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Stadt Liestal: Quartierplan "Im Park”, Quartierplan-Vorschriften vom 29.10.02 1

Erlass

Die Stadt Liestal erlasst gestutzt auf § 2, § 4 und § 37 ff und des kantonalen Raum-
planungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998, auf dem ehemaligen Grund-
stuck der Paul Schwob Stiftung zw. Fliederweg und Allmendstrasse, den Quartierplan
,Im Park* bestehend aus:

a)

b)

den verbindlichen Planen

Plan Nr. 1:  Baufelder, Schnitte und Terrainangaben Mst. 1 : 500.
Plan Nr. 2. Aussenraumplan Mst. 1 : 500.

Plan Nr. 3: Erschliessung Mst. 1 : 500.

den Quartierplan-Vorschriften

Zweck und Ziel der Planung

Der Quartierplan ,Im Park“ bezweckt

die Sicherstellung eines Gesamtkonzeptes, das in Etappen realisierbar ist

in der ersten Realisierungsetappe die Verwirklichung einer Wohnuberbauung mit
zusammenhangenden verkehrsfreien Griinraumen

in der zweiten Realisierungsetappe die Schaffung von Méglichkeiten zur Ent-
wicklung des stadtischen Zentrums entlang der Kasernenstrasse mit éffentlichen
und halbéffentlichen Raumen entlang des Strassenraumes

die Einordnung des bestehenden erhaltenswerten Geb&udes "Siebe Dupf” in die
Gesamtuberbauung.

Geltungsbereich und Inhalt

Der Quartierplan gilt fir das Areal innerhalb des Quartierplanperimeters gemass Plan
Nr. 1. Informationen ausserhalb des Perimeters dienen der besseren Verstandlichkeit
des Planes und haben orientierenden Charakter.
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Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten,
Art und Mass der Nutzung

slehe Epy,

Die Baufelder I%S%’ﬁ’if% Lage und maximale Ausdehnung der oberirdischen Bauten
fest. Die Geb&ude durfen bis auf die Begrenzungslinien gestellt werden. Nebenbau-
ten (Velounterstéande, Containerabstellpldtze, Anlagen fur Kinderspielplatze usw) sind
ausserhalb der Baufelder zul&ssig.

Der gesetzliche Minimalabstand fir Bauten an Friedhofen gemass §95 Abs. g RBG
wird durch die Legung einer Baulinie auf 20.0 m eingehalten.

In den Baufeldern gemass Plan Nr. 1 gelten folgende Nutzungsvorschriften

Baufeld Max. bebaubare Fla-|Geschosse zulassige Nutzungen
che
1 345 m2 " 3 und Attika 2?¥ | Wohnungen und nicht
2 680 m2 " 4 ohne Attika stérende Geschifte
resp. Buros
3 345m? " 3 und Attika * p- EUr
4 345 m? " 3 und Attika ¥

" Total Baufelder 1 - 4: max. 1'646 m?
2 Im Baufeld 1 ist das Sockelgeschoss zu 50% sichtbar

¥ Attika 3-seitig fassadenbiindig

Baufeld Max. bebaubare Fla-| Geschosse zulassige Nutzungen
che

5 905 m24 3 und Attika ¥ Wohnungen und/oder
nicht stérende Ge-
schéfte und Buros ©

6 160 m*¥ 3 ohne Attika Héchstens massig sto-
rende Geschéfte und
Biros ©7

7 400 m? * ) Héchstens massig sto-

rende Geschafte ©7

Total Baufelder 5-6: max. 976 m?

Bestehendes Gebaudevolumen gewéhrleistet

In den Baufeldern 5 - 7 ist insgesamt ein Mindestanteil an Geschéfts- und Biironutzungen der
tatséchlich realisierten Geschossflache von 25% erforderlich

g zulassiger Wohnanteil: siehe Art. 8.2
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Die massgebende Bebauungsziffer betragt gesamthaft max. 30%.
Dies ergibt

a) fur die Baufelder 1-4 bei 5487 m? anrechenbarer Parzellenfliche eine Gesamt-
bebauungsflache von max. 1'646 m?

b) fur die Baufelder 5-7 bei 4'588 m? anrechenbarer Parzellenfliche eine Gesamt-
bebauungsfliche von max. 1'376 m2.

