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1.1

Einleitung

Ausgangslage
Der ehemalige Betriebsstandort der Fraisa SA liegt mitten in Oberdorf, angrenzend an die Vordere

Frenke (im weiteren Text als ,Frenke® bezeichnet) und dem Ortskern. Die gewerbliche Nutzung

wurde 2009 aufgegeben, seither liegt das Areal mit einer Flache von 9°000 m2 brach.

Eine weitere gewerbliche Nutzung ist wegen in dem von Wohnnutzung dominierten Quartier und
aufgrund der Erschliessungssituation nicht zweckmassig. Es bietet sich eine Umnutzung zu Wohn-

oder Geschaftszwecken an.

Aufgrund der zentralen Lage ist die Planung fir die Gemeinde Oberdorf von strategischer Bedeu-
tung. Die Gemeinde wurde friihzeitig in die Planung involviert und in die wichtigen Entscheidungs-

schritte miteinbezogen.

Hintere Gasse
Frenke

Teichmattweg

Dorfmattstrasse

Areal Fraisa SA

Gemeindeverwal-
tung

Sekundarschule
Waldenburgertal

Schulstrasse

Abb. 1.  Orthofoto mit Planungsperimeter. Quelle: Google Maps (abgerufen am 13. April 2016)

In enger Zusammenarbeit mit der Gemeinde und in Ricksprache mit den kantonalen Behdrden
wurde ein Arealentwicklungsverfahren durchgefuhrt und verschiedene Bebauungskonzepte unter-
sucht. Als allseits akzeptierte Variante ging daraus eine Bebauung mit drei viergeschossigen Bau-
kérpern hervor, welche senkrecht zur Frenke hin aufgereiht sind und zu dieser einen attraktiven,

offentlich nutzbaren Aussenraum bilden. Insgesamt sind ca. 66 Wohnungen maglich.

Begleitbericht geméss § 39 RBG
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1.2 Quartierplan-Perimeter

Das Quartierplan-Areal umfasst die Parzellen Nrn. 1149 und 1158 der Fraisa SA sowie die Parzelle

Nr. 1138 der Einwohnergemeinde Oberdorf.

fe/#0) |
Hinfere Gasse 2!

\,
7

1149
Digmatt

Abb. 2. Parzellenstruktur Quartierplan-Areal

1.3 Kennzahlen

Grosse Quartierplan-Areal 8‘846 m?

max. Bruttogeschossflache 7200 m?

Ausniitzungsziffer 80%

Bebauungsziffer ca. 20%

Anzahl Wohnungen ca. 66 Miet- und / oder Eigentumswohnungen
Anzahl Parkplatze ca. 66 Stammparkplatze

ca. 20 Besucherparkplatze

Begleitbericht geméss § 39 RBG 2
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2

2.1

2.2

2.3

Organisation, Ablauf und Grundlagen

Zustandigkeit

Eigentimerin Fraisa SA, Bellach

Auftraggeberin Losinger Marazzi AG, Basel
Architektur
Quartierplanung
Gemeinde Oberdorf
Fachstelle Kanton

Fachkommission Kanton Arealbaukommission

Planungsablauf

Gemeinderat, Christian Heckendorn

Schwob & Sutter Architekten AG, ab 2017 Otto+Partner AG, beide Liestal

Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG, Lausen

Amt fir Raumplanung, Georg Stebler / Philipp Pfister

Die Quartierplanung ,Fraisa-Areal” wird im ordentlichen Verfahren durchgefiihrt. Nachfolgend wer-

den die wichtigsten Verfahrensschritte aufgefiihrt:

Arealentwicklungsverfahren

Besprechungen Arealentwicklungskonzept mit der Gemeinde

Einholen kantonaler Randbedingungen
Information der Nachbarschaft

Besprechungen mit Arealbaukommission

Entwurf Quartierplanvorschriften

Abgabe Quartierplanung an die Gemeinde Oberdorf zur kommunalen Priifung
Bericht kommunale Prifung

Freigabe QP durch GR zur kant. Vorprifung und Mitwirkungsverfahren
offentliches Mitwirkungsverfahren, Mitwirkungsveranstaltung

kantonale Vorpriifung

Eingang kantonaler Vorprifungsbericht

Bereinigung der Planung aufgrund Mitwirkung und Vorprifung
Beschlussfassung durch Gemeinderat

Beschlussfassung durch Gemeindeversammlung

Referendumsfrist

Auflageverfahren
Einsprachebehandlungen

Eingabe in Regierungsratliche Genehmigung

Bestandteile der Quartierplanung
offentlich-rechtliche Planungsdokumente: .

e Quartierplan Fraisa-Areal
privat-rechtlicher Vertrag e Quartierplan-Vertrag

orientierende Dokumente .

e  Mitwirkungsbericht

Begleitbericht gem. § 39 RBG

2012 — 2015

12.06.12; 26.09.12; 17.12.12;
19.03.13; 20.08.13; 01.10.13;
10.12.13; 28.4.16; 11.1017;
28.11.17

13.11.2012
November 2012

18.04.2013, 05.09.2013,
12.02.2015, 25.06.2015

Marz — April 2016

23. Mai 2016

13. Juli 2016

Sitzung mit BPK vom 25.8.2016
24. Oktober 2016

ab 12. Oktober 2016

13. Januar 2017

bis Dezember 2017

13. Méarz 2018

16. April 2018

17. April 2018 bis 16. Mai 2018 (un-
genutzt)

24. Mai 2018 — 22. Juni 2018

Quartierplan-Reglement Fraisa-Areal

e Verkehrsgutachten (Glaser Saxer Keller AG, Bottmingen vom 25.08.2016)

Begleitbericht geméss § 39 RBG
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3 Lage und Bebauungskonzept

3.1 Lage

Das Quartierplan-Areal verfugt aufgrund der zentralen Lage in Oberdorf Giber eine hohe Standort-
gunst. Verschiedene Geschafte fir den taglichen Bedarf (Cheesi, Landi, Coop etc.) und sonstige
Dienstleistungs- und Versorgungsbetriebe (Bank, Apotheke etc.) sind bequem zu Fuss erreichbar,

ebenso die 6V - Haltestellen der Waldenburgerbahn (WB) und der Buslinie Nr. 92.

3.2 Siedlungsstruktur

Die das Quartierplan-Areal umgebende Siedlungsstruktur ist sehr heterogen. Das Bebauungskon-
zept muss sowohl den Anspriichen an die Eingliederung in den Ortskern als auch in ein Einfamili-
enhausquartier gentigen. Zusatzlich ist der Bachraum der Frenke ein pragendes, zu bericksichti-

gendes Element.

\ | l Hauptstrasse
% N Waldenburgerbahn (WB)
a ol
: | :v'. »‘ ! -J e ‘Av
\ 4 f}' Frenke
\ =
Cls
e
Ortskern
Wohnquartiere

QP-Areal Fraisa

Schulanlagen

Gewerbe / Werkhof

Abb. 3. Quartierplan-Areal und Siedlungsstruktur, Quelle Luftbild: Google Maps (abgerufen am 13. April 2016)

Begleitbericht geméss § 39 RBG 4
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3.3

Die Umgebung des Quartierplan-Areals lasst sich in vier Teile gliedern:

1.

Der Ortskern des Strassen- und Bachzeilendorfes ist gepragt durch mehrheitlich zweige-
schossige ehemalige Bauernhduser oder deren Ersatzneubauten. Die Bauweise ist entlang
der Hauptstrasse beinahe geschlossen, ansonsten in Gebaudegruppen der ehemaligen Hofe
zusammengefasst.

Die Grenze dieser historischen Siedlungsstruktur bildet im Bereich des Quartierplan-Areals
die Frenke. Auf der dstlichen Seite des Bachs besteht ein locker bebautes Einfamilienhaus-
guartier aus der Nachkriegszeit mit vereinzelten Mehrfamilienhdusern.

Eingestreut in diese kleinkérnige Siedlungsstruktur sind grossflachigere Bebauungsstrukturen
der Schulanlagen (Sekundar- und Primarschule) sowie Restflachen von gewerblicher Nut-
zung.

Der Bachraum der Frenke prasentiert sich stark verbaut. Das Bachufer bilden Betonmauern,

welche an Erschliessungsflachen und Grinflachen grenzen.

Bebauungskonzept

Das Bebauungskonzept erarbeiteten Schwob & Sutter Architekten AG, Bubendorf. Mit dem Bebau-

ungskonzept gingen die Architekten auf die Besonderheiten der Lage ein. Konkret verfolgten sie

dabei folgende Ziele:

Verkehrsanbindung (untergeordnet)

Freiraum: Gewasserraum / Griingurtel /
Fusswegverbindung / Erschliessung

Baufeldplanung unter Berticksichtigung
vorhandener Siedlungskérnung und
Abschlussbildung gegeniiber Kernzone
und Vordere Frenke (Grungurtel)

Verkehrsanbindung an Schulstrasse,
Zufahrt Autoeinstellhalle unter Riick-
sichtnahme Kernzonenbaute

Abb. 4.  Zielsetzungen Bebauungskonzept (Schwob & Sutter Architekten, Gewerbegebiet Fraisa Oberdorf —

Arealentwicklung vom 5. April 2013, S. 12)

In enger Zusammenarbeit mit der Gemeinde und dem Raumplanungsbiro sowie im Dialog mit der

kantonalen Arealbaukommission (ABK) wurde ein Arealentwicklungsverfahren in vier Planungs-

phasen durchgefihrt. Das Variantenstudium ist auf der folgenden Seite ersichtlich.

Begleitbericht geméss § 39 RBG
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Planungsphase 1

Variante 4 Variante 5 Variante 6
ABK-Sitzung vom 18. April 2013

Planungsphase 2

Variante 3
ABK-Sitzung vom 5. Sept. 2013

Variante 1

Planungsphase 3

Variante 1 Variante 2
ABK-Sitzung vom 12. Feb. 2015

Planungsphase 4
A\ W " g

Variante 1
ABK-Sitzung vom 25.06.2015

Abb. 5. Variantenstudium Planungsphasen 1-4
(Schwob & Sutter Architekten verschiedene Planungsstande 2012 - 2015)

Begleitbericht geméss § 39 RBG 6



Gemeinde Oberdorf Quartierplanung ,Fraisa-Areal”

Als finale Variante ging eine Bebauung mit drei viergeschossigen Gebauden hervor, welche sich
mittig im Grundsttick senkrecht zur Frenke hin, kammartig aufreihen. Durch die préazise Setzung
der Baukdrper entstehen Durchblicke und attraktive Aussenrdume und es wird auf die unter-
schiedlichen Anforderungen der umliegenden Bebauung reagiert. Der Grinraum 6ffnet sich zur
Frenke hin und schafft eine fliessende Verbindung zum Bachraum und der 6ffentlichen Begeg-
nungszone. Darlber hinaus erreicht diese Bebauungsform eine feingliedrige und durchlassige
Verknupfung zur bestehenden Ortskernbebauung. Die Gebaude orientieren sich héhenmassig an
den bestehenden umliegenden baulichen Strukturen und passen sich diesbeziglich gut in die
Nachbarschaft ein. Die Gestaltung der Dachlandschaft mit begriinten Flachdachern wirkt leicht
und Gbersichtlich.

Begleitbericht geméss § 39 RBG 7
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4 Planungsrechtliche Voraussetzungen

4.1 Kantonaler Richtplan

! \- — e Quartierplan-Areal

' "o
EE -
M . - - d

Abb. 6. Kantonaler Richtplan (vom 8. September 2010, Stand 26. November 2015)

Das Quartierplan-Areal ist in der Ausgangslage des Richtplans als Arbeitsgebiet aufgefuhrt. Als
Bestandesaufnahme kommt diesem Eintrag keine Rechtsverbindlichkeit zu.

Das Waldenburgertal gilt als Siedlungsentwicklungsachse und Oberdorf als Subzentrum. Bauzo-
nenerweiterungen waren urspriinglich vorgesehen, wenn der kommunale und regionale Bedarf
nachgewiesen werden konnte. Aufgrund der Revision des eidg. Raumplanungsgesetzes 2014 sind
Neueinzonungen bis zum Inkrafttreten des sich in Revision befindlichen kantonalen Richtplans

nicht moglich, begrindete Umwidmungen (Umzonungen) sind jedoch méglich.

Begleitbericht geméss § 39 RBG 8
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4.2 Zonenvorschriften der Gemeinde Oberdorf

WG2
Bl K2
B G2
G3
i schutzenswerte Gebaude
. erhaltenswertes Volumen
[--] Vorplatzbereich
... Hofstattbereich
~ Schutzbepflanzung

, %
5] ' 7 ///1/

Schulsfraae

= m m Quartierplan-Areal

Abb. 7. Zonenplan Siedlung und Teilzonenplan Ortskern (Quelle: geoview.bl, abgerufen am 13.04.2016)

Das Quartierplan-Areal ist mehrheitlich den Gewerbezonen G3 und G2 zugeordnet. Die Parzelle
Nr. 1158 im Norden des Areals liegt in der Wohn- Geschéftszone WG2. Wéhrend das Quartierplan-
Areal nordlich und 6stlich von der Wohngeschéftszone umgeben ist, befindet sich westlich und
sudlich die Kernzone.

