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Stadt Liestal Quartierplanung "Tiergartenstrasse"

1 Ausgangslage

Das Quartierplanareal ist heute ein nicht tGberbautes eingezontes Grundstick auf der Parzelle
Nr. 250 und umfasst eine Flache von insgesamt rund 10'800 m2. Das Areal befindet sich an der
Siedlungsgrenze nahe am Waldrand in leichter Hanglage. Im Sitiden wird das Gebiet von der Tier-
gartenstrasse begrenzt und ndérdlich miindet die Dornacherstrasse in den Quartierplanperimeter.
Ostlich des Areals entlang der Nachbarparzellen verlauft die Burgunderstrasse. Die Erschliessung

erfolgt Uber die Tiergartenstrasse und die Dornacherstrasse.

Westlich der Quartierplanung befindet sich das 6ffentlich zugéngliche Naherholungsgebiet "Sich-

tern" und in der entgegengesetzten Richtung in naher Umgebung, das Gymnasium von Liestal.

Gemass Zonenplan Siedlung ist das Planungsgebiet der Wohnzone W2 zugewiesen.

Gymnasium Liestal

Quartierplanareal

Naherholungsgebiet

Abb. 1: Lage des Quartierplanareals. Luftbild, Quelle: Google Maps

2 Bebauungskonzept

Das Bebauungskonzept, welches der Quartierplanung zugrunde liegt, wurde durch Rosenmund +
Rieder Architekten, Liestal entwickelt. Das Konzept wurde von der Stadtbaukommission Liestal
gutgeheissen.

Die Tiergartenstrasse beginnt beim Bahnhof Liestal und durchquert, stetig steiler ansteigend, ein
grosszugiges Einfamilienhausquartier, flacht im Bereich des Gymnasiums zu einer ausgedehnten
Terrasse ab, um anschliessend wieder in eine moderate Steigung Uberzugehen. Das Areal mit Gber
10’000 m? liegt oberhalb des Gymnasiums mit Sicht Uiber das Ergolztal und zum gegeniiberliegen-
den Schleifenberg.

Das Sichternquartier ist ein Einfamilienhausquartier, gemischt mit Doppel- und Reiheneinfamilien-
hausern hauptsachlich aus den 50er- bis 90er-Jahren. Ausser beim Gymnasiumbau, der Ende der
60er-Jahre gebaut wurde, ist die Kornung des Quartiers relativ fein geblieben. Die Absicht des
revidierten Raumplanungsgesetzes, die Quartiere verninftig zu verdichten, kann mit Quartierpla-

nen und Ausnahmeuiberbauungen nach einheitlichem Plan umgesetzt werden.
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Quartierplanung "Tiergartenstrasse"

Stadt Liestal

/ WERNER SUTTER

SITUATION / UMGEBUNG EBENE +0 1:500 30.03.2015

Abb. 2: Situationsplan, Quelle: Rosenmund + Rieder Architekten, Liestal

Abb. 3: Modellfoto, Quelle: Rosenmund + Rieder Architekten, Liestal

Seite 2
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Stadt Liestal Quartierplanung "Tiergartenstrasse"

3.1

3.2

Das Konzept fur den Quartierplan "Tiergartenstrasse" Ubernimmt die Streuung des Quartiers in
leicht groberer Kérnung. Die Baukérper stehen senkrecht zum Hang und fligen sich in ihrer H6-
henentwicklung selbstverstandlich in die Umgebung ein. Durch einen leichten Versatz der oberen
zur unteren Reihe bleibt fur jedes Gebaude der Blick Richtung Tal frei, auch das Licht kann unge-
hindert talwéarts fliessen. Zwischen den Bauten liegende Griinraume sind halbprivat und fur die

anliegenden Wohnungen zugénglich.

Die Grosse der neuen Siedlung erlaubt eine eigene Erschliessung, die als rdumlich gefasste
Wohnstrasse ausgebildet wird. Entlang dieser gemeinschaftlichen Zugangsachse fir Fussgénger-
und Velofahrerlnnen wechseln sich kurze gassenartige Abschnitte ab mit Platzen und Aussicht
zum Tal. Die Sockelgeschosse der oberen Reihe enthalten Veloeinstellplatze und Studios/BU-
ros/Ateliers, die sich zur gesellschaftlichen Achse hin 6ffnen. Die darunter liegende Einstellhalle
erschliesst die Siedlung fir das Auto sowohl in Richtung Sichternstrasse als auch in Richtung Tier-
gartenstrasse. (Text: Rosenmund + Rieder 2014)*.

Organisation, Ablauf und Grundlagen

Zustandigkeit

Auftraggeber Werner Sutter & Co. AG, Muttenz; K. Griinenfelder

Architektur Rosenmund + Rieder Architekten, Liestal, R. Kaiser und R. Rosenmund
Quartierplanung Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG, 4415 Lausen, M. Ruggli
Begleitende Kommission Stadt Liestal Stadtbaukommission

Verwaltung Stadt Liestal Stadtbauamt, Herren A. Pliss und H. Plattner

Fachkommission Stadt Liestal Stadtbaukommission

Behorden Stadt Liestal Stadtrat Liestal

Fachstelle Kanton Amt fir Raumplanung

Planungsablauf

Nachfolgend werden die wichtigsten Entscheid Stationen und Verfahrensschritte aufgefuhrt. Der
Planungsablauf wird laufend phasengerecht nachgefiihrt.

Vorstellung des Bebauungskonzeptes bei der Stadtbaukommission 11.12. 2013. 09.04.2014
Projektentwicklung als Grundlage fiir die Quartierplanung Mitte September 2014
Abgabe Quartierplanung an die Stadt Liestal zur kommunalen Priifung Dezember 2014
Freigabe QP durch SR zur kant. Vorpriifung und Mitwirkungsverfahren 17. Méarz 2015
offentliches Mitwirkungsverfahren 2. April bis 24. April 2015
Mitteilung Ergebnisse der kantonalen Vorprifung 3. August 2015
Uberarbeiten der Planung infolge kant. Vorpriifung und Mitwirkungsverfahren September 2015
Beschlussfassung durch Stadtrat 3. November 2015
Beschlussfassung durch den Einwohnerrat 27. April 2016
Referendumsfrist 28. April bis 30. Mai 2016
Auflageverfahren 12. Mai bis 10. Juni 2016
Einsprachebehandlungen Ende Juni bis Ende August 2016
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Stadt Liestal Quartierplanung "Tiergartenstrasse"

4.1

4.2

Eingabe zur regierungsratlichen Genehmigung Januar 2017

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Kantonales Raumplanungs- und Baugesetz (RBG)

Das kantonale Raumplanungs- und Baugesetz (RBG) sieht geméss 8§ 37 ff. das Planungsinstru-
ment der Quartierplanung als Sondernutzungsplanung vor. Mit einer Quartierplanung kann fur ei-
nen definierten Teil der Bauzonenflache von den Bestimmungen der ordentlichen Zonenvorschrif-
ten abgewichen werden. Eine gebietsmassige Anwendungsbeschrankung ergibt sich aus der kan-

tonalen Rahmengesetzgebung nicht.

Kantonaler Richtplan

Im kantonalen Richtplan ist im Quartierplanareal eine Fruchtfolgeflache ausgewiesen. Diese Ein-
teilung macht keinen Sinn, da die Parzelle in der Bauzone liegt und zu % von Bauzone umgeben
ist. Die Fruchtfolgeflache bildet einen Fremdkdrper im bebauten oder zu bebauenden Hang, wel-
cher im Richtplan ansonsten dem Wohn- bzw. Wohn-Mischgebiet zugeteilt ist. Es erscheint daher

richtig, die FIache analog dieser Nutzung zu beurteilen.

In der Quartierplanung "Tiergartenstrasse” wird die Wohnnutzung als Nutzungsart definiert. Dies

entspricht den Vorgaben des Richtplans.

Standortbereich des
Quatrtierplan-Areals

Abb. 4: Ausschnitt Richtplan-Gesamtkarte, Quelle ARP BL
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Stadt Liestal Quartierplanung "Tiergartenstrasse"

4.3

Zonenvorschriften der Stadt Liestal

Im Zonenreglement Siedlung, Abschnitt B (Zonen im Siedlungsgebiet) werden unter Art. 3 Vor-
schriften uber die Wohnzonen W2, W2a definiert.

Das Quartierplanareal befindet sich in der Wohnzone W2 mit nicht stérenden Betrieben, deren

Bauweise an die Zone angepasst ist.
Unter Art. 38 sind die Voraussetzungen und Anforderungen an Quartierplanungen definiert.