Solite die Gesamtbebauungsfldche in den Baufeldern 1-4 nicht ausgenutzt werden,
so kann die Restflache in die Baufelder 5-7 libertragen werden, sofern das Gesamt-
konzept nicht nachteilig verandert und die Gesamtnutzung nicht Uberschritten wird.
Die Nutzungsiibertragung bedarf der Zustimmung des Stadtrates.

Das Attikageschoss darf an drei Seiten an die Fassade gestellt werden. An der vier-
ten Seite muss eine Rickversetzung von mind. 2 m eingehalten werden.

Mit der Hohenkote OK rohe Decke Attikageschoss geméass Schnittprofil im Plan Nr. 1
ist die max. Héhenlage jedes Gebaudes festgelegt. Dariiber hinaus sind Dachauf-
bauten fir Treppenhauser, Glasoblichter, Liftaufbauten inkl. Motorenrdumen und
Luftungselemente zulassig. thre Hohe ist auf das technisch Notwendige zu beschran-
ken.

In den Baufeldern 1-6 durfen Hauptdacher, Vordacher, Windfange und offene Balko-
ne bis 1.50 m Uber die Baufeldbegrenzung hinausragen. Andere Bauteile diirfen die
Fassade nur bis 0.50 m Uberschreiten.

Die neuen Gebéaude in den Baufeldern 1 bis 4 sind als Einheit auszubilden. Sie sind
hinsichtlich Architektur, Materialien und Farbe sorgfaltig so auf einander abzustim-
men, dass ein asthetischer Gesamteindruck entsteht.

Das Gebaude der Baufelder 5 und 6 hat sich einerseits in die Gesamtiiberbauung
einzufligen, muss anderseits auch dem Anspruch einer qualitatvollen Erganzung des
Strassenraumes entlang der Kasernenstrasse als Zentrumserweiterung der Stadt ge-
nagen.

Das bestehende Gebéude (Baufeld 7) ist in seiner dusseren Erscheinung zu erhalten.
Im Rahmen einer zweckmassigen Nutzung sind kleinere Verénderungen zulassig;
dabei steht eine Vergrésserung des Volumens nicht im Vordergrund.
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Gestaltung und Beniitzung der Freiflachen

Gestaltung und Nutzung der Freiffachen geméss Plan Nr. 2 sind grundsétzlich ver-
bindlich; Abweichungen, die das Gesamtkonzept nicht nachteilig beeinflussen, sind
im Rahmen der Baubewilligungsverfahren zulassig.

Gemass Plan Nr. 2 werden folgende Nutzflachen mit folgenden Gestaltungs- und
Bepflanzungsgrundsétzen unterschieden:

a)

b)

d)

f)

9)

Privat genutzte Grunflachen:

Grundsatz: Privat gestaltbare Wohnungsvorgarten
Gemeinschaftlich genutzte Grinflachen:

Grundsatz: Wiesland mit Bepflanzung gemaéss Art. 5.6 Umgebungsplan
Gemeinschaftliche Spielflachen:

Grundsatz: Ausstattung fur das gesamte QP-Areal geméss Art. 5.6 Umge-
bungsplan

Areal entlang Friedhofmauer:
Grundsatz: Bestehende Bepflanzung wird weitgehend erhalten und ergénzt.

Der Sichtschutz zwischen dem Friedhof und den Baufeldern 1-3 ist durch
entsprechende Bepflanzung beidseits der Friedhofmauer dauernd zu ge-
wahrleisten.

Innenhof:

Grundsatz: Parkahnliche Bepflanzung; durchblickgewéhrende Gruppen von
Béaumen und Strauchern.

Fliederweg:
Grundsatz: Lockere Baumreihe, schnittfahige Art
Areal fur Platze und halbéffentliche Rdume im Sinne der Zentrumsentwicklung:

Grundsatz: Gestaltung nach einheitlichem Belags- und Bepflanzungskon-
zept gemass Art. 5.6 Umgebungsplan in der zweiten Realisierungsetappe.

Fussgéngerfreundliche, attraktive, urbane Gestaltung der Platze.