Aufgrund der Nahe zur Kernzone sind im direkten Umfeld des Quartierplan-Areals geschitzte und

erhaltenswerte Gebaude sowie Aussenraume (Vorplatz- und Hofstattbereiche) vorhanden.

Begleitbericht geméss § 39 RBG 9
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5 Inhalte der Quartierplanung (Erlauterung der Schwerpunkte)

5.1 Ziel und Zweck der Quartierplanung

Die Quartierplanung hat zum Zweck, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Umnutzung
des ehemaligen Gewerbe-Areals zu schaffen. Ziel ist es, eine quartier- und ortsbildvertragliche
Innenentwicklung zu erreichen, welche sowohl die Strukturen des umgebenden Einfamilienhaus-
quartiers als auch diejenigen des angrenzenden Ortskerns bertucksichtigt. Ein zentraler Punkt ist

zudem die Frenke, welche als Naturraum und &ffentlicher Raum aufgewertet werden soll.

5.2 Zonenzuweisung

Fir das Quartierplan-Areal wird die Wohn-Geschéftsnutzung festgelegt. Die Uberlegungen zur
Zonenzuweisung sind in Kapitel 7.1 erlautert.

5.3 Bauliche Nutzung

Hauptbauten
Die Baubereiche der Hauptbauten wurden entsprechend dem von Schwob&Sutter Architekten

und nachfolgend darauf basierend von Otto+Partner Architekten Uberarbeitete Bebauungskon-

zept definiert. Die horizontale Lage der Baubereiche wird im Situationsplan festgelegt, die verti-
kale Lage in den Schnitten. Die Bebauung des Areals mit Hauptbauten erfolgt ausschliesslich in
den Baubereichen. Weitere Hauptbauten sind unzulassig.

Die maximalen Gebaudehthen werden als absolute Koten in Meter Uber Meer angegeben.

Das maximale Nutzungsmass fur Hauptbauten betragt 7200 m? Bruttogeschossflache (BGFH).

Im Vergleich dazu ist heute folgende Nutzung des Quartierplan-Areals maglich:

Zone Parz.Nr. Flache (m?) Bebauungs- Fassaden- Gebéaude- ungefahr
ziffer (%) hoéhe (m) hoéhe (m) maogliche
BGFH (m?)!
G3 1149 6800 11
G2 1149 1621 8 9690
G2 1138 38 8
WG2 1158 387 27 8 12.5 260
Total 8846 9950

Wirde das Areal unter den heutigen Zonenvorschriften vollstandig ausgenutzt, kbnnte in Beriick-
sichtigung der Grenzabstande und des Gewasserraums in den Gewerbezonen ein Baukdrper mit
einer Grundflache von ca. 3'800 m? erstellt werden. Dies entspricht flachenmassig ungefahr dem
heutigen Gewerbebau auf dem Quartierplan-Areal. Bei einer dreigeschossigen Bauweise und ab-

zlglich von 15 % Konstruktionsflache ergibt sich eine BGFH von ca. 9'700 m2. Dazu kommt die

Y Innerhalb der gesetzlichen Abstande mégliche Grundflache abziiglich 15% Konstruktionsflache

Begleitbericht geméss § 39 RBG 10
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5.4

Nutzung der Parzelle Nr. 1158 in der Zone WG2 mit einer BGFH von 260 m2. Zonenmassig Uber-
baut kdnnte das Quartierplan-Areal demnach auf eine Nutzung von rund 10'000 m2 BGFH kom-

men. Dies ist gut ¥ mehr als die Quartierplanvorschriften vorsehen.

Fir die Nachbarschaft ergibt sich mit den Quartierplanvorschriften der Vorteil, dass die maximale
Bruttogeschossflache reduziert wird und auf die Positionierung und Gestaltung der Baukorper
Einfluss genommen werden kann. Die maximale Geb&udehdhe wird gegeniiber den heutigen
Vorschriften um 1.8 m angehoben. Allerdings sind die obersten Geschosse als Attikageschosse
definiert und missen daher von den kurzen Gebaudefassaden zurlickversetzt. Somit treten die

Gebaude von Osten und Westen her gesehen als dreigeschossig in Erscheinung.

Klein- und Anbauten
Insgesamt ist innerhalb des Quartierplan-Areals eine maximale Grundflache fir Klein- und Anbau-

ten von 260 m2 zulassig. Dies entspricht 3.6 % der BGFH.
Folgender Bedarf fir Klein- und Anbauten besteht:
Baubereichsgruppe Flachenbedarf Klein-/Anbauten Begriindung

Veloabstellplatze 160 m? 66 Wohnungen a 2.3 Veloabstellpléatze? a 2 m?,
Annahme: davon Y2 im Aussenbereich

Spielplatzeinrichtungen 20 m? Spielhaus, Wackelbriicken etc.
Infrastrukturbauten 20 m? Entsorgungsanlagen etc.
Infrastruktur Quartierplatz 60 m? gedeckter Platz etc.

Die Einstellhallenrampe mit oder ohne Uberdachung wird nicht zur BGFH oder zur Flache der Klein-

und Anbauten gerechnet.

Bauliche Gestaltung

Materialisierung, Farbgebung, Architektur
Die Gestaltung der Bauten ist vor der Baugesuchseingabe mit der Gemeinde abzusprechen. Eine

Kontaktaufnahme zu einem frithen Planungszeitpunkt wird empfohlen.

Dachgestaltung
Als Dachform fiir die Hauptbauten wird das Flachdach oder schwach geneigte Pultdach festgelegt.

In den heutigen Zonenvorschriften ist die Dachform in den Gewerbezonen frei wahlbar. In den
umgebenden Wohnbauzonen ist das Sattel- und Walmdach mit einer minimalen Neigung von 20°

(WG-Zonen) bzw. 38-48° (Kernzonen) vorgeschrieben.

Eine Mischung von Flachdéachern und Steildachern in Wohnquartieren ist heute in vielen Gemein-
den Ublich. Das Flachdach bietet zudem den Vorteil, dass die Geb&udehdhe im Vergleich zum
Satteldach bei gleicher Ausnitzung geringer ausfallt. Die Flachdacher der Hauptbauten werden

begriint und tragen demnach zu einer 6kologischen Aufwertung bei. Begriinte Dacher haben auch

2 Amt fir Raumplanung BL: Bestimmung der Anzahl Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge und Velos/Mofas, November 2004

Begleitbericht geméss § 39 RBG 11
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5.5

bezlglich Wasserabfluss (Retension) positive Auswirkung, da sie Speicherkapazitat aufweisen und

den Wasserabfluss verzégern und verringern.

Attikageschosse
Damit eine optimale Einpassung der Bauten gegeniiber der Kernzone und der dstlich liegenden

Wohn-Geschéftszone erreicht werden kann, werden die Attikageschosse um 5 m von den kurzen

Fassaden eingerickt.

Sonnen-, Witterungs- und Sichtschutzelemente
Elemente des Sonnen-, Witterungs- und Sichtschutzes haben einen wesentlichen Einfluss auf die

Gestaltungswirkung. Daher wurde in den Quartierplan-Vorschriften definiert, dass die Erstellung
der einzelnen Elemente einheitlich erfolgen muss. Im Laufe der Zeit kommen oft Bedirfnisse fir
neue oder erganzende Elemente. Daher verlangen die Quartierplan-Vorschriften fur die nachtrag-
liche Erstellung solcher Elemente ein Konzept als Grundlage. Dieses Gestaltungskonzept bedarf
der Zustimmung des Gemeinderats. Mit diesen Bestimmungen soll sichergestellt werden, dass die
einheitliche und &sthetische Gesamtwirkung der Uberbauung langfristig gewahrleistet wird und

keine spatere "Verwilderung” durch Individualgestaltung entstehen kann.

Zuganglichkeit
Alle Wohnungen und Zugange mussen hindernisfrei erstellt werden. Damit geht das Quartierplan-

reglement weiter als die gesetzlichen Vorschriften von § 108 Raumplanungs- und Baugesetz (hin-
dernisfreier Zugang zu Wohnungen; EG-Wohnungen und zum Teil OG-Wohnungen behinderten-

gerecht anpassbar).

Aussenraumnutzung und Gestaltung

Frei- und Grinflachen
Der Aussenraum ist geteilt in einen natirlichen Teil entlang der Frenke und einen privaten, der

Bebauung zugehdérenden Teil.

Der Bereich entlang der Frenke ist frei zugénglich. Der ehemals angedachte Dorfplatz fir die Ge-
meinde wurde fallen gelassen. Mit dem Ausbau der Waldenburgerbahn ergeben sich im Ortskern
neue Mdglichkeiten fir die Realisierung eines zentral gelegenen Dorfplatzes. Der Gemeinderat
erachtet die Erstellung eines Dorfplatzes im Ortszentrum als zweckmassig. Die Absicht einen Dorf-
platz zu erstellen liegt nun schwergewichtig im Ortskern. Die Erstellung eines uferbegleitenden

Fussweges erachtet der Gemeinderat als unerlasslich. An dieser Forderung wird festgehalten.

Der Bach wird von einem offentlichen Fussweg begleitet und bietet so eine wichtige Nord-Sid-

Verbindung. Der Gewasserraum wird naturnah gestaltet (§ 6 Abs.3 Schutzzone Gewésserraum).

Die privaten Griinflachen dienen der Uberbauung. Auch hier besteht die Verpflichtung fiir eine 6ko-
logisch, naturnahe Aussenraumgestaltung. Auf dem Areal muss mindestens ein Kinderspielplatz,

vor allem fur Kleinkinder, in angemessener Grosse eingerichtet.

Gewasserraum
Im Gewasserraum dirfen nach eidg. Gewasserschutzverordnung (GschV) nur standortgebundene,

im offentlichen Interesse liegende Anlagen wie Fuss- und Wanderwege etc. erstellt werden. Sofern
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5.6

keine Uberwiegenden Interessen entstehen, kann die Behoérde ausserdem die Erstellung zonen-

konformer Anlagen in dicht Gberbauten Gebieten bewilligen (Art. 41c GschV).

Die Quartierplanvorschriften sehen vor, dass die "Schutzzone Gewéasserraum" grundsatzlich von
Uberbauungen freizuhalten ist. Ein allfalliger Zugang zum Bachlauf istim Rahmen des Baugesuch-
verfahrens in Koordination mit den zustéandigen kantonalen Fachstellen zu planen. Fur die Anord-

nung der Erschliessungsanlagen besteht ein 6ffentliches Interesse:

e Eine Erschliessung der Uberbauung fir den motorisierten Verkehr und Ausnahmefahrten ist
nur unter der teilweisen Inanspruchnahme des Gewasserraums maoglich (Einmundungsberei-
che Teichmattweg, Schulstrasse). Das Interesse an dieser Erschliessung ist hoch zu gewich-
ten, da sonst eine wesentliche Bauzonenreserve im Innern der Siedlung nicht genutzt werden
koénnte. Mit der Planung wird darauf geachtet, dass der Gewasserraum in moglichst geringem

Masse beansprucht wird.

e Bei der Platzierung der Einstellhallenzufahrt bestehen das Interesse an der Freihaltung des
Gewasserraums und das Interesse an der Freihaltung des Vorplatzes zum geschiitzten Bau-
ernhaus an der Schulstrasse 5. Die Einstellhalle wird so platziert, dass der ortsbildpflegerisch
wichtige Aspekt des Platzes zwischen Schulstrasse 4/5, Bachgasse 16 und Brunnen ausge-
bildet werden kann und gleichzeitig der Gewasserraum eine geringstmégliche Beeintrachti-

gung erféhrt.

e Inder Schutzzone Gewasserraum kann ein offentlicher Weg errichtet werden. Die Ausgestal-
tung des Gewasserraumes ist an die eidg. Gewdasserschutzgesetzgebung gebunden und

muss naturnah erfolgen.

e  Eine oberirdische Besucherparkierung ist fir das Funktionieren einer Uberbauung sehr wich-
tig. Wird sie nicht angeboten, wird erfahrungsgemass wild parkiert. Auch ist eine Erstellung
von unterirdischen Besucherparkplatzen wirtschaftlich nicht sinnvoll.

Gestalteter Terrainverlauf

Das natirlich gewachsene Terrain ist innerhalb des Quartierplan-Areals aufgrund der friiheren
Bautatigkeit verandert. Es haben Abgrabungen stattgefunden, welche im 6stlichen Arealteil zu Bo-
schungen filhren und im westlichen Arealteil die Hochwassergeféahrdung erhéhen. Um die Hoch-
wassersituation zu verbessern und die Boschungen dem naturlichen Terrainverlauf anzugleichen,
soll das Terrain im Umfeld der Hauptbauten um 1-3 m angehoben werden. Zu den Parzellengren-

zen hin lauft die Aufschittung in einer natirlichen Form aus.