Die Aufstellung von Quartierplanen ist grundsatzlich in jeder Bauzone zulassig. Resultiert aus der
Realisierung einer Quartierplanung ein Infrastrukturbedarf (z.B. Kindergarten, Quartierzentrum
u.dgl.), sind innerhalb des Planungsgebietes die entsprechend dafir benétigten Flachen auszu-
scheiden. Des Weiteren sind im Rahmen von Quartierplanungen grundsétzliche hindernisfrei Woh-
nungen zu erstellen und es ist ein Energiekonzept zu erarbeiten, welches eine mdglichst sparsame

und umweltschonende Energieerzeugung zum Ziel hat.

Aus der Quartierplanung "Tiergartenstrasse” resultiert geméss Kenntnisstand zum aktuellen Zeit-
punkt kein spezifischer Infrastrukturbedarf. Auf eine Ausscheidung von speziellen Quartierinfra-
strukturflachen kann verzichtet werden.

Abschnitt E (Quartierplanung) des Zonenreglements Siedlung, Liestal legt unter Art. 38 Bestim-
mungen zur Durchflihrung eines Quartierplanes fest. Die Quartierplanung "Tiergartenstrasse" wird
im ordentlichen Verfahren durchgeftihrt.

Standortbereich des
Quartierplan-Areals

Abb. 5: Ausschnitt Zonenplan Siedlung der Stadt Liestal, Quelle ARP BL [ wohnzone w2
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Stadt Liestal Quartierplanung "Tiergartenstrasse"

5.1

5.1.1

5.1.2

5.1.3

5.2

Bestandteile und Schwerpunkte der Quartierplanung
Bestandteile

Offentlich-rechtliche Planungsdokumente
— Quartierplan-Reglement
— Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500)

Privat-rechtlicher Vertrag

— Quartierplan-Vertrag

Gemass § 46 RBG! bildet ein Quartierplan-Vertrag den privat-rechtlichen Bestandteil einer Quar-
tierplanung. Die erforderlichen privat-rechtlichen Bestandeile fur diese Quartierplanung sind in Ka-
pitel 9.1 erlautert. Ein Quartierplanvertrag muss nur erstellt werden, wenn privatrechtliche Rege-

lungen notwendig sind.

Orientierende Dokumente

— Begleitbericht geméss § 39 RBG?

— Mitwirkungsbericht gemass § 2 RBV

Zweck und Zielsetzung der Quartierplanung

Die Quartierplanung "Tiergartenstrasse" bezweckt eine geordnete, haushélterische Nutzung des
Bodens und soll eine umweltgerechte, wohnhygienisch, architektonisch und stadtebaulich sowie
erschliessungsmassig gute, der Umgebung angepasste Uberbauung gewéhrleisten. Dies unter Be-

achtung der folgenden areal- und projektspezifischen Zielsetzungen:

— Sicherstellung einer quartiervertraglichen Siedlungsentwicklung auf der Grundlage eines Be-
bauungs- und Aussenraumkonzeptes

— Sicherstellen einer qualitativ hochwertigen Uberbauung mit Wohnnutzung, welche sich gut in
die vorhandene Topographie und in das benachbarte Siedlungsgebiet einpasst.

— Architektonische Gesamterscheinung

— Sicherstellung einer energieeffizienten Bauweise

— Sicherstellung einer attraktiven, naturnahen Aussenraumgestaltung im Sinne des 6kologischen

Ausgleichs

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

lich sichergestellt.

1 Quartierplan-Vertrag: Sicherstellung Funktionalitat der Quartierplanung, welche nicht éffentlich-rechtlich festgelegt werden konnen.
2 Begleitbericht: Berichterstattung zum Inhalt und Verfahren der Quartierplanung (= vorliegender Bericht)

Begleitbericht geméss § 39 RBG Seite 6



Stadt Liestal Quartierplanung "Tiergartenstrasse"

5.3

5.3.1

Inhalte der Quartierplanung (Erlauterung der Schwerpunkte)

Bebauung

Baubereiche fur Hauptbauten:

Die Baubereiche fur die Hauptbauten wurden auf der Grundlage des Bebauungskonzeptes im
Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) definiert. Die Bebauung des Planungsgebietes erfolgt

somit ausschliesslich in den Baubereichen. Weitere Hauptbauten sind nicht zulassig.

Die Baubereiche legen die Lage, die Ausdehnung sowie die Héhe und die Geschossigkeit der

Bebauung fest.

Messweise der Gebaudehdhe:

Die Festlegung der Hohe der Hauptbauten bzw. der Baubereichshdhen erfolgte mittels Hohenko-
ten (Meter Uber Meer). Als massgebender Messpunkt fiir die Gebaudehéhe (GH) gilt die Oberkante
des fertigen Dachrandes fur Flachdachbauten bzw. Oberkante des fertigen Dachfirstes bei Sattel-
déacher (nur bei Nebenbauten mdglich). Bei Nebenbauten wird die Gebaudehthe ab dem gestalte-
tem Terrain gemessen. Die Definition der Oberkante des fertigen Dachrandes als Messpunkt er-
folgte bewusst, da diese Hohe die baulich in Erscheinung tretende Gebaudehdhe darstellt. Die

entsprechenden Hohenkoten sind in den zum Quartierplan gehdrenden Schnitten bezeichnet.

Mit der Ausnahme von technischen Bauteilen (Oberlichter, Liftuberfahrten, Heizungs-, Klima- und
Luftungsinstallationen, Monoblocks, Antennenanlagen u. dgl.) darf die im Quartierplan definierte
Baubereichshothe nicht Uberschritten werden. Technische Bauteile durfen dabei die Dacher der
Hauptbauten nach der technischen Notwendigkeit tGberragen auch wenn die zulassige Gebaude-
hohe dadurch tberschritten wird. Solche Bauteile missen sich gut ins Gesamtbild einpassen. Die
Wahl der technischen Notwendigkeit als massgebende Grosse fiir die Uberhéhung wurde bewusst
vorgenommen um sinnvolle technische Einrichtungen nicht bereits im vornherein zu verunmaogli-

chen.

Nebenbauten

Als Nebenbauten gelten eingeschossige Bauten, welche nicht einer Wohn- oder Geschéftsnutzung
dienen, wie Velounterstande, Schopfe u. dgl. Die maximale Grundflache aller Nebenbauten betragt
200 m2. Nicht zu Nebenbauten gerechnet werden die im Quartierplan ausgewiesenen "Keller / Ab-
stellraume tiberdeckt" und allfallige Uberdachungen von Einstellhallenrampen oder teilweise in Er-

scheinung tretende unterirdische Bauteile.

Ein Teil der Veloabstellplatze sowie Abstellmdglichkeiten fiir Kinderwagen werden in Giberdeckten
Ré&aumen, die in den Hang gebaut sind und sich auf Strassenniveau befinden, angeordnet. Die
dafir notwendigen Nebenbauten werden innerhalb der drei im Quartierplan festgelegten Flachen
fur gedeckte AbstellrAume realisiert. Dort sind sie fur alle neun Gebaude gut erreichbar. Falls wei-
tere Nebenbauten realisiert werden sollen, so dirfen diese im gesamten Aussenraum platziert wer-

den (inkl. multifunktionale Erschliessungsflache).

Begleitbericht geméss § 39 RBG Seite 7



Stadt Liestal Quartierplanung "Tiergartenstrasse"

5.3.2

Abstellriume

Art. 41 Abs. 2 Zonenreglement Siedlung verlangt in der Regelbauweise in Mehrfamilienhausern
wettergeschiitzte Einstellraume fiir Fahrrader und Kinderwagen von 7 m? pro Wohnung. Bei gros-
seren Uberbauungen ist dieser Wert aufgrund von Synergien betreffend Erschliessung etc. zu
hoch. Im Quartierplanareal wird mit 2.5 Velos pro Wohneinheit gerechnet. Dies entspricht einer

Flache von ca. 5 m? / Wohnung (pro Velo 1 m2 Parkflache und 1 m? Erschliessungsflache).

Nutzung der Bauten

Nutzungsart:

Das Bebauungskonzept umfasst eine Wohnliberbauung mit ca. 67 Wohneinheiten. In Beachtung
der geplanten Nutzung wurde die entsprechende Definition der Nutzungsart festgelegt. Zulassig ist

eine Wohnnutzung mit nicht stérenden Betrieben im Sinne von § 21 Abs. 1 RBG.

Nutzungsdefinition:

Das Mass der baulichen Nutzung wird mittels der Bruttogeschossflache gemass § 49 Abs. 2 RBV
berechnet. In den Quartierplan-Vorschriften wird gemass § 49 Abs. 3 RBV zudem abschliessend

definiert, welche Flachen, Bauten und Bauteile nicht zur Bruttogeschossflache gezahlt werden.

