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Quartierplanung "Stein — 2" Planungsbericht

Gemeinde Aesch Beschlussfassung (orientierendes Dokument)
1. Ausgangslage
1.1 Verortung
Das Quartierplan-Areal befindet im nordwestlichen Wohngebiet von Aesch. Das Areal wird begrenzt durch den
Pfeffingerring, den Herrenweg, dem Baselweg und dem nérdlich verlaufenden Fussweg zum angrenzenden Ar-
beitsgebiet Aesch Nord. Das Areal der Quartierplanung umfasst die Parzellen Nrn. 1119, 1120, 1121, 1129,
2528, 3494 und 3525 mit einer Flache von insgesamt 24'490 m? (Eigentumsverhaltnisse siehe Kapitel 3.1).
Hauptstrasse
Arbeitsgebiet Aesch Nord
Pfeffingerring
Quartierplanareal
Traugott Meyer-Strasse
Tramhaltestelle Herrenweg
Abb.1: Luftbild, Quelle: Bing Maps
1.2 Absichten

Das Areal umfasst eine bestehende WohnUberbauung mit sechs Mehrfamilienhausern. Dabei handelt es sich
um vier- und flinfgeschossige Mehrfamilienhdusern aus den 70er und 80er-dahren mit den aus dieser Zeit
typischen roten Sichtbacksteinfassaden. Die planungsrechtliche Grundlage zur Realisierung der Wohniber-
bauung bildete der Quartierplanung "Stein", welcher 1975 erlassen wurde und heute immer noch Rechtsgul-
tigkeit hat. Die Wohnlberbauung wurde jedoch nicht vollsténdig realisiert. Die Parzelle Nr. 1119 ist unbebaut.
Ein weiteres Merkmal der bestehenden WohnUlberbauung ist, dass grosszlgige Aussenraumflachen vorhan-
den sind. Im heutigen Zustand sind diese jedoch wenig attraktiv gestaltet. Zudem wurde mit der Quartierpla-
nung entlang des Pfeffingerrings ein Erdwall mit Bepflanzungen zur Abschirmung des Strassenlérms erstellt.

Aufgrund der lockeren Anordnung der Bebauung, der noch unbebauten Parzelle Nr. 1119 und den grosszl-
gigen Aussenraumflachen weist diese Uberbauung ein Potential filr eine bauliche Nachverdichtung auf. Dazu
wurden verschiedene Bebauungsstudien Uberprift. Im nachfolgenden Kapitel ist das gewahlte und dem Quar-
tierplan hinterlegte Bebauungskonzept beschrieben.

Mit der Nachverdichtung wird ein Betrag zur Verdichtung und Innenentwicklung fiir ein Teilsiedlungsgebiet
von Aesch geleistet. Damit wird auch den generellen raumplanerischen Vorgaben zur Siedlungsentwicklung
Rechnung getragen. Die planungsrechtliche Grundlage flir Weiterentwicklung und damit verbundener Nach-
verdichtung soll wiederum auf der Basis von Quartierplan-Vorschriften erfolgen. Die bestehenden Quartier-
plan-Vorschriften stammen von 1975. Diese Vorschriften entsprechen nicht mehr den heutigen Anforderungen
an eine Quartierplanung. Zudem ist heute mit dem kantonalen Raumplanungs- und Baugesetz (RBG-BL) eine
andere Rahmengesetzgebung vorhanden. Somit wird die bestehende Quartierplanung (Stein) nicht mutiert,
sondern es wird eine neue Quartierplanung (Stein — 2) erlassen.

Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG Seite 1



Quartierplanung "Stein — 2" Planungsbericht

Gemeinde Aesch Beschlussfassung (orientierendes Dokument)

2. Beschreibung des Bebauungskonzeptes

Der konzeptionelle Verdichtungsansatz basiert auf der heutigen Bestandsbebauung, setzt sich mit der vorhan-
denen Bebauungstypologie auseinander und fiihrt diese fort. Die Wohnbauten des QP Stein 1 sind in der Héhe
gestaffelt und variieren zwischen einer 4- und 5-Geschossigkeit. Die neuen Baukoérper folgen diesem Rhythmus
der urspriinglichen stédtebaulichen Anordnung in der Ausrichtung und akzentuieren die Hohenstaffelung.

Abb. 2: Bebauungskonzept, Flubacher-Nyfeler+Partner Architekten AG, Basel (Stand nach Anpassung aufgrund Mitwirkungsverfahren)

An der Nordwestecke der Parzelle Nr. 1129 entsteht anstelle des heutigen Spielplatzes ein 9-geschossiger und
freistehender Wohnbau. Der neue Baukérper zeichnet den Siedlungsrand des Wohnquartiers als Ubergang zu
den grossmassstablichen Gewerbebauten aus. Die Lage gewahrleistet eine freie Aussicht gegen Stdwesten.
Dabei wird das Bebauungsmuster beibehalten und das Spiel der Héhenstaffelung bleibt weiterhin gewahrt. Die
restlichen Bestandsbauten auf der Parzelle werden unverandert beibehalten.

Die Bebauungstypologie wird auf der Nachbarparzelle der Credit Suisse Anlagestiftung mit einem 4-geschossi-
gen Neubau in Verlangerung des Wohnhauses |, parallel zum Herrenweg abgeschlossen.

Die Spaini Immobilien AG erhalt auf ihrer unbebauten, L-férmigen Parzelle Nr. 1119 entsprechend dem erhéhten
Nutzungsmass einen 8-geschossigen Baukdrper als 5 bis 6-Spanner mit allseitiger Orientierung der Wohnungen.
Die Split-Level Anordnung der Treppenanlage bietet eine attraktive Giberhohe Eingangssituation

Die beiden STWE-Gemeinschaften der Parzellen Nrn. 1120 und 1121 wiinschen keine strukturelle Veréanderung
an ihren Liegenschaften.
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Quartierplanung "Stein — 2"
Gemeinde Aesch

Planungsbericht

Beschlussfassung (orientierendes Dokument)

Die von den Baukuben rhythmisierten, grossziigigen Aussenrdume gegen den Pfeffingerring werden beibe-

halten und durch die beiden Neubauten raumlich gefasst. Die Wegflihrung zu den Eingangen bleibt bestehen

jedoch in der Ausgestaltung differenziert. So sind die neuen Hauseingange a Niveau zum Terrain angeordnet

und durch ihre Uberhdhung ausgezeichnet.