Der im Quatrtierplan dargestellte gestaltete Terrainverlauf stitzt sich auf ein grobes Bebauungs-
konzept. Im Rahmen der Projektierung wird die Aussenraum- und Terraingestaltung definitiv fest-

gelegt. Es ist daher eine Flexibilitat gegenuber der Darstellung im Quartierplan notwendig.
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5.7

5.8

5.9

Nachweis zur Aussenraumgestaltung

Im Rahmen des Baugesuchsverfahrens muss nachgewiesen werden, wie die qualitatshildenden
Vorgaben zur Aussenraumgestaltung umgesetzt werden. In der Regel wird zu diesem Zweck ein

Umgebungsplan erstellt.

Erschliessung und Parkierung

Erschliessung
Eine Erschliessung des Areals ist grundsatzlich Gber den Teichmattweg oder die Schulstrasse

maoglich. Der Teichmattweg als Quartierstrasse mit einer Breite von 3.5 m eignet sich allerdings nur
bedingt fur die Erschliessung des Gesamtareals. Die Erschliessung Uber die Schulstrasse ist dafir
aufgrund der Strassendimensionierung und des direkteren Weges zur Kantonsstrasse weit besser
geeignet. Daher erfolgt die Haupterschliessung des Areals via Schulstrasse und die Erschliessung
eines Teils der Besucherparkplatze tber den Teichmattweg. Ob der Erschliessungsweg unterbro-
chen wird, so dass keine direkten Durchfahrten mdglich sind, wird im Baubewilligungsverfahren

festgelegt.

Abstellplatze
Die Anzahl Abstellplatze fir Autos richtet sich nach Anhang 1 der kantonalen Raumplanungs- und

Bauverordnung S.11f. Folgender Parkplatzbedarf wird angenommen:

Nutzung BGFH Anzahl Wohnungen Parkpléatze (PP)

Wohnnutzung 7200 m? 66 66 Stamm-PP
20 Besucher-PP

Erschliessung fur Ausnahmefahrten
Der private Erschliessungsweg dient als Zufahrt zu den Besucherparkplatzen und den Ausnahme-

fahrten. Als Ausnahmefahrten gelten z.B. Fahrten der Feuerwehr, der Ambulanz, Ziigelwagen etc.

Fir die Feuerwehr gilt die Richtlinie fir Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und Stellflachen der Feu-
erwehr Koordination Schweiz vom 4. Februar 2015. Die notwendigen Stellflachen (6x11m) sind als

Signatur im Plan eingetragen. Die genaue Lage wird im Baubewilligungsverfahren festgelegt.

Ver- und Entsorgung

Energiebedarf und Wérmeerzeugung
Grundsatzlich ist fur die Warmeerzeugung ein umweltfreundliches und energiesparendes Konzept

zu erstellen. Ein Anschluss an den bestehenden Warmeverbund ist im Baugesuchsverfahren zu

prafen.

Die Dacher kénnen zur Erzeugung von Sonnenenergie genutzt werden, sei dies in Form von Strom
oder von Warmwasser. Die Anlage kann durch die Grundeigentimerschaft oder Betreiber der
Uberbauung selbst oder durch Weitervermietung der Dachflachen an ein spezialisiertes Unterneh-

men betrieben werden.
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5.10

5.11

Larmschutz

Larmempfindlichkeitsstufe
Aufgrund der geplanten Wohn- und Geschaftsnutzung sowie der Lage des Areals mitten in einer

von Wohnen dominierten Umgebung wird fiir das Areal die Larm-Empfindlichkeitsstufe (LES) II

festgelegt.

Massgebender Grenzwert
Das Areal ist erschlossen und somit kommen Art. 29 bis Art. 31 der LSV die Immissionsgrenzwerte

(IGW) zur Anwendung. Gemass Anhang 39 der LSV ergeben sich somit fiir das Areal folgende

maximalen Werte der Aussenlarmbelastung:
- LES II; IGW, tags: 60 dB
- LES II; IGW, nachts: 50 dB

Einhaltung der Grenzwerte
Im Umfeld des Areals sind keine Larmquellen vorhanden, welche zu Uberschreitungen des Immis-

sionsgrenzwertes fithren. Somit muss keine Beurteilung der Aussenlarmbelastung (Larmgutach-

ten) vorgenommen werden, in welcher die Einhaltung der Grenzwerte nachgewiesen wird.

Naturgefahren
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Abb. 8. Naturgefahrenkarte (Quelle geoview.bl.ch, abgerufen am 28.04.2016)
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Abb. 9. Fliesstiefenkarte (Quelle geoview.bl.ch, abgerufen am 28.04.2016)

Auf dem Quartierplan-Areal besteht eine geringe bis mittlere Gefahrdung fur Hochwasser, welche
in den Quartierplanvorschriften behandelt werden muss. Die Gefahrenhinweise Rickstau Kanali-

sation und Grundwasseraufstoss dienen der Information.

Die Fliesstiefenkarte fiir ein 300-jahriges Hochwasser geben auf dem Areal Uberschwemmungs-
héhen von 25 cm an. Kleine Bereiche im siidlichen Arealteil weisen Uberschwemmungshéhen von
50 cm auf. Diese sind terrainbedingt (Mulde).

Aufgrund von Terrainaufnahmen und der vom Kanton gerechneten Fliesstiefen werden folgende
Gefahrenzonen ausgeschieden:

Zone Hochwasserkote (m.i.M.)
Gefahrenzone Uberschwemmung geringe Gefahrdung 495.50
Gefahrenzone Uberschwemmung mittlere Geféahrdung 496.25

Gebaudeteile, welche unterhalb der massgebenden Hochwasserkoten liegen sind wasserdicht
auszugestalten, ungeschiitzte Offnungen in der Gebaudehiille sind untersagt.

Das bestehende Terrain im Quartierplan-Areal wird im Umfeld der neuen Hauptbauten zwischen
1 — 3 m aufgeschittet. Durch diese Massnahme liegen alle Erdgeschosse der Hauptbauten ober-
halb der fiir sie relevanten Hochwasserkote der Gefahrenzone Uberschwemmung geringe Gefahr-

dung.

Hochwasserschutz-Massnahmen am Bauwerk sind allenfalls bei der Einstellhallenzufahrt zu tref-

fen.
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Rutschung
In Oberdorf besteht fir das gesamte Siedlungsgebiet ein Gefahrenhinweis Erdfall. Es geht dabei

um einen plétzlichen Einsturz des Terrains infolge durch Verwitterung entstandene Hohlraume im
Untergrund (Verkarstung). Das Quartierplan-Areal wurde im Rahmen der Aufarbeitung der Altlas-

tensituation untersucht, es sind keine Hinweise auf eine Verkarstung innerhalb des Areals bekannt.

Begleitbericht geméss § 39 RBG 17



Gemeinde Oberdorf Quartierplanung ,Fraisa-Areal”

6 Privatrechtlicher Regelungsbedarf

6.1 Grundséatzliches

Zur Sicherstellung der Bebauung sowie der Funktionalitéat 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 Grund-
lage (im Sinne einer Einverstandnis-Erklarung der betroffenen Parteien) fir die entsprechenden

Eintragungen ins Grundbuch hergestellt wird.

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

6.2 Quartierplanung Vertrag

Im Quartierplanvertrag zwischen Grundeigentimerschaft und Gemeinde Oberdorf werden fol-
gende Themen abgehandelt:

Erstellung und Unterhalt der 6ffentlichen Fusswegverbindung inkl. Beleuchtung

Durchleitungsrechte

Landabtausch (Parzelle Nr. 1138, gegen Parzellen Nr. 217 / 218)

Infrastrukturbeitrag
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7 Umgang mit kantonalen planerische Rahmenbedingungen

Auf Anfrage der Gemeinde Oberdorf gab das Amt fir Raumplanung im November 2012 die plane-

rischen Rahmenbedingungen bekannt.

7.1 Kantonaler Richtplan

1. Es handelt sich beim Quartierplan-Areal um kein Arbeitsgebiet von kantonaler Bedeutung. Als Gemeinde der Sied-
lungsentwicklungsachse Waldenburgertal ist daher eine Erweiterung der Wohnbauzone mdéglich (Objektblatt S 1.1).

Folgende Themen sind aufzuzeigen:
A. Ubersicht tiber die inneren Reserven und deren Nutzungsabsichten
B. Abstimmung der Wohnbauzonenerweiterung mit den anderen Gemeinden im Waldenburgertal
C. Auswirkungen auf Verkehr und Umwelt

2. Die Siedlungsentwicklung nach innen ist von kantonalem Interesse (Objektblatt S 2.1), mit dem Quartierplanverfah-

ren kann die Vorgabe einer massgeschneiderten Verdichtung erfiillt werden.

A./B. Kapazitatsanalyse
Oberdorf verfugt tber Wohn-Misch-und Zentrumszonen (WMZ*) von 47 ha sowie Gewerbe- und
Industriezonen (GI) von 6 ha. Davon sind 4.4 ha bzw. 0.7 ha unbebaut. Das Quartierplan-Areal ist

in dieser Statistik als Uberbaute Gl berticksichtigt. Die bestehenden Reserven sollen — mit Aus-

nahme des Quartierplan-Areals — nach heutigem Kenntnisstand im Sinne der Zonenvorschriften

Siedlung genutzt werden.

N Zonen-
K . bebaut |unbebaut
ategorie {ha) (ha)
Gl 5.3 0.7
OeWA 9.4 0.5
Sonstige 1.2 0
e
Legende

hebaut

B nicht bebaut

Abb. 10. Kantonale Bauzonenstatistik 2014
(Quelle: https://www.baselland.ch/fileadmin/baselland/files/docs/bud/arp/daten/ueberbauung/
bauzonenstatistik_gemeindekarten.pdf abgerufen am 14.04.2016)
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Kapazitatsabschatzung Wohn- Mischzone (WMZ)

Oberdorf Léndliche Ent- Region Liestal /
wicklungsachse Frenkentéler
Waldenburgertal

WMZ bebaut (ha) 40 280 770
(Quelle: Bauzonenstatistik BL 2014)
WMZ unbebaut (ha) 4.4 50 160
(Quelle: Bauzonenstatistik BL 2014)
Anteil unbebaute WMZ im Verhaltnis zur gesamten WMZ 9% 15% 17%
Gewerbe- und Industriezone (GIZ) bebaut (ha) 5.3 70 140
(Quelle: Bauzonenstatistik BL 2014)
GIZ unbebaut (ha) 0.7 20 40
Anteil unbebaute GIZ im Verhaltnis zur gesamten GIZ 12% 22% 21%
Bevolkerungszahl 2015 2'400 17300 44400
(Quelle: Statistisches Jahrbuch 2015)
Bevoélkerungszahl 2030 geméass KRIP 2'700 19500 50200
(Quelle KRIP Entwurf 2016 Objektblatt S1.2)
Bevoélkerungszunahme bis 2030 300 2200 5700
Kapazitat WMZ (bei 60 Einwohnern/ha) 260 3000 9'600
(gemass KRIP Objektblatt RK)
Differenz WMZ-Kapazitat - Bevdlkerungszunahme -40 + 800 +3‘900
(Einwohner)
Fehlende WMZ (ha) 0.7 - -

Laut Entwurf der Richtplan Anpassung 2016 vom November 2015 soll die Anzahl Einwohner in der
Region Liestal-Frenkentaler bis 2030 um 5700 steigen (Objektblatt S1.2). Es wird ein gleichmas-
siges Wachstum Uber alle Gemeinden angenommen (Objektblatt RK). Dies entspricht einer Zu-

nahme von 13% innert der nachsten 15 Jahre.

Mit der vorhandenen Reserve an WMZ von 4.4 ha kann Oberdorf bei einem Dichteziel von 60

Einwohnern/Beschaftigten pro ha 260 Einwohner aufnehmen.

Die durch den Richtplanentwurf postulierte Verdichtung innerhalb der Uberbauten Bauzone wird

nicht beriicksichtigt, da eine solche Verdichtung im landlichen Raum unrealistisch ist.
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2015 hatte Oberdorf eine Bevdlkerungszahl von 2400 Einwohnern. Mit dem im Richtplanentwurf

2016 angenommenen Bevélkerungswachstum betragt die fiirs 2030 zu erreichende Einwohnerzahl

2'700. Dies entspricht einer Zunahme von 300 Einwohnern.

Fir die Gemeinde Oberdorf fehlt demnach WMZ von 0.7 ha. Dies entspricht ungeféhr dem Quar-

tierplan-Areal.

Aufgrund von hohen WMZ-Reserven einzelner Gemeinden kann kein regionaler Bedarf an WMZ

in der landlichen Entwicklungsachse Waldenburgertal und der Region Liestal/Frenkentaler ausge-

macht werden. Eine Umzonung ist aus raumplanerischer Sicht dennoch zu beflirworten und in

offentlichem Interesse:

1.

