation der bestehenden Uberbauung (Baubereiche 1

- 6) nicht neu nachgeW|esen werden muss. Es%ennerkmaeemalsi@ﬂ&bsteupla&e%w

Der letzte Satz wird gestrichen:
..................... Das Konzept muss mit dem kantonalen Amt fir Umweltschutz und Ener-

gie (AUE) und der Stadt Liestal koordiniert werden. Alifallig-netwendige-Leitungsverlegun-
gen-sind-nach-dem-\erursacherprinzipim-QP-Vertrag-zu-regeln:

Die Massnahmen werden auf Grund des Standes der allgemeinen anerkannten Technik
und nach dem Gebot der Verhaltnismassigkeit festgelegt umgesetzt.

Fur die Abfallbese|t|gung gelten d|e Besnmmungen der Stadt Liestal. Eir-entsprechendes
A werden- Im Baubewilli-
gungsverfahren ist d|e AbfaIIentsorgung in einem Sltuatlonsplan aufzuzeigen.

Kommentar: Hinweis betreffend Quartierplan — Vertrag wird gestrichen.

§ 11.2/3 Ganze Texte betreffend "Quartierplan-Vertag" und "Dienstbarkeiten" werden gestrichen.

§ 13.1 Der ganze Text betreffend "Genehmigungsvoraussetzung" wird gestrichen.

11 Kantonale Vorprifung

Die Quartierplanung "Oristalstrasse” wurde am 29. Mai 2015 zur kantonalen Vorprifung einge-

reicht. Die Ergebnisse der kantonalen Vorprifung wurden mit dem Schreiben vom 14. August 2015

durch das Amt fur Raumplanung an den Stadtrat Liestal mitgeteilt (vgl. Anhang 3: kantonaler Vor-

prufungsbericht vom 14. August 2015). Die Ergebnisse der Vorprufung und deren Reaktion der

Stadt Liestal wurden anlasslich der Besprechung vom 7. September 2015 mit Vertretern der Stadt

Liestal, dem Vertreter der Bauherrschaft, dem Architekten sowie dem Raumplaner besprochen und

entsprechend festgelegt.
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Im Folgenden wird in der nachstehenden Tabelle erlautert, in welcher Form die Vorprifungsergeb-
nisse und Forderungen des Kantons in die Quartierplan-Instrumente und Bericht eingearbeitet wur-
den.

Zeichenerklarung:

v auf die Forderung eingetreten
-- Forderung wird nicht bertcksichtigt

K Kenntnisnahme

1 Quartierplan

1.1 Naturgefahren

Stellungnahme ARP Die Naturgefahrenkarte der Stadt Liestal weist im Bereich der Oristalstrasse 56 einen Fehler auf.
(Empfehlung) Ausgewiesen ist eine Gefahrenzone Uberschwemmung mit erheblicher Gefahrdung. An einer Be-
gehung wurde festgehalten, dass sich in diesem Bereich keine tiefliegende ESH Ein-/Ausfahrt be-
findet, sondern eine Gebaudezufahrt auf Strassenniveau. Im Bereich der ESH Ein-/Ausfahrten an
der Oristalstrasse 46 sowie 24d wurde lediglich eine Gefahrenzone Uberschwemmung mit geringer
Gefahrdung ausgewiesen, obwohl in einem seltenen Hochwasserereignis des Orisbachs Fliesstie-
fen von Uber 200 cm zu erwarten sind.

a. Bereich Oristalstrasse 56: Es wird empfohlen, die Gefahrenzone Uberschwemmung erhebliche
Gefahrdung aus dem Quartierplan zu léschen und dies im Planungs- und Begleitbericht zu er-
lautern.

b. Bereich Oristalstrasse 56a: Es wird empfohlen, in Anlehnung an die Bereiche Oristalstrasse 46
und 24d, die Gefahrenzone Uberschwemmung erhebliche Gefahrdung in eine Gefahrenzone
Uberschwemmung geringe Gefahrdung zu iiberfiihren.

c. Darstellung: Es wird empfohlen fiir die Gefahrenzone Uberschwemmung geringe Gefahrdung
die Darstellung gemass Wegleitung oder eine komplett abweichende Farbe zu verwenden.

Reaktion a. Bereich Oristalstrasse 56: Aufgrund der fehlerhaften Grundlage wird auf den Eintrag verzichtet. | v/
Eine entsprechende Erlduterung wird im Planungs- und Begleitbericht aufgenommen.

b. Bereich Oristalstrasse 56a: Der Quartierplan wird entsprechend angepasst. Eine entsprechende | v/
Erlduterung im Planungs- und Begleitbericht wird ergénzt.

c. Der Plan wird dahingehend angepasst. v
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1.2 Verbindlicher Planinhalt

Stellungnahme ARP
(zwingende Vorgabe,
Empfehlung)

a. (2) Attika- / Sockelgeschoss: Fiir das Attikageschoss und das Sockelgeschoss ist eine Bestim-
mung im Reglement aufzunehmen.

b. (Z) Baumstandorte: mégliehe Standorte fiir Bdume, Baumgruppen / Baume bestehend
c. (Z) Gebaudezugénge: Auffiihrung im verbindlichen Planinhalt
d. (E) Ver- und Entsorgung: Es wird empfohlen die Standorte im QP darzustellen.

e. (E) Bereich fiir Hauptbauten (1 bis 6): Es wird empfohlen, fiir die bestehenden Bauten ebenfalls
eine BGF festzulegen. Wird keine BGF definiert, ist zu begriinden, weshalb die Baubereiche in
dieser Dimensionierung ausgeschieden wurden.

f.  (E) Schnittplan: Ergénzung Schnitt durch die bestehenden Geb&uden.

g. (E) gestalteter Terrainverlauf: Es wird empfohlen im Plan zu erganzen, dass eine geringfiigige
Abweichung beim gestalteten Terrainverlauf zulssig ist.

Reaktion

a. (2) Attika- / Sockelgeschoss: Entsprechende Bestimmungen werden ins QP-Reglement unter 4
§ 5 aufgenommen.

b. (Z) Baumstandorte: Legende wird entsprechend angepasst. 4

c. (Z) Die Gebaudezugange werden neu im Quartierplan-Reglement unter § 5 geregelt. Auf eine 4
Darstellung der Gebaudezugange im Quartierplan wird vollstandig verzichtet.

d. (E): Ver- und Entsorgungsanalgen: Die Abfallsammelstellen sind im Rahmen des Baugesuch- -
verfahren im Umgebungsplan auszuweisen. Ver- und Entsorgungsanlagen miissen den Bedirf-
nissen der Quartierplanbewohner sowie auch den Anforderungen der Stadt gentigen.

e. (E) Baubereich fiir Hauptbauten (1 bis 6): Auf die Empfehlung des Kantons wird nicht eingetre- | --
ten. Eine Begriindung wird im Planungs- und Begleitbericht erganzt.

f.  (E) Schnittplan: Auf einen zusatzlichen Langsschnitt durch die bestehenden Gebaude wird ver- | --
zichtet. Die Hohe resp. das Verhaltnis zur neuen Bebauung kann aus dem Schnitt D-D entnom-
men werden. Es wird festgeschrieben, dass die Hohen der bestehenden Gebauden, bevor An-
derungen vorgenommen werden, vermessungstechnisch zu ermitteln sind.

g. (E) Im Plan wird keine Anpassung vorgenommen. Im Reglement unter § 6 wird eine neue Be- v
stimmung "Terrainhdhen" erganzt, welche die Abweichung textlich regelt.

1.3 Griin- und Freifliche (6kologisch wertvoll)

Stellungnahme ARP

Es wird empfohlen die "Griin- und Freifldche (6kologisch wertvoll)" entlang des Brigittenrainweges

(Empfehlung) nach Osten zu erweitern (steilere Partien einbeziehen).
Reaktion Der Quartierplan (Situation) wird entsprechend der Forderung des ARP angepasst. v
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14  Grenzabstinde

Stellungnahme ARP Die erforderlichen Grenzabsténde zu den Parzellen ausserhalb des QP-Perimeters kdnnen teil-
(Empfehlung) weise nicht eingehalten werden. Das ARP empfiehlt deshalb, mit den betroffenen Grundeigentu-
menn die erforderlichen Dienstbarkeiten (Naherbaurechte) zu regeln. Kdnnen sich die Parteien nicht
einigen, wird empfohlen, die Baubereiche in der weiteren Bearbeitung zu redimensionieren.

Reaktion Die Dimensionierung der Baubereiche wurde Giberpriift. Entsprechend wurde der Baubereich Nr.6 | v*
gegenuber der Parzelle Nr. 794 redimensioniert.

1.5 Waldabstand

Stellungnahme ARP Gem. § 95 Abs. 1 lit. e RBG haben Bauten einen Abstand von 20 m ab dem Waldrand einzuhalten.
(zwingende Vorgabe) | Im Bereich des Waldabstandes sind "libliche" Gartengestaltungsmassnahmen zul&ssig (gem. § 62
Abs. 1it. b RBV). Neue Parkierungsanlagen sind somit ausgeschlossen.

Reaktion Die Festlegungen im Quartierplan werden tiberprift und wo nétig angepasst. 4
Eine Anfrage beim ARP, Kreisplaner O. Stucki, hat ergeben, dass aufgrund der vorbestandenen
Situation (heute bestehende Parkplatze bereits mit kleinerem Abstand als 10 m zum Wald) einer
Waldbaulinie mit 10 m Abstand im Bereich der Parkierung zugestimmt werden kann. Es muss si-
chergestellt sein, dass die Zu- und Wegfahrt inkl. WendemanGver ohne Beanspruchung des Be-
reichs zwischen Waldbaulinie und Waldrand erfolgen kann. Der Plan wurde entsprechend ange-
passt. Untenstehende Skizze zeigt eine Mdglichkeit, wie der Raum bis zur neuen Waldbaulinie opti-
mal genutzt werden kann.