Nutzungsmass:
Insgesamt umfasst das Planungsgebiet bzw. die Parzelle Nr. 250 der Quartierplanung eine Flache
von 10'806 m2. Die geplante Bruttogeschossflache betragt 7'683 m2, gerundet betragt die maxi-

male Bruttogeschossflache 7700 m2,

Die BGF der neuen Bauten wird nicht separat pro Baubereich ausgeschieden. Dies ermdglicht eine
Flexibilitat bei der spateren Realisierung unter Bertcksichtigung der Rahmenbedingungen wie

Baubereiche, Gebaudehohe, Baulinien, Grenzabstande etc.

Die Quartierplanung weist demnach folgende bauliche Ausniitzung auf:

) _ 7'700 m?
Ausnutzungsziffer (AZ) = ——— =071
10'806 m
Das Gesamterscheinungsbild im baulichen Volumen wird durch die Baubereiche in Lange, Breite

und Hohe abschliessend definiert.

Es ist Vorgesehen, dass die Grundeigentiimerin der Parzelle Nr. 250 der Stadt Liestal fur den Aus-
bau der Tiergartenstrasse einen Landstreifen von ca. 93 m2 abtritt (Details kénnen im QP — Vertrag
geregelt werden). Fur die Nutzungsberechnung darf die gesamte urspringliche Parzellenflache

von 10°'806 m? herangezogen werden.

Begleitbericht geméss § 39 RBG Seite 8



Stadt Liestal Quartierplanung "Tiergartenstrasse"

5.3.3

5.3.4

Gestaltung der Bauten

Stadtebauliche Einpassung

Die Gebaude sind aufeinander abzustimmen und sorgféltig zu gestalten und haben sich gut in die

Umgebung einzupassen.

Dachform

Als Dachform fiir die Hauptbauten wurde das Flachdach festgelegt, bei den Nebenbauten ist die
Dachform frei wéhlbar.

Glasflachen

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

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, dass die einheitliche
und &sthetische Gesamtwirkung der Uberbauung gewéhrleistet bleibt und keine spéatere "Verwil-
derung” durch Individualgestaltung entstehen kann.

Aussenraum

Grundsatz und Nachweis zur Umgebungsgestaltung

Die Nutzung des Aussenraums ist im Quartierplan konzeptionell festgelegt. Die Griin- und Freifla-
chen sind als gestaltete Gartenflachen anzulegen und dauernd zu erhalten und zu pflegen. Im
Rahmen des Baugesuchverfahrens muss die Umgebungsgestaltung konkretisiert werden und
nachgewiesen werden, dass die reglementarisch festgelegten Ziele eingehalten werden. In der

Regel wird dafirr ein Umgebungsplan erstellt.

Spielen und Begegnen

Im Quartierplan bezeichnen die Symbole B vorwiegend die Begegnungsorte und das Symbol S
einen Spielplatz wo auch Spielgerate moglich sind. Die Begegnungsorte B sind auf der multifunk-
tionalen Erschliessungsflache angeordnet. Hier werden neben dem Begegnen auch die Spiele
stattfinden, welche auf eine befestigte Flache angewiesen sind (Ballspiele, Velofahren, etc.). Im
Wohnumfeld erscheint es wichtig, den Kindern fiir ein selbstbestimmtes Spielen Raum zu bieten.
Dazu dient die multifunktionale Erschliessungsflache, welche praktisch verkehrsfrei ist und Platze,
Raume und Nischen zum Spielen und fur Begegnungen bietet. Im Norden des Areals wird ein

Kleinkinderspielplatz (Symbol S) mit entsprechenden Spielgeraten erstellt.

Begleitbericht geméss § 39 RBG Seite 9
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Stadt Liestal Quartierplanung "Tiergartenstrasse"

5.3.5

Wasserretention

Nicht verschmutztes Abwasser ist geméass Art. 7 Abs. 2 des eidgendssischen Gewasserschutzge-
setzes versickern zu lassen. Innerhalb des Quartierplanareals sind folgende Massnahmen vorge-
sehen:

— Pflicht zur Begriinung der Flachdacher (daraus resultieren grosse Retensionsflachen)

— Gebot zur Benutzung von wasserdurchléssigen Belédgen oder Entwésserung Uber die Schulter

Okologische Massnahmen

Die im Reglement beschriebene Grunflachenziffer beschreibt den minimalen Anteil an 6kologi-
schen Ausgleichsflachen. 12% der Grundstiicksflache (1'300 m?) missen 6kologische Werte auf-

weisen. Den dkologischen Flachen werden angerechnet:

a) Okologisch wertvolle Grinflachen, Hecken, Ruderalbepflanzungen, Gewasserbiotope zu
100%

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

c) Kronenbildende Bdume zu 10 m? pro Baum

d) Nisthilfen z. B. fir Mauersegler, Flederméause, Bienen zu 2 m? pro Nisthilfe

e) Kleinstrukturen wie Steinhaufen, Asthaufen zu 10 m?2 pro Element

f)  Trockensteinmauern zu 5 m2 pro Laufmeter

Mit diesen Massnahmen soll eine hohe Qualitdt des Aussenraumes der Siedlung sichergestellt

werden.

Die Grunflachenziffer kénnte mit folgenden Gestaltungselementen realisiert werden:

Dachbegriinung

) 1350 m? 50 % 675 m?
Baubereich A - |
Kronenbildende Baume 14 10 m?/ Baum 140 m?
Ruderalflachen 410 m? 100 % 485 m?
Total 1300 m?
Parzellenflache 10'806 m2
resultierende Grinflachenziffer 12 %

Erschliessung und Parkierung

Lage der Erschliessungsanlagen und Parkierung

Die Lage der Erschliessungs- und Parkierungsanlagen wird im Plan ungefahr festgelegt. Es geht
dabei um die Sicherstellung der wesentlichen konzeptionellen Uberlegungen, welche im Quartier-
planreglement unter Erschliessungs- und Parkierungskonzept umschrieben sind. Dabei kann von
der Lage im Plan abgewichen werden, sofern das Konzept eingehalten und das Bebauungs- und
Aussenraumkonzept nicht beeintrachtigt wird. Der Nachweis istim Rahmen des Baugesuchverfah-

rens zu erbringen (siehe Quartierplanreglement 8§ 6.2 Nachweis zur Umgebungsgestaltung).

Begleitbericht geméss § 39 RBG Seite 10
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5.3.6

Erschliessungs- und Parkierungskonzept

Die Erschliessung fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) erfolgt Uber die Tiergartenstrasse
und die Dornacherstrasse. Stammparkplatze werden unterirdisch in einer Einstellhalle angeboten
und die Besucherparkplatze werden im Einfahrtbereich der Tiergartenstrasse angelegt. Somit re-
sultieren &usserst kurze Wege fiur den MIV und das gesamte Wohnumfeld ist weitgehend frei von

Fahrzeugen.

Die Erschliessung fir den Langsamverkehr (Fussganger und Velos) erfolgt tber die multifunktio-
nale Erschliessungsflache und tber Fusswegverbindungen. Bei den Gebauden in den Bauberei-
chen A bis D liegen die Haupteingange auf der Nordostseite. Die Eingangsbereiche der Gebaude
im Baubereich E bis | liegen gespiegelt zum Erschliessungsweg und sind sidwestlich angelegt.
Die im Plan angegebenen Gebaudeeingangsbereiche beziehen auf die Fassaden gegen den Er-

schliessungsweg (multifunktionale Erschliessungsflache) und sind entlang dieser variabel.

Die 6ffentliche Fusswegverbindung setzt die im kommunalen Strassennetzplan vorgesehene Fuss-
wegverbindung zwischen Burgunderstrasse und Dornacherstrasse um, welche weiter in Richtung

Tal verlauft.

Offentlicher Verkehr

Der Bahnhof SBB liegt in ca. 800 m Entfernung und ist in ca. 10 Minuten zu Fuss erreichbar.

Parkplatzermittlung

Der Bedarf an Parkplatzen richtet sich nach den gesetzlichen Bestimmungen des kantonalen
Rechts (§ 70 RBV bzw. Anhang 11/1 RBV). Geméss Bebauungskonzept sind rund 67 Wohnungen

vorgesehen.
Resultierender Bedarf an Parkplatzen: Bedarf PP
Nutzung Berechnungsgrundlagen Berechnung S-PP B-PP Total
Wohnnutzung — Wohneinheiten (WE): 65 Stamm-PP: 1 PP /WE 65 20 85

Besucher-PP: 0.3 PP/WE

Geplantes Parkplatzangebot: Angebot PP
Lage im Quartierplan-Areal S-PP B-PP
unterirdische Parkierung (Einstellhalle) 80 PP
oberirdische Parkierung (Einfahrtsbereiche Tiergarten- und Dornacherstrasse) 20 PP
Total 100 PP

Aufgrund der Lage am Siedlungsrand und dem eher anspruchsvollen Ausbaustandard wird fiir 12
Wohnungen ein zweiter Einstellhallenplatz angeboten. Die maximale Anzahl an Abstellplatzen wird
auf 100 beschrankt.