Das Quartierplan-Areal liegt mitten im Zentrum von Oberdorf, umgeben von einem Einfamili-
enhausquartier und dem Ortskern. Die Struktur ist historisch gewachsen. Eine derartige Mi-
schung von Wohnen und Gewerbe widerspricht Art. 3 Abs. 3 RPG welcher besagt, dass Sied-
lungen nach den Bedirfnissen der Bevdlkerung zu gestalten sind. Insbesondere sollen Wohn-
und Arbeitsgebiete einander zweckmassig zugeordnet sein und Wohngebiete vor schadlichen
oder lastigen Einwirkungen wie Luftverschmutzung, Larm und Erschitterungen verschont

werden.

Das Quartierplan-Areal ist aufgrund seiner Lage direkt an der Frenke und am Ortskern stad-
tebaulich sensibel. Es ist sowohl der Bachraum als auch die geschitzten Gebaude und Frei-
raume des Ortskerns mit einer Bebauung zu beriicksichtigen. Bei einem Verbleib in der Ge-

werbezone kdnnen diese Aspekte baurechtlich nur ungeniigend durchgesetzt werden.

Es handelt sich beim Quartierplan-Areal um ein Schliisselareal der Gemeinde. Es stellt die
Verbindung zwischen dem Ortskern und dem 6stlich gelegenen Siedlungsteil, inkl. den Schu-
larealen her. Eine gewerbliche Nutzung wirkt trennend und ist daher fiir die Siedlungsentwick-

lung ungunstig.

Die Erschliessung des Quartierplan-Areals fuhrt Uber enge Quartierstrassen, welche als Zu-

fahrt fr einen klassischen Gewerbebetrieb ungeeignet sind (LKW-Anlieferungen etc.).

Es handelt sich hierbei nicht um eine Neueinzonung, sondern um eine Umwidmung (Umzo-
nung). Sowohl in Oberdorf als auch im Waldenburgertal und der Region Liestal / Frenkentéler
ist der Anteil freier GIZ grosser als der Anteil freier WMZ. Eine Umnutzung des Quatrtierplan-

Areals von GIZ zu WMZ wirkt ausgleichend auf das Verhéltnis freie GIZ — freie WMZ.

Der Anteil freier GI1Z im Waldenburgertal liegt, wenn die Gewerbebrachen dazugezahlit wer-
den, betréachtlich hdher als in der Bauzonenstatistik aufgefuhrt. Der Bedarf an solchen Flachen
ist gering und die Neuvermietung bzw. der Verkauf schwierig. Beispiele solcher Falle sind
neben dem Quartierplanareal das ehemalige Areal der Firma Gysin in Oberdorf (Zinsmatt)

oder die Revue Thommen in Waldenburg.
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7.2

Die Gewerbebauten des Quartierplan-Areals stehen seit 2009 leer. Bemiihungen die Liegenschaft
als Gewerbezone zu veraussern schlugen fehl. Problematisch dabei waren einerseits das fehlende
Interesse an einer Gewerbezone an dieser Lage und andererseits die Altlastenbelastung, welche
fur eine Bankfinanzierung ein zu hohes Risikopotenzial darstellt. Ein Verkauf und eine Weiterver-
wendung des Areals sind daher nur in vollstindig saniertem Zustand (d.h. Gber die Vorgaben der
Altlastenverordnung hinausgehend) realistisch. Die durch eine Sanierung entstehenden Kosten

kénnen mit dem Erlés durch den Verkauf des Areals als Gewerbezone nicht gedeckt werden.

C. Auswirkungen der Planung auf Verkehr und Umwelt

Aufgrund der Umnutzung des Quartierplan-Areals sinken die mdglichen negativen Auswirkungen

auf die Umwelt (Larm, Staub, Geruchsemissionen etc.).

Das Quartierplanareal wird hauptséchlich tiber die Schulstrasse erschlossen. Uber den Teichmatt-
weg werden nur ein Teil der Besucherparkplatze angefahren. Das Verkehrsgutachten (Glaser
Saxer Keller, vom 25.8.2016) hat an den neuralgischen Punkten Verkehrsz&hlungen durchgefunhrt.
Auch haben die Verkehrsplaner ermittelt, dass durch die Quartierplanung im Maximum 200 Fahrten
pro Tag erzeugt werden. Umgelegt auf einen 16 Stundentag ergibt das im Durchschnitt 13 Fahrten
pro Stunde. Um die Leistungsfahigkeit der Knoten berechnen zu kénnen ist die Abendspitzen-
stunde (16.30 — 17.30) massgebend. Die Hauptbelastung findet am Knoten Schulstrasse / Haupt-
strasse statt. Die Berechnungen zeigen, dass der geringe Mehrverkehr problemlos vom Strassen-
netz absorbiert werden kann. Der Knoten Schulstrasse / Hauptstrasse weist in der Abendspitzen-

stunde die Qualitatsstufe "B". Vom Kanton wird in der Regel die Qualitatsstufe "D" verlangt.

Zitat aus dem Verkehrsgutachten: In Anbetracht der Tatsache, dass die Firma Fraisa AG friher 90
oder mehr Mitarbeitende beschéaftigte, kann gesagt werden, das die Verkehrsbelastung mit der
geplanten Uberbauung mengenmassig in etwa in derselben Grossenordnung sein wird wie damals,
jedoch neu mit Quellverkehr am Morgen und Zielverkehr am Abend (bei den Mitarbeitenden der

Fraisa AG war es genau umgekehrt).

Quartierplanverfahren

1. Haushalterische Bodennutzung (quantitativ und qualitativ)

2. Nutzungsbonus gegenuber der Regelbauweise, welcher durch die Erfullung héherer Anforderungen kompensiert wird
(Architektur, Erschliessung, Einpassung in die Umgebung, Wohnqualit&t)

1. Mit der Quartierplanung wird eine Ausnitzung des Areals von 80% erreicht. Mittels Varianten-
studien wurden verschiedene Bebauungsformen und Nutzungsdichten tberpruft. Mit dem vor-
liegenden Bebauungskonzept wird eine an die besondere Lage des Areals angepassten Dichte
erreicht. Eine weitere Steigerung der Dichte ginge zu Lasten der Einpassung der Uberbauung
ins bestehende Wohnquartier und den angrenzenden Ortskern sowie zu Lasten der attraktiven
Aussenraume.

2. Die Lage des Quatrtierplan-Areals in einem bestehenden Wohnquartier und angrenzend an den

historischen Ortskern und die Frenke ist eine Herausforderung fiir ein Bebauungskonzept. Mit
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7.3

7.4

7.5

Lar

1.

Das

den drei vertikal zur Frenke stehenden Baukoérpern schafft die Uberbauung eine Verbindung
zwischen dem Ortskern und den 6stlich gelegenen Wohnquartieren und den Schulanlagen.
Durch die angepasste Gebaudehdhe fiigt sich die neue Bebauung unaufféllig in die beste-
hende Baustruktur. Der Bachraum wird durch die grossziigige Freiflache und die Verzahnung
mit den dahinterliegenden privaten Aussenraumen stark aufgewertet. Die Offentlichkeit ge-
winnt eine neue Fusswegverbindung entlang der Frenke. Dies wird zu einer Aufwertung des
Ortskerns fuhren. Die Wohnqualitat mitten im Ort mit seinen Geschaften und Dienstleistungs-
angeboten, nahe des 6ffentlichen Verkehrs und trotzdem im Griinen direkt am Bach ist als

hervorragend einzustufen.

mschutz

Aufgrund der Lage des Areals wird die Zuweisung in die Larmempfindlichkeitsstufe LES Il begriisst.

Quartierplan-Areal wird der Larmempfindlichkeitsstufe LES Il zugeordnet und flgt sich somit

bestreffend LES ins umgebende Wohnquatrtier ein.

Ers

1.

2.

3./4.

chliessung

Bei Erschliessung wie bisher (Teichmattweg, Hintere Gasse): Es ist zu priifen, ob die heutige Erschliessung ausreicht.

Bei Erschliessung Uber Schulstrasse: Kapazitat des Knotens Hauptstrasse/Schulstrasse ist in einem Verkehrsgutach-

ten nachzuweisen.

Schaffen von guten Fusswegverbindungen zum Dorfzentrum (Coop), zum Schulareal und zu den Haltestellen der

Waldenburgerbahn.

Option: Offentlicher Weg entlang der Vorderen Frenke als attraktive Nord-Siid-Verbindung

Die Haupterschliessung des Areals erfolgt Uber die Schulstrasse. Etwa die Halfte der Besu-
cherparkplatze kann Uiber den Teichmattweg angefahren werden. Die neue Wohniiberbauung
generiert weniger Fahrten als die vormalige gewerbliche Nutzung.

Das Verkehrsgutachten wurde erstellt (Glaser Saxer Keller, vom 25.8.2016) und die Leis-
tungsfahigkeit der Einmindung Schulstrasse in die Hauptstrasse wurde nachgewiesen.

Mit dem neuen Fussweg entlang der Frenke wird Verbindung angeboten, welche einen guten
Zugang zum Ortskern und zu den OV-Haltestellen gewéahrleistet. Das Ortszentrum ist iber die

bestehenden Brlicken Uber die Frenke bequem und direkt erreichbar.

Denkmal- und Ortsbildschutz

1.

Besonders sensible Situation in den westlichen und sidlichen Arealteilen mit Anstoss an Ortskern und Frenke. Hier

wird Folgendes empfohlen:
- Aufgreifen der Kornigkeit der Ortskernbebauung

- maximal 2 Vollgeschosse
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2. Fdur die nordlich und 6stlich gelegenen Areal-Teile sollten:
- Die Hohenentwicklung der Bebauung sollte sich gut in die bestehende Struktur der Wohnzone W2 einpassen
- sorgfaltige Einpassung dreigeschossiger Gebaude
3. sorgfaltiger Umgang mit ortsbildpragendem Bauensemble Schulstrasse 4/5 und Bachgasse 14/16:
- Gebaude Schulstrasse 5 ist integral zu erhalten und sorgféltig in eine kiinftige Bebauung zu integrieren.
- ausreichende Abstandsflachen zwischen dem Gebaude Schulstrasse 5 und der neuen Bebauung

- sudlichster Arealteil: Aussenraum des Bauensembles Schulstrasse 4/5 und Bachgasse 14/16 inkl. Brunnen ist
als Platzraum zu verstehen und entsprechend zu gestalten. Eine allfallige Rampe zu einer Einstellhalle darf erst
ab dem hinteren Gebaudeteil der Liegenschaft Schulstrasse 5 (Klassifikation ,Ubriges Gebaude®) absinken.

4. Parzellen Nrn. 217/218:

- Erhaltung als Freiraum, Bauverbot

- sorgfaltige Gestaltung allfalliger Parkplatze, Asphaltierung nicht gestattet
5. Schaffen einer sinnvollen Durchwegung

6. Konzeption von Raumen mit unterschiedlichem Offentlichkeitscharakter

1. Die sensible Situation in direkter Nachbarschaft zum Ortskern wurde in der Entwicklung der
stadtebaulichen Konzeption beriicksichtigt. Die Baugruppe wurde bewusst von den besonders
sensiblen Bereichen im Westen und Suden der Parzelle weggerlickt. Zudem wird das Attika-
geschoss gegen Osten und Westen deutlich zuriickversetzt, so dass dieses Geschoss aus
diesen Himmelsrichtungen kaum in Erscheinung tritt.

Gegeniiber der Frenke entsteht ein attraktiver, fiir die Offentlichkeit zuganglicher Aussenraum
von 20 — 30 m Tiefe. Gegenluber dem Bauernhaus im Stiden wird ein Abstand von ca. 12 m
eingehalten, welcher der Uberbauung als Aussenraum dient. Auch hier ist eine Bepflanzung

mit Baumen geplant.

Durch den Abstand und die Bepflanzung ist eine gute Eingliederung der neuen Bebauung in
die Umgebung des Ortskerns gewahrleistet.

Betreffend Koérnigkeit orientieren sich die Baukoérper an der Ortskernbebauung. Die Lange der
Baukorper von ca. 45 - 50 m findet sich in der historischen geschlossenen Bauweise wieder,
ebenso entspricht die Hohe der Baukoérper von knapp 13 m der moglichen Gebaudehdhe der
Kernzone K2 (7.5 m Fassadenhdhe, Satteldach 38-48°). Die in den kantonalen Rahmenbedin-
gungen postulierte Zweigeschossigkeit ist aufgrund der stadtebaulichen Anordnung, dem deut-

lich abgesetzten Attikageschoss und der Aussenrdume mit Bepflanzung tberholt.

2. Aufgrund der etwas in den Bachraum abgesenkten Lage sowie der angepassten Gebaude-
héhe von knapp 13 m liegt die neue Bebauung in ihrer Hohenentwicklung deutlich unter der
Gebaudereihe an der Dorfmattstrasse und fugt sich so gut ins Quartier ein.