Oristalstrasse

1.6  Orientierender Inhalt

Stellungnahme ARP Anpass Begrifflichkeit in Legende wie folgt: "regionale-Radroute” "Kantonale Radroute gem. KRIP"
(redak. Korrektur)

Reaktion Legende wird entsprechend angepasst. v
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1.7

Anbindung an die Kantonsstrasse und Parkpléatze fiir den Quartierladen

Stellungnahme ARP
(Hinweis)

a. Konflikte zwischen dem motorisierten Individualverkehr und dem Langsamverkehr ergeben sich
mehrheitlich an der nérdlich gelegenen Zu-/Wegfahrt auf die Oristalstrasse. Im Planungs- und
Begleitbericht ist die Lage der Zu- und Wegfahrt zu begriinden.

b. Hinweis fir das Baubewilligungsverfahren: Die erforderlichen Sichtweiten bei den Ein-/Ausfahr-
ten sind gem. Norm SN 640 273a sicherzustellen. Ebenfalls einzuhalten sind die erforderlichen
Schleppkurven gem. den Richtlinien des Tiefbauamtes.

Reaktion a. Planungs- und Begleitbericht wird entsprechend ergénzt.
b. Hinweis fir das Baubewilligungsverfahren wird zur Kenntnis genommen.
2 Quartierplanreglement
21  §1"Zweck und Ziele der Planung"

Stellungnahme ARP

a. (Z) Abs. 1: Der Zweck von Quartierplanungen wird in § 37 RBG abschliessend geregelt. Der

(zwingende Vorgabe, Wortlaut ist gemass Ubergeordneter Gesetzgebung zu Gibernehmen.
Empfehlung) b. (E) Sofern dem Bebauungskonzept bzw. den Konzeptplanen und Modell Richtcharakter zu-
kommt, empfiehlt das ARP dies im Reglement festzulegen.
Reaktion a. (Z) Abs.1: Die Bestimmung wird sinngemass iberarbeitet.
b. (E) Der Satz "Die Konzeptplane sowie das Modell gelten als Richtlinie” wird in den grundeigen-
timerverbindlichen Teil in § 1 Abs. 1 tberfuhrt.
22  §2"Geltungsbereich und Inhalt"

Stellungnahme ARP
(redakt. Korrektur)

Abs. 2: Der Hinweis, dass die Bauten in den Baubereichen Nrn. 1 bis 6 Besitzstandsgarantie haben
wird vom ARP als nicht zweckdienlich erachtet.

Reaktion Abs. 2: Reglement wird wie folgt angepasst: "... in den Baubereichen 1 bis 6 haben-Bestandesga-
rantie-Sie-kbnnen renoviert, ..."
2.3  §3"Art der baulichen Nutzung"

Stellungnahme ARP
(zwingende Vorgabe)

a. Abs. 1und 2: Die Art der baulichen Nutzung kann allenfalls der Wohn- und Geschaftszone ent-
sprechen, jedoch nicht selbst eine Zone sein. Das ARP empfiehlt an der Standartformulierung
festzuhalten.

b. Abs. 2: Es ist nicht moglich auf § 21 Abs. 2 und 3 RBG zu verweisen. Der Unterschied liegt da-
rin, ob nur wenig stérende Betriebe oder aber auch méssig stérende Betriebe zugelassen sind.

c. Baubereich D: Fiir die Verkaufsnutzung ist eine max. Nettoladenflache festzulegen.
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Reaktion a. Abs. 1und 2: Die Bestimmung wird dahingehend iiberarbeitet. "Als Art der baulichen Nutzung v
wird die Wohn- und Geschéftsnutzung im Sinne von .....". Da fiir die Baubereiche Nr. A bis D
sowie 1 bis 6 die gleiche Nutzungsart definiert wird, werden Absatz 1 und 2 zusammengefasst.

b. Abs. 2: Die Bestimmung wird entsprechend Uberarbeitet. Ausgenommen Baubereich D (§ 21 v
Abs. 3) entsprechend die restlichen Baubereiche der Nutzung gem. § 21 Abs. 2.

c. Baubereich D: Es wird eine Nettoladenflache von max. 400 m? festgelegt. v

24  §4"Mass der baulichen Nutzung"

Stellungnahme ARP a. Abs. 1: Es wird empfohlen fiir die Baubereiche 1 bis 6 eine BGF zu definieren.

(Empfehlung) b. Abs. 3 lit. a: Fiir die Definition der Lichtschéchte wird empfohlen eine konkrete Meterangabe zu
definieren. Mit der heutigen Bestimmung wére ein durchgehender Lichtschacht von rund 20 m
maglich.

c. Abs. 3lit. d: Satzzeichen zwischen "... dienen; Balkone ..."
Reaktion a. Abs. 1: Es wird keine BGF festgelegt, da dies aus der rechtskraftigen Planung im momentanen | --

Planungsstrand nicht genau eruiert werden kann. Vom bestehenden Bestand auszugehen, er-
achtet die Stadt Liestal als eine gute Ldsung.

b. Abs. 3it. a: QPR entspricht ZRS § 28 Abs. 3 lit. a. der Stadt Liestal -

c. Abs. 3 lit. d: Wird entsprechend erganzt. 4

25 §5"Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten"

Stellungnahme ARP a. Messweise Gebaudehohe: Aus dem QP geht nicht hervor, ob sich die angegebenen Koten der
(Empfehlung) Baubereiche bzw. Gebaudehdhe auf die Oberkante fertig oder roh der Geschosse beziehen.

b. Abs. 2: Aus dem QP und QPR geht nicht hervor, ab welcher Hohe die Abweichung von 1.00 m
mdglich ist. Die Bestimmung ist zu Giberprifen.

c. Baubereiche 1 bis 6: Es wird empfohlen eine verbindliche Hohenangabe zu definieren.

d. Abs. 7: Das ARP empfiehlt auf den Satzteil "Die nicht einer baulichen Nutzung zugewiesenen
Bereiche der Flachdacher ..." zu streichen, da aus dem QP nicht hervor geht, welche Bereich
des Daches es betrifft. Weiter ist die Bestimmung sowie Kommentarspalte bzgl. Dachbegriinung
zu Uberarbeiten.

Reaktion a. Messweise der Gebaudehdhe: Im QPR wird unter § 5 ein entsprechender Absatz ergéanzt.

b. Abs. 2: Die Bestimmung wird prazisiert. Es wird festgelegt, dass von der bestehenden fertigen
Héhe der Volumen ausgegangen wird. Zudem ist vor baulichen Massnahmen an den bestehen-
den Gebauden die Hohe vermessungstechnisch zu ermitteln.

c. Baubereiche 1 bis 6: Abs. 1: Mit entsprechender Anpassung der Bestimmung in Abs. 2 sowie v
einer Ergénzung in der Kommentarspalte kann dieser Empfehlung entsprochen werden.

d. Die Bestimmung wird dahingehend iiberarbeitet. v
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2.6  §6 "Nutzung und Gestaltung des Aussenraumes”

Stellungnahme ARP a. (Z) Abs. 1: Die Verwendung von einheimischer und standortgerechter Bepflanzung ist generell
(Zwingende Vorgabe, und nicht nur vorwiegend vorzusehen. Als Grundsatz ist zudem die naturnahe Umgebungsge-
Empfehlung) staltung festzulegen.

b. (Z) Abs. 2: Das LEK hat keine Wirkung im Baubewilligungsverfahren. Gestiitzt auf das LEK wa-
ren entsprechende Bestimmungen in die QP-Vorschriften aufzunehmen. Der Kommentar zu lit. i
ist zu Gberprifen.

C. (Z) Abs. 3 und 5: Zweiter Satz in Absatz 3 sowie 5 ist umzuformulieren, sodass eine verbindliche
Bestimmung entsteht. Bis anhin nur informativen Charakter.

d. (Z) Abs. 4: Die Griin- und Freiflache (6kologisch wertvoll) kommt die Bedeutung einer Natur-
schutzzone zu. Daher sind entsprechende Schutz- und Pflegemassnahmen festzulegen.

e. (Z) Abs. 9: Offene Abstellplatze sind wasserdurchl&ssig auszugestalten. Anpass Bestimmung
wie folgt "... sind soweit technisch mdglich urd-sinrvell mit wasserdurchlassigen ..."

f. (E) Abs. 6: Das ARP empfiehlt im QP "Spielplatze" auszuscheiden.

Reaktion a. (Z) Abs. 1: Bestimmung wird entsprechend angepasst. 4

b. (Z) Abs. 2: Es wird keine Anpassung vorgenommen, da es sich lediglich um einen Kommentar | --
handelt.

C. (Z) Abs. 3 und 5: Formulierung wird entsprechend angepasst.
d. (Z) Abs. 4: Die Bestimmung wird sinngemass Uberarbeitet.

€. (Z) Abs. 9: Die Bestimmung wird gemass Vorschlag ARP ibernommen.

f. (E) Abs. 6: Im QP sind "Bereiche fur Quartierplatze" ausgeschieden. Geméss QPR dienen diese
unter anderem auch als Spielflachen fiir die Bewohnerschaft. Aus diesem Grunde wird auf die
Festlegung von einzelnen Spielplatzen im Plan verzichtet.

2.7  § 7 "Erschliessung und Parkierung"

Stellungnahme ARP a. Abs. 2:"... festgelegt. Geringfiigige Abweichungen sind ..."

(zwingende Vorgabe) | ¢ . bie Ermitiiung der Abstellplitze bemisst sich nach Anhang 111 zu § 70 Abs. 1 RBV.
Diese Regelung ist abschliessend. Anpass wie folgt: "... auszuweisen ~webei-die-Parkplatzsitu-
Reaktion a. Abs. 2: Bestimmung wird entsprechend angepasst. v

b. Abs. 5: Bestimmung wird sinngeméss Uberarbeitet und wo nétig erganzt. v

28  §8"Ver-und Entsorgung"

Stellungnahme ARP Abs. 4 "Energiestandard": Im Planungs- und Begleitbericht wird unter Pkt. 5.3 wir erldutert, dass fir
(Hinweis) Neubauten sowie fiir die bestehenden Bauten den Minergie-Standard oder einen gleichwertigen
eingehalten werden muss. Die Bestimmung in § 8 Abs. 4 ist zu Uberprifen.