Die heutige Umgebung soll im Quartierplan-Perimeter fir die Bewohner und alle Generationen aufgewertet

werden. Die bestehenden einfachen Spielplatze werden zu Aufenthaltsbereichen und Spiellandschaften in

attraktiver Umgebung umgestaltet. Die neue Anlage im Zentrum der Uberbauung ist als éffentlicher Begeg-

nungsort flirs ganze Quartier konzipiert und wird zum Treffpunkt fir Jung und Alt.

3. Organisation und Ablauf der Quartierplanung

3.1 Beteiligte

Eigentiimerschaft

Projektentwicklung
Landschaftsarchitektur
Verkehrsgutachten
Larmschutznachweis
Storfallbetrachtung

Quartierplanung / Verfahrensbegleitung

Gemeinde Aesch

Kanton

3.2 Ablauf

Parz. Nr. 1119 Spaini Immobilien AG, Basel

Parz. Nr. 1120 Stockwerkeigentiimerschaft

Parz. Nr. 1121 Stockwerkeigenttimerschaft

Parz. Nr. 1129 Basellandschaftliche Gebaudeversicherung, Liestal
Parz. Nr. 2528 Credit Suisse Anlagestiftung, Ziirich

Parz. Nr. 3494 Miteigentumsparzelle der Parzellen Nm. 1120 und 2528
Parz. Nr. 3525 Primeo Netz AG, Miinchenstein

Flubacher-Nyfeler+Partner Architekten AG, Basel

pg Landschaften GmbH, Sissach

Rudolf Keller & Partner Verkehrsingenieure AG, Muttenz

Ehrsam Beurret Partner AG, Ingenieure und Planer SIA USIC, Pratteln
Ingenieurbureau A. Aegerter & Dr. O. Bosshardt AG, Basel

Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG, Lausen

Gemeinderat
Technische Kommission

Bauabteilung

Amt fiir Raumplanung (im Rahmen der kantonalen Vorpriifung)

Arealbaukommission (im Rahmen der Konzeptbeurteilung)

Freigabe Bebauungskonzept durch den Gemeinderat 19. Januar 2016

Beurteilung Bebauungskonzept durch kantonale Arealbaukommission 4. Mai 2017

Freigabe QP-Entwurf durch den Gemeinderat zur Eingabe in die kantonale Vorpriifung sowie fir die 5. Dezember 2017
Durchfiihrung des 6ffentlichen Mitwirkungsverfahrens

Durchfiihrung des Mitwirkungsverfahrens

14. Juni - 16. Juli 2018

Mitteilung der Ergebnisse aus der kantonalen Vorpriifung 27. August 2018

Beschlussfassung Gemeinderat
Beschlussfassung Gemeindeversammlung

Auflageverfahren

Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG
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Quartierplanung "Stein — 2" Planungsbericht

Gemeinde Aesch Beschlussfassung (orientierendes Dokument)

4.1

Nach Verabschiedung durch den Gemeinderat wurde das Bebauungskonzept der kantonalen Arealbaukommis-
sion zur Beurteilung unterbreitet. Die Arealbaukommission kam zu einer positiven Beurteilung und verabschie-
dete das Bebauungskonzept in Beachtung von Erwagungen zur Weiterbearbeitung. Die Kommission begrisste
namentlich das Bebauungskonzept, mit welchem die bestehende Quartierplanung nachverdichtet werden soll.
Im Anhang 1 ist das Protokoll der Beurteilung durch die Arealbaukommission enthalten und im Anhang 2 werden
die Erwéagungen behandelt.

Aufgrund des Mitwirkungsverfahrens wurde das Bebauungskonzept angepasst. Die Anpassungen sind im Kapi-
tel 7.2 erlautert. Der Beschrieb des Bebauungskonzeptes in Kapitel 2 bezieht sich auf den Stand nach den An-
passungen aufgrund des Mitwirkungsverfahrens.

Schwerpunkte der Quartierplanung

Bestandteile der Planung
Die Quartierplanung umfasst folgende Dokumente:

Quartierplan-Reglement

Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:1000)

Quartierplan-Vertrag

Planungsbericht gemass Art. 47 RPV bzw. § 39 RBG-BL

Verkehrsgutachten "Mutation Quartierplan Stein, Aesch", Rudolf Keller & Partner Verkehrsingenieure AG, 13. Juni 2023

Larmschutznachweis gem. L&rmschutz-Verordnung (LSV), Ehrsam Beurret Partner AG, Ingenieure und Planer SIA USIC, Prat-
teln, 15. Februar 2017

Stérfallbetrachtung, Weiterentwicklung der Areale an der Traugott Meyer-Strasse in Aesch Kurzbericht, Ermittlung Personenri-
siko, Ingenieurbureau A. Aegerter & Dr. O. Bosshardt AG, 28. Marz 2019

Mitwirkungsbericht geméss § 2 RBV-BL

Das Quartierplan-Reglement und der Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:1°000) bilden zusammen den

offentlich-rechtlichen Planungserlass der Quartierplan-Vorschriften und sind inhaltlicher Gegenstand im Rah-
men der Beschlussfassung, des Auflageverfahrens und des Genehmigungsentscheides des Regierungsrates.
Mit der Quartierplanung bzw. durch die Inkraftsetzung mit der regierungsratlichen Genehmigung werden die
Vorschriften der bisherigen Quartierplanung "Stein" abgeldst.

Fur den Quartierplan wurde der Massstab 1:1'000 verwendet. Aufgrund der Regelungsdichte der Planfestlegun-
gen konnte fir diese Quartierplanung auf den meistens (blichen Massstab von 1:500 bei Quartierplanungen
verzichtet werden. Alle Planinhalte sind auch im Massstab 1:1'000 gut lesbar.

Der Quartierplan-Vertrag umfasst die Regelung der privatrechtlichen Belange, welche zur Sicherstellung der

Realisierung und Funktionalitét der Quartierplanung als &ffentlich-rechtlicher Planungserlass allenfalls erfor-
derlich sind (siehe Kapitel 6.5).

Der Planungsbericht (= vorliegender Bericht) beinhaltet die nach Art. 47 RPV und § 39 RPG geforderte Be-
richterstattung durch den Gemeinderat zur vorliegenden Quartierplanung.’ Im Planungsbericht werden die

1 Berichterstattung nach Art. 47 RPV (Bund): Die Behorde, welche Nutzungsplane erlasst, erstattet der kantonalen Genehmigungsbehérde Bericht. Die Bericht-
erstattung umfasst insbesondere den Verfahrensablauf und deren Ergebnisse, die Berticksichtigung der Ziele und Grundsétze der Raumplanung nach RPG,

Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG Seite 4
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Gemeinde Aesch Beschlussfassung (orientierendes Dokument)

4.2

4.2.1

422

inhaltlichen Schwerpunkte der Planung, die Durchfiihrung und die Ergebnisse des Planungsverfahrens sowie
die Berlcksichtigung der planerischen Vorgaben sowie die Beriicksichtigung des Umweltrechts erlautert.