Die Einfamilienhduser entlang des Teichmattwegs liegen auf derselben Ebene wie die Quar-
tierplaniberbauung und sind somit kleiner als dieselbe. Aufgrund des angemessenen Ab-
stands zwischen den Geb&auden von 15 m und einer entsprechenden Bepflanzung wirkt dies

nicht stoérend.
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Auch das geschitzte Bauernhaus auf der Parzelle Nr. 263 liegt auf derselben Ebene wie die
Quartierplaniiberbauung. Aufgrund seiner markanten Gebaudehdhe stimmt die Kote des Firs-

tes mit der Kote des obersten Geschosses der neuen Uberbauung liberein und wirkt somit

stimmig.
L | |
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Abb. 11. Gebaudehéhen im Vergleich

3. Das Bauensemble an der Schulstrasse 4/5 und Bachgasse 14/16 wurde bei der Planung ge-
bihrend berlcksichtigt.
Die neuen Baukdrper wurden vom Bauernhaus auf der Parzelle Nr. 263 weggertickt, so dass
ein angemessener Grinraum mit Bepflanzung entsteht, welcher eine gute Einpassung der Be-
bauung in die bestehende Struktur gewahrleistet.
Der Brunnen wurde unterdessen auf die andere Strassenseite versetzt. Dadurch hat sich der
Platz verandert, sein Schwerpunkt liegt nun weiter siidéstlich. Die Einstellhallenrampe wurde
so viel zurlick geschoben, dass ein auf die neue Situation angepasste Platzsituation entstehen
kann. Der zwischen der Parzelle Nr. 263 und der Frenke ausgeschiedene Bereich fiir offentli-

che Frei- und Grinflachen lasst Raum fir eine platzartige Gestaltung, welche das Gesamten-

semble bertcksichtigt.

Aktuelles Orthofoto (Quelle: geoview.bl.ch, Stand 26.4.16)

Orthofoto (1998-2001) (Quelle: geoview.bl.ch)

Abb. 12. Platzsituation Schulstrasse 4/5 und Bachgasse 14/16 mit Brunnen
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4.

Die Parzellen Nrn. 217 und 218 liegen nicht innerhalb des Quartierplan-Perimeters. Die Teil-
zonenvorschriften Ortskern der Gemeinde Oberdorf, welche einen Vorplatzbereich festlegen,
gelten daher weiter.

Eine sinnvolle Durchwegung ist mit der Erstellung eines offentlichen Fusswegs entlang der
Frenke geplant.

Die Aussenrdume des Quartierplan-Areals sind klar gegliedert in einen 6offentliche zugangli-
chen Bereich entlang der Frenke und einen privaten Bereich im zentralen und &stlichen Areal-

teil.

7.6 Gewaéasserraum

1.

a)

b)

Die Ausfiihrungen zum Gewasserraum sind nicht mehr aktuell. Seit dem Entscheid des Kantonsgerichtes zum Bau-
gesuch Psychiatrie BL vom Frihling 2017 gilt bis zur nutzungsplanerischen Festlegung durch die Gemeinde der pro-
visorische Gewasserraum nach eidg. Gewasserschutzverordnung. Die Inkraftsetzung der Anpassung im RBG, als
gesetzliche Grundlage fur die Festlegung des Gewéasserraumes durch die Gemeinden, wird auf den 1.1.2019 in Aus-

sicht gestellt.

- Im Gewasserraum dirfen nur standortgebundene, im 6ffentlichen Interesse liegende Anlagen wie Fuss- und

Wanderwege etc. erstellt werden (Art. 41c eidg. Gewasserschutzverordnung).

Mit dem Amt fir Raumplanung konnte vereinbart werden, dass der Gewasserraum innerhalb
des Quartierplan — Areals vorgangig der Anderung des RBG festgelegt werden kann. Der Ge-
wasserraum wird als Schutzzone Gewdasserraum im Plan bezeichnet und im Reglement um-
schrieben.

Fur die Berechnung der Gewasserraumbreite ist die natirliche Gerinnesohlenbreite massge-
bend. Die natirliche Gerinnesohlenbreite wird i. d. R. durch die Anwendung eines Korrekturfak-
tors ermittelt. Bei fehlender Natirlichkeit des Gewassers (fehlender Breitenvariabilitat), wie hier

bei der Frenke, ist dieser Korrekturfaktor 2.

Als Alternative fur die Anwendung des Korrekturfaktors wird die natirliche Gerinnesohlenbrei-
te aufgrund einer natirlich fliessenden Vergleichsstrecke ermittelt. Die berechnete natiirliche
Gerinnesohle der Frenke weist weiter Flussabwérts meist nicht mehr als 6 m, bei einzelnen
Abschnitten 8 m aus. Als Referenz wird auf das Hochwasserschutzprojekt in Niederdorf (in
Zusammenhang mit der Ausbau WB) verwiesen, wo von einer mittleren nattrlichen Gerinne-
sohlenbreite von 6 m ausgegangen wird. Die Frenke in Niederdorf kann geméss Aussage vom
Tiefbauamt (Jonas Woermann) als Referenzstrecke verwendet werden, da die Gegebenheiten
vergleichbar sind (&hnliche Gefélle bzw. beide im mittleren Bereich; gleiches Abflussregime;
gleiches Einzugsgebiet). Die natirliche Gerinnesohlenbreite der Frenke kann auf dem Quar-

tierplan — Areal also mit 6.0 m angenommen werden.

Bei einer natirlichen Gerinnesohle von 6.0 m, betrdgt der minimale Gewésserraum gemass
Art. 41a der Gewasserschutzverordnung 22 m ((6,0 m x 2,5) + 7 m = 22 m). Beidseitig der

Gewasserachse misste also ein Bereich von 11 m als Gewasserraum ausgeschieden werden.
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Mit der Quartierplanung kann der Gewasserraum nur innerhalb der Quartierplanung festgelegt

werden.

d) Die Festlegung des Gewasserraumes wird folgendermassen begriindet:

Raumplanerische Begriindung fur die Festlegung des Gewasserraumes

- Der ehemalige Betriebsstandort der Fraisa SA mit gewerblicher Nutzung wurde 2009 auf-

gegeben, seither liegt das Areal mit einer Flache von 9‘000 m? brach.

- Das Areal befindet sich an hervorragender Wohnlage nahe am Ortskern und Schulareal,

angrenzend an die Vordere Frenke und angrenzend an weitere Wohngebiete.
- Das Areal ist mit der Waldenburgerbahn und dem Bus Nr. 92 hervorragend erschlossen.

- Die Siedlungsstruktur von Oberdorf besteht zu einem grossen Teil aus Einfamilienh&au-
sern. Ein Angebot an Wohnungen, vor allem fur die alteren Generationen, ist praktisch

nicht vorhanden.

- Das Amt fur Raumplanung befurwortet eine Umzonung von der Gewerbezone in eine

Wohnzone auf Grund der oben erwdhnten Standorvorteile. (Auszug aus den planerischen Rah-

menbedingungen, Schreiben ARP vom 9.11.2012: Grundsétzlich begrussen wir es sehr, dass sich Grundeigen-
timerschaft und Gemeinde mit der Nachnutzung des brach gefallenen Gewerbeareals beschéftigen. Aufgrund

der Lage und der Parzellenstruktur begriissen wir die Uberlegungen einer allfalligen Umnutzung zu Wohnareal).

- Die kantonale Arealbaukommission hat das Uberbauungskonzept gut geheissen.

- Das Areal ist heute von der Schulstrasse und dem Teichmattweg her erschlossen. Eine

andere Erschliessung als entlang der Frenke ist nicht méglich.

- Das Areal weist Altlasten auf. Mit der Realisierung der Wohnuberbauung wird sicherge-
stellt, dass das Areal mit einem Aufwand von Fr. 1.9 — 3.2 Mio. saniert und von den Alt-

lasten befreit wird.

Okologische und wasserbauliche Begriindungen

- Die Frenke ist innerhalb der Siedlung Oberdorf in ein kinstliches Abflussgerinne ge-

zwangt.

- Auf dem Fraisa - Areal wird heute der Raum bis zur Frenke gewerblich genutzt (Bauten,

Parkierungsflachen, etc.).

- Mit dem Bebauungskonzept geht man zuriick auf die flankierend vorhandenen Baufluch-
ten der Gebéude Schlustrasse 5 (geschiitzes Geb&ude) und dem Teichmattweg 4. Somit

entsteht entlang der Frenke ein grosser Freiraum.

- Ein grosser Teil dieses Freiraumes kann als "Schutzzone Gewdasserraum" ausgeschie-
den werden. Im mittleren Teil des Areals - und gleichzeitig im Kurvenbereich der Frenke

ist entlang dem Gleithang eine Aufweitung der Frenke am ehesten denkbar. Bei den Bri-

Begleitbericht geméss § 39 RBG 27



Gemeinde Oberdorf Quartierplanung ,Fraisa-Areal”

7.7

ckeniibergangen (Schulstrasse und Teichmattweg) muss der Gewéasserraum aus er-
schliessungstechnischen Griinden und als Ausnahme befestigt und tiberfahrbar gestaltet

werden kdnnen.

Auszug aus kantonalem Vorpriifungsbericht ARP vom 13.1.2017: Punkt 2.6 Uferschutzzone. Ein revitalisierter
Uferbereich tragt zur Steigerung der Siedlungsqualitat und zur Férderung der Biodiversitat innerhalb des Sied-
lungsgebietes bei. Dazu ist eine mindestens 8 m breite (geméss Schlisselkurve des Bundes oder breiter nach
Vorgabe TBA) Uferschutzzone auszuscheiden mit entsprechenden Schutzbestimmungen.

Eine Interpretation der Naturgefahr Wasser zeigt, dass fir Uberschwemmungsgefahr in
der Umgebung der Fraisa vor allem die Seitenbache Widenbéchli und Weigistbach mass-
gebend sind. Von der Frenke geht ein geringes Gefahrdungspotential aus. Daraus kann
gefolgert werden, dass das heutige Abflussprofil der Frenke nahezu ausreichend ist. Ein
optimaler Hochwasserschutz ist demnach innerhalb des ausgeschiedenen Gewasserraus

auf dem Fraisa-Areal moglich.

Natur- und Landschaftsschutz

1.

2.

3.

Beachtung des 6kologischen Ausgleichs und der 6kologischen Vernetzung im Siedlungsgebiet

Uberpriifung der Gewasser bezgl. dkologischer Aufwertung und Verbesserung der Zugénglichkeit zu Erholungszwe-
cken

Festlegen einer angemessenen Uferschutzzone

Mit den grosszugigen Frei- und Grunflachen, welche vorwiegend mit standortgerechten und
einheimischen Arten und ohne Neophyten bepflanzt werden missen, wird mitten im Ort ein
wichtiger Trittstein fur die Natur erschaffen. Die Langsvernetzung entlang der Frenke ist fir
Wanderbewegungen in Stid-Nord-Richtung sehr wertvoll.

Eine 6kologische Aufwertung der Frenke und eine Verbesserung der Zuganglichkeit kann im
Rahmen der Quartierplanung nicht umgesetzt werden, da dies ein separates Projekt erfordern
wirde.

In Ubereinkunft mit dem Amt fiir Raumplanung wird eine 11 m breite "Schutzzone Gewasser-

raum" ausgeschieden, in welcher auch die 6kologischen Anspriche erflllt werden.

— r—‘i-““':;».-z,;’;!ilﬂ_ﬁ i [T
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Teichmattweg Blickrichtung Suden Schulstrasse Blickrichtung Norden
Abb. 13. Uferverbauung Frenke
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7.8 Grundwasserschutz und Siedlungsentwasserung

1. Keine Bauten unterhalb mittlerer Grundwasserspiegel (4-5 m unter Terrain, Kote 491-492 m.u.M.)

2. Arealentwasserung gemass Generellem Entwasserungsplan (GEP)

1. Die Kote des Kellergeschosses befindet sich auf ca. 492.7 m.u.M. und liegt somit oberhalb des
mittleren Grundwasserspiegels.

2. Die Arealentwasserung erfolgt geméass dem GEP.

7.9 Lufthygiene und Storfallrisiko

1. Gebiet mit erschwerter Durchliiftung: Es wird empfohlen, bei der Uberbauung auf ausreichende Durchliiftungsmég-

lichkeiten und Durchgriinung zu achten.

1. Die Bebauung erlaubt sowohl eine Siedlungsdurchliiftung in Nord-Sidrichtung entlang der
Frenke, als auch eine Durchliftung in West-Ost-Richtung. Mit einer Bebauungsziffer von 20%

verfiigt die Uberbauung tiber betréachtliche Aussenraume.

7.10 Naturgefahren

1. Ausscheiden von Gefahrenzonen und notwendigen Bestimmungen zur Vermeidung von Schaden bei Uberschwem-

mungen:
- Parz. Nrn 217/218: Erhebliche Gefahrdung fiir Uberschwemmungen
- Teile Parz. Nrn 1149/1158: mittlere und geringe Gefahrdung fir Uberschwemmungen

2. Bei Umgestaltung des Bachlaufs ist ein Gefahrengutachten zu erstellen.

1. a. Die Parz. Nrn. 217/218 sind nicht im Quartierplan-Perimeter enthalten.
b. Es wurden Gefahrenzonen mit Hochwasserkoten festgelegt (siehe Kapitel 5.11).