Als Grundsatze der Freifldchengestaltung sind zu beachten:

a) Die Grunflachen sind naturnah zu gestalten

b)

Die Bepflanzung in den allg. Siedlungsfléchen erfolgt mehrheitlich mit standortge-

rechten und einheimischen Strauchern und Baumen.

Fur die gemeinschaftlichen Spielflachen und den siedlungsinternen Aussenraum
gelten folgende Richtlinien:
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a) Befestigte Flachen sind soweit méglich mit wasserdurchlassigen Belagen zu ver-
sehen.

b) Fur Spielflaichen sind Versiegelungen nur ausnahmsweise zuldssig.

Terrainaufschittungen und —abgrabungen diirfen die maximale Héhe von 1.80 m
(lotrecht ab bestehendem Terrain) nicht Gbersteigen.

Vor der Ausflihrung der Umgebung ist ein Umgebungsplan im Massstab 1:200 einzu-
reichen (Nachtrag zum Baugesuch) und bewilligen zu lassen. Der Umgebungsplan
stutzt sich auf Art. 5.2 (Gestaltungs- und Bepflanzungsgrundsétze) und enthalt insbe-
sonders die Terrainveranderungen, die Art der Bepflanzung und die Gestaltung der
Freiflachen und Bodenbelage.

Erschliessung und Parkierung

Die Haupterschliessung fur den motorisieren Verkehr (Zu-/Wegfahrt zur Sammelga-
rage) erfolgt Uber die Allmendstrasse.

Gemass Plan Nr. 1 (orientierender Planinhalt) wird der Durchgangsverkehr zwischen
Kasernenstrasse und Rosenweg so unterbrochen, dass die Zu-/\Wegfahrt aus der
Sammelparkierung innerhalb des Quartierplanperimeters ,Im Park“ nur Uber die All-
mendstrasse/ Kasernenstrasse erfolgt.

Eine Nebenerschliessung zu einem Teil der Besucherparkplétze erfolgt tiber den
Fliederweg.

Die gemass Plan Nr. 3 festgelegte &ffentliche Fusswegverbindung sowie die éffentli-
che Geh- und Fahrwegverbindung sind vor Erteilung der Baubewilligung entschadi-

gungslos grundbuchlich zu sichern. Diese Verbindungen dienen auch fiir Notzufahr-
ten (Feuerwehr, Sanitat, Umzuge).

Die genaue Lage und Dimensionierung sowie die Gestaltung der Gehwege, Erschlie-
ssungsflachen, Zufahrten und Gebaudevorplatze sind im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens festzulegen.

Die Anzahl der erforderlichen Parkplatze richtet sich nach den kantonalen Bestim-
mungen und wird im Rahmen der Baugesuchsverfahren festgelegt. Ausser den Be-
sucherparkplatzen geméss Plan Nr. 2 sind die erforderlichen Stamm-Parkplatze un-
terirdisch anzulegen (oberirdische Parkplatze siidéstlich des Baufeldes 7: siehe auch
Art. 6.7 und 9).
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Die Dimension der unterirdischen Autoeinstellhalle im Plan Nr. 3 hat orientierenden
Charakter. Die effektive Ausdehnung des Untergeschosses ergibt sich aufgrund der
Nutzungen und der erforderlichen Parkplatz-Zahl.

Der Bereich der Zu-/ Wegfahrt zur Autoeinstellhalle, der Wendeplatz bei der Allmend-
strasse und die Besucher-Parkplatze in diesem Bereich werden im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens fur die erste Realisierungstappe im Detail festgelegt; sie
kénnen gegenuber der Darstellung im Plan noch abweichen.

Sudostlich des Baufeldes 7 besteht eine provisorische Parkierungsanlage fir die be-
stehenden Gebaude. Bei einem Ersatz dieser Gebiude und einem Neubau in den
Baufeldern 5 und 6 werden

a) die Parkplatze der Baufelder 5 und 6 als Erweiterung der unterirdischen Parkie-
rung der Baufelder 1-4 erstellt

b) die oberirdischen Parkplatze auf Besucherparkplatze reduziert

c) und die Platze zwischen den Baufeldern 5-7 neu gestaltet (siehe auch Art. 9:
Realisierung).