Reaktion Die Bestimmung im Reglement wurde Uberprift und entsprechend angepasst. v
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29  §9"Larmschutz"

Stellungnahme ARP

Es wird darauf hingewiesen, dass durch die Festlegung der ES Il keine bzw. wenig storende Be-

(Hinweis) triebe zugelassen sind. Der Betrieb des Quartierladens stellt dazu kein Widerspruch dar. Es wird
empfohlen, die Art der baulichen Nutzung (§ 3QPR) auf Wohn- und Geschéftsnutzung im Sinne von
§ 21. Abs. 2 RBG zu beschranken.

Reaktion Im Zusammenhang mit Pkt. 2.3 des Vorpriifungsberichtes wurde die Nutzungsart gem. § 21 Abs. 2 | --

RBG beschrankt. Ein Laden fiir Giiter fiir den t&glichen Bedarf ist somit zulassig. Es muss keine
ES IIl ausgeschieden werden.

210 § 10 "Naturgefahren"

Stellungnahme ARP
(2wingende Vorgabe,
Empfehlung)

a. (Z) Abs. 1: Die Definition der potentiellen Hochwasserhdhe ist ungentigend. Im QPR ist das
Mass der Schutzhdhe zu definieren. Die Bestimmung ist zu tiberarbeiten.

b. (Z) Abs. 3 (Gefahrenzone Rutschung, geringe Gefahrdung). Die Gefahrenzone tangiert in gerin-
gem Masse den Baubereich Nr. 5 (bestehende Baute). Weiter sind in der Griin- und Freiflache
"Wohnumfeld" An- und Nebenbauten zugelassen. Die Aussage, dass keine Hochbauten in der
Gefahrenzone liegen ist nur teilweise korrekt.

Teile der Bestimmung haben nur hinweisenden Charakter. Diese sind zu (iberarbeiten oder in
die Kommentarspalte zu verschieben.

Auf ausgewiesene Gefahrengebiete, welche durch andere Bestimmung im Reglement verhin-
dert werden, kann im Plan verzichtet werden.

c. (E) Abs. neu: Es wird empfohlen die Bestimmung mit einem neuen Absatz mit folgendem Inhalt
zu erganzen: Gebaude und haustechnische Anlagen sind so zu bauen, dass sie durch mégliche

Hochwasserereignisse von geringer Eintretenswahrscheinlichkeit (Jahrlichkeit 100 bis 300

Jahre) und unter Beachtung der geméass Gefahrenzone ausgewiesenen Gefahrenstufe nicht we-

sentlich beschadigt werden oder Folgeschéden verursachen. Gebaudeteile, welche unterhalb

der gemass Gefahrenzone massgebenden Hochwasserkote liegen, sind wasserdicht auszuge-

stalten: unterhalb der massgebenden Hochwasserkote sind ungeschiitzte Offnungen in der Ge-

baudehiille untersagt.

d. (E) Abs. 2: Es wird empfohlen, eine Bestimmung bzgl. Einstellhallen-Ein-/ Ausfahrten, welche
deren Schutz vor Uberschwemmung gewahrleistet, zu ergénzen.

Reaktion

a. (Z) Abs. 1: Die Bestimmung wird entsprechend angepasst. Gemass Héhenlinienplan vom Juli v
2014 wurden im Reglement Hochwasserhohen definiert.

b. (Z) Abs. 3 (Gefahrenzone Rutschung, geringe Geféhrdung). Die Bestimmung im Reglement wird | v*
entsprechend der Forderung des Kantons (iberarbeitet. Im Plan wird der Baubereich Nr. 5 so
angepasst, dass dieser vollstandig ausserhalb der Gefahrenzone Rutschung liegt.

c. (E) Abs. neu: Bestimmung wird gem. Vorschlag Kanton iibernommen. Neuer Absatz: Marginale | v/
"Gebaudeteile unterhalb Hochwasserkote".

d. (E) Abs. 2: Die Bestimmung wird gem. Vorschlag ARP angepasst. "In oder angrenzend an Ge- | v/

fahrenzonen Uberschwemmung ist der Schutz von Ein- / Ausfahrten zu tiefliegenden Einstellhal-

len sowie der Einstellhalle selbst vor Uberschwemmung durch geeignete permanente Schutz-

massnahmen zu gewahrleisten."
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211 § 11 "Realisierung / Etappierung / QP-Vertrag"

Stellungnahme ARP Es ist zu prifen, welchen Einfluss der bestehende Vertrag von 1965 bzw. der Nachvertrag zum
(zwingende Vorgabe) | Vertrag aus dem Jahre 1997 auf den neuen Quartierplan-Vertrag hat.

Reaktion Die bestehenden Vertrdge werden geprift und in die Bearbeitung des Quartierplan-Vertrages mit- | K
einbezogen.

3 Planungs- und Begleitbericht

3.1  Storfallvorsorge

Stellungnahme ARP Es wird empfohlen das Kapitel "Stdrfallvorsorge” wie folgt anzupassen.
(Empfehlung) "Die Koordination zwischen der Raumplanung und der Stérfallvorsorge wird fiir eine Risikooptimie-

rung in unserem dichbesiedelten Gebieten immer bedeutender. Dies wird im Art. 11a der Storfall-

verordnung vom 1. Februar 2013 "Koordination mit der Richt- und Nutzungsplanung", Abs. 1, 2 und

3 verdeutlicht und ist in der Planungshilfe "Koordination und Raumplanung vom Oktober 2013" de-

tailliert festgelegt.

Ein Teilbereich des Areals im Quartierplan liegt im Konsultationsbereich von Betrieben und der

Strasse mit Transport von gefahrlichen Giitern, welche der Storfallverordnung unterstellt sind. das

Personenrisiko wird durch die dichtere Besiedlung des Perimeters erhoht."

Reaktion Im Planungs- und Begleitbericht (Stand. kant.VP / MWV) wird das Thema "Stérfallvorsorge” nicht 4
behandelt. Der Planungsbericht wird neu mit einem entsprechenden Kapitel ergénzt.

3.2 Kapitel 5.4.7 "Larmschutz"

Stellungnahme ARP Der Widerspruch im Kapitel 5.4.7 des Planungsberichtes im Zusammenhang mit den in Ziffern 2.3
(zwingende Vorgabe) [ "§ 3 Art der baulichen Nutzung" sowie Ziffer 2.9 "§ 9 Larmschutz" des kantonalen Vorpriifungsbe-
richtes ist zwingend zu beheben.

Reaktion Der Planungs- und Begleitbericht wird entsprechend der Uberarbeitung in Folge der Reglementsbe- | v/
stimmungen tberprift und angepasst.

3.3  Kapitel 6 "Naturgefahren"

Stellungnahme ARP Anpass der Begrifflichkeit: "sehwerer Gefahrdung" ersetzen durch "erhebliche Gefahrdung”
(redakt. Korrektur)

Reaktion Der Planungs- und Begleitbericht wird entsprechend angepasst. v
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4 Naturgefahren

Stellungnahme ARP Es wird darauf hingewiesen, dass die bestehenden Gefahrdungen durch Naturgefahrenprozesse in
(Hinweis) die Zonenplanung Siedlung mittels eigentimerverbindlichen Zonenvorschriften umzusetzen sind.
Diese umfassende Anpassung der Nutzungsplanung ist derzeit in der Stadt Liestal noch ausste-
hend. Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass diese Mutation baldmdglichst anzugehen ist.
Reaktion Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Umsetzung der Naturgefahrenkarten in die kommu-
nale Nutzungsplanung der Stadt Liestal erfolgt mit der nachsten Revision der Siedlungsplanung.
5 Mitwirkungsverfahren

Stellungnahme ARP

Durchfiihrung des Mitwirkungsverfahren gemass § 7 Raumplanungs- und Baugesetz.

Reaktion

Kenntnisnahme

6 Planungsbericht

Stellungnahme ARP

Der Planungsbericht ist nicht Teil der Beschlussfassung durch den Einwohnerrat.

Erganzungen zu allen Anderungen von Behandlung von Einsprachen etc. vor regierungsratlichen
Genehmigung, Deklaration der Anderungen.

Der Planungsbericht ist als Bericht des Stadtrates an die Genehmigungsbehdrde einzureichen.

Genehmigungsantrage mit mangelhaften Planungsberichten kénnen zuriickgewiesen werden.

Reaktion

Kenntnisnahme

7 Interkantonale Vereinbarung Gber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)

Stellungnahme ARP

Es wird empfohlen, im Rahmen der vorliegenden Planung die IVHB soweit mdglich bereits zu be-
riicksichtigen.

Reaktion

Die Stadt Liestal ist bestrebt, die Begriffsdefinition des aktuellen Zonenreglements anzuwenden.
Sobald das Zonenreglement an die IVHB angepasst ist, werden die neuen Begriffe libernommen.

8 Bestatigung der digitalen Daten

Stellungnahme ARP

Bei der Einreichung zur Genehmigung muss die DVS der Stadt Liestal bestétigen, dass die physi-
schen Pléne mit den digitalen Daten Ubereinstimmen.

Reaktion

Kenntnisnahme
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12

13

14

8 Vorprifungsvorbehalt

Stellungnahme ARP Der Regierungsrat kann zu einer anderen Beurteilung kommen als kantonale Fachstellen bei der
Vorprifung.

Reaktion Kenntnisnahme K

Offentliches Mitwirkungsverfahren

Gestutzt auf Art. 4 des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung vom 22. Juni 1979 und § 7 des
kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes vom 8. Januar 1998 fihrte die Stadt Liestal fur die
Quartierplanung "Oristalstrasse" das 6ffentliche Mitwirkungsverfahren durch. Detaillierte Angaben

dazu sind im Mitwirkungsbericht des Stadtrates vom 1.10.2015 zu entnehmen (vgl. Anhang 4).

Publikation — Homepage Stadt Liestal Juni 2015
Mitwirkungsverfahren: — Liestal aktuell (Ausgabe Nr. 795) 4. Juni 2015
Mitwirkungs- vom 4. Juni bis 19. Juni 2015

frist:

Mitwirkungseingaben: 4 Mitwirkungseingaben

Auflage Mitwirkungsbericht: vom 1. bis 23. Oktober 2015

Beschlussfassungsverfahren

Beschlussfassung Stadtrat:

Der Stadtrat hat die Quartierplanung "Oristalstrasse" am 24. November 2015 beschlossen.