Ver- und Entsorgung

Die Bestimmungen zu Ver- und Entsorgung wurden von der Stadt Liestal ibernommen. In den
Quartierplan-Vorschriften wurde festgelegt, dass der energetische Baustandard mindestens dem

MINERGIE-Standard oder einem gleichwertigen Standard entsprechen muss. Des Weiteren ist fiir

Begleitbericht geméss § 39 RBG Seite 11
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5.3.7

6.1

das gesamte Quartierplan-Areal ein Energiekonzept zu erstellen, welches einen Anschluss an das
Fernwéarmenetz prift, eine rationelle Energienutzung aufzeigt und grundsatzlich die Minimierung

des Energiebedarfs zum Ziel hat.

Es ist vorgesehen, die Uberbauung mit Erdwarme zu heizen, zusétzlich sind auch Photovoltaikan-

lagen mdglich.

Larmschutz

Zuweisung Larmempfindlichkeitsstufe

Mit den Quartierplan-Vorschriften ist auch die Larmempfindlichkeitsstufe gemass Art. 43 LSV sowie

gemass 8§ 12 USG BL festzulegen.

Das Quartierplan-Areal wird aufgrund der Wohnnutzung sowie in Beachtung von Art. 43 Abs. 1

lit. b der LSV der Larmempfindlichkeitsstufe 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 maximalen Werte der Larmbelastung:

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

Beurteilung der Larmbelastung

Aufgrund des derzeitigen Verkehrsaufkommen und der zu erwarteten Mehrbelastung durch die

Uberbauung werden keine Larmiiberschreitungen erwartet.

Bertcksichtigung der planerischen Rahmenbedingungen

Planungsgrundséatze gemass eidgendssischen Raumplanungsgesetz (RPG)

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

nossischen Raumplanungsgesetz (RPG) wie folgt ein:

Planungsgrundsatze: Umsetzung in der Quartierplanung:

— Grundsatz Siedlung a: Wohn- und Arbeits- Das Planungsgebiet liegt in einer reinen Wohnzone und liegt gut er-
gebiete sollen einander zweckmassig zuge-  reichbar vom Bahnhof und von Arbeitsplatzgebieten in Liestal.
ordnet und durch das 6ffentliche Verkehrs-
netz hinreichend erschlossen sein.

— Grundsatz Siedlung b: Wohngebiete sollen  Die Uberbauung liegt an einer gering belasteten Erschliessungs-
vor schadlichen oder lastigen Einwirkungen  strasse (Tiergartenstrasse) und ist daher nicht larmbelastet.
wie Luftverschmutzung, Larm und Erschiit-  pyrch die Quartierplan-Uberbauung und den damit verbundenen Nut-
terungen maglichst verschont werden. zungen sind keine Einwirkungen zu erwarten, welche zu lastigen Be-
eintrachtigungen des angrenzenden Wohngebietes fihren.

— Grundsatz Siedlung c: Rad- und Fusswege Das Fusswegnetz wird geméass Strassennetzplan der Stadt Liestal
sollen erhalten und geschaffen werden. ausgebaut.

Begleitbericht geméss § 39 RBG Seite 12
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Grundsatz Siedlung d: Giinstige Vorausset-
zungen fur die Versorgung mit Gutern und
Dienstleistungen sollen sichergestellt sein.

Die Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs ist durch die nahe
Lage zum Zentrum Liestal sichergestellt.

Grundsatz Siedlung e: Die Siedlungen sol-
len viele Griinflachen und Baume enthalten.

Mit der Quartierplanung werden Grinflachen-Bereiche und 6kologi-
sche Ausgleichsflachen sichergestellt. Fiir die Bepflanzung sind vor-
wiegend standortheimische Pflanzen zu verwenden.

6.2

Bedarfsnachweis geméass Art. 15 (RPG)

Nach Art. 15 RPG darf nur Land, welches sich fiir eine bauliche Nutzung eignet und voraussichtlich

innert 15 Jahren benétigt und erschlossen wird, als Bauzone ausgeschieden werden.

Das Areal der Quartierplanung war bisher als Bauzone ausgeschieden und ist erschlossen. Ein

Bedarfsnachweis fir Einzonungen hinsichtlich der baulichen Eignung geméss Art. 15 RPG muss

somit bei der vorliegenden Quartierplanung nicht vorgenommen werden.

6.3

Planungsgrundséatze gemass kantonalem Richtplan

Das Planungsgebiet bzw. das Quartierplanareal ist von folgenden Planungsgrundsatzen des kan-

tonalen Richtplans betroffen:

Planungsvorgaben: Verweis: Umsetzung in der Quartierplanung:

— Die Siedlungsentwicklung soll schwer- s1.1-PG-a Gute Erreichbarkeit des Bahnhofs Liestal
punktmassig im Einzugsbereich des nati- Einkaufsmoglichkeiten im nahen Zentrum von Liestal.
onalen und regionalen offentlichen Ver-
kehrs sowie im Einzugsbereich der beste-
henden Versorgungsstéatten mit Dienst-
leistungen und Gutern erfolgen.

— Siedlungsentwicklung nach Innen (Opti- s2.1-PG-b Generelle Umsetzung mittels Quartierplanung.
mierung der Nutzung).

— Verdichte Bauweise und Nachverdichtun-  s2.1-pG-c Das Quartierplan-Areal ist der 6V-Gliteklasse C/D zuge-
gen sollen insbesondere an mit OV er- wiesen und befindet sich in ca. 10 Min. Gehdistanz zum
schlossenen Lagen quartier- und umwelt- Bahnhof Liestal. Fur einen durchschnittlichen Fussgénger
vertraglich (massgeschneidert) erfolgen. ist der Bahnhof gut zu erreichen.

— Gemeinden bericksichtigen die Gefah- L1.3-PG-b Das Quartierplan-Areal ist der Naturgefahr Hangwasser
renhinweiskarten und Gefahrenkarten bei ausgesetzt (Erlauterungen zu Naturgefahren siehe Kap.
ihrer raumwirksamen Tatigkeit. Sie legen 6.11).
die notwendigen planerischen und bau-
rechtlichen Schutzbestimmungen in ihren
Richt- und Nutzungsplanen fest.

— Effizienter Einsatz von Energie. VE2.1-PG-a Wird im Rahmen der Quartierplanung beriicksichtigt (De-
finition Mindestenergiestandard, Vorschrift zur Ausarbei-
tung eines Energiekonzeptes).

— Nutzung ortsgebundener Abwérme. VE2.1-PG-bic  Im Rahmen des fur das Quartierplan-Areal zu erstellen-
den Energiekonzeptes ist auch ein Anschluss an das vor-
handene Fernwarmenetz zu prifen. Die entsprechende
Vorgabe aus dem KRIP ist somit als erfillt zu betrachten.

— Nutzung ortlich ungebundener Umwelt- VE2.1-PG-e Erstellung von Solaranlagen (Photovoltaik) zur Strompro-

warme.

duktion ist zuléssig.
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6.4

6.5

6.6

Anforderungen an Quartierplanungen gemass Zonenvorschriften Siedlung
und Entwicklungsplan '95, Stadt Liestal

Im Entwicklungsplan '95 wird die Sichtern der Kategorie ,Hanglagen mit lockeren Strukturen® zu-
geteilt. Seither sind bald 20 Jahre vergangen. Das Thema haushélterischer Umgang mit dem Bo-
den wurde aufgrund der zunehmenden Zersiedlung der Landschaft zentral. Der damalige Fokus
auf lockere Baustrukturen mit zweigeschossigen Einfamilienhausern und Eigentumswohnungsbau
muss daher auf die heutigen Verhaltnisse angepasst werden. Das Projekt sieht 9 kleinere Mehrfa-
milienhauser mit je ca. 6 Wohnungen vor. Die Ausnitzungsziffer wird mit der Quartierplanung von
56 % auf 71 % erhoht. Die Kérnigkeit der Uberbauung wird dadurch gegeniiber den &lteren Nach-
barquartieren moderat grober. Im Sinne einer Neuinterpretation der ,lockeren Strukturen® des Ent-
wicklungsplans ist die geplante Uberbauung im Quartier stadtebaulich gut vertraglich. Das stadte-

bauliche Konzept wurde von der Stadtbaukommission gut geheissen.

Landschaftsentwicklungskonzept (LEK)

Das LEK der Stadt Liestal definiert 6kologische Massnahmen im Siedlungsgebiet. Mit diesen Mass-
nahmen soll grundsétzlich eine bessere Umwelt- und Lebensqualitat erreicht und Bedingungen fur

eine artenreiche Pflanzen- und Tierwelt geschaffen werden.