Im Verkehrsgutachten (Beilage 1) werden der Parkplatzbedarf und das zuséatzliche Verkehrsaufkommen

durch die Quartierplanung ermittelt. Im Weiteren wird die Verkehrsbelastung am Knoten Pfeffingerring/Her-

renweg beurteilt.

Im Larmschutznachweis (Beilage 2) wird die Beurteilung der La&rmimmissionen durch den Strassenverkehr

gemass Larmschutz-Verordnung (LSV) festgehalten.

In der Stérfallbetrachtung (Beilage 3) wird aufgrund der kantonalen Vorpriifung eine Beurteilung des Perso-

nenrisikos im Zusammenhang mit dem Pfeffingerring gemass Stérfall-Verordnung (StFV) vorgenommen.

Der Mitwirkungsbericht gibt Auskunft Gber die Durchfuhrung des Mitwirkungsverfahrens sowie die Resultate

aus dem Mitwirkungsverfahren (siehe dazu Kapitel 7.2 bzw. Beilage 4).

Erlauterung zur Quartierplanung

Nachfolgend werden die wichtigsten Inhalte der Quartierplanung (Plan und Reglement) erldutert. Standardi-
sierte oder formelle Bestimmungen und Festlegungen, welche der tblichen Form einer Quartierplanung ent-
sprechen oder selbstredend sind, werden nachfolgend nicht behandelt.

Perimeter / Geltungsbereich

Der Perimeter und der damit verbundene Geltungsbereich der Quartierplanung beinhalten die Parzellen Nrn.
1119, 1120, 1121, 1129, 2528, 3494 und 3525. Insgesamt umfasst das Quartierplan-Areal eine Flache von
24'490 m2.,

Gegenuber der bisherigen Quartierplanung "Stein" sind Strassenflachen nicht mehr im neuen Quartierplan-
Perimeter enthalten. Bei den betreffenden Strassen bzw. Strassenteilflachen handelt es sich um 6ffentliches

Strassenareal. Ein inhaltlicher Zusammenhang dieser Strassenteilflachen mit den Festlegungen des neuen
Quartierplans besteht nicht (siehe Plandarstellungen unter Kapitel 6.1.2).

Bebauung

Baubereiche fiir Hauptbauten

Die Baubereiche fliir Hauptbauten wurden auf der Grundlage des Bebauungskonzeptes im Quartierplan (Si-
tuation und Schnitte, 1:1'000) definiert. Die Bebauung des Areals mit Hauptbauten erfolgt ausschliesslich in-
nerhalb der festgelegten Baubereiche. Die Baubereiche definieren folgende Parameter fir die Bebauung:

- Anzahl Hauptbauten

- Lage, Abmessung und Héhe

- Geschossigkeit

Gegenliber dem Bebauungskonzept wurden die entsprechenden Baubereichsbegrenzungen etwas weiter ge-
fasst, damit eine gewisse Flexibilitdt im Rahmen der weiteren Bearbeitung bzw. im Rahmen der Projektierung

fir das Baugesuchsverfahren gewabhrleistet bleibt.

die Beriicksichtigung der bergeordneten Planungen (kantonale Richtplanung) sowie die Berticksichtigung der Umweltschutzgesetzgebung. Der Bericht ist nicht
Gegenstand der Beschlussfassung. Der Begleitbericht nach § 39 RBG-BL entspricht dem Planungsbericht nach Art. 47 RPV.
Berichterstattung nach § 39 RBG-BL: Der Quartierplan besteht aus Planen, dem Reglement sowie einem Begleitbericht. Nach der ARP-Planungshilfe "Die
Quartierplanung" entspricht der Begleitbericht geméss RBG § 39-BL dem Planungsbericht nach Bundesgesetzgebung (RPG).

Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG Seite 5
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423

Baubereiche fiir Nebenbauten

Der siidlich zum Baubereich D vorgelagerte Pavillon sowie das bestehende Transformatorengebdude an der
Traugott Meyer-Strasse wurden im Quartierplan als Baubereiche fir Nebenbauten festgelegt. Zudem kénnen
weitere Nebenbauten im Aussenraum platziert werden. Dies unter Einhaltung der diesbeziiglichen Vorgaben
zur Flachenbegrenzung und zu den Bestimmungen zum Aussenraum

Messweise der Geb&dudehdhe (Baubereiche fiir Hauptbauten)

Die Festlegung der Hohe der Baubereiche erfolgt mittels Hohenkoten (Meter Gber Meer). Als massgebender
Messpunkt fiir die Geb&udehdhe gilt die Oberkante (OK) des fertigen Dachrandes. Die Definition der Ober-
kante des fertigen Dachrandes als Messpunkt erfolgte bewusst, da diese Héhe die baulich in Erscheinung
tretende Gebaudehdhe darstellt. Mit der Ausnahme von technischen Bauteilen (Entliftungsbauteile, Liftiiber-
bauten, Treppenhauser u. dgl.) darf die im Quartierplan definierte Baubereichshdhe nicht Uberschritten wer-
den. Eine Begrenzung der Uberschreitung wurde nicht festgelegt.

Far Solaranlagen (Sonnenkollektoren und Photovoltaik) gelten abschliessend die Bestimmungen der Gberge-
ordneten Gesetzgebung von § 104a RBG-BL.

Unterirdische Bauten

Die Lage und Grésse der unterirdischen Bauten sind im Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:1'000) orien-
tierend dargestellt. Im Reglement wurde festgelegt, dass unwesentliche Verschiebungen und Gréssenande-
rungen zuldssig sind, wenn sie nach aussen nicht in Erscheinung treten. Damit wird ein sinnvoller Projektie-
rungsspielraum gewahrleistet, ohne dass die Gesamtkonzeption des Quartierplans beeintrachtigt wird.

Nutzung der Bauten

Nutzungsart
Das Bebauungskonzept umfasst eine Wohniiberbauung. Dementsprechend lautet auch der Zweck der Quar-
tierplanung und folglich wird eine Nutzungszuweisung nach § 21 Abs. 1 RBG-BL vorgenommen.