Beschlussfassung Einwohnerrat:
Der Einwohnerrat hat an der Sitzung vom 27. April 2016 die Quartierplanung "Oristalstrasse" ein-
stimmig beschlossen. Die Referendumsfrist dauerte bis am 30. Mai 2016 und ist unbenutzt verstri-

chen.

Auflageverfahren

Das gesetzliche Auflageverfahren wurde vom 12. Mai 2016 bis 10. Juni 2016 ordnungsgemass
durchgefiihrt und im kantonalen Amtsblatt Nr. 19 vom 12. Mai 2016 sowie im Liestal aktuell Nr. 804
vom 12. Mai 2016 publiziert. Wahrend der Auflagefrist sind keine Einsprachen beim Stadtrat ein-

gegangen. Somit waren auch keine Verstandigungsgesprache erforderlich.
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15 Genehmigungsantrag

Gestiitzt auf den vorliegenden Planungs- und Begleitbericht beantragt der Stadtrat Liestal beim

Regierungsrat die Quartierplanung "Oristalstrasse” vorbehaltslos zu genehmigen.

07, JuLI 20%

LI@SHA, ..veveriirrniirinierenasiereere e e e nnnes

Namen des Stadtrates

Der Stadtprasident: Der Stadtverwalter:

(A ﬁ / !
Lukas Oit Benedikt Mjrzer
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Anhang

Protokollauszug Stadtbaukommission vom 5. Februar 2014

Anhang 1

mnmn&.ﬂ —lmomnﬁ_ m_mmp__“,mﬂww:mwmm 36

CH - 4410 Liestal
Tel. 0681 927 52 79

Stadtbauamt doris.thommen@liestal.bl.ch

STADTBAUKOMMISSION
Protokollauszug der Sitzung vom 5. Feb. 2014

Gesuchsteller/in: Helvetia Versicherungen, Ressort Immobilien Portfolio Management

St. Alban-Anlage 26, 4002 Basel

Projektverfasser/in:  Burckhardt + Partner AG, Architekten und Generalplaner
Dornacherstr. 210, 4002 Basel

Projekt: QP Oristalstrasse — Vorstellung stadtebauliche Studie
Parzelle 662

QP Oristalstrasse - Vorstellung stiadtebauliche Studie, Parzelle 662
Vorstellung und Beurteilung der stadtebaulichen Studie

(Anpassungen am bestehenden Quartierplan Knoll Oristal)

Helvetia Versicherungen, Rolf Schauffert, Till Lokai, Markus Buess,
Pascal Gysin Landschaften, Pascal Gysin

Burckhardt und Partner AG, Andreas Schroder
1. Rechtliche Grundlage

- Die Parzelle liegt im heute bereits bestehenden Quartierplan Knoll Oristal, welcher am 18.
Marz 1997 vom Regierungsrat genehmigt worden ist und die Gesamtiiberbauung Oristal vom
23. Feb. 1965 abgelost hat.

2. Antrag/Absicht der Bauherrschaft

Verdichtung der bestehenden Uberbauung und Erstellen eines neuen Quartierplans. Die heutige
Ausnutzungsziffer (AZ) von 60% soll auf 73% erhoht werden. Dies bedeutet eine Flachenzunah-
me der BGF von ca. 4'400 m2. gegeniiber der heutigen Flache. Die heute bestehende Nutzungs-
reserve, gemass heutigem QP 3‘300 m?, wird so um ca. 1100 m? Uberschritten.

Baufelder

Die Lage der beiden noch grésseren und den kleineren freien Baufelder im bestehenden QP sind
in diversen Punkten, z.B. in stadtebaulicher Hinsicht, Lage, Waldabstand, Besonnung, Einschnitt
in Hanglage mit schlechter Bodenbeschaffenheit, Konflikte mit dem LEK, etc. nicht optimal. In Va-
riantenstudien sind die Lagen der neuen Baufelder entwickelt worden. Drei bestehende Hauser
werden zurickgebaut und durch vier neue Baukérper entlang der Oristalstrasse ersetzt.

Auf das Landschaftsentwicklungskonzept LEK (Reptilienschutz im Hanggebiet) wird insofern
Ricksicht genommen, dass der Hang frei bleibt.

Punktbau mit gewerblicher Nutzun

Als ,Tor* zum neuen Quartierplan ist ein Punktbau mit grésserer gewerblicher Nutzung als bisher
vorgesehen. Der heute bestehende Quartierladen soll darin integriert werden, sowie mit anderen
gewerblichen Nutzungen wie Arztpraxen, Biros, etc. ergénzt werden.

Umgebungsgestaltun
Die Verbindung zwischen den Baukérpern wird mit einem internen Wegnetz verbessert. Dieses
soll auch fir eine bessere Querverbindung vom Tiergarten her geéffnet werden.
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Durch die Schrégstellung der neuen Gebéude wird dem Larmschutz gegentber der Oristalstras-
se Rechnung getragen. Es soll keine Larmschutzwand erstellt werden.

Wohnungsgréssen / Schulraumplanun
Es sollen gegeniiber heute vermehrt kleine Wohnungen (2.5 - 3.5 Zimmer) angeboten werden.
Fur die Schulraumplanung werden von den Gesuchstellern noch detaillierte Zahlen nachgereicht.

Zeithorizont der Planun
Es wird geschétzt, dass nach der Erarbeitung des Quartierplans und dem Ablauf des Bauge-
suchsverfahrens etwa im Jahr 2017 mit den Bauarbeiten begonnen werden kann.

Energie
Der heute bestehende W&rmeverbund, entstanden aus der Abwéarme der ehemaligen Knoll AG,

soll durch einen neuen internen Warmeverbund (Blockheizkraftwerk) abgelést werden.
Die neuen Geb&ude werden im Minergie-Standard gebaut, die bestehenden Hauser im Minergie
nahen Standard saniert.

Baufelder
- Die Neuanlegung der Baufelder entlang der Oristalstrasse ist an dieser Lage nachvollziehbar.
- Gegen den Ersatz der bestehenden kleineren Hauser ist nichts einzuwenden.

Stadtebauliche Einpassun

- Es wird begriisst, dass die heute offene stadtebauliche Situation tibernommen und weiterge-
fahrt wird.

- Dem Verdichten entlang der Strasse sowie das Freilassen des Hanges wird zugestimmt.

- Der Punktbau muss jedoch in Bezug auf die Héhenwirkung, Lage und stédtebaulicher Hin-
sicht tiberpriift werden.

Nutzung

- Die Dichte im unteren Gebiet ist sehr gross (ca. 1.1 - 1.2). Bei den drei kleineren Geb&uden
ist dies vertretbar. Der Punktbau mit der gewerblichen Nutzung erscheint im Gesamtkontext
als zu machtig.

4. Weiteres Vorgehen
- Die uberarbeiteten Unterlagen sind der Stadtbaukommission vorzustellen.

Liestal, den 19. Feb. 2014

Fiir die Stadtbaukommission
Die Aktuarin

Doris Thommen

Kopie an:

* Gesuchsteller: rolf.schauffert@helvetia.ch, till.lokai

« Projektverfasser; andreas.schroeder
pa@pagla.ch,

« Kommissionsmitglieder

« Stadt Liestal: bba, hpl, dth

www.liestal.ch \\“ Mll///
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Protokollauszug Stadtbaukommission vom 9. April 2014

Anhang 2:

E“ mﬂmﬁn _I_anm— Rathausstrasse 36
CH - 4410 Liestal
Tel. 061 927 5279

Stadtbauamt doris.thommen@liestal.bl.ch

STADTBAUKOMMISSION

Protokoll vom 9. April 2014
Zeit: 16.30 bis 20.00 Uhr

Rathaus, Stadtsaal (3. Stock)

Anwesend sind: Peter Rohrbach Stadtrat, Prasident
Heinz Plattner Vizeprasident
Markus Billerbeck
Rita Contini
Markus Ruggli
Doris Thommen Aktuarin

Daniel Zimmermann Bereichsleiter Stadtbauamt, Gast

Traktanden:
1. 16.30 Uhr Begriissung / Traktanden

2. Protokoll vom 5. Feb. 2014

3. 16.30 Uhr QP OSBO-Areal
Vorstellung stadtebauliche Anderung gegeniber Masterplan und Zentrum Nord
Victor Holzemer

4. 17.00 Uhr QP Oristalstrasse (bestehender QP Knoll Oristal)
Vorstellung tberarbeitetes Projekt:
Beurteilung Punktbau: Dichte, Hohenwirkung Lage
Markus Ruggli

5. 17.30 Uhr Miiller-Spiess, Dachaufbauten und Erschliessung Dachgeschoss
Vorstellung tberarbeitetes Projekt
Beurteilung Ausnahmeantrag Dachneigung
Sibylle Hartmann

6. 18.00 Uhr QP Tiergarten
Vorstellung Gberarbeites Projekt
Beurteilung Ausniitzungsziffer 68 auf 71% durch Einbezug von Nutzungsflache
im Sockelgeschoss
Raoul Rosenmund

7. 18.30 Uhr Neubau Wohn- und Geschéftshaus Rathausstrasse 59
Beurteilung und Prifung der Punkte aus dem Schreiben von Peter Koller vom
07.03.2014 zum Protokollauszug der SBK vom 15.01.2014

8. 8a) Feedback Stadtrat
8b) Diverses

Die nédchste Sitzung findet am 14. Mai 2014, 17.00 Uhr statt.
Rathaus, Stadtsaal (3. Stock)
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Traktandum 4:

QP Oristalstrasse (bestehender QP Knoll Oristal)
Vorstellung Gberarbeitetes Projekt:

Beurteilung Punktbau: Dichte, Héhenwirkung Lage
Markus Ruggli

Antrag/Absicht Bauherrschaft | Diskussion / Ergebnis weiteres Vorgehen

1. Rechtliche Grundlage
bestehender QP Knoll Oristal, vom Regierungsrat genehmigt am 18. Méarz 1997 (Ablésung Ge-
samtiberbauung Oristal vom 23. Feb. 1965)

2 Antrag Bauherrschaft

.