Mit der Einflhrung einer Griinflachenziffer an welche verschiedene Massnahmen des 6kologischen
Ausgleichs angerechnet werden kénnen (Aussenraumbegriinung, einheimischer und standortge-
rechter Bepflanzung, Dachbegriinung und wasserdurchlassigen Beldgen, kronenbildende Einzel-
baume, Nisthilfe) werden in der vorliegenden Quartierplanung die im LEK aufgezeigten Massnhah-

men umgesetzt.

Verdichtungsstudie Baselland

Im Zusammenhang mit dem prognostizierten Bevolkerungszuwachs im Kanton Basel-Landschaft
wurde vom Kanton eine Verdichtungsstudie erstellt. Darin sollten Gebiete und entsprechende Po-

tentialflachen aufgezeigt werden, welche sich fir eine bauliche Verdichtung eignen.

Durch die bauliche Nutzung von unbebauten Grundstiicken innerhalb der Siedlung nimmt die Quar-

tierplanung die Grundgedanken der Verdichtungsstudie auf.
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6.7

6.8

6.9

Offentlicher Verkehr

. XN :’.-‘5" Standortbereich des
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Abb. 6: Ausschnitt Gliteklassen des offentlichen Verkehr Stadt Liestal, Quelle ARP BL

Der Erschliessungsweg des Quartierplan-Areals befindet sich am Rand der 6V-Guteklasse C. Das

Areal liegt in einer Fusswegdistanz von ca. 800 m (10 Min.) zum Bahnhof Liestal.

Strassennetzplan

Der Strassennetzplan (SNP) der Stadt Liestal sieht eine neue Erschliessungsstrasse zwischen
Sichternstrasse und Tiergartenstrasse Uber die Dornacherstrasse vor (Massnahme Nr. 7 im SNP).
Diese ware fur die Erschliessung des Quartiers notwendig gewesen, wenn das Quartierplanareal
mit einzelnen Einfamilienh&usern {iberbaut worden wére. Das Uberbauungskonzept der Quartier-
planung Tiergartenstrasse ist nicht auf eine durchgangige Strasse angewiesen. Durch die fehlende
Verbindung ergibt sich im Quartierplanareal im Bereich der multifunktionale Erschliessungsflache
einen verkehrsberuhigten Ort der Begegnung und zum Spielen. Fur das umliegende Quartier er-
geben sich dadurch keine Nachteile. Die direkten Nachbarn an der Dornacherstrasse (Parzellen
Nrn. 4455 und 4424) erreichen die Sammelstrasse Sichternstrasse schneller auf dem heutigen
Weg uber die Dornacherstrasse als Uber den Umweg Uber die Sammelstrasse Talacherstrasse.
Die direkten Nachbarn an der Tiergartenstrasse (Parzelle Nr. 3155 etc.) sind auf dem heutigen
Weg Uber die Sammelstrasse Talacherstrasse schneller auf der Sichternstrasse als Uber eine aus-

gebaute Dornacherstrasse.

Auswirkungen auf das Strassenverkehrsaufkommen

Nachfolgend wird eine grobe Abschatzung des durch die Quartierplanung generierten Strassen-
verkehrsaufkommens vorgenommen. Als Basis fir die Abschatzung des Verkehrsaufkommens
wird der erforderliche Parkplatzbedarf verwendet. Je nach Nutzungsart (Wohnnutzung) bzw. Ver-
wendungszweck (Stamm- oder Besucherplatze) wird aus dem Parkplatzbedarf ein entsprechendes

Fahrtenpotential generiert.
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6.10

6.11

Fahrten (Fa)

Nutzung Berechnungsgrundlagen Berechnung getrennt
Wohnnutzung — 65 Stamm-PP VA Stamm-PP: 65 PP x 2.5 Fahrten/PP 163 Fa
— 20 Besucher-PP VA Besucher-PP: 20 PP x 1.5 Fahr- 30 Fa
ten/PP
Total 193 Fa

Die Uberbauung erzeugt ungefahr 200 Fahrten pro Werktag. Aufgrund der unterschiedlichen Zu-
fahrtsqualitaten ist mit téglich rund 70 Zu- und Wegfahrten tber die Sichtern- und etwa 30 Zu- und

Wegfahrten tiber die Dornacherstrasse zu rechnen.

Umweltvertraglichkeitsprifung

Gestutzt auf die eidgendssische Verordnung lber die Umweltvertraglichkeitspriifung (V-UVP) vom
19. Oktober 1988 unterliegen Anlagen, 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 fur eine Umweltvertraglichkeitsprifung von 500 Abstellplatzen fur Autos wird
mit der geplanten Parkierung fir das Quartierplan-Areal nicht erreicht. (vgl. Anhang V-UVP, Nr.
11.4). Weitere Anlagen, welche im Anhang zur V-UVP aufgefihrt sind, sind in der neuen Quartier-
planung nicht vorhanden und nicht geplant. Somit muss fur die Quartierplanung keine Umweltver-

traglichkeitsprifung im Sinne der eidgendssischen Umweltgesetzgebung durchgefihrt werden.

Naturgefahren (Hangwasser)

Bei Baugebietserweiterungen sowie auch im Rahmen einer Quartierplanung sind, gestutzt auf Art.
15 des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung (RPG), zur Beurteilung der baulichen Eignung
mdgliche Naturgefahrenpotentiale zu bertcksichtigen. Die Naturgefahrenpotentiale umfassen
Hochwasser, Rutschungen sowie Steinschlag. Fur das Quartierplanareal liegt ein Gefahrenhinweis
fur Hangwasser vor. Dieser dient als Hinweis fiir das Bauprojekt und muss nicht in die Nutzungs-
planung Ubertragen werden (ARP Juni 2011: Umsetzung der Naturgefahrenkarte in die kommunale

Nutzungsplanung, S. 10).
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z

Gefahrenhinweis Hangwasser

Abb.7: Auszug aus der Naturgefahrenkarte (synoptische Darstellung), Quelle: geoview.BL

6.12 Larmschutz

Gestutzt auf Art. 43 der Larmschutzverordnung (LSV) und 8 12 des kantonalen Umsetzschutzge-
setzes (USG BL) sind Bauzonen einer Larm-Empfindlichkeitsstufe zuzuweisen. Das Quartier-
planareal liegt heute in der Larmempfindlichkeitsstufe Il (ESII). In der Quartierplanung wird weiter-
hin die ES Il definiert.

Erlauterung zur Umsetzung des Larmschutzes siehe Kapitel 5.3.7.

6.13 Grundwasserschutz / geologisches Gutachten

Das Planungsgebiet befindet sich nicht in einer Grundwasserschutzzone und es liegt auch nicht im

Zustrombereich eines Pumpwerks.

6.14 Genereller Entwéasserungsplan

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

Entwasserung vorzunehmen.

6.15 Storfallvorsorge

Artikel 10 des Bundesgesetzes tiber den Umweltschutz und die darauf gestiitzte Storfallverordnung

(StFV) haben zum Ziel, die Bevolkerung und die Umwelt vor schweren Schadigungen infolge von
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6.16

6.17

Storféllen zu schitzen. Im Rahmen der Nutzungsplanung ist die Risikorelevanz bei der angestreb-

ten Siedlungsentwicklung in Bezug auf die Storfallvorsorge zu prifen.

Im Umfeld des Planungsgebietes befinden sich keine Stérfallbetriebe.

Bodenschutz (Altlasten)

Fur die Parzelle Nr. 250 ist im Kataster der belasteten Standorte BL kein Eintrag enthalten. Dem-

zufolge sind keine Massnahmen fiir Altlastenbeseitigungen vorzusehen.
Abstande bzw. Baulinien gegeniber Verkehrswegen, Waldern und Gewas-
sern

Gegeniber Verkehrswegen (Strassen, Schienenwege), Walder und Gewéassern sowie Friedhdfen
sind unter 8 95 RBG die einzuhaltenden Abstande von Bauten festgelegt. Diese Absténde kénnen

mit Baulinien reduziert werden.

3304 . o, “'CS‘@GG
Cu Eo \ S

Abb.8: Auszug aus der Karte Abstandslinien, Quelle: geoview.BL

Die rechtskraftige Strassenbaulinie entlang der Tiergartenstrasse wird durch die Quartierplanung
auf das im quartieriibliche Mass von 3.5 m ab Strassenlinie reduziert. Der Baulinienabstand sowie
die zuklinftige Strassenbreite von 5.0 m wurden aus dem aktuellen Bau- und Strassenlinienplan
"Burgund”, RRB Nr. 1216 vom 21.8.2007, abgeleitet. Die Stadt Liestal hat vorgesehen, den teil-
weise noch rechtskraftigen, alten Bau- und Strassenlinienplan "Tiergartenstrasse”, RRB Nr. 2190

vom 29.8.1961, zu mutieren. Es ist Vorgesehen, dass die Grundeigentiimerin der Parzelle Nr. 250
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6.18

6.19

6.20

der Stadt Liestal einen Landstreifen von ca. 94 m? abtreten wird, so dass die Tiergartenstrasse auf
eine Breite von 5.00 m ausgebaut werden kann. Die Baulinien entlang der Burgunderstrasse und
der Dornacherstrasse tangieren die Quartierplanung nicht. Weitere Abstande gemass § 95 RBG

oder entsprechende Baulinien geméass § 96 RBG wirken nicht auf das Planungsgebiet ein.