2. Eine Umgestaltung des Bachlaufs ist im Rahmen der Quartierplanung nicht geplant.

7.11 Altlasten

1. ehemaliger Betriebsstandort "belastet mit Uberwachungsbedarf"
2. Arealumnutzung erfordert spezielle Massnahmen fur den Grundwasserschutz.

3. Sanierung und Neubebauung in enger Zusammenarbeit mit einem fiir Altlasten anerkannten Fachbiro und den zu-
standigen Amitsstellen. Es ist ein Vorgehens- und Entsorgungskonzept sowie ein Uberwachungskonzept fiir die Zeit

der Aushub- und Bauarbeiten zu erarbeiten.

4. Fruhzeitige Kontaktaufnahme mit der Fachstelle Altlasten des Amts fir Umweltschutz und Energie empfohlen.

1. Die Altlastensituation wurde 2012 durch das auf Geologie, Geotechnik und Spezialtiefbau spe-
zialisierte Fachburo Pfirter, Nyfeler + Partner AG, Muttenz untersucht. Aus heutiger Sicht be-

steht kein Sanierungs- oder Uberwachungsbedarf nach Altlasten-Verordnung mehr.
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2. Das Entsorgungskonzept liegt vor. Beim Aushub des Untergrunds im Rahmen einer neuen
Uberbauung werden Sanierungsmassnahmen so getétigt, dass eine weitere Mobilisierung der
Schadstoffe durch Stéren des Untergrunds verhindert wird. Zudem ist eine Entsorgung der

verunreinigten Schichten notig.

3. Die Notwendigkeit des Beizugs von Fachleuten fur die Sanierung und Neubebauung ist der
Grundeigentiimerschaft bekannt.
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8.1

8.2

8.3

8.4

Weitere Rahmenbedingen (Geoportal des Kantons)

Das Planungsbiro prifte am 26.04.2016 die Inhalte des kantonalen Geoportals (geoview.bl.ch).

Folgende Themen waren zusétzlich zu den kantonalen Rahmenbedingungen relevant:

Abstandslinien

zZ

Abb. 14. Abstandslinien (Quelle geoview.bl.ch, Stand 26.04.2016)

Fur das Quartierplan-Areal sind die bestehenden Gewasserbaulinien relevant. Sie wurden unver-

andert in den Plan als orientierenden Inhalt tbernommen.

Erdwarmenutzung

Die Erdwarmenutzung ist in ganz Oberdorf unzulassig.

Strategische Revitalisierungsplanung

Die Frenke ist stark verbaut. Eine Revitalisierung wird von Kanton als von grossem ¢kologischen

Nutzen eingestuft. Besonders die Beseitigung der Schwellen ist dabei Thema.
Das Wasserbaukonzept sieht einen baulichen Hochwasserschutz vor.

Im Rahmen der Quartierplanung werden diese Themen mit der Ausscheidung der "Schutzzone

Gewasserraum™ abgedeckt.

Keine Relevanz
Innerhalb des Areals bestehen fir folgende Themen keine Inhalte im Geoportal des Kantons:

e Archéologische Schutzzonen

e Kulturobjekte (Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz, Inventar der Kulturgiter,
Inventar der geschiitzten Kulturdenkméler)

e Natur und Landschaft (Bundesinventar der Landschaften von nationaler Bedeutung, Inventar
der geschitzten Naturobjekte, Ornithologisches Inventar, Reptilieninventar, Trockenwiesen-
und weiden)

¢ Risiken Biologie und Chemie
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9 Auswirkungen der Quartierplanung

9.1 Auswirkungen auf rechtskraftige 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 "Fraisa-Areal" werden fiir das Areal der Quartierplanung
eigenstandige Nutzungs- und Bauvorschriften hergestellt. Diese Vorschriften sind formell und in-
haltlich fir die geplante Uberbauung und Nutzung des Areals zonenrechtlich abschliessend und
von den Ubrigen Vorschriften der kommunalen Nutzungsplanung (Zonenplan und Zonenreglement
Siedlung) vollstandig abgekoppelt.

Die rechtskraftige Gewasserbaulinie entlang der Vorderen Frenke bleibt bestehen.

9.2 Folgekosten zu Lasten der Gemeinde Oberdorf

Das Areal der Quartierplanung gilt gemass der Erhebung "Stand der Erschliessung und Baureife
2014" als volistandig erschlossen. Der Gemeinde Oberdorf entstehen durch die Quartierplanung

"Fraisa-Areal" diesbeziglich voraussichtlich keine Folgekosten.

Die Beteiligung der Gemeinde am 6ffentlichen Fussweg wird im Rahmen des Quartierplanvertrags
geregelt. Dies ist so vorgesehen, dass bei der Gemeinde keine Erstellungskosten anfallen. Die

Gemeinde Ubernimmt die Unterhalts- und Instandstellungskosten fur den Fussweg.
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10

10.1

10.2

Kantonale Vorprifung

Arealbaukommission (ABK)

Das Bauprojekt wurde der Arealbaukommission am 18.04.2013, 05.09.2013, 12.02.2015 und
25.06.2015 vorgestellt. Die Entwicklung des Bebauungskonzepts ist im Kapitel 3.3 dargelegt.

Das Projekt wurde zur Weiterbearbeitung (Ausarbeitung der Quartierplanung) empfohlen. Fol-

gende Punkte bemerkte die ABK zur letzten Entwurfsvariante:

Erwagungen ABK

Bebauungskonzept und Angebot und Gliederung der

Freirdume werden begrisst

Die Abtreppung der obersten Geschosse in Richtung
Westen (Ortskern) wird begrisst. Sie soll grosszigig
gestaltet werden. Eine entsprechende Abtreppung

nach Osten ware ebenfalls zu begriissen.

Im Gewasserraum sind den baulichen Massnahmen
Grenzen gesetzt, chaussierte Wege und Platze sind

maoglich.

Die Lage des Besucherparkplatzes im Gewasserraum

ist zu Uberpriifen, ebenso die Lage der Einstellhalle.

Zugéange zum Wasser sind anzustreben.

Der Fussweg entlang der Frenke soll etwas nach Osten

verschoben werden.

Zwischen den Gebauden sollen nicht nur Biische son-

dern auch kleine Baume vorgesehen werden.

Die Aufteilung in Wohnbau orientierte und 6ffentliche

Aussenraume soll geklart werden (eigentumsrechtlich)

Eine o6ffentliche Spielwiese entlang der Frenke wird be-
grusst. Gleichzeitig missen auch innerhalb der Wohn-

Uberbauung Spielflachen vorhanden sein.

Amt fir Raumplanung

Reaktion

Wird zur Kenntnis genommen.

Die Attikageschosse werden nach Osten und Westen um 5m
von der Fassade zurlickverschoben und treten so aus diesen

Richtungen kaum mehr in Erscheinung.

Im Gewasserraum wurden nur Bauten und Anlagen, fur wel-
che ein offentliches Interesse vorhanden ist angeordnet. Auf
eine grosstmogliche Schonung des Gewéasserraumes wurde
geachtet. Details siehe Kapitel 5.5.

Das Uberbauungskonzept wurde insofern angepasst, dass
innerhalb der Schutzzone Gewéasserraum keine Parkplatze

angeordnet sind.

Zugénge zum Wasser missen im Rahmen eines Sanie-
rungskonzepts der Frenke eingebracht werden und sind nicht

Inhalt der Quartierplanung.

Eine Verschiebung des Wegs nach Osten verschneidet den

Aussenraum und verkleinert die 6ffentlich nutzbaren Flachen.

Die Bepflanzung wird im Rahmen der Projektausarbeitung

konkretisiert.

Die Aufteilung wurde vorgenommen (siehe auch QP-Ver-
trag).

Spielflachen sind zwingend zu erstellen. Die Lage und
Grosse der Spielflachen wird im Bauprojekt festgelegt (siehe
auch QP-Reglement 85 Abs.2).

Die kantonale Vorprufung wurde vom 12. Oktober 2016 bis 13. Januar 2017 durchgefiihrt. Die

Stellungnahme vom Amt fir Raumplanung ist nachfolgend kurz zusammengefasst.

Auf eine detaillierte Beschreibung der Anregungen aus der kantonalen Vorprifung wird verzichtet,

da mit der Projektiberarbeitung nahezu alle Einwendungen aufgenommen werden konnten. Die
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folgende Beschreibung begrenzt sich auf diejenigen Einwendungen, die nicht oder nicht vollstandig

in die Planung eingeflossen sind.

Vorprifungsbericht vom 13.1.2017

2. Quartierplan

2.3 Grundwasserspiegel

2.4 Naturgefahren
Einstellhallenzufahrt

Die Platzierung einer Zu- und Wegfahrt zu ei-
ner unterirdischen Auto-Einstellhalle in einem
durch Uberschwemmung gefahrdeten Gebiet
erhoht das Risiko fiir Uberschwemmungs-
schaden. Der Schutz der EH-Rampe kann mit
bedeutenden baulichen und/oder technischen
Aufwand sowie mit entsprechenden Kosten-
folgen verbunden sein. Es wird empfohlen ei-

nen alternativen Standort zu priifen.

2.5 Gewasserraum

2.6 Uferschutzzone

Quartierplanreglement

3.1 8§ 6 Erschliessung und Parkierung

Reaktion des Planungsteams und der Gemeinde Oberdorf

Die Gemeinde ist von der Erstellung eines offentlichen Platzes entlang der

Frenke (auf dem Quartierplan-Areal) mit folgender Begriindung abgekommen.

Mit dem Ausbau der Waldenburgerbahn entstehen im Ortskern neue Mdglich-
keiten fur die Erstellung eines Dorfplatzes. Der Gemeinderat erachtet die Er-
stellung eines Dorfplatzes im Ortskern als sinnvoll. Die Erstellung von mehre-
ren offentlichen Platzen wiirde die Gemeinde Uberfordern. Hingegen erachtet
der Gemeinderat die Erstellung eines Fussweges entlang der Hinteren Frenke,

Uber das Areal der Fraisa, als unerlasslich.

Die Hinweise zum Grundwasserspiegel werden zur Kenntnis genommen.

Das Gebiet kann nur iber den Raum entlang der Frenke erschlossen werden.
Die Haupterschliessung tiber den Teichmattweg abzuwickeln wird nicht in Be-
tracht gezogen, da die Zufahrtsstrassen zu eng sind und Wohn- und Schulge-
biet durchfahren werden misste. Eine EH-Zufahrt ausserhalb des gefahrdeten
Gebietes wiirde lange Anfahrtsweg bedingen. Es erscheint sinnvoll, den Ver-

kehr moglichst schnell in die Einstellhalle zu lenken.

Die Priifung eines alternativen Standortes fur die EH-Rampe hat keine befrie-
digenden Losungen gezeigt. Am urspriinglichen Standort der EH-Rampe muss

festgehalten werden.

Die Aussagen im Vorprifungsbericht zum Gewéasserraum sind teilweise tber-
holt.

Die Schutzzone Gewasserraum wurde in enger Zusammenarbeit mit dem Amt
fur Raumplanung erarbeitet. Das ARP hat auch zugestanden, dass der Ge-
wasserraum innerhalb des QP-Perimeters vorgangig der Inkrafttretung der ge-
setzlichen Grundlage festgelegt werden kann. Mit der Definition der Schutz-

zone Gewasserraum ertibrigt sich die Bezeichnung einer Uferschutzzone.

Reduzierter Parkplatzbedarf:
Der Hinweis im Reglement, dass bei Bedarf die Anzahl Parkplatze reduziert

werden kénnen wird im Reglement gestrichen.

Feuerwehrzufahrten:
Der Hinweis auf die Richtlinie fur Feuerwehrzufahrten erachtet das Planungs-
team als richtig. Das Zitieren von Textbereichen im Reglement wird als unnétig

erachtet.
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Offentliches Mitwirkungsverfahren

Das offentliche Mitwirkungsverfahren fand vom 20. Oktober bis 25. November 2016 statt und wurde
auf der Homepage der Gemeinde Oberdorf und im kantonalen Amtsblatt Nr. 42 vom 20.10.2016
publiziert. Es gingen 8 Mitwirkungseingaben ein. Details siehe Mitwirkungsbericht.

Beschlussfassungsverfahren
Der Gemeinderat Oberdorf hat die vorliegenden Planungsinstrumente am 13. Méarz 2018.

Die Planungsakten wurden anschliessend am 16. April 2018 der Einwohnergemeindeversammlung
zur Beschlussfassung vorgelegt. Diese wurden durch die stimmberechtigten Teilnehmerinnen der

Einwohnergemeindeversammlung beschlossen.

Es sind dies:
— Quartierplanung "Fraisa Areal”, Quartierplan Massstab 1:500

— Quartierplanung "Fraisa Areal", Quartierplan-Reglement

Der von Gemeinderat und Fraisa ausgehandelte Quartierplanvertrag wurde der Bevolkerung of-

fengelegt.