Grundriss der geanderten

Beurteilung der berarbeiteten Kopfbaute i.0.

Kopfbaute Héhere Geschosshdhe im
Erdgeschoss und Ober-
geschoss mdglich

« Verzicht auf ein Wohnge-

schoss

Nutzungsziffer von 1.0 in

der Ebene ist i.0.

(bestehend 0.82)

Weiterbearbeitung im
Rahmen des Quartierplan-
verfahrens

Anhang
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Quartierplanung "Oristalstrasse"

Stadt Liestal

Kantonaler Vorprufungsbericht vom 14. August 2015

Anhang 3

Rheinstrasse 29
Postfach

CH - 4410 Liestal
Telefon 051 552 59 33
Telefax 061 552 68 82

ortsplanungi@bl.ch

Bau- und Umweltschutzdirektion

Amt fir Raumplanung

Ortsplanung Stadtrat Liestal
Thomas Wehren
fthomas. wenrengbl.ch 4410 Liestal

Tel. clirekl: 061 552 55 95

RegMNr. 450540 i
Al Liestal, 14. August 2015
Seiten 1710

Stadt Liestal, Quartierplanvorschriften ,Oristalstrasse®
Kantonale Vorpriofung

Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Brief vom 28. Mai 2015 hat uns die Firma Stierli + Ruggli, Ingenieure + Raumplaner AG,
Lausen, die Unterlagen zum cben erwahnten Geschaft in lhrem Namen zur kantonalen Vorpri-
fung eingereicht. Wir danken fir die Maglichkeit der Stellungnahme. Mach Abschluss der Ubli-
chen verwaltungsinternen Vernehmlassung und nach eingehender Prifung kénnen wir |hnen
nun Folgendes mitteilen:

1 Quartierplan

1.1 Naturgefahren

Empfehlung:

Die Maturgefahrenkarte der Stadt Liestal (NGK) weist im Quartierplan-Areal zwei Gefahrenge-
biete erheblicher Gefahrdung ,rot* aus. Das Gefahrengebiet Bereich der Einstellhalle O-
ristalstrasse 56a ist durch die bestehende Ein-/Ausfahrt zur tiefliegenden Einstellhalle begriin-
det. Die ausgewiesene erhebliche Gefdhrdung im Bereich des Geb&dudes COristalstrasse 58,
muss Jedoch als Fehler in der NGK interpretiert werden, Eine Begehung vor Ort zeigte, dass
sich in dem fraglichen Bereich keine tiefliegende Einstellhallen-Ein/Ausfahrt befindet, sondem
eine Gebaudezufahrt auf Strassenniveau mit stdlich angrenzender, ansteigender Béschung
(Bereich der ausgewiesenen Gefahrdung). Es ist zu vermuten, dass hier durch den Gefahren-
kartenersteller eine fehlerhafte héndische Korrektur der modellierten Fliesswege vorgenommen
wurde. Entsprechend ist hier eine Anpassung der Uberlagerten Gefahrenzone an die bestehen-
den Verhaltnisse angezeigt. Wir empfehlen, die ,Gefahrenzone Uberschwemmung, erhebliche
Gefahrdung” hier zu ldschen und im Planungsbericht entsprechend den obigen Ausfuhrungen
zu begrunden. Dagegen bestehen weitere Uberschwemmungsgefdhrdete Einstellhallen-Ein-
und Ausfahrten an der Oristalstrasse 46a sowie an der Cristalstrasse 24d, fir welche ,nur” eine
geringe Gefahrdung ,gelb" ausgewiesen wird, obwohl in einem seltenen Hochwasserereignis
des Orisbachs (Jahrlichkeit 100 bis 300 Jahre) auch hier Fliesstiefen von Uber 200 cm zu erwar-
ten sind. In Anwendung des in der Wegleitung beschriebenen Spezialfalles {S. 14) sowie im
Sinne eines in der vorliegenden Quartierplanung einheitlichen Umgangs mit den in der NGK

[Die Bau- und Umwelschutzdirektion emreichen Sie vom Baknhof Liestal aus in 5 Gehmil 1 (Richtung b ibliothek). Die
Bushaktestalle Kantonsspital’ dar Linien 78 und 81 befindet sich dirskt var dem Haus.
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unterschiedlich ausgewiesenen Uberschwemmungsgefahrdungen von Einstellhalien-Ein- und
Ausfahrten, empfehlen wir, die erhebliche Gefahrdung bei der Einstellhallenzufahrt an der O-
ristalstrasse 56a, angepasst an die umgebende Gefahrdung, mit einer .Gefahrenzone Uber-
schwemmung, geringe Geféhrdung® zu Uberlagern. Dafur ist das Quartierplan-Reglement mit
einer spezifischen Bestimmung zu ergénzen, welche den Schutz der tieflisgenden Einstellihal-
len-Ein-fAusfahrten vor Uberschwemmungen gewihrleistet (vgl. Empfehlung zum Quartierplan-
Reglement). Das Vorgehen ist im Planungsbericht entsprechend den obigen Ausfihrungen zu
bagriinden.

Die ,Gefahrenzone Uberschwemmung, geringe Gefahrdung" wird im Quartierplan mit der blau-
en Farbe dargestellt. In Gefahrenkarten wird die blaue Farbe nach Vorgabe des Bundes zur
Darstellung einer mittleren Gefahrdung verwendet. Entsprechend kann die blau dargestellt Ge-
fahrenzone leicht fehlinterpretiert werden. Wir empfehlen, fur die Darstellung der ,Gefahrenzone
Uberschwemmung, geringe Gefahrdung" eine andere, nicht in der Gefahrenkarte enthaltene
Farbe zu wahlen oder die Gefahrenzonen entsprechend dem Vorschlag der Wegleitung darzu-
stellen.

1.2 Verbindlicher Inhalt

Zwingende Vorgabe:

Aus dem Quartierplan ist ersichtlich, dass Attikageschosse und Sockelgeschosse vorgesehen
sind. Fir beide fehlen eine Definition bzw. Bestimmungen im Quartierplan-Reglement. Diese
sind zu erganzen.

Bei den Standorten fur Baume, Baumgruppen bzw. Baume bestehend ist auf die Bezeichnung
.magliche" zu verzichten. Ansonsten handelt es sich nicht um einen verbindlichen Inhalt. Von
den im Quartierplan bezeichneten Standorten kann in geringem Masse abgewichen werden.
Dies suggeriert alleine schon die gewahite Signatur.

Die vorgesehenen Gebdudezugdnge sind als verbindlicher Planinhalt festzulegen. Wir empfeh-
len zudem, Standorte fur Ver- und Entsorgung (Abfallcontainer, etc.) im Quartierplan vorzuse-
hen.

Die Baubereiche fir Hauptbauten 1-5 erlaukben eine grosszigige flichenhafte Erweiterung. Wir
empfehlen auch fir die bestehenden Bauten eine BGF festzulegen - in Ubereinstimmung mit
Ihren Ausfiihrungen im Planungsbericht (auf Seite 7). Ansonsten ist zu begriinden, warum die
Baubereiche auf den vorgesehenan Umfang angewiesen sind.

Empfehlung.

Wir empfehlen, den Schnittplan mit den Schnitten durch die bestehenden Gebaude 1-6 zu er-
génzen. Die entsprechenden Gebaudeprofile und H&henkoten in m.4.M. fur allfdllige Ersatz-
neubauten und Sanierungen sollten ersichtlich sein. Wir verweisen in diesem Zusammenhang
auch auf Abschnitt 2.5 dieses Berichts.

Beim gestalteten Terrainverlauf empfehlen wir in der Legende eine Ergénzung i.5. von ,#/- 50
cm" anzubringen, um sich einen Handlungsspielraum im Baubewilligungsverfahren zu erhalten,

1.3  Griin- und Freifldche (6kologisch wertvoll)

Empfehiung:

Wir begriissen die Festlegung einer ékolagisch wertvollen Grin- und Freifldche sehr und emp-
fehlen, diese entlang des Brigittenrainweges nach Osten zu erweitern, unter Einbezug der stei-
leren Partien des Brigittenrains. Durch die gleiche Exposition und Neigung wie Rest der Griin-
flache mit besonderer tkologischer Bedeutung, bietet sich eine klare Abgrenzung der Flache fir
die Pflege
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Quartierplanung "Oristalstrasse"

Stadt Liestal

2 Quartierplanreglement

1.4 Grenzabsténde

Empfehlung:

Die zulassigen maximalen Baubereichsvolumina kénnen die erforderlichen Grenzabstande zu
den Parzellen ausserhalb des QP-Perimeters teilweise nicht einhalten. Wir empfehlen dringend,
notwendig werdende Dienstbarkeiten (Na&herbaurechte) fruhzeitig mit den betroffenen Grundsi-
gentimerinnen und Grundeigentiimern zu vereinbaren und im Rahmen des Genehmigungsver-
fahrens nachzuweisen. Sollte dies nicht gelingen, empfehlen wir, die Baubereiche im Rahmen
der weiteren Bearbeitung zu redimensionieren.

1.5 Waldabstand

Zwingende Vorgabe:

Entlang von Waldréndern haben Bauten einen Abstand von zwanzig Metemn einzuhalten (§ 95
Absatz 1 Buchstabe e. RBG). Die Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz prazisiert,
dass zwischen dem Waldrand und dem gesetzlichen Abstand Ubliche Gartengestaltungsmas-
nahmen zuldssig sind (§ 62 Absatz 1 Buchstabe b.). Die Festlegungen des Quartierplans sind
in dieser Hinsicht zu Uberprifen. Neus Parkplatze innerhalb des gesetzlichen Waldabstands
mussten wir in diesem Zusammenhang ausschliessen.

1.6 Orientierender Inhalt

Redaktionelle Korrektur:

Der Legendeneintrag "regionale Radroute” ist durch "Kantonale Radroute geméass KRIP" zu
ersetzen,

1.7 Anbindung an die Kantonsstrasse und Parkplatze fiir den Quartierladen

Gegenwartig sind zwei Anbindungen an die Kantonsstrasse vorgesehen. Von der Anschluss-
dichte geht dies in Ordnung. Gesamtverkehrlich ist die nérdliche Zufahrt nicht optimal: In die-
sem Bereich wird das grosste Fussgéangeraufkommen sein und hier liegt auch die Bushaltestel-
le. Aus diesem Grund sollten an dieser Stelle die Konflikte mit einer Einfahrt ggf. reduziert wer-
den. Die Prifung dieses Punktes ist zumindest im Planungsbericht inhaltlich (also argumentativ)
darzulegen.