Grenzabstande

Die Grenzabstande gegenuber angrenzenden Bauparzellen richten sich nach § 90 RBG. Die Ein-
haltung der Grenzabstande wird im Rahmen des Baugesuchverfahrens durch die Projektverfasser

nachgewiesen und allfallig notwendige Naherbaurechte beigebracht.

Etappierung

Gemass Festlegung in § 10 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. — flr die jeweilige Etappe sichergestellt werden.

Energie/Ver- und Entsorgung

Die Vorschriften betreffend Ver- und Entsorgung / Energie richten sich nach den Vorgaben der
Stadt Liestal (siehe Kapitel 5.3.6).

Auswirkungen auf rechtskréaftige Planungen

Grundsatzlich gilt 8§ 40 Abs. 2 RBG, wonach Zonenvorschriften, Strassennetz- sowie Bau- und
Strassenlinienplane als aufgehoben gelten, soweit sie im Widerspruch zu den Festlegungen im

Quartierplan stehen.

Folgekosten zu Lasten der Stadt Liestal

Das Areal der Quartierplanung gilt gemass der Erhebung "Stand der Erschliessung und Baureife
2010" als vollstandig erschlossen. Mit der Erschliessungsstrasse Tiergartenstrasse ist fur den mo-
torisierten Verkehr eine zweckmassige Strassenerschliessungen des Quartierplan-Areals vorhan-
den. Die Leitungsinfrastruktur (Wasser, Abwasser, Elektrizitat etc.) ist ebenfalls vorhanden und die

geplanten Bauten kdnnen daran angeschlossen werden.

Somit entstehen durch die Quartierplanung "Tiergartenstrasse" gem. § 39 RBG keine Kostenfolgen

zu Lasten der Stadt Liestal.
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9.1

10

10.1

10.2

11

Privatrechtlicher Regelungsbedarf

Grundséatzliches

Zur Sicherstellung der Bebauung sowie der Funktionalitat der Quartierplanung kénnen erganzende
privatrechtliche Regelungen erforderlich sein. Die Regelung dieser allfallig erforderlichen privat-
rechtlichen Belange erfolgt mittels Quartierplan-Vertrag gemass 8§ 46 RBG, mit welchem die Grund-
lage (im Sinne einer Einverstandnis-Erklarung der betroffenen Parteien) fir die entsprechenden

Eintragungen ins Grundbuch hergestellt wird.

Die Genehmigung einer Quartierplanung erfolgt nur dann, wenn die allfallig erforderlichen privat-
rechtlichen Regelungen in einem Quartierplan-Vertrag sichergestellt sind (RBG § 46 Abs. 2).

Beurteilung des QP-Entwurfs durch die Stadt Liestal

Stadtbaukommission

Die Stadtbaukommission hat dem Bebauungskonzept zugestimmt (siehe Protokollauszug im An-
hang).

Kommunale Vorprufung

Die kommunale Prufung fand durch das Stadtbauamt (Armin Pliss, Heinz Plattner) im Januar /
Februar 2015 statt. Am 26.2.2015 wurden die Ergebnisse an einer Sitzung an welcher das Stadt-
bauamt, die Architekten, die Bauherrschaft und der Raumplaner vertreten waren besprochen. Die
wichtigsten Anderungen betreffen das Reglement mit der genauen Definition der Bruttogeschoss-
flache im Sockelgeschoss und der Einfihrung eines zusétzlichen Paragraphen (8§ 9) mit dem Titel
"Sicherheit". Die weiteren Ergebnisse der kommunalen Priifung sind aus dem Protokoll im Anhang
2 ersichtlich.

Kantonale Vorprifung

Die Quartierplanung "Tiergartenstrasse" wurde am 29. Mai 2015 zur kantonalen Vorprifung einge-
reicht. Die Ergebnisse der kantonalen Vorprifung wurden mit dem Schreiben vom 3. August 2015
durch das Amt fur Raumplanung an den Stadtrat Liestal mitgeteilt (vgl. Anhang 3: kantonaler Vor-
prifungsbericht vom 3. August 2015). Die Ergebnisse der Vorpriifung und deren Reaktion der Stadt
Liestal wurden anlasslich der Besprechung vom 24. August 2015 mit Vertretern der Stadt Liestal,
dem Vertreter der Bauherrschaft, dem Architekten sowie dem Raumplaner besprochen und ent-

sprechend festgelegt.

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.
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Zeichenerklarung:

v auf die Forderung eingetreten
-- Forderung wird nicht berucksichtigt

K Kenntnisnahme

1 Quartierplan (QP)

11 Grenzabstéande

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

Reaktion Die Grenzabsténde sind mit dem vorliegenden Uberbauungskonzept eingehalten. Mit der Festle- v
gung der Baubereiche schafft man die ndtige Flexibilitat fiir Projektdnderungen oder -anpassungen.

1.2 Festlegungen zur Aussenraumgestaltung

Stellungnahme ARP In Anlehnung auf § 6 Abs. 2 des QPR wird empfohlen im Quartierplan Spielplatze, Begegnungsorte
(zwingende Vorgabe) | sowie Ver- und Entsorgungsanlagen lagemassig zu verorten.

Das ARP empfiehlt, im Quartierplanreglement eine Bestimmung einzufiihren, welche die iiberdeck-
ten Abstellrdume im Nahbereich der Hauptbauten B bis D regelt.

Reaktion Der Quartierplan wird bzgl. den Spielplatzen und Begegnungsorte angepasst. Auf eine lageméssige | v*
Verortung der Ver- und Entsorgungsanlagen wird verzichtet. Die (iberdeckten Abstellrdume werden
ins Reglement aufgenommen. Diese sind nutzungsfrei und werden begriint.

1.3  Verbindlicher Planinhalt

Stellungnahme ARP a. (Z)In§5 Abs. 1 QPR wird festgelegt, dass fir die Lage und Grésse der Bauten der Quartierplan

(zwingende Vorgabe, massgebend ist. In Abstimmung dazu ist im verbindlichen Planinhalt die Geschossigkeit aufzu-
redaktionelle Korrektur, filhren. Weiter wird empfohlen zu prézisieren, ob sich die Gebaudehdhe resp. angegebenen Ko-
Empfehlung, Hinweis) ten auf die Oberkante fertig oder roh der Geschosse beziehen. Im Quartierplan-Reglement ist je

eine Bestimmung zum Sockel- und Attikageschoss aufzunehmen.

b. (R) Der Bereich fiir oberirdische Parkierung ist als flichenhafte Signatur dargestellt und damit in
Lage und Umfang abschliessend geregelt. Das ARP wiinscht eine Anpassung der Signatur.
Weiter soll die Einstellhallenzufahrt im QP bezeichnet werden.

c. (E) Es wird empfohlen in Plan und Reglement zu ergénzen, dass eine geringfiigige Abweichung
beim gestalteten Terrainverlauf zulassig ist.

d. (H) Das ARP weist darauf hin, dass aus Situation und Schnitt nicht klar hervor geht wie die Zu-
fahrt der Auto-Einstellhalle funktioniert. Ist die Zufahrt als Nebenbaute geplant?
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Reaktion a. Ein zusatzlicher Legendenpunkt wird im verbindlichen Planinhalt definiert. In § 5 Abs. 5 wird de- | v*
finiert, dass die Gebaudehdhe bis Oberkante fertiger Dachrand, bzw. Oberkante fertiger Dach-
first gemessen wird. Das Sockel- und das Attikageschoss werden in § 5 definiert.

b. Der Plan wird entsprechend den Forderungen des Kantons angepasst.

c. Im Plan wird keine Anpassung vorgenommen. Der § 6 im QPR wird mit einem entsprechenden
Absatz ergéanzt.

d. Die Einstellhallen-Zufahrt ist nicht als Nebenbaute geplant, auch wenn diese mehrals 1.0min | v
Erscheinung tritt. Im Plan wird diesbeziglich keine Anpassung vorgenommen. Im Reglement
werden Uberdachte Einstellhallen-Zufahrten als nutzungsfrei definiert.