Nutzungsmass

Fur die Quartierplanung ergibt sich eine maximale Bruttogeschossflache (BGF) von gesamthaft 24'600 m?2.
Durch die Flache des Quartierplan-Areals mit 24'490 m? resultiert daraus eine Ausnltzungsziffer von insge-
samt von fast genau 100 % (100.45 %). Durch die verschiedenen Geb&audetypologien mit unterschiedlicher
Geschossigkeit bzw. den entsprechenden Baubereichsdefinitionen wird das baulichen Nutzungsmass auf
dem Areal der Quartierplanung verteilt angeordnet.

Fuar die Parzellen im Eigentum der Credite Suisse, der Spaini Immobilien AG und der BGV wurde das bauliche
Nutzungsmass (BGF) so festgelegt, dass dies jeweils einer Ausnitzungsziffer von 104 % entspricht. Bei der
StwE-Parzelle Nr. 1121 mit der Bestandsbaute (Baubereich A) entspricht die neu festgelegte BGF einer Aus-
nutzungsziffer von 86 %. Bei der anderen StwE-Parzelle Nr. 1120 mit der anderen Bestandsbaute (Baubereich

1) entspricht die neu festgelegte BGF einer Ausniitzungsziffer von 92 %.

Das bauliche Nutzungsmass der bisherigen Quartierplanung betrug 17'527 m? (Nutzflache). Somit betrug die
Ausnutzungsziffer ca. 70 %. Die Nachverdichtung entspricht somit in etwa 30 % (relativ rund 43 %). Die Nach-
verdichtung beriicksichtigt die bestehende stidtebauliche Konzeption der Uberbauung und fiihrt diese im
Grundsatz fort. Dadurch lasst sich das Mass der Nachverdichtung gut aufnehmen. Im Weiteren ist noch zu
erwéhnen, dass eine Ausnitzungsziffer von rund 100 % im Vergleich zu neuen Quartierplan-Wohniberbau-
ungen eher niedrig ist.
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4.2.4

Aussenraum

Der Aussenraum umfasst den durch die Bebauung gebildeten Freiraum. Die Gliederung und Nutzung geht
aus dem Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:1'000) hervor. Dabei wird der Aussenraum im Grundsatz als
Grin- und Freiraumbereich definiert. Hiervon ausgenommen sind die beiden Rampen der Einstellhallen. Der
Grin- und Freiraumbereich wurde zudem mit folgenden Festlegungen prazisiert:

- Erhaltung Pflanzbestand auf Erdwall (entlang des Peffingerrings)

- Standort fir einen Aufenthaltsbereich

- Standortbereiche flir erganzende Spiel und Aufenthaltsnutzungen

- Lage von Fusswegen und Geb&udeerschliessungen

- Lage von oberirdischen Parkplatzen

Im Reglement ist umschrieben, welche Nutzungen und damit verbundene Einrichtungen und Anlagen im Aus-
senraum zuldssig sind. Zentral dabei ist, dass nicht beanspruchte Flachen im Grin- und Freiraum mdglichst
naturnah und ékologisch mit Baum- und Strauchpflanzungen wertvoll zu gestalten sind (siehe Bepflanzung
und Gestaltung).

Der Aufenthaltsbereich im Eckbereich der Traugott Meyer-Strasse soll als gemeinschaftlich nutzbarer Aufent-
haltsbereich fiir die Bewohner der Quartierplan-Uberbauung sowie der Nachbarschaft als Begegnungsort und
Spielplatz genutzt werden kénnen. Zur Durchsetzung dieser Funktion wurden im Reglement entsprechende
Vorgaben definiert (Erstellungspflicht im Zusammenhang mit Realisierung Baubereich D, Mindestflache von
700 m?, Vorgaben zur Ausstattung usw.). In Ergadnzung dazu sind im Quartierplan (Situation und Schnitte,
1:1000) verschiedene Standortbereiche fir erganzende Spiel- und Aufenthaltsnutzungen festgelegt. Diese
sind im Zusammenhang mit entsprechenden Neubauten zu erstellen

Mit der im Reglement enthaltenen Bestimmung, dass eine bedarfsgerechte Bereitstellung von Aufenthaltsnut-
zungen zu erstellen ist, soll die kiinftige Bewohnerstruktur entsprechend bertcksichtigt werden. Die diesbe-
zligliche Mitsprache des Gemeinderates ist ein wichtiger Aspekt. Ebenfalls soll bei gednderten Bedirfnissen
auch bei der Bereitstellung von Aufenthaltsnutzungen reagiert werden kdnnen. Diese beiden Punkte sind
ebenfalls als Bestimmungen im Reglement enthalten.

Standorte von Nebenbauten und Entsorgungseinrichtungen

Nebenbauten wurden mit Ausnahme des Pavillons und des bestehenden Transformatorengebaudes nicht
raumlich im Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:1'000) definiert. Auch bei der Erstellung von Nebenbauten
ist es wichtig, dass eine bedarfsgerechte und zweckméssige Bereitstellung erfolgen kann. Entsprechende
Lagedefinitionen z.B. fir Veloabstellanlagen im Quartierplan vorzunehmen, dréangt sich hier nicht auf. Betref-
fend Standorte fir Nebenbauten wurde auch im Reglement definiert, dass diese in Absprache mit Gemeinde-
rat vor Eingabe des Baugesuches festzulegen sind.

Damit bleibt eine flexible und bedarfsgerechte Anordnung von Nebenbauten wie Veloabstellanlagen, Entsor-
gungseinrichtungen usw. unter Einflussnahme des Gemeinderates gewabhrleistet.

Bepflanzung und Gestaltung

Far die Bepflanzung und Gestaltung des Aussenraums wurden verschiedene Grundsétze definiert:
- Fr die Bepflanzung sind vorwiegend standortgerechte Arten zu wéhlen.

- Anpflanzungen mit Arten, die zu den sogenannten invasiven Neophyten gezahlt werden, sind nicht zuléssig.
- Nicht beanspruchte Flachen im Griin- und Freiraum sind mdéglichst naturnah und ékologisch mit Baum-

und Strauchpflanzungen wertvoll zu gestalten.

- Entlang des Pfeffingerrings im Bereich geméss Festlegung im Quartierplan ist der Pflanzbestand auf dem

Erdwall zu erhalten.
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4.2.5

4.2.6

- Wo sinnvoll und méglich bzw. nicht den Festlegungen des Quartierplans widersprechend, ist der Baum-
bestand in die Gestaltung der Griin- und Freifldchen zu integrieren.