Hinweis flir das Baubewilligungsverfahren:

Die erforderlichen Sichtweiten bei den Ein-/Ausfahrten sind gemass Norm SN 640 273a sicher-
zustellen. Zudem sind die Sichtbermen von jeglichen sichtbehindernden Elementen (Mauern,
Hecken, Baume, Plakaten usw.) frei zu halten. Ebenfalls zu prifen und zu gewshrleisten sind
die erforderlichen Schleppkurven bei den Ein-/Ausfahrten geméss den Richtlinien des Tiefoau-
amts. FUr den Lebensmittelladen sollten ausreichend Parkplatze zur Verfligung stehen und so
festgelegt werden, dass fur die zu erwartende hohere Fussganger-Frequenz (Kundenverkehr
aber auch wichtige Fusswegverbindung ins Wohnguartier) keine Gefahrdung besteht.

2.1 §1 Zweck und Ziele der Planung

Zwingende Vorgabe:

Der Zweck von Quartierplanungen ist in § 37 des Raumplanungs- und Baugesetzes abschlies-
send umschrieben. Wir bitten Sie, den Wortlaut im Reglement zu berlicksichtigen.
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Empfehiung:
Soll dem Bebauungskonzept bzw. den Konzeptplanen und Modell Richtcharakter zukommen,
empfehlen wir, dies im Reglement festzulegen und auf den Kommentar zu verzichten.

2.2 §2 Geltungsbereich und Inhalt

Redaktionelle Korrektur:

Uns ist unklar, welche Bedeutung Absatz 2 zukommen scoll. Fir die bestehenden Bauten sind
im Quartierplan Baubereiche festgelegt, die eine kommende Renovation, Neubebauung oder
Erweiterung regeln. Den Hinweis auf die Bestandesgarantie erachten wir hierbei nicht als
zweckdienlich.

2.3 §3 Artder baulichen Nutzung

Zwingende Vorgabe:

Absétze 1 und 2: Die Art der baulichen Nutzung kann allenfalls der Wohn- und Geschaftszone
entsprechen, jedoch nicht selbst eine Zone sein. Wir empfehlen, an Ihrer Standardformulierung
... baulichen Nutzung die Wohn- und Geschaftsnutzung im Sinne ven § 21..." festzuhalten und
bitten Sie, die Formulierung zu prifen.

Bei einem Verweis auf das Raumplanungs- und Baugesetz kann fir die Wohn- und Geschafts-
nutzung entweder Bezug zu § 21 Absatz 2 oder Absatz 3 RBG genommen werden, nicht jedoch
auf beide zusammen. Der Unterschied liegt hierbei in der Frage, ob nur wenig stérende Betrie-
be zugelassen sind oder aber auch maéssig stérende. Darlber hinaus wére im letzteren Fall die
entsprechenden Betriebe hinsichtlich Art und Umfang im Reglement zu benennen. Wir verwei-
sen auch auf Abschnitt 2.8 in diesem Bericht.

Fuar die Verkaufsnutzung im Baubereich D bitten wir Sie, eine maximale Nettoladenflache in den
Quartierplanvorschriften festzulegen.

2.4 § 4 Mass der baulichen Nutzung

Empfehlung:

Absatz 1: Wir empfehlen, auch fir die Baubereiche 1 - 6 eine zuldssige Bruttogeschossflache
im Quartierplan-Reglement anzugeben. Dadurch lassen sich zukinftige Interpretationen zum
Bestand und der zuldssigen Erweiterung vermeiden.

Absatz 3, Buchstabe a); Die L&nge eines Lichtschachts erachten wir
vorliegend nur als bedingt definiert. Zwanzig Prozent der Fassaden-
abwicklung (d.h. von der Fassadenlinie ausgehend) wirde bei einem
Ausschopfen des Baubereiches einen durchgehenden Lichtschacht
von rund 20 Metern Lange erlauben. Ist dies so beabsichtigt? Zudem
erscheint der Begriff ,Fassadenabwicklung" eher mit einem Flachen-
mass und nicht mit einem Langenmass verbunden. Wir empfehlen
eine konkrete Meterangabe.

Buchstabe d). Misste in der dritten Zeile zwischen ,...dienen; Balkone..." nicht ein Punkt ste-
hen?
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Quartierplanung "Oristalstrasse"

Stadt Liestal

2.5 §5 Lage, Griisse und Gestaltung der Bauten

Empfehlung:

Wir empfehlen festzulegen, ob die im Quartierplan angegebenen Koten der Baubereiche bzw.
Gebaudehohen auf die Oberkannte Fertig oder Roh der Geschosse beziehen,

Absatz 2. Die Bestimmung, wonach bei bestehenden Bauten héhenmassig grundsatzlich das
bestehende Volumen gilt und Abweichungen bis zu 1.00 m zulissig seien, ist zu Uberprifen.
Weder im Reglement noch aus dem Schnittplan geht klar hervor, ab welcher Hohenebene die
Abweichung von 1.00 m méglich sein soll. Massgebend ist der im Quartierplan festgelegte Bau-
bereich. Ohne angegebenes Hohenmass obliegt es der Baubewilligungsbehsrde, die entspre-
chende Geb&udehthe aus den Planen zu interpretieren. Wir empfehlen, fur jeden der Baube-
reiche 1-8 verbindliche Hohenangaben in m..M. festzulegen.

Empfehlung:

Absatz 7. Aus dem Quartierplan ist nicht ersichtlich, dass einzelne Bereiche der Flachdacher
einer baulichen Nutzung zugewiesen sind. Wir empfehlen, auf diesen Satzteil zu verzichten
Demgegeniber ist die Flachdach-Begrinung zur Férderung des ékologischen Ausgleichs im
Siedlungsraum (§ 9 Abs. 2 NLG) grundsétzlich varzuschreiben. Sie hat dkologisch hochwertig
zu erfolgen mit ausreichend naturnahem Substrat sowig mit kleinrdumigen Strukturen und Ter-
rainmodellierung. In der Praxis konnte nachgewiesen werden, dass eine Kombination von auf-
gesténderten PV-Anlagen und Begrinungen moglich ist. Die Bestimmung und der Kommen-
tar/Hinweis sind zu Uberarbeiten,

2.6 § 6 Nutzung und Gestaltung des Aussenraumes

Zwingende Vorgabe:

Absatz 1: Die Verwendung von einheimischen, standorgerechten Pflanzen ist generell und
nicht nur vorwiegend vorzusehen (vgl. Aussagen im Planungsbericht zum Aussenraum, Kap.
5.4.4). Zur Forderung des dkologischen Ausgleichs und der Biodiversitat im Siedlungsraum sind
alle Grun- und Freiflachen maglichst naturnah zu gestalten - unter Verwendung von einheimi
schen, standartgerechten Pflanzen. Als Grundsatz ist zudem die naturnahe Umgebungsgestal
tung festzulegen (vgl. auch Aussage im Planungsbericht zum Grundsatz der Umgebungsgestal-
tung, Kapitel 5.4.4).

Absatz 2: Die Bedeutung des Kommentars/Hinweises zu Absatz 2 ist uns unklar, Das LEK der
Stadt Liestal kann keine Wirkung im Baubewilligungsverfahren entfalten. Hierzu wiren, gestitzt
auf das LEK, entsprechende Festlegungen und Bestimmungen in den Quartierplanvorschriften
festzulegen.

Absatz 3 und 5: Der zweite Satz von Absatz 3 hat zurzeit nur informativen Charakter, Wir bitten
Sie, daraus eine Bestimmung zu machen und anstelle van ,...soll... gestaltet werden” die Form
..--18t ...2u gestalten” zu verwenden. Gleiches gilt fir den zweiten Satz in Absatz 5. Wir bitien
Sie, die Form "._.ist ...zu bepflanzen" zu verwenden.

Absatz 4. Die im Quartierplan als dkologisch wertvoll festgelegte Grin- und Freifldche hat den
Stellenwert einer Naturschutzzone. Wir bitten Sie, im Quartierplan-Reglement entsprechende
Schutzziele sowie Schutz- und Pflegemassnahmen aufgrund einer fachlichen Einschatzung
festzulegen.

Absatz 9: Offene Abstellplatze sind nach Maglichkeit unversiegelt, das heisst wasserdurchidssig
auszugestalten (§ 70 Absatz 3 RBV). In Absatz 9 ist deshalb auf die Einschrankung ,und sinn-
voll* zu verzichten.
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Empfehlung:
Absatz &: Wir empfahlen, Spielplatze im Quartierplan festzulegen.

2.7 §7 Erschliessung und Parkierung

Zwingende Vorgabe:
Absatz 2: Wir bitten Sie, im zweiten Satz einleitend zu korrigieren: Geringflgige Abweichungen
sind méglich.
Absatz 5: Die Mindestzahl der Garagen und Abstellplatze fur Motorfahrzeuge bemisst sich ge-
mass Anhang 11/1 der Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz (§ 70 Absatz 1 RBV).
Diese Regelung ist abschliessend und kann auf kommunaler Ebene weder ergénzt noch einge-
schrankt werden. Auf den Satzteil, wonach die Parkplatzsituation der bestehenden Uberbauung
nicht neu nachgewiesen werden muss, ist zu verzichten

2.8 §8\Ver-und Entsorgung

Hinweis:

Absatz 4: Abschnitt 5.3 des Planungsberichts erldutert, dass fir Neubauten der Minergie-
Standard (0.8.) eingehalten werden muss - auch in den Baubereichen 1 bis 6. Wir bitten Sie, die
Formulierung von Absatz 4 zu Uberprifen.