1.4  Orientierender Planinhalt

Stellungnahme ARP Bei den Parzellen Nrn. 3157 und 4450 handelt es sich um private Erschliessungsanlagen. Die
(redaktionelle Korrek- [ Schraffur Strassen-/Wegareal (6ffentlich) ist daher zu entfernen. Die Beschriftung "Tiergarten-

tur) strasse" auf Parzelle Nr. 3157 ist zu entfernen.
Reaktion Der Plan wird entsprechend den Forderungen des Kantons angepasst. 4
2 Quartierplanreglement

21  §1"Zweck und Ziele der Planung"

Stellungnahme ARP Das ARP empfiehlt in Abs. 1 (Zweck) den Wortlaut gem. § 37 RBG zu ibernehmen.
(zwingende Vorgabe)

Reaktion Auf die Forderung des ARP wird teilweise eingetreten. Sinngemasse Anpassung der Bestimmung. | v/

22  §4"Mass der baulichen Nutzung"

Stellungnahme ARP a. (H) Abs. 2: Das ARP weist darauf hin, dass die Lange konkreter (Meterangabe) definiert werden
(Hinweis, redaktionelle soll. Die bisherige Bestimmung wiirde einen Lichtschacht von rund 8 m zulassen.

Korrektur) b. (R) Abs. 2 lit. c: Satzzeichen zwischen "... dienen; Balkone..."

Reaktion a. (H) QPR entspricht ZRS § 28 Abs. 3 lit. a -

b. (R) Wird entsprechend erganzt. v
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23  §5"Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten"

Stellungnahme ARP a. (Z) Abs. 8: Das ARP empfiehlt auf den Satzteil: "Die nicht einer baulichen Nutzung zugewiese-

(Zwingende Vorgabe, nen Bereiche der Flachdécher ...." zu streichen, da aus dem QP nicht hervor geht, welche Be-
Hinweis, redaktionelle reiche es betrifft. Weiter ist die Kommentarspalte bzgl. dem zu verwendenden Saatgut etc. zu
Korrektur) erganzen.

b. (H) Abs. 5: Sollen fiir Nebenbauten ausschliesslich Satteldécher in Frage kommen?
(H) Abs. 6: Die Art der Nebenrdume werden abschliessend definiert. Ist dies so beabsichtigt?

c. (R) Abs. 8: "der Retension” ersetzen durch "Rentention"

Reaktion a. (Z) Abs. 8: Die Bestimmung wird entsprechend angepasst und erganzt.
b. (H) Abs. 5: Die Bestimmung wird angepasst

(H) Abs. 6: Die Bestimmung wird offener formuliert durch den Zusatz "z.B.".

AU N N

c. (R) Abs. 8: Da der zweite Satz gestrichten wird, entfallt diese redaktionelle Korrektur.

24  §6 "Nutzung und Gestaltung des Aussenraumes"

Stellungnahme ARP a. (Z) Abs. 2: Das LEK hat keine Wirkung im Baubewilligungsverfahren. Gestiitzt auf das LEK sind
(zwingende Vorgabe, entsprechende Bestimmungen in die QP-Vorschriften aufzunehmen.

Empfehlung) b. (Z) Abs. 4: Es ist eine Bestimmung zur multifunktionalen Erschliessungsflache einzufihren.
Spielen und Verweilen auf dieser Fl&che hat lediglich hinweisenden Charakter.

C. (Z) Abs. 7: Aus 6kologischen Griinden wird empfohlen, ein Teil der Pflichtflachen auf unversie-
gelten Bdden zu realisieren. Der Kanton empfiehlt einen Anteil von mind. 50 %.

d. (Z) Abs. 7 lit. a: "... Griinflichen wie Blumenwiesen, Hecken, ..."

€. (Z) Abs. 7 lit. b: Das ARP empfiehlt die Bestimmung bzgl. Dachbegriinung, Begriinung von verti-
kalen Bauteilen, befahrbaren Griinflachen zu prazisieren.

f. (Z) Abs. 7 lit. d: Reduktion der Anrechenbarkeiten der Nisthilfen von 5 m2 auf 2 m2.

g. (E) Abs. 3: Da der Hinweis im Kommentar bestimmenden Charakter hat, soll dieser in den ver-
bindlichen Reglementstext aufgenommen werden.

Reaktion a. (Z) Abs. 2: Es wird keine Anpassung vorgenommen. Das LEK kommt im verbindlichen Regle- | --
mentstext nicht vor.

b. (Z) Abs. 4: Eine neue Bestimmung wird entsprechend ausgearbeitet.

C. (Z) Abs. 7: Die Bestimmung wird dahingehend nicht ergénzt. Es wird im Reglement aufgenom-
men, dass die Griinflachenziffer im Baugesuchsverfahren nachzuweisen ist.

d. (Z) Abs. 7 lit. a: Die Formulierung wird im QPR entsprechend angepasst. v

€. (Z) Abs. 7 lit. b: Keine Anpassung im QPR. Die Bestimmung ist identisch mit anderen QP-Regle- | --
menten in der Stadt Liestal.

f. (Z) Abs. 7 lit. d: Reglement wird entsprechend der Forderung des ARP angepasst.

g. (E) Abs. 3: Im verbindlichen Inhalt wird das Wort "differenzierte” integriert. Der Hinweis bleibt in
der Kommentarspalte bestehen.
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§ 7 "Erschliessung und Parkierung"

Stellungnahme ARP
(redaktionelle Korrek-
tur)

a. (R)Abs. 1:"... festlegt. Geringfligige Abweichungen sind ..."

b. (R) Vgl. Pkt. 2.4 (b). Der Kommentar zu § 7 Abs. 2 bildet mit dem Kommentar zu § 6 Abs. 4 eine
eigenstandige Bestimmung.

Reaktion a. (R) Bestimmung wird entsprechend angepasst.
b. (R) Eine Bestimmung wird entsprechend ausgearbeitet.
2.6  §8"Ver-und Entsorgung"

Stellungnahme ARP
(zwingende Vorgabe,
redaktionelle Korrektur)

a. (Z) Abs. 1:"... werden. Allfallig notwendige Leitungsverlegungen sind-nach-dem-\Verursacher-
prinzip im QP-Vertrag zu regeln." Satzteil streichen, da dieser in den privatrechtlichen Vereinba-
rungen zu regeln ist.

b. (R) Abs. 2: "... folgenden nicht kumulativ zu erfiillenden erferderlichen Zielen zu ..."

c. (R) QP liegt nicht in einem Warmeverbundperimeter: Es wird empfohlen § 8 Abs. 2 lit. b im zwei-
ten Aufzahlungspunkt wie folgt zu ergénzen. "2. Anschluss ans an ein Fernwarmenetz"

Reaktion a. (Z) Abs. 1: Der letzte Satz wird vollstandig gestrichen.
b. (R) Abs.2: Die Bestimmung wird entsprechend angepasst.
c. (R) Abs.2: Die Bestimmung wird entsprechend angepasst
2.7 §9"Sicherheit"

Stellungnahme ARP

In der Ubergeordneten Gesetzgebung wird definiert welche Voraussetzungen fiir die Feuerwehrzu-

(Empfehlung) fahrt bzw. fir Schutzrdume gelten. § 9 hat lediglich hinweisenden Charakter. Es wird empfohlen
diese Inhalte an geeigneter Stelle in die Kommentarspalte zu integrieren.

Reaktion Die Notzufahrten / Feuerwehrzufahrt wird im neuen Absatz "multifunktionale Erschliessungsflache”
in § 6 geregelt. Die Bestimmung bzgl. Erstellung von Schutzrdumen wird tbergeordnet definiert.
Aus diesem Grunde wird § 9 vollstandig gestrichen.

28  § 11 "Realisierung / Etappierung / QP-Vertrag"

Stellungnahme ARP

Abs. 3: Vor der Genehmigung der Quartierplan-Vorschriften durch den Regierungsrat ist der Quar-

(zwingende Vorgabe) [ tierplan-Vertrag (Allfallige Dienstbarkeiten) 6ffentlich zu beurkunden (Anmerkung im Grundbruch).
Es wird folgende Formulierung vorgeschlagen: "Fiir das Areal der Quartierplanung ist ein Quartier-
planvertrag zu erstellen." In diesem Zusammenhang muss auch § 13 Abs. 1 "Genehmigungsvo-
raussetzung" angepasst werden.

Reaktion Die Bestimmungen in § 11 sowie in § 13 werden sinngeméss Uberarbeitet.
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29  §13"Schlussbestimmungen"

Stellungnahme ARP Abs. 3: In der Kommentarspalte zu § 13 Abs. 3 soll die Aufhebung der betroffener Bau- und Stras-
(zwingende Vorgabe) | senlinienpléne aufgefiihrt werden.

Reaktion Der Text in der Kommentarspalte wird entsprechend iberarbeitet. v

3 Planungsbericht

Stellungnahme ARP Der Planungsbericht ist nicht Teil der Beschlussfassung durch den Einwohnerrat.