- Verwendung einer standortgerechten Saatmischung bei einer extensiven Dachbegriinung.

- Bepflanzungen sind zu pflegen und bei Bedarf sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Mit diesen Vorgaben werden verschiedene qualitative Anforderungen fiir eine naturnahe und attraktive Aus-
senraumgestaltung, auch im Sinne eines 6kologischen Ausgleichs, definiert (Erlauterung zum 6kologischen
Ausgleich siehe Kapitel 5.4.5).

Terraingestaltung

Auf die Festlegung eines Masses fir Abgrabungen und Aufschittungen bei der Terraingestaltung wurde be-
wusst verzichtet. Stattdessen wurde als Grundsatz definiert, dass das Terrain so zu gestalten ist, dass es dem
Charakter einer Wohnulberbauung entspricht und Abgrabungen sowie Aufschittungen zuriickhaltend anzu-
wenden sind.

Nachweis zur Aussenraumgestaltung

In den Quartierplan-Vorschriften werden verschiedene Vorgaben zur Nutzung und Gestaltung des Aussen-
raumes gemacht. Zur Sicherstellung einer attraktiven und den Vorgaben entsprechenden Aussenraumgestal-
tung wird im Rahmen des Baugesuchsverfahrens ein Nachweis zur Aussenraumgestaltung verlangt. Mit die-
sem Nachweis kann die Umsetzung und Konkretisierung der verschiedenen in den Quartierplan-Vorschriften
definierten qualitatsbildenden Vorgaben zur Aussenraumgestaltung auf Stufe des Baugesuchverfahrens tber-
prift werden. Zudem kann mit diesem Nachweis die anschliessende bauliche Realisierung bzw. die Ausfiih-
rung der Aussenraumgestaltung im Sinne der Quartierplan-Festlegungen vom Gemeinderat geprift und
durchgesetzt werden.

Erschliessung und Parkierung

Die Areal-Erschliessung erfolgt Gber die Traugott Meyer-Strasse bzw. dem Baselweg. Die beiden Autoein-
stellhallen sind direkt Uber eine Zu- und Ausfahrtsrampe Uber diese Strassen erschlossen. Die interne Er-
schliessung erfolgt Gber bestehende Fusswege und Gebaudeerschliessungen.

Der Bedarf fir die Autoparkierung richtet sich nach den gesetzlichen Bestimmungen gemass RBV-BL (siehe

Kap. 5.2.3). Die erforderlichen Stammparkplatze werden in den beiden unterirdischen Einstellhallen angeord-

net. Fur die Anordnung der erforderlichen Besucherparkplatze sind folgende Standorte im Quartierplan fest-

gelegt worden:

- Oberirdische Sammelparkierung am bestehenden Standort im norddstlichen Areal am Baselweg

- Einzelne oberirdische Parkierungsmdéglichkeiten entlang der Traugott Meyer-Strasse auf dem Areal der
Quartierplanung

- Standortbereich in unterirdischer Einstellhalle im Anschluss an die Ein-/Ausfahrtsrampe bei der Traugott
Meyer-Strasse

Energieeffizienz

Aufgrund dessen, dass die Quartierplanung bestehende Wohnbauten (jedoch ohne Aufstockungen und An-
bauten) sowie neue Wohnbauten umfasst, wurde dieser Aspekt auch bei der Festlegung des Energiestan-
dards beriicksichtigt. Die bestehenden Bauten verfligen Uber ein Zweischalenmauerwerk als Aussenwand-
konstruktion. Bei einer Sanierung missten zur Erreichung des MINERGIE-Standards u.a. die Aussenwand
der dusseren Backsteinschale vollstandig entfernt werden. Dies wére ein unverhaltnismassiger Eingriff in die
bestehende Bausubstanz. Eine MINERGIE-Vorgabe, welche nur fiir die anderen Einzelbauteile wie Dach,
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Fenster und Erdgeschossdecke bei Sanierungen zur Anwendung kommen wirde, ist wenig sinnvoll. Daher
wird der MINERGIE-Standard bewusst nur fir Neubauten gefordert.

Im Reglement wird somit definiert, dass Neubauten nach dem zum Zeitpunkt der Baueingabe geltenden An-
forderung an die MINERGIE-Kennzahl (MKZ) fir Minergie zu realisieren sind. Die gesetzlichen Anforderungen
sind dabei mindestens einzuhalten. Mit dieser Definition der Anforderung an die MINERGIE-Kennzahl (MKZ)
entsteht keine Verpflichtung zur Erstellung einer kontrollierten Liftung.

Im Weiteren ist eine Mindestvorgabe zur Verwendung von erneuerbaren Energiequellen fir den Komfortwar-
mebedarf aufgenommen worden. Demnach muss der Energiebedarf fir Raumwéarme und Warmwasser bei
Neubauten zu mindestens 70% mit der Nutzung von erneuerbaren Energiequellen erzeugt werden. Dies ist
eine Verscharfung der kantonalen Vorgabe gemass Dekret zum Energiegesetz, welche den Anteil der erneu-
erbaren Energie auf mindestens 50 % und sich nur auf den Brauchwarmwasserbedarf beschrankt.

Die Gemeinde Aesch verfligt seit 2012 liber einen Energiesachplan. Fir das geforderte Energiekonzept wurde
definiert, dass der Energiesachplan bei der Planung und Projektierung zu bericksichtigen ist.

Beriuicksichtigung der planerischen Rahmenbedingungen

Generelle raumplanerische Vorgaben

Planungsgrundsétze geméss eidgendssischem Raumplanungsgesetz (RPG)

Mit dieser Quartierplanung erfolgt eine Optimierung der baulichen Nutzung und der lagespezifischen Anord-

nung der Bebauung fiir ein bestimmtes Areal innerhalb des tUberbauten Siedlungsgebietes. Die Quartierpla-

nung unterstitzt resp. berticksichtigt folgende Planungsgrundsétze Siedlung gemass dem eidgendssischen

Raumplanungsgesetz (RPG)

- Verdichtung innerhalb der Bauzonenflache

- Zweckmadssige Anordnung von Wohn- und Arbeitsgebieten

- Médglichste Schonung der Wohngebiete vor schadlichen oder lastigen Einwirkungen (Luftverschmutzung,
Larm und Erschitterung)

- Siedlungen mit vielen Grinflachen und Baumen

Anforderungen an Bauzonen nach Art. 15 RPG

Nach Art. 15 RPG sind Bauzonen so festzulegen, dass sie dem voraussichtlichen Bedarf fir 15 Jahre ent-
sprechen. Zudem missen neue Bauzonenflachen verschiedene Kriterien erfillen (Eignung, Verfligbarkeit,
Umsetzung Vorgaben der Richtplanung, keine Kulturlandzerstiickelung, Bedarf trotz Mobilisierung der inneren
Nutzungsreserven). Beim Quartierplan-Areal handelt es sich um eine vorbestandene Uberbauung, welche
bereits schon mittels einer Quartierplanung bebaut worden war. Die erste Etappe wurde bis Mitte der 1980er
Jahre realisiert. Somit fallt das Areal "Stein 2" nicht unter die Anforderungsbeurteilung fir neue Bauzonen. Im
Weiteren grenzt das Gebiet im Norden an das Gewerbegebiet "Aesch Nord", auf welchem derzeit ebenfalls
Entwicklungsabsichten bestehen.