2.9 §9Larmschutz

Hinweis:

Das Quartierplan-Areal wird der Larm-Empfindlichkeitsstufe ES Il zugewiesen. Somit sind auf
dem Areal keine bzw. wenig stérenden Betriebe zugelassen. Unter Verweis auf unsere Anmer-
kung in Abschnitt 2.2 dieses Berichts, empfehlen wir, an der Zuordnung in die ES Il nach Art. 43
Abs. 1 1it. b der LSV festzuhalten und die Mutzungsart auf § 21 Abs. 2 RBG zu beschranken.
Dies unter anderem auch, weil der geplante Laden fir den taglichen Bedarf als Quartierladen in
der ES Il durchaus zulassig ist.

210 § 10 Naturgefahren

Zwingende Vorgabe:

Absatz 1: Die Definition der potentiellen Hochwasserhéhe ist ungenlgend und entsprechend zu
Uberprifen und zu Uberarbeiten. Im Quartierplan-Reglement ist das Mass der umzusetzenden
Schutzhohe in geeigneter Weise, ausreichend und auf das Projekt und die zuklnftige Terrain-
gestaltung abgestimmt zu definieren. Als Schutzziel gilt gemass Wegleitung der Schutz vor sel-
tenen Hochwasserereignissen (Jahrlichkeit 100 - 300-Jahre)".

Absatz 3. Die Aussage, dass innerhalb der ,Gefahrenzone Rutschung, geringe Gefahrdung"
keine Baubereiche fir Hochbauten liegen, ist nur teilweise korrekt. So tangiert die Gefahrenzo-
ne den Baubereich & durchaus, wenn auch in geringem Masse. Zudem sind im Bereich der
Grin- und Freiflache (Wohnumfeld), in welchem die Gefahrenzone teilweise Uberlagert wird,
An- und Nebenbauten zugelassen. Weiter hat die Aussage keinen reglementarischen Charakter
und ware entsprechend in den Kommentar/Hinweis zu verschieben. \Wird eine ,Gefahrenzone
Rutschung (geringe Gefahrdung)” Uberlagert, hat dies im Sinne von § 30 des Raumplanungs-
und Baugesetzes zu erfolgen. Entsprechend sind im Quartierplan-Reglement die sichernden
Massnahmen zu definieren, unter denen das Gebiet Uberbaut werden kann. Werden Bauten
und Anlagen in einem Gefahrengebiet durch anderweitige Bestimmungen verhindert (z.B. im
Bereich Grun- und Freiflache [okologisch wertvoll]}, kann auf eine Uberlagerung einer Gefah-
renzone verzichtet werden.
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Empfehlung:

Absatz neu: Wir empfehlen, die ,Gefahrenzone Uberschwemmung, geringe Gefahrdung' mit
folgenden Bestimmungen zu erganzen: ,Gebdude und haustechnische Anlagen sind so zu
bauen, dass sie durch mégliche Hochwasserereignisse von geringer Eintretenswahrscheinlich-
keit (Jahrlichkeit 100 bis 300 Jahre) und unter Beachtung der geméss Gefahrenzone ausgewie-
senen Gefahrenstufe nicht wesentlich beschédigt werden oder Folgeschéden verursachen. Ge-
baudeteile, welche unterhalb der geméss Gefahrenzone massgebenden Hochwasserkole lie-
gen, sind wasserdicht auszugestalten; unterhalb der massgebenden Hochwasserkote sind un-
geschitzte Offnungen in der Gebdudehiille untersagt.”

Absatz 2. Entsprechend den Ausflhrungen zum einheitlichen Umgang mit Gberschwemmungs-
geféhrdeten Einstellhallen-Ein-fAusfahrten, empfehlen wir, eine ergédnzende Bestimmung, wel-
che deren Schutz vor Uberschwemmungen gewahrleistet. Entsprechend kénnte Absatz 2 ent-
fallen. Zum Beispiel: ,/n oder angrenzend an ,Gefahirenzonen Uberschwemmung' ist der Schutz
von Ein-fAusfahrten zu tiefliegenden Einstellhallen sowie der Einstellhalle selbst vor Uber-
schwemmung durch geeignete permanent Schutzmassnahmen zu gewéhrleisten." 0.a.

2.11 § 11 Realisierung / Etappierung / QP-Vertrag

Zwingende Vorgabe:

Im verliegenden Fall ist zu prifen, wie mit dem bestehenden Vertrag von 1965 bzw. dem Nach-
trag zum Vertrag (1887} umgegangen werden soll und welchen Einfluss dieser auf einen allfalli
gen Quartierplan-Verirag hat, Wir verweisen in diesem Zusammenhang auch auf unser Merk-
blatt “Infarmationen Raumplanung 1/2015" zum Quartierplanvertrag (Beilage 1)

3 Planungs- und Begleitbericht

3.3 Kapitel 6 Naturgefahren

Redaktionelle Korrekiur:

Im zweiten Abschnitt (Kapitel 6.6, Seite 18) wird erwahnt, dass die Gefahrengebiete, mit gerin-
ger, mittlerer und schwerer Gefahrdung mittels Ausscheidung von Gefahrenzonen geméss § 30
RBG umgesetzt werden missen. In den MNaturgefahrenkarten des Kantons Basel-Landschaft
werden die Gefahrenstufen mit gering, mittel und erheblich bezeichnet. Eine Gefahrstufe
schwer wird nicht ausgeschieden. Der Planungsbericht ist entsprechend zu bereinigen.

4 Naturgefahren

Hinweis:

Die NGK weist in weiteren Bereichen des Siedlungsgebietes Naturgefahren aus, Um die rdum-
liche Mutzung und bauliche Tatigkeit auf die MNaturgefahren abzustimmen, sind die im Sied-
lungsgebiet bestehenden Gefdhrdungen durch Naturgefahrenprozesse in der Zonenplanung
Siedlung mittels eigentimerverbindlichen Zonenvorschriften umzusetzen. Wir verweisen dies-
bezliglich auf das Schreiben des Regierungsrates vom 28. Juni 2011 an die Gemeinden im
Kanton Basel-Landschaft, in welchem er sie dazu aufgerufen hat: ... die naturgefahrenspezifi-
schen Anpassungen (der Nutzungsplanung) chne Verzug anzugehen und wenn maglich innert
3 Jahren dem Souveran zur Beschlussfassung vorzulegen'. Diese, das gesamte Siedlungsge-
biet der Stadt Liestal umfassende Anpassung der Nutzungsplanung, ist derzeit noch ausste-
hend. Wir bitten die Stadt Liestal, die Umsetzung der Naturgefahrenkarte Basel-Landschaft in
die kommunale Nutzungsplanung méglichst bald anzugehen.

5 Mitwirkungsverfahren

3.1 Stdrfallvorsorge

Empfehlung:

Wir empfehlen, fur das Kapitel Storfallvorsorge im Planungsbericht folgende Formulierung zu
Ubermehmen: ,Die Koordination zwischen der Raumplanung und der Stérfallvorsorge wird fir
eine Risikooplimierung in unseren dichibesiedelten Gebieten immer bedeutender. Dies wird im
Art. 11a der Stérfallverordnung vem 1. Februar 2013 Koordination mit der Richi- und Nut-
zungsplanung”, Abs. 1, 2 und 3 verdeutiicht und ist in der Planungshilfe" Koordination und
Raumplanung” vom Oktober 2013 detailliert festgelegt.

Ein Teilbereich des Areals im Quartierplan liegt im Konsuitationsbereich von Betrieben und der
Strasse mit Transport von Gefdhrlichen Gltern, welche der Stdrfallverordnung unterstelit
sind. Das Personenrisiko wird durch die dichtere Besiedelung des Perimeters erhoht.”

3.2  Kapitel 5.4.7 Larmschutz

Zwingende Vorgabe:

Das Quartierplan-Areal wird aufgrund der Wohn- und Geschaftsnutzung nach Art. 43 Abs. 1 lit.
b der LSV der Larm-Empfindlichkeitsstufe ES Il zugewiesen. Somit sind auf dem Areal keine
oder wenig stérenden Betriebe zugelassen. Diese Zuordnung steht im Widerspruch zu Kapitel
5.4.2 Art und Mass der baulichen Nutzung®, wo unter Nutzungsart der gesamten Quartierpla-
nung einer Waohn- und Geschéftszone im Sinne von § 21 Abs. 2 und 3 RBG zugeordnet wird
und somit auch méassig stérende Betrieb zugelassen waren. Dieser Widerspruch ist zwingend
zu beheben,
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Geméss § 7 Raumplanungs- und Baugesetz (RBG) machen die mit Planungsaufgaben betrau-
ten Behdrden die Planungsentwirfe 6ffentlich bekannt. Die Bevilkerung hat dabei die Maglich-
keit, Einwendungen und Vorschldge einzureichen, welche bei der weiteren Planung berlicksich-
tigt werden, sofern sie sich als sachdienlich erweisen. Gemass Verordnung zum RBG priifen
die mit Planungsaufgaben betrauten Behdrden die Eingaben, nehmen dazu Stellung und fassen
die Ergebnisse in einem Bericht zusammen. Der Bericht ist éffentlich aufzulegen. Die Bevolke-
rung ist Uber die Auflage zu informieren. Im Ubrigen ist es der Gemeinde freigestellt, wie sie das
Mitwirkungsverfahren gestaltet.

6 Planungsbericht

Gemass § 31 Absatz 4 und § 39 RBG haben die Gemeindan mit dem Antrag zur Genehmigung
der Quartierplanung dem Regierungsrat den nach Bundesrecht vargeschriebenen Bericht ein-
zureichen. Inhaltlich sind die VYorgaben von Artikel 2, 3 & 47 Raumplanungsverardnung zu be-
rucksichtigen {Abstimmung der raumwirksamen Tatigkeiten untereinander und mit Ubergeord-
neten Vorgaben, Interessenabwégung unter Prifung von Alternativen und Varianten, Einhal-
tung der Grundsatze der Raumplanung, Ergebnisse des Mitwirkungsverfahrens, Umweltauswir-
kungen etc.). Die Berichterstattung 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 Planung vor
und wird offentlich aufgelegt. Der Bericht ist aber nicht Bestandteil des Beschlusses.
- Bevor die Planung dem Regierungsrat zur Genehmigung vorgelegt wird, erfolgt die
Ergénzung des Berichtes insbesondere bezliglich Aussagen
1. zu allfaligen Anderungen aufgrund von Antrégen,
2. zu Einsprachen und deren Behandlung,
3. zu allfalligen geringfilgigen Anderungen,
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4. zu Anderungen, die zwischen Vorprifung 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-
behérde zu verabschieden und zu unterschreiben.
- Genehmigungsantrage mit mangelhaften Planungs- und Begleitberichten kénnen zuriick-
gewiesen werden.