Auflageverfahren

Das gesetzlich vorgeschriebene Planauflageverfahren wird vom 24. Mai 2018 bis zum 22. Juni
2018 durchgefuhrt. Die Planungsunterlagen kdnnen auf der Gemeindeverwaltung Oberdorf und

auf der Homepage der Gemeinde eingesehen werden.
Behandlung der Einsprachen
..... wird nach Verfahrensabschluss ergdnzt

Genehmigungsantrag

..... erfolgt mit der Endfassung des Begleitberichtes

Oberdort, ...

Namen des Gemeinderates

Der Gemeindeprasident: Die Gemeindeverwalterin:
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ANHANG 1
Kantonaler Vorprufungsbericht vom 13.1.2017
, Abteilung Ortsplanung ‘ BASEL %
: Gaory Sibler LANDSCHAFT

Kreisplaner
Rhfins}ras§|ﬂ 29 BAU- UND UMWELTSCHUTZDIREKTION
140(;)1%25?&;9 ” AMT FUR RAUMPLANUNG

F 061 552 69 82
georg.stebler@bl.ch

Eingang S+R
16, Jan, 2017
Bay- und Umweltschutzdireklion, Rheinsicasse 29,4410 Liestal l/
Gemeinderat Oberdorf : -
4436 Oberdorf

Liestal, 13. Januar 2017
GK-Nr. 42306/e

Gemeinde Oberdorf, Quartierplanung Fraisa-Areal, Vorpriifung

Sehr geehrte Damen und Herrn

Mit Schreiben vom 12. Oktober 2016 hat uns das Planungsbtiro Stierli+Ruggli AG in lhrem Auftrag
den oben genannten Planungsentwurf zur Vorprifung zugestellt. Nach Durchfiihrung der verwal-
tungsinternen Vernehmlassung und nach eingehender Prifung kénnen wir Ihnen wie folgt berich-
ten:

1. Allgemeines

Das Areal; das bisher der Gewerbezone zugewiesen ist, liegt zentral und ist vollumfénglich von
Wohn- und Kernzone umgeben sowie gut mit dem 6ffentlichen Verkehr erschlossen. Mit dem
Wegzug der Fraisa AG ist eine Brache entstanden. Offensichtlich ist eine erneute gewerbliche
Nutzung des Areals nicht in Sicht. Es ist deshalb naheliegend, das Areal fur eine Wohnuberbau-
ung zu nutzen. Dieser Umzonung kann zugestimmt werden. Allerdings ist zur Kenntnis zu neh-
men, dass in der néchsten Planungsperiode keine neuen Gewerbezonen ausgeschieden werden
kénnen, ausser sie seien projektbezogen begriindet.

2. Quartierplan

2.1. Bereich offentlicher Platz
Fur den Bereich ,6ffentlicher Platz* sind im Reglement keine Bestimmungen festgelegt. Diese sind
ebenfalls festzulegen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass innerhalb des Gewéasserraums klare Vor-
gaben bestehen (zwingende Vorgaben).

2.2. Erschliessung fiir Ausnahmefahrten

Die Erschliessung fur Ausnahmefahrten hat insbesondere den Anspriichen von Zigellastwagen,
Feuerwehrautos und Ambulanzen zu dienen, sowohl bezlglich Breite und Radien als auch bezig-

P:ARP\14 Raumentw kommunal\Gemeinden M_R\Oberdorf\142 Fachgutachten\QP Fraisa-Areal Bericht.docx
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Der im orientierenden Planinhalt eingetragene provisorische Gewasserraum ist in den Naturgefah-
renkarten nicht enthalten. Der Zusatz "gemass Naturgefahrenkarte" ist zu l6schen.

Die Gefahrengebiete der Naturgefahrenkarte sind im Teilzonenplan Ortskern und im Zonenplan
Siedlung der Gemeinde Oberdorf noch nicht bzw. nur partiell in rechtsverbindliche Gefahrenzonen
umgesetzt. Der Bereich erheblicher Gefahrdung im orientierenden Planinhalt ist als Gefahrenge-
biet zu bezeichnen.

2.5. Gewaisserraum

Im Plan ist der Provisorische Gewéasserraum orientierend dargestellt. Geméss § 12a Raumpla-
nungs- und Baugesetz gilt im vorliegenden Fall die kantonale Gewéasserbaulinie als vom Kanton
ausgeschiedener Gewasserraum. Fur diesen gelten die Vorschriften von Art. 41a ff. Gewéasser-
schutzverordnung.

Gemass Art. 41c Gewasserschutzverordnung dirfen im Gewasserraum nur standortgebundene,
im o6ffentlichen Interesse liegende Anlagen wie Fuss- und Wanderweg, Flusskraftwerke oder Brii-
cken erstellt werden. Innerhalb des gesetzlichen Gewéasserabstandes durfen somit keine Er-
schliessungen fur Ausnahmefahrten vorgesehen werden. Diese sind ausserhalb des Gewasser-
raums festzulegen (zwingende Vorgabe).

Beim Legendeneintrag fur den provisorischen Gewésserraum steht falschlicherweise ,gemass
Naturgefahrenkarten® (redaktionelle Korrektur).

2.6. Uferschutzzone

Dringende Empfehlung:

Die Gleithangsituation am rechten Ufer der Vorderen Frenke bietet die Moglichkeit, anstelle einer
allfélligen Sanierung der Ufermauern die Uferbereiche mittels Bildung naturnaher Béschungen zu
revitalisieren und punktuell zuganglich zu machen fur die Erholungsnutzung, z.B. mittels Sitzstufen
oder Flachuferbereichen. Ein revitalisierter Uferbereich tragt zur Steigerung der Siedlungsqualitét
und zur Férderung der Biodiversitat innerhalb des Siedlungsgebietes bei. Dazu ist eine mindestens
8 m breite (gemaéss Schliisselkurve des Bundes oder breiter nach Vorgabe TBA) Uferschutzzone
auszuscheiden mit entsprechenden Schutzbestimmungen. Die Erschliessungen fur Ausnahme-
fahrten und der Bereich fur 6ffentlichen Platz sind ausserhalb der Uferschutzzone anzulegen. In-
nerhalb der Uferschutzzone ist eine standortgerechte und einheimische Vegetation zu férdern.
Oberirdische Parkplatze und unterirdische Bauten sind in der Uferschutzzone nicht zuzulassen
(Grund: Freihaltung fur mégliche spatere Revitalisierung). Als Beispiele empfehlen wir, die Quar-
tierplanungen Weierweg und Rebgarten in Liestal zu konsultieren.

Gemass Ausflhrungen in Kap. 7.7 des Planungsberichts soll auf die Ausscheidung einer Ufer-
schutzzone verzichtet werden. Dies wird damit begriindet, dass sich oberhalb der Ufermauern kei-
ne Ufervegetation zu etablieren vermag. Mit einer Uferschutzzone soll jedoch nicht nur Bestehen-
des geschutzt werden, sondern soll auch eine Entwicklung definiert werden kénnen, z.B. eine be-
absichtigte Renaturierung und ékologische Aufwertung verbunden mit einer Verbesserung der
Zugénglichkeit fur die Wohnbevolkerung zu einem spéateren Zeitpunkt. Auch ohne Revitalisierung
ist in der Uferschutzzone ein naturnaher Streifen mit extensiven Vegetationsflachen zu férdern
(Funktion: ékologische Vernetzung und Biodiversitatsforderung im Siedlungsgebiet).
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3. Quartierplanreglement

§ 3 Bauliche Nutzung | Absatz 2, vierte Zeile:

Innerhalb des Gewdsserbereichs bzw. im Gewasserraum oder vor der
Gewaisserbaulinie durfen keine Kleinbauten errichtet werden. Die vierte
Zeile ist deshalb zu streichen:

§ 5 Aussenraumnut- Absatz 1, zweiter Satz:

zung und Gestaltung | vorwiegend" ist zu ersetzen durch ,ausschliesslich* (zwingende Vorga-
be).
Absatz 4:

Der Absatz ist an die Vorgaben der Gewasserschutzverordnung bezig-
lich Gewéasserraum anzupassen. Darin sind weder Erschliessungs- und
Parkierungsanlagen, noch Einstellhallenrampen und Kleinbauten zuléssig
(zwingende Vorgabe).

Zuséatzlicher Absatz 8:

Aufgrund der wachsenden Aufmerksamkeit und Sensibilisierung zum
Thema Lichtimmissionen hat der SIA im Mérz 2013 die Norm 491 (SN
586 491) ,Vermeidung unnétiger Lichtemissionen im Aussenraum" in
Kraft gesetzt. Diese Norm dient allen an der Planung, Erstellung, In-
standhaltung und dem Betrieb von Aussenbeleuchtungen beteiligten Akt-
euren als Grundlage fir einen haushalterischen Umgang mit der Licht-
nutzung in Aussenraumen. Diese Norm kommt bei Neuerstellung, Erneu-
erung und Ersatz von Anlagen zur Anwendung, um eine angepasste Be-
leuchtung des Aussenraumes bei gleichzeitiger Minimierung der lastigen
oder schadlichen Auswirkungen der Lichtimmissionen zu gewahrleisten.

Wir empfehlen § 5 ,Aussenraumnutzung und Gestaltung” wie folgt mit
Absatz 8 zu ergénzen:

»Beleuchtungen:

Aussenraumbeleuchtungen sind so zu konzipieren, dass sie die
Umgebung nicht iiberméssig beeintrdchtigen. Die Beleuchtungsan-
lagen sind in deren Intensitét, Leuchtdauer und Beleuchtungsstérke
auf das Notwendige zu beschrédnken. Als Leitlinie gilt die Norm SIA
491 ,,Vermeidung unnétiger Lichtemissionen im Aussenraum*”.”

Zusatzlicher Absatz xy:
Fur die Uferschutzzone ist eine entsprechende Bestimmung aufzuneh-
men, die den Vorgaben von § 13 RBV entspricht.

§ 6 Erschliessung und | Absatz 3, funfter Satz:
Parkierung Der reduzierte Parkplatzbedarf durfte in Oberdorf kaum zur Anwendung
kommen. Wir empfehlen deshalb, den Satz zu streichen.

Absatz 4:
Die Bestimmung ist wie folgt zu ergénzen (zwingende Vorgabe):
Samtliche Gebaude miissen gemass Richtlinie fir Feuerwehrzufahrten,
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Bewegungs- und Stellflachen, FKS, 04.02.2015 erschlossen werden,
bzw. zugénglich sein. Insbesondere ist bei Gebauden mit mittlerer Hohe
(11 - 30 m) die Zuganglichkeit fir Hubrettungsfahrzeuge zu beachten. Es
durfen zwischen den Stellflachen fur Hubrettungsfahrzeuge und den ent-
sprechenden Fassaden keine Hindernisse wie Baume usw. bzw. im
Quartierplan Reglementsbestimmungen, die solche Anlagen verhindern,
vorhanden sein:

4. Diverses

Zu beachten sind zudem die allgemeinen Vorgaben beziiglich Mitwirkungsverfahren, Planungsbe-
richt, digitale Daten und der Vorprifungsvorbehalt.

Fur die Besprechung offener Fragen stehen wir gerne zu lhrer Verfligung.

Freundliche Griisse

b fldes

Georg Stebler

Kopie z.K. an:

= Stierli+Ruggli AG, Unterdorfstrasse 38, 4415 Lausen
- Amt fur Umweltschutz und Energie

- Basellandschaftliche Gebaudeversicherung

- Lufthygieneamt

- Landwirtschaftliches Zentrum Ebenrain

- Tiefbauamt

- KP
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Protokoll Area

Rheinslrasse 29

Postfa

ANHANG 2

Ibaukommission vom 26.4.2013

ch Bau- und Umweltschutzdirektion

CH - 4410 Liestal
Telefon 061 552 59 33 Kanton Basel-Landschaft
it i Kantonale Fachkommission zur

raumplanung@bl.ch

Beurteilung von Arealliberbauungen

Aktuariat _ ) Gemeinderat Oberdorf
g durch 4436 Oberdorf
N i i
(Rsig_wf Liestal, 26. April 2013
Seiten 111

Arealentwicklung "Fraisa", Oberdorf
Auszug aus dem Beschlussprotokoll der kantonalen Arealbaukommission

Sehr geehrte Damen und Herren

Die

kantonale Fachkommission zur Beurteilung von Arealiiberbauungen (Arealbaukommission) hat an ihrer

Sitzung vom 18. April 2013 die obgenannte Arealentwicklung behandelt. Nachdem das Beschlussprotokoll dieser
Sitzung als genehmigt gilt, erlauben wir uns, Sie Uiber das Ergebnis wie folgt zu orientieren:

Erwdgungen

Die Umzonung von Gewerbe- in Wohnzone an diesem Standort wird begrusst.

Der Abstand von der Frenke und die Schaffung eines 20m breiten 6ffentlichen Raums am Wasser, der auch
offentlichen Nutzungen wie einem Markt offen steht, werden sehr begrisst. Die dstliche ca. 1.6 m hohe
Stiitzmauer zu den Privatgarten wird als problematisch betrachtet. Das Parkplatzareal westlich der Frenke
sollte als Platz und nicht als Parkplatz gestaltet werden.