Kantonales Raumplanungs- und Baugesetz (RBG-BL)

Das kantonale Raumplanungs- und Baugesetz (RBG-BL) sieht gemass §§ 37 ff. das Planungsinstrument der
Quartierplanung als Sondernutzungsplanung vor. Mit einer Quartierplanung kann fir einen definierten Teil der
Bauzonenflache von den Bestimmungen der normalen Zonenvorschriften abgewichen werden. Eine gebiets-

massige Anwendungsbeschrénkung ergibt sich aus der kantonalen Rahmengesetzgebung nicht.
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Kantonaler Richtplan

In der Richtplangesamtkarte wird das von der vorliegenden Quartierplanung betroffene Areal als "Wohngebiet;
Wohn-Mischgebiet; 6ffentliche Bauten und Anlagen; tibrige Nutzungen" ausgewiesen. Die vorgesehene Quar-
tierplanung entspricht dieser Festlegung. Weitere Festlegungen in der Richtplangesamtkarte sind fur das
Quartierplan-Areal nicht vorhanden.

(_ Standortbereich des
4 Quartierplan-Areals

©

\

Abb. 3: Ausschnitt Richtplan-Gesamtkarte, Quelle ARP BL

Die fiir eine Quartierplanung massgebenden Planungsgrundsatze und Planungsanweisungen aus den Ob-
jektblattern des kantonalen Richtplans sind im Anhang 2 aufgefihrt und dabei wird der Bezug zu Quartierpla-
nungen erlautert.

Richtplan der Gemeinde Aesch

Die Gemeinde Aesch verfiigt seit 2008 liber einen kommunalen Richtplan.? In den verschiedenen Plankarten
sind keine Festlegungen enthalten, welche das Quartierplan-Areal betreffen. Im Anhang 3 werden die flr das
Areal relevanten die Vorgaben des Richtplantextes behandelt.

Der kommunale Richtplan der Gemeinde Aesch enthalt jedoch im Generellen keine Aussage, welche eine
Nachverdichtung der bestehenden Quartierplan-Uberbauung grundsatzlich ausschliessen wiirde. Somit kann
festgehalten werden, dass kein Widerspruch im Grundsatz zum kommunalen Richtplan besteht.

Zonenvorschriften der Gemeinde Aesch

Gemass den Zonenvorschriften der Gemeinde ist ein Quartierplan in jeder Bauzone auf dafiir geeigneten
Arealen moglich. Quartierplanungen sind durch die kantonale Fachkommission firr Arealliberbauungen be-
gutachten zu lassen. Zudem darf bei Quartierplanungen die bauliche Nutzung nur soweit erhéht werden, als
dadurch der Zonencharakter der angrenzenden Bauzonen nicht gestort wird.

Aufgrund der positiven Beurteilungen durch den Gemeinderat sowie die kantonale Arealbaukommission wer-
den mit dem entwickelten Bebauungskonzept, welches die Grundlage fir die Quartierplanung bildet, die all-
gemeinen Anforderungen, insbesondere im Sinne von § 37 Abs. 1 RBG-BL sowie § 18 Abs. 4 ZRS Aesch, fir
eine Quartierplanung erfllt.

2 Der kommunale Richtplan der Gemeinde Aesch wurde am 4. Dezember 2008 von der Gemeindeversammlung beschlossen und am 12. Oktober 2010 vom
Regierungsrat genehmigt. Der kommunale Richtplan Aesch befasst sich in einer raumplanerischen Gesamtschau mit der Gemeinde Aesch. Der Richtplan setzt
insbesondere fiir die Siedlungs- und Landschaftsentwicklung die Ziele, stellt diese in einen Zusammenhang, zeigt gegenseitige Beziehungen und Auswirkungen
aufund bezeichnet die Koordinationsaufgaben sowie die nétigen Massnahmen dazu. Der kommunale Richtplan basiert auf § 14 des kantonalen Raumplanungs-
und Baugesetzes und ist damit ein behérdenverbindliches Planungsinstrument.
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5.2 Verkehr
5.2.1 Erschliessung mit éffentlichem Verkehr

5.2.2

=] V] Giiteklassen

=[] Verkehrslinisn

M Bus
A Tram

Abb. 4: 6V-Giiteklasse (Quelle: geoview.bl.ch), QP-Areal = rot umrandet

Die BLT-Tramhaltestelle "Herrenweg" ist in einer Fusswegdistanz von rund 600 m erreichbar. Die Tramlinie
11 fahrt in nérdlicher Richtung ab der Haltestelle "Herrenweg" (iber den Bahnhof Basel SBB, weiter durch das
Stadtgebiet bis zur Endhaltestelle "St. Louis Grenze". In stdlicher Richtung verkehrt das Tram Nr. 11 bis zur
Endhaltestelle "Aesch Dorf". Bei den Sportanlagen "Léhrenacker” befindet sich an der Ettingerstrasse eine
Haltestelle der Buslinie 68 (Bahnhof Aesch — Fliih). Diese Haltestelle ist in einer Fusswegdistanz von rund
800 m erreichbar. Das Areal befindet sich aufgrund der Distanzen ausserhalb der direkten Einzugsbereiche
von diesen beiden 6V-Haltestellen in der 6V-Giteklasse C.

Anbindung an das o&ffentliche Strassennetz

Die verkehrsméssige Anbindung des Areals an das 6ffentliche Strassennetz erfolgt direkt tber die Traugott
Meyer-Strasse sowie Uber den Baselweg. Das Quartierplan-Areal ist tber die Traugott Meyer-Strasse auch
direkt an das Fusswegnetz der Gemeinde Aesch angeschlossen. Zudem fiihrt im nordwestlichen Bereich eine
Fusswegverbindung durch das Quartierplan-Areal (siehe auch Kapitel 4.2.5). Diese Fusswegverbindung fihrt
von der Traugott Meyer-Strasse zum nérdlich des Quartierplan-Areals verlaufenden Fussweg auf der Parzelle
Nr. 3197.