7 Interkantonale Vereinbarung iiber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)

Die Gesetzesanderungen zur IVHB wurden am 22. Mai 2014 vom Landrat beschlossen. Am 1.
Januar 2015 werden die Anpassungen inkl. Verordnung in Kraft treten. Die Quartierplanvor-
schriften sind innerhalb einer Frist von 15 Jahren anzupassen. Es wird empfohlen, im Rahmen
der vorliegenden Planung die IVHB soweit mdglich bereits zu beriicksichtigen.

der dig Daten

8 Bestitig

Geméss § 3a Abs. 9 RBV ist uns von der Datenverwaltungsstelle der Gemeinde zu bestatigen,
dass die beschlossenen, aufgelegten und zur Genehmigung eingereichten physischen Plane
mit den digitalen Daten Ubereinstimmen. Das Vorliegen dieser Bestatigung ist Genehmigungs-
voraussetzung. Wir empfehlen Ihnen deshalb, die Prufung der digitalen Daten rechtzeitig vor-
nehmen zu lassen, so dass die Bestatigung der Ubereinstimmung zusammen mit den Geneh-
migungsunterlagen eingereicht werden kann.

9 Vorpriifungsvorbehalt

Aufgrund 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 inre Zweckmaéssigkeit zu iberprifen. Im
Rahmen seiner Interessenabwagung, insbesondere unter Beachtung neuer, entscheidrelevan-
ter Argumente seitens der Einsprechenden, kann der Regierungsrat zu einer anderen Beurtei-
lung kommen als die Fachinstanzen im Rahmen des Vorprifungsverfahrens.

Wir hoffen, dass lhnen unsere Stellungnahme fir die Weiterbearbeitung von Nutzen ist. Soliten
sich noch Fragen ergeben, sind wir selbstverstandlich gerne bereit, diese mit lhnen zu bespre-
chen.

Mit freundlichen Grlssen
AMT FUR RAUMPLANUNG
Kreisplaner

V. wchror

Thomas Wehren, in Vertretung von Dr. Oliver Stucki

Kopie: - Stierli+Ruggll, i AG, L 38, 4415 Lausen
per E-Mail:
< Amt fir Umweltschutz und Energie
- Amt fur Wald
- Bauinspektorat
- Lamschutz
Natur und Landschaft
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Mitwirkungsbericht gem. § 2 RBV vom 1. Oktober 2015

Anhang 4:

Stadt Liestal

Kanton Basel-Landschaft

Quartierplanung "Oristalstrasse”

Mitwirkungsbericht gem. § 2 RBV

Stand: 1. Oktober 2015

Stadt Liestal Quartierplanung "Cristalstrasse”

Gesetzliche Grundlage

Die Gemeinden sind gestutzt auf die kantonale Raumplanungs- und Baugesetzgebung dazu ver-
pflichtet, ihre Planungsentwirfe zu Nutzungsplanungen sowie auch zu alifalligen Mutationen zu
Nutzungsplanungen &ffentlich bekannt zu machen. Die Bevdlkerung kann zu diesen Entwiirfen
entsprechende Einwendungen erheben und Vorschlige einreichen. Der Stadtrat prift die Einwen-
dungen und Vorschlige, nimmt dazu Stellung und fasst die Ergebnisse in einem Bericht zusammen
(= vorliegender Bericht). Dieser Bericht ist 6ffentlich aufzulegen und die Auflage ist zu publizieren.
Das Mitwirkungsverfahren dient dazu, bereits in einer friilhen Planungsphase, d.h. bevor rechts-
kraftige Beschliisse gefasst werden, allfllige Problempunkte rechtzeitig zu eruieren. Damit kénnen
nicht erkannte Probleme und berechtigte Anliegen, die evtl. spater zur Ergreifung von Rechtsmitteln
filhren kénnen, bereits in der Entwurfsphase der Planung gebiihrend beriicksichtigt werden, wenn
sie sich im Rahmen der Zielsetzungen als sachdienlich erweisen.

Gegenstand der 6ffentlichen Mitwirkung
Gegenstand des Mitwirkungsverfahrens waren Entwiirfe zu folgender Quartierplanung:
*  Quartierplan "Oristalstrasse”, Situation und Schnitte, 1:500

*  Quartierplan-Reglement "Oristalstrasse”

Durchfiihrung des Verfahrens
Das Mitwirkungsverfahren gemiss § 2 RBV wurde wie folgt durchgefiihrt:

Publikation Mitwirkungsverfahren: Liestal aktuell Nr_ 795 vom 4. Juni 2015

Mitwirkungsfrist: “Vom 04 Juni bis 19_ Juni 2015
Mitwirkungsveranstaitung: J—
i B it Liestal
Homepage der Stadt Liestal
Mitwirkungssingaben bis am: 19. Juni 2015 (schrifich / Poststempel)
Mitwirkungseingaben 4 i haben eine Ei
Mitwirkungsbericht geméss § 2 RBV Seite 1von 3
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Quartierplanung "Oristalstrasse”

Stadt Liestal Quartierplanung "Oristalstrasse”
4 Eingaben und Stellungnahmen des Stadtrates
Eingabe von Eingabeinhalt zusammengefasst / des
Herr Willy Mesmer, Grundsétzliches
Oristalstrasse 27 = Begriisst, dass durch die verdichtete Landnutzung in der Ebene Kenntnisnahme.
(Parzelle Nr. 875) der Hang freigehalten wird
Kinderkrippe / Kindergarten
= Ungenugende Krippenplatze (sowie Kindergarten, Schulhaus- Wir danken far Ihre Hinweise. Ihre U sind andig nachve Die Stadt
bauten) aufgrund wachsender Bevolkerung vorhanden. Im vorlie- klart das Bedurfnis nach Kis Platzen in jeder Quarti ab. In unmit-

genden Fall bietet sich die Moglichkeit in einem bestehenden o-
der zu renovierenden Gebaude die Nutzung einer Kinderkrippe
undioder Kindergarten im Parterre vorzusehen.

Frau Barbara Storti, Lage der Bebauung
Oristalstrasse 22¢ = Bauherrin erhalt Maglichkeit an der Strasse zu bauen, anstelle
(Parzelle Nr. 794) am "bautechnisch schwierigen” Hang

Giinstiger Wohnungsbau

= Die Bauherrin soll, im zur
giinstige Wohnungen realisieren. Die Hélfte der Wohnungen sol-
len renoviert werden, so dass der Wohnraum fir die heutigen
Mieter (altere Leute, junge Familien) erhalten sowie auch bezahl-
bar bleibt

Legende letzte Spalte: -— nicht eintreten

telbarer Nahe zur Quartierplanung (Nuglarweg 2) besteht ein Doppel-Kindergarten. Mit diesem
ist das Bedurfnis im Quartier Oristal abgedeckt. Betreffend Kinderkrippe (KK) ist neu beim Spital
eine KK eroffnet worden. Dort hat es momentan noch freie Krippenplatze.

Die Verlagerung von Neubauten vom Hang in die Ebene hat nicht nur geologische und bautech-
nische Vorteile, sondern wird auch aus okologischen Gesichtspunkten abgeleitet. Durch die

Q soll der nteil am Hang erhalten bleiben. Die Flache am
Hang hat einen hohen Gkologischen Wert fur die Stadt Liestal. Gemass Landschaftsentwick-
lungskonzept der Stadt ist der Bereich als ige Gl ] . Weiter ist
sie im Reptilieninventar beider Basel enthalten. Durch den grosszigigen Grinbereich ist zudem
die Dt fur Kleintiere si welcher auch d Platz fur L

bietet

Die Absicht der Grundeigentiimer besteht darin den Grossteil der Uberbauung zu erhalten und

zu renovieren. Die Stadt kann die Privafi der imer nicht sie
ist aber ichtlich, dass die mit der L um-
geht.

(v) teilweise eintreten v eintreten
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Herr Robert Braun- Quartierladen
schweig = Mit der vorliegenden Planung wirde der VOLG-Laden entfallen.
Oristalstrasse 23
(Parzelle Nr_873)
Verkehrskapazitaten
®  Bereits heute Ruckstaus bis zum Areal der Quartierplanung.
*  Bei einer Verdichtung des Areals ist auch der entstehende Mehr-
verkehr zu beachten.
= Verkehrsfuhrung beim Bahnhof / Kantonalbank uberprifen.

Frau Anita Duttweiler-Bi- ~ Verkehr
laney, *  Zu- und Wegfahrt zur unterirdischen Autoeinstellhalle bzw. der
Oristalstrasse 58 Aussenparkierung vom Gebaude Nr. 58 ist unibersichtlich (Kur-
(Parzelle Nr. 662) venbereich, Straucher) und birgt Gefahren.
= Damit die Fahrzeuge von Liestal in Richtung Nuglar friihzeitig er-
kennt werden kénnen, wére ein Spiegel wiinschenswert.

Legende letzte Spalte: -— nicht eintreten

Der VOLG-Laden bleibt bestehen. Durch die Quartierplanung kann der Laden sogar vergrassert
werden.

Die Verkehrsprobleme im Bereich Bahnhof / Kantonalbank sind bekannt. Die Stadt arbeitet zu-
sammen mit dem Kanton an diesem Problem und ist daran interessiert eine veminftige Losung
zu finden

miissen die ltnisse und weitere

Bei einer Erweiterung der Eir
Massnahmen gepriift werden.

Die Unfallstatistik der Polizei Basel-Landschaft 01.01.2010 bis 31.12.2014 zeigt bei den beste-
henden Arealzufahrten keine Unfallanhaufung. Das Tiefbauamt hat im Verpriifungsverfahren
beztglich den Areal-Zu- und Wegfahrten keine Bedingungen gestellt.

(v) teilweise eintreten ¥ eintreten
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