Die stadtischen Grossstrukturen an diesem Standort sind problematisch. Der Langbau (Crémeschnitte) passt
nicht in den riickwartigen Bereich eines Ortskerns und muss in mehrere Bauten aufgebrochen werden. Es ist
eine feingliedrige Verkniipfung zum Ortskern zu schaffen. Die Setzung der Bauten, insbesondere auch der
Punktbauten, muss iberdacht werden, ebenso der breite Frontbereich dieser Bauten gegeniiber der
bestehenden W2-Zone.

Die Viergeschossigkeit an diesem Standort wirkt zu massiv. Gegeniiber der Kernzone ist die
Zweigeschossigkeit anzustreben. Mit der Quartierplaniiberbauung wiirden in Oberdorf die ersten Flachdacher
der Gemeinde zugelassen. Zu priifen ist das Angebot von Attikawohnungen.

Das bestehende Gewerbeareal ist abgegraben worden. Es soll gepriift werden, ob allenfalls das
urspriingliche Terrain wieder hergestellt werden kann.

Die Dichte von 102 % an diesem Standort wird als sehr hoch empfunden. Sie sollte auf ca. 85 % gesenkt
werden.

Beschluss

A

Das vorliegende Projekt wird im Sinne der Erwagungen zur Uberarbeitung und nochmaligen Vorlage an
die Arealbaukommission empfohlen.

Mit freundlichen Griissen
AREALBAUKOMMISSION
i.V. der Protokollfiihrung

Martin Classen

Kopie: - Schwob & Sutter Architekten, Bubendorf
- Stierli + Ruggli AG, Lausen
- ARP/Stu
- ABK-Akten

Die Bau- und Umweltschutzdirektion erreichen Sie vom Bahnhof Liestal aus in knapp 5 Gehminuten
Die Bushaltestelle ,Kantonsspital' der Linien 70, 76 und 80 befindet sich direkt vor dem Haus.
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Protokoll Arealbaukommission vom 17.9.2013

Rheinstrasse 29
Postfach
CH - 4410 Liestal

Telefon 061 552 59 33
Telefax 061 552 69 82

raumplanung@bl ch

Bau- und Umweltschutzdirektion

Kanton Basel-Landschaft

Kantonale Fachkommission zur

Beurteilung von Arealiiberbauungen

Aktuariat Gemeinderat Oberdorf
Protokollftihrung durch zusténdigen Kreisplaner 4436 Oberdorf ;

g?(gNh:r Liestal, 17. September 2013

Seiten 171

Arealentwicklung "Fraisa", Oberdorf
Auszug aus dem Beschlussprotokoll der kantonalen Arealbaukommission

Sehr geehrte Damen und Herren

Die kantonale Fachkommission zur Beurteilung von Arealiiberbauungen (Arealbaukommission) hat an ihrer
Sitzung vom 05. September 2013 die obgenannte Arealentwicklung behandelt. Nachdem das Beschlussprotokoll
dieser Sitzung als genehmigt gilt, erlauben wir uns, Sie iber das Ergebnis wie folgt zu orientieren:

Erwédgungen

o Die Bebauungsstruktur tiberzeugt auch nach Uberarbeitung und zahlreichen Anpassungen nicht. Die zwei
Bauten langs der Frenke (Schiffdecks) tiberzeugen im vorliegenden Siedlungskontext nicht. Es sind Bauten
der stadtischen Agglomeration.

o Die Viergeschossigkeit langs der Frenke steht nach wie vor im Widerspruch zur Ortskernbebauung.

o Die drei polygonalen Punktbauten unterschreiten die Geb&udeabstédnde stark und stehen zu nahe
beieinander. Dadurch werden die unteren Wohnungen, insbesondere von Gebéude C, schlecht belichtet. Die
Punktbauten werden abgedreht, ohne die Grundrisse zu #@ndern. Sie nehmen somit keine Ricksicht auf
unterschiedliche Belichtung. Die Punktbauten sind als Geb&udetyp nicht versténdlich und fir diesen Standort
nicht geeignet. Fur den Quartierplan sollte keine polygonale Form gewahit werden. Die Bauten soliten als
Zweispanner konzipiert werden.

o Langs der Frenke soliten dreigeschossige und dahinter allenfalls bis viergeschossige Bauten angeordnet
werden.

o Der Ubergang von der ,Aue“ der Frenke zur ersten Geb&udereihe kann mit einem Hochparterre bei den
vorderen Bauten geschaffen werden. Auch damit lasst sich der offentliche Raum léngs der Frenke vom
privaten Raum der Hauser abtrennen.

o Flachdécher ohne Attika-Geschoss werden fiir diesen Standort als geeignet betrachtet. Hingegen kann nicht
die Firsthhe von Sattelddchern als Referenzhohe fir die Gebaudehéhe von Flachdéchern beigezogen
werden.

Beschluss

At Die vorliegenden Projekte werden im Sinne der Erwdgungen zur Uberarbeitung und nochmaligen
Vorlage an die Arealbaukommission empfohlen.

Mit freundlichen Griissen
AREALBAUKOMMISSION
i.V. der Protokollfihrung

Martin Classen

Kopie: - Schwob & Sutter Architekten AG, Murenbergstrasse 2, 4416 Bubendorf
- Stierli + Ruggli Ingenieure AG, Unterdorfstrasse 38, 4415 Lausen
- ABK-Akten

Die Bau- und Umweltschutzdireklion erreichen Sie vom Bahnhof Liestal aus in knapp 5 Gehminuten
Die Bushalteslelle ,Kantonsspital” der Linien 70, 76 und 80 befindet sich direkt vor dem Haus
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Seiten 1/2 Liestal, 4. Marz 2016

Quartierptanung ,,Fraisa“, Oberdorf
Auszug aus dem Beschlussprotokoll der kantonalen Arealbaukommission

Sehr geehrte Damen und Herren

Die kantonale Fachkommission zur Beurteilung von Arealiiberbauungen (Arealbaukommission) hat an ihrer Sitzung
vom 12. Februar 2015 die obgenannte Quartierplanung behandelt. Nachdem das Beschlussprotokoll dieser Sitzung
als genehmigt gilt, erlauben wir uns, Sie tiber das Ergebnis wie folgt zu orientieren:

Erwégungen

« Die drei parallelen Gebaude stehen mit ca. 11 bis 12 Metern Abstand zu eng beieinander. Vor allem die
Wohnungen in den unteren Geschossen des mittleren Gebéudes werden dadurch schlecht belichtet, haben
wenig Privatsphére und Aussicht.

s Der Lingsbau an der Frenke behindert die angestrebten Durchblicke nach Westen zur Frenke und zur
Ortskernbebauung.

o Die Ausrichtung der Schmalseiten der Gebaude zu den Einfamilienhusem an der Dorfmattstrasse wird als
richtig erachtet. Dieses Konzept sollte auch zur Ortskernbebauung im Westen hin umgesetzt werden. D.h. der
Langsbau an der Frenke soll weggelassen und die drei Parallelbauten konnen Richtung Frenke verléangert
werden, wobei die exakte Parallelitit aufgehoben werden kann. Dadurch entstehen interessante und
dynamische Aussenraume.

« Die Nord/Std ausgerichteten Hauser sollten nur ca. 8 bis 10 m breit sein. Die Hohe kann viergeschossig sein,
wobei im Westen zum historischen Ortskern hin ein sorgfaltiger Ubergang zu schaffen ist (z.B. mit Anpassung
der Geschossigkeit der westlichen zur Kernzone gerichteten Geb&ude- bzw. Gebéudeteile). Mit dieser
Anordnung kann die Wohnqualitat dank grosserer Geb&udeabsténde markant erhoht werden.

o  Die Schaffung eines Dorfplatzes tber die Frenke hinweg und mit Briicken verbunden wird begriisst, ebenfalls die
offentliche Promenade langs des Baches. Die Aussenraumsituation soll gesamthaft weiterentwickelt werden. Die
oben erwihnte Anordnung der Gebaude ergibt eine klarere Aufteilung in ffentliche und private / halbprivate
Aussenraume und Chancen fir eine markante Aufwertung. Der Spielplatz im Nordosten solite von dort nach
Westen verlegt werden. Dadurch Iasst sich die Bebauung weiter nach Osten verschieben.

Beschluss

/A Das Projekt wird im Sinne der Erwégungen zur Uberarbeitung und zur erneuten Begutachtung durch die
Arealbaukommission empfohlen.

" Die Bau- und Umweltschulzdtr;kn‘én‘ erreichen Sie vom Bahnhof Liestal aus in knapp 5 Gehminuten
Die Bushalteslelle ,Kantonsspital" der Linien 70, 76 und 80 befindet sich direkt vor dem Haus
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Mit freundlichen Griissen
AREALBAUKOMMISSION
i.A. der Protokolifthrung

J
/

/DOr;(}a Q§s’;alm// 3 7 ////ZZ/)

{ §
L Kopie: - Losinger Marazzi AG, Viaduktstrasse 3, 4051 Basel

Schwob & Sutter Architekten AG, Murenbergstrasse 2, 4416 Bubendorf

w+s Landschaftsarchitekten AG, Untere Steingrubenstrasse 19, 4500 Solothurn
Stierli + Ruggli, Ingenieure + Raumplaner AG, Unterdorfstrasse 38, 4415 Lausen
ARP/St; ABK-Akten
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Protokoll Areal
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Aktuariat Gemeinderat Oberdorf
Protokolifiihrung durch zusténdigen Kreisplaner 4436 Oberdorf
s Liestal, 7. Juli 2015

Quartierplanung "Fraisa", Oberdorf
Auszug aus dem Beschlussprotokoll der kantonalen Arealbaukommission

Sehr geehrte Damen und Herren

Die

kantonale Fachkommission zur Beurteilung von Arealiiberbauungen (Arealbaukommission) hat an ihrer Sitzung

vom 25. Juni 2015 die obgenannte Quartierplanung behandelt. Nachdem das Beschlussprotokoll dieser Sitzung als
genehmigt gilt, erlauben wir uns, Sie ber das Ergebnis wie folgt zu orientieren:

Erwédgungen

Das vorliegende Bebauungskonzept und das grossziigige Angebot und die Gliederung der Freirdume werden
begriisst.

Die Abtreppung der obersten Geschosse Richtung Westen (Ortskern) wird begrisst. Sie soll grosszigig gestaitet
werden. Die Stirnfassaden gegen die Frenke sollen das Gesicht der Uberbauung sein. Zu begrilssen wére diese
Geste auch gegen Osten (Bebauung Dorfmattstrasse).

Zu beachten ist, dass ein Teil der offentlichen Aussenrdume in den Gewasserraum der Frenke zu liegen kommt.
Den baulichen Massnahmen sind damit Grenzen gesetzt. Chaussierte Wege und Plétze sind moglich und
erstrebenswert.

Die Lage des Besucherparkplatzes, der teilweise in den Gewasserraum zu liegen kommt, ist zu tberprifen,
ebenso die Zufahrt zur Einstellhalle.

Zugénge zum Wasser sind denkbar und anzustreben. Die Méglichkeiten sollen mit den zusténdigen Stellen
(insbesondere Tiefbauamt) geklart werden. Dabei ist auch die Hochwassergeféihrdung zu beachten.

Eine chaussierte Promenade l&ngs der Frenke soll méglich sein, aber etwas nach Osten verschoben werden.

In den Aussenrdumen zwischen den Geb4uden sollen auch B&ume vorgesehen werden, nicht nur Stréucher. So
kénnen die langen und hohen Baukérper besser in die Siedlung eingebettet werden.

Die Aufteilung in Wohnbau orientierte und in offentliche Aussenrdume soll geklart werden, auch
eigentumsrechtlich (Abtretung an Gemeinde? Vertragliche Regelung?). Léngs der Frenke wird eine offentliche
Spielwiese begriisst. Gleichzeitig miissen auch innerhalb der Wohniiberbauung Spielfléchen vorhanden sein.
Die Aussenraumsituation bietet Platz dafir.

Beschluss

/4

Das vorliegende Projekt wird im Sinne der Erwagungen zur Weiterbearbeitung (Ausarbeitung
Quartierplanung) empfohlen.

Die Bau- und Umwellschutzdirektion erreichen Sie vom Bahnhof Liestal aus in knapp 5 Gehminuten
Die Bushaltestelle ,Kanlonsspital” der Linien 70, 76 und 80 befindet sich direkt vor dem Haus
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Mit freundlichen Griissen
AREALBAUK ISSION
i.A. der B, ihrung

S

Donna Cassano

Kople: - Losinger Marazzi AG, Viaduktstrasse 3, 4051 Basel
B Schwob & Sutter Architekten AG, Murenbergstrasse 2, 4416 Bubendorf
Stlerli + Ruggli, Ingenieure + Raumplaner AG, Unterdorfstrasse 38, 4415 Lausen

ARP/St; ABK-Akten
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