Abb. 5: Ausschnitt Strassennetzplan Siedlung (Quelle: aesch.bl.ch), QP-Areal = rot umrandet
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5.2.3

5.2.4

5.3

5.3.1

5.3.2

5.3.3

Parkierung

Der Bedarf an Parkplatzen richtet sich nach den gesetzlichen Bestimmungen des kantonalen Rechts (§ 70
RBV bzw. Anhang 11/1 RBV) und wird im Verkehrsgutachten (Beilage 1) ermittelt. Nach dem Wohnungsspie-
gel des Richtprojekts fiir die Neubauten mit 85 Wohnungen missen insgesamt 111 Parkplatze (85 Stamm-
PP und 26 Besucher-PP) bereitgestellt werden. Die Verteilung der Parkplatze bzw. die entsprechenden Fest-
legungen im Quartierplan sind im Kapitel 4.2.5 erlautert.

Aufgrund der kantonalen Vorprifung wird bei einer Baugesucheingabe ein Parkplatznachweis Gber den ge-

samten Quartierplan-Perimeter verlangt.

Auswirkungen auf das Strassenverkehrsaufkommen

Im Verkehrsgutachten (Beilage 1) werden die Verkehrszunahme infolge der zusétzlichen Nutzung ermittelt
und die Auswirkungen beurteilt. Im Fazit wird festgehalten, dass die Verkehrszunahme problemlos bewaltigt

werden kann:

- Am Knoten Pfeffingerring/Herrenweg nehmen die mittleren Wartezeiten des massgebenden Verkehrsstro-
mes (Linkseinmunder aus Herrenweg) nur geringfligig zu.

- Die Auswirkungen auf das umliegende Kantonsstrassennetz sind nur geringflgig, die Vertraglichkeit ist
gegeben.

- Auch die Zusatzbelastung der Tramlinie 11 ist mit rund 2% bescheiden.

Kulturgiiter und Naturwerte

Denkmal- und Ortsbildschutz

Gemass dem kantonalen Gesetz liber den Denkmal- und Heimatschutz (DHG) sind zur Erhaltung der schutz-
wirdigen Ortsbilder und der wertvollen Bausubstanz im Rahmen der Nutzungsplanung entsprechende
Schutz- und Schonzonen zu erlassen.

Es befinden sich keine geschitzten Kulturobjekte auf dem Areal der Quartierplanung "Stein 2". Im kantonalen
Bauinventar (BIB) fir die Gemeinde Aesch (Februar 2004) sind ebenfalls keine schitzenswerten Gebaude
auf den von der Quartierplanung betroffenen Parzellen enthalten.

Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Das ISOS fiihrt keine Objekte oder Baugruppen innerhalb des Quartierplan-Areals auf. Auch angrenzend zum
Quartierplan sind im ISOS keine Objekte oder Baugruppen vermerkt.

Naturwerte

Nach § 11 des kantonalen Gesetzes Uber den Natur- und Landschaftsschutz (NLG) sind schitzenswerte Na-

turobjekte raumplanerisch zu sichern.

Entlang des Pfeffingerrings auf den Parzellen Nrn. 1129 und 2528 ist gewachsener Baumbestand vorhanden.
In kommunalen und kantonalen Naturinventaren ist dieser Baumbestand nicht vermerkt. Im Rahmen der Pro-
jektentwicklung wurden die vorhandenen Vegetationsstrukturen entlang des Pfeffingerrings bertcksichtigt.
Dazu wurde im Quartierplan ein Bereich fir "Erhaltung Pflanzbestand auf Erdwall" ausgeschieden. Im Regle-
ment wurde diesbezliglich definiert, dass der Pflanzbestand in diesem Bereich zu erhalten ist (siehe Kapitel
5.4.5).

Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG Seite 12



Quartierplanung "Stein — 2" Planungsbericht
Gemeinde Aesch Beschlussfassung (orientierendes Dokument)

5.3.4

5.4

5.4.1

Arché&ologie

Die Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz BL (RBV BL) sieht zur Sicherung von arch&ologischen
Statten und Zonen eine archdologische Schutzzone vor (§ 19). Das Quartierplan-Areal befindet sich am

Rande der Archéologischen Schutzzone "Friihmittelalterliches Graberfeld Steinacker".?

8]
0] uElT-I i @ 0
[
|==] [}
o |
[]
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i é ] ..A.rj:haulogle
ik | Schutzzonen
5 D o —
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—n

Abb. 6: Archdologische Schutzzonen (Quelle: geoview.bl.ch), QP-Areal = rot umrandet

Auf eine zonenrechtliche Schutzzonenausscheidung wird verzichtet. Dies aufgrund der kleinen davon tangier-
ten Quartierplanfliche sowie dessen, dass dieses archéologische Objekt nicht im kantonalen Inventar enthal-

ten ist.

Umweltschutz

L&rmschutz
Gestutzt auf Art. 43 der Larmschutzverordnung (LSV) und § 12 des kantonalen Umweltschutzgesetzes (USG
BL) sind Bauzonen und damit auch Quartierplanungen (= Sondernutzungsplanungen) einer Larm-Empfind-

lichkeitsstufe (ES) zuzuweisen.

Das Areal der Quartierplanung wird der Nutzungsart Wohnzone nach § 21 Abs. 1 RBG-BL zugewiesen. Somit
gilt, gestlitzt auf die Larmschutzverordnung (LSV), die Larmempfindlichkeitsstufe ES II.