Ver- und Entsorgung

Der Nachweis der Ver- und Entsorgung wird im Rahmen der einzelnen Baubewilli-
gungsverfahren geregelt.

Die Abwasserbeseitigung richtet sich nach der Gewéasserschutzgesetzgebung. Nicht
verschmutztes Abwasser ist versickern zu lassen. Erlauben dies die értlichen Ver-
héltnisse nicht, so ist es im Trennsystem abzuleiten, wobei Rlckhaltemassnahmen
zu treffen sind, damit das Wasser bei grossem Anfall méglichst gleichmassig abflies-
sen kann. Die Gesuche fur Wasserversorgung, Abwasser- und Abfallbeseitiguné sind
in Absprache mit Gemeinde und Amt fur Umweltschutz und Energie (AUE) mit dem
Baugesuch einzureichen.

Die Versorgung mit Heizenergie soll nach Méglichkeit zentral erfolgen. Spatestens
mit dem Baugesuch ist dem Stadtrat und dem Amt fir Umweltschutz und Energie
(AUE) ein Energiekonzept (NEM) zu unterbreiten. Die Uberbauung ist mit Fernwarme
zu beheizen, sofern zum Zeitpunkt der Baubewilligung der Anschluss an das Fern-
warmenetz zu wettbewerbsfahigen Bedingungen gewahrleistet ist.
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Larmschutz

Das Quartierplanareal liegt in zwei verschiedenen Empfindlichkeitsstufen (ES):
- Baufelder 1-4: ESII
- Baufelder 5-7: ES Il

In den Baufeldern 6 und 7 sind Wohnungen nur zuldssig, wenn im Rahmen des Bau-
bewilligungsverfahrens aufgrund eines Larmgutachtens die Einhaltung der massge-
benden Grenzwerte nachgewiesen wird.

Realisierung, Etappierung
Die Bauten der Baufelder 1-4 gelten als erste Realisierungsetappe.

Die Bauten der Baufelder 5-6 gelten als zweite Realisierungsetappe.
Nutzung und Grundrissgestaltung dieser Baubereiche sind noch nicht festgelegt:

Uber die zweite Realisierungsetappe (Bauten und Gestaltung der Umgebung und
Platze) ist vor Erteilung einer Baubewilligung eine Stellungnahme der kantonalen
Fachkommission von Arealuberbauungen einzuholen.

Die Fachkommission hat die Qualitat der Uberbauung und der Platzgestaltung sowie
die Erfullung der Qualitdtsanforderungen aufgrund der Zweckbestimmungen dieses
Quartierplans zu beurteilen.

Bei einer Realisierung in Etappen sind Strassen, Abstellplatze, Wege, Freiflachen etc.
so anzulegen, dass der Bedarf der jeweilig erstellten Etappe gedeckt ist und die spa-
tere Realisierung der Gesamtiberbauung gewéhrleistet bleibt.

Quartierplan-Vertrag

In einem separaten QP-Vertrag werden insbesondere Punkte geregelt, die durch die
etappenweise Realisierung des Konzeptes entstehen:

1. Grenzbereinigung

2. Dienstbarkeiten (éffentliche Geh- und Fahrwege, privatrechtliche Vereinbarungen)
3. Erschliessungskosten und Beitrage
4

Nebenabreden (Umgebungsgestaltung, Sichtschutzbepflanzung entlang der
Friedhofmauer, Geruchsimmissionen)
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Ausnahmen

Der Stadtrat kann eine Ausnahmebewilligung fiir eine geringfigige Abweichung von
den Quartierplanvorschriften bei der Baubewilligungsbehérde beantragen, sofern das
Gesamtkonzept des Quartierplans und das Verhaltnis zu den Nachbarparzellen durch
die Anderung nicht wesentlich beeintrachtigt wird. Fur andere Falle gelten die Rege-
lungen im RBG § 47.

Schlussbestimmungen

Der Stadtrat Uberwacht die Anwendung der Quartierplanvorschriften. Das Baubewilli-
gungsverfahren bleibt vorbehaiten.

Alle im Widerspruch zum Quartierplan stehenden frilheren Zonenvorschriften gelten
flr das Areal als aufgehoben.

Der Quartierplan tritt mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in Rechtskraft.