Ergénzungen 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 konnen zuriickgewiesen werden.

Reaktion Kenntnisnahme K

4 Interkantonale Vereinbarung tber 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 mchte bei Quartierplanung die IVHB erst anwenden, wenn die Anpassung im Zo- | K
nenreglement Siedlung erfolgt ist.

5 Naturgefahren

Stellungnahme ARP Es wird darauf hingewiesen, dass im Siedlungsgebiet die bestehenden Gefahrdung durch Naturge-
(Hinweis) fahrenprozesse in den Zonenvorschriften der Gemeinden innert 3 Jahren umzusetzen sind (gem.
Schreiben des Regierungsrates vom 28.06.2011 an die Gemeinden). Die Stadt Liestal wird aufge-
fordert, die Umsetzung der Naturgefahrenkarten BL in die kommunale Nutzungsplanung méglichst
bald anzugehen.

Reaktion Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. In den Quartierplanvorschriften sind keine Anpassungen | K
erforderlich. Das Areal der Quartierplanung weist keine Naturgefahren auf (leidglich Gefahrenhin-
weis Hangwasser definiert).

6 Bestatigung der digitalen Daten

Stellungnahme ARP Bei der Einreichung zur Genehmigung muss die DVS der Stadt Liestal bestatigen, dass die physi-
schen Pléne mit den digitalen Daten ubereinstimmen.

Reaktion Kenntnisnahme K
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7 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 "Tiergartenstrasse" das 6ffentliche Mitwirkungsverfahren durch. Detaillierte Anga-

ben dazu sind im Mitwirkungsbericht des Stadtrates vom 20.10.2015 zu entnehmen.

Publikation — Homepage Stadt Liestal April 2015
Mitwirkungsverfahren: — Liestal aktuell (Ausgabe Nr. 793) 2. April 2015
Mitwirkungsfrist: vom 2. April bis 24. April 2015

Mitwirkungseingaben: 3 Mitwirkungseingaben wovon 1 Sammeleingabe mit 36 Unterzeichnenden
Auflage Mitwirkungsbericht: vom 5. bis 20. November 2015

Beschlussfassungsverfahren

Beschlussfassung Stadtrat:

Der Stadtrat hat die Quartierplanung "Tiergartenstrasse" am 3. November 2015 beschlossen.

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

strichen.

Auflageverfahren

Das gesetzliche Auflageverfahren wurde vom 12. Mai 2016 bis zum 10. Juni 2016 ordnungsge-
mass durchgefihrt 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 beim Stadtrat von Liestal 15 Ein-

sprachen (wovon zwei Sammeleingaben) eingegangen.
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15 Behandlung der Einsprachen

Gemass § 31 Abs. 3 RBG wurden, aufgeteilt in 2 Gruppen, am 30. Juni 2016 sowie am 18. August

2016 Verstandigungsverhandlungen durchgefiihrt. Der Haupteinsprachepunkt betrifft die Er-

schliessung des Areals, insbesondere die Benutzung der Dornacherstrasse zur geplanten Einstell-

hallen Zu- und Wegfahrt. Weitere Einsprachen sprechen die Bauform (Mehrfamilienh&user in Ein-

familienhausumgebung), Redimensionierung der Baumassen sowie die Nahe und die Geb&ude-

héhen in Bezug zur Nachbarschaft an.

Im Rahmen einer geringfiigigen Anderung wurden aufgrund der Einsprachen sowie den Verstan-

digungsgesprachen 3 Anpassungen in den Quartierplan-Vorschriften vorgenommen.

Im Zuge der Verstandigungsverhandlungen wurde bemangelt, dass am Ende der Dorna-
cherstrasse keine Wendemdglichkeit besteht und dass demzufolge viele Fahrzeuge, insbeson-
dere die Kehrrichtabfuhr, die Dornacherstrasse riickwarts befahren missen. Bis anhin wurde
kein Wendeplatz erstellt, weil der Strassennetzplan eine durchgehende Erschliessungsstrasse
vorsieht. Gemass der Quartierplanung "Tiergartenstrasse" bleibt die Dornacherstrasse fur Fahr-
zeuge eine Sackgasse. Der Einwand, dass heute wie auch in Zukunft eine Wendemaglichkeit
fehlt ist nicht von der Hand zu weisen. Die Stadt Liestal und die Grundeigentimerschaft sind
Ubereingekommen, dass auf dem Quartierplan-Areal eine entsprechende Wendemadglichkeit
erstellt werden muss. Der Quartierplan wurde mit dem "Bereich fir 6ffentlicher Wendeplatz”
erganzt und im Quartierplan-Reglement eine dazugehdrende Bestimmung eingefugt (8 7 Abs.
2 lit d).

Um den Suchverkehr in Bezug auf die Besucherparkplatze zu minimieren, werden die 2 ausge-
wiesenen oberirdischen Parkplatze am Ende der Dornacherstrasse aufgehoben und wie die
Ubrigen Besucherparkplatze im Zufahrtsbereich der Tiergartenstrasse angeordnet.

Als Dritte Anpassung wurde die Vergrdsserung des Baubereiches | vorgenommen, da infolge

des Wendeplatzes beim Baubereich mehr Flexibilitat benotigt wird.

Die Grundeigentimerschaft des Quartierplanareals hat den geringfiigigen Anderungen zuge-

stimmt.
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Zusammenstellung Einsprachen sowie der Riickmeldungen nach Durchfiihrung der Verstandi-

gungsgesprachen sowie Zustellung der geringfiigigen Anderungen

Einsprecherin

vollsténdig
zuriickgezogen

vollsténdig
aufrechterhalten

teilweise
aufrechterhalten

(Wesentliche Einsprachepunkte

Massive Bebauung, Yerkehrszunahme

Aenderung Verkehrsfuhrung, Redimensionierung, UVP

[Aenderung Verkehrsfuhrung

Aenderung Verkehrsfuhrung iteiw . aufrechterhalten), Gebaudeabstand Parz
4460 ernohen (teilw. Zunickgezogen)

(Aenderung Verkehrsfuhrung, Redimensionierung

[Aenderung Verkehrsfuhrung + Aendemung §7 QFR

Reduktion max. Gebaudehohe, Abstande erhéhen

Aenderung Verkehrsfuhrung, Redimensionierung, UVFE

(Aenderung Verkehrsfuhrung

Aenderung Verkehrserschlisssung, 2 Gebauds neben PZ 4455
redimensionieren

Begegnungszone Dornacherstrasse, Aendemung Verkehrsfohrung, mehr PF im
QP-Areal

Meuplanung PZ 250, Aenderung Verkehrsfihrung, Gffentliche PP im
Sichtemguartier, Fussgangerstreifen, Lage 2. ESH im Burgundempark

Talverkshr Tiergartenstrasse bis Oristalstrasse weiterfuhren, QP-Verkehr
anteilsméssig vertsilen

Talverkehr Tiergartenstrasse bis Oristalstrasse wieiterfihren, QP-Verkehr
anteilsmassig vertsilen

Ueberprufung Verkehrsfuhrung, Aenderung §7 QPR, Gebaude zu wuchtig,

besser EFH

Verkehrserschliessung

Der durch die Quartierplanuberbauung erzeugte PW-Verkehr soll die beiden Zufahrtsstrassen

(Tiergartenstrasse / Dornacherstrasse) moglichst gleichmassig belasten. Im Quartierplan-Vertrag

wurde eine entsprechende Auflage definiert. So ist im Sinne einer Bestandesaufnahme, vor Bau-

beginn, eine Verkehrszahlung durchzufiihren. Die Verkehrszahlung wird nach einem Jahr nach

Bauvollendung wiederholt. Zeigt sich ein Ungleichgewicht der Verkehrsbelastung, verpflichtet sich

die Grundeigentimerschaft Massnahmen (z.B. eine abtrennbare ESH) zu ergreifen, welche zu ei-

ner ausgewogenen Verkehrsbelastung auf beiden Zufahrtsstrassen fihrt.

Begleitbericht geméss § 39 RBG

Seite 28




Stadt Liestal Quartierplanung "Tiergartenstrasse”

16 Genehmigungsantrag

Der Stadtrat Liestal stellt beim Regierungsrat den Antrag, die unerledigtén Einsprachen abzuwei-
sen und die Quartierplan-Vorschriften "Tiergartenstrasse" unter Berlicksichtigung der geringfigi-
gen Anderung und der Formulierungen im Quartierplanvertrag vorbehaltslos zu genehmigen.

14, JAN. 2017

Liestal, ...

Namen des Stadtrates

Der Stadtprasident: Der Stadtverwalter;

L &

» Lukas Ott
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Protokoll zur Besprechung der kommunalen Priifung

Anhang 2
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