Das Quartierplan-Areal ist erschlossen und somit kommt nach Art. 31 der LSV der Immissionsgrenzwert (IGW)
zur Anwendung. Gemass Anhang 3* und Anhang 4% der LSV ergeben sich somit fiir das Quartierplan-Areal

folgende maximalen Werte der Aussenlarmbelastung:

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

3 www.geoview.bl.ch; 22.09.2017
4 LSV Anhang 3: Belastungsgrenzwerte fiir Strassenverkehrslarm
5 LSV Anhang 4: Belastungsgrenzwerte fiir Eisenbahnlarm
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5.4.2

5.4.3

Empfindlichkeitsstufen (ES)

01 stufe |

3 Stufe I

X3 stufe 11

2 stufe IV
-~ keine

Abb. 7: Ausschnitt Larmempfindlichkeitsstufen Karte (Quelle: geoview.bl.ch), QP-Areal = rot umrandet

Beurteilung der Larmbelastung durch den Strassenverkehr (Pfeffingerring)

Die Strassenlarmbelastung geht von dem westlich des Quartierplan-Areals verlaufenden Pfeffingerring aus.
Dabei handelt es sich um eine stark befahrene Kantonsstrasse. Der Pfeffingerring wurde geméss dem Larm-
sanierungsprojekt saniert. Massgebliche Anderungen sind das erhéhte Verkehrsaufkommen, die reduzierte
Fahrgeschwindigkeit und der geénderte Fahrbahnbelag im Vergleich zur urspriinglichen Situation. Die Sanie-
rung gilt seit Ende August 2016 als fertiggestellt.

Einhaltung der Grenzwerte

Gemass Larmschutznachweis (Beilage 2) kénnen beim Baubereich B sémtliche larmempfindlichen Raume,
unter Beachtung der vorgesehenen Larmschutzmassnamen, bei offenem Fenster beliiftet werden, sodass die
Belastungsgrenzwerte eingehalten werden.

Beim Baubereich D ist eine Bellftung der zur Strasse angeordneten Wohnrdume nicht méglich. Auf den seit-
lichen Fassaden ergibt sich noch eine Grenzwertlberschreitung in der Nacht von 1 dB. Bei dieser Grenzwert-
Uberschreitung sind, sofern mit der Grundrissorganisation nicht ausreichend darauf reagiert werden kann,
Massnahmen am Geb&ude anzuwenden, welche im Rahmen des Baugesuchverfahrens zu definieren sind.

Beim Baubereich H ist lediglich einer Grenzwertlberschreitung bei der zum Pfeffingerring zugewandten Sei-
tenfassade von 2 dB am Tag und 3 dB in der Nacht vorhanden. Auch bei diesen Grenzwertiberschreitung
sind, sofern mit der Grundrissorganisation nicht ausreichend darauf reagiert werden kann, Massnahmen am
Gebaude anzuwenden, welche im Rahmen des Baugesuchverfahrens zu definieren sind.

Bodenschutz (Altlasten)

Gemass dem "Kataster belasteter Standorte Basel-Landschaft online" liegen innerhalb des Quartierplanperi-
meters keine Belastungen des Untergrunds vor.® Der Kataster garantiert jedoch nicht, dass fur die Parzellen,
welche nicht aufgenommen wurden, eine Belastung mit umweltrelevanten Stoffen ganzlich ausgeschlossen
ist.

Gewasser- und Grundwasserschutz

Es befindet sich kein Oberflachengewésser innerhalb des Quartierplanperimeters und das betroffene Gebiet
ist von keiner Grundwasserschutzzone Uberlagert.” Allerdings befindet sich der Perimeter innerhalb des Ge-
wasserschutzbereichs Au (Gewasserschutzverordnung, GSchV Art. 29 Abs. 1a). Geméass dem Bundesamt

& www.geoview.bl.ch; 22.09.2017
7 www.geoview.bl.ch; 22.09.2017
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Gemeinde Aesch Beschlussfassung (orientierendes Dokument)

54.4

5.4.5

5.4.6

fir Umwelt (BAFU) soll mit dem Gewasserschutzbereich Au erreicht werden, "dass alle nutzbaren Grundwas-
servorkommen ungeschmaélert erhalten bleiben und ihre wichtige Rolle im gesamten Okosystem und als Trink-
wasserressource der Schweiz auch in Zukunft erflllen kénnen." Er umfasst "die nutzbaren Grundwasservor-
kommen und die zu ihrem Schutz notwendigen Randgebiete."® Es sind somit die nach den Umstanden gebo-
tenen Massnahmen zum Schutz des Gewassers zu treffen und im Rahmen des Baugesuchverfahrens nach-

zuweisen.®

Entwésserung

Die Entwéasserung richtet sich nach dem Generellen Entwasserungsplan (GEP) der Gemeinde Aesch. Da es
sich mit der Quartierplanung um keine Baugebietserweiterung und damit verbundener Neuerschliessung han-
delt, besteht kein Anpassungsbedarf am GEP.

Vernetzung und 6kologischer Ausgleich

Gestutzt auf § 9 des kantonalen Gesetzes Uber den Natur- und den Landschaftsschutz (NLG BL) sorgen die

Gemeinden fir die Férderung der Vernetzung sowie den 6kologischen Ausgleich innerhalb von Siedlungen.

Die Flache des Grlin- und Freiraumbereichs (ohne Parkierungsflachen) im Quartierplan belauft sich auf ins-
gesamt rund 18'000 m? Dies entspricht, auch mit der baulichen Nachverdichtung, immer noch
73 % des Quartierplan-Areals. Die Bebauung ist verteilt angeordnet und weist grossziligige Gebaudeabstande
zwischen den Bauten auf. Damit verbunden ergeben sich durch die wechselnde Gebaudeausrichtung ver-
schiedene Aussenrdume. Mit dieser Bebauungskonzeption ist somit eine gut vernetzte Durchgriinung fir das
gesamte Quartierplan-Areal gewahrleistet.

Im Weiteren sollen die bestehende Gelandemodellierung mit Erdwall sowie die darauf bestehende Bepflan-
zung entlang des Pfeffingerrings erhalten bleiben. Davon ausgenommen ist der nérdlichste Abschnitt mit dem
geplanten Hochhaus und vorgelagertem Pavillon. Im Reglement wurden verschiedene Grundsétze zu Be-
pflanzung und Gestaltung des Aussenraums festgelegt, mit welchen eine Vernetzung und ein 6kologischer
Ausgleich sichergestellt werden kann.

Mit der Griin- und Freiraumsicherung im Quartierplan und den Grundsétzen zur Bepflanzung wird sicherge-
stellt, dass der 6kologischen Vernetzung auch im Rahmen einer verdichteten Bauweise ausreichend Beach-
tung geschenkt wird.

Schattenwurf

Mit der per 1. Juni 2023 in Kraft getretenen Anpassung der RBV BL wird unter § 20a (Schattenwurf) fiir Hoch-
h&user ein Nachweis des Schattenwurfs bei Hochhausern verlangt. Nach § 52c RBG BL gelten als Hochh&u-
ser Bauten, welche Wohn- oder Wohn-Geschéftscharakter aufweisen und deren Gebdudehdhe 30 m Uber-
steigt.

Die beiden Baubereiche mit den héchsten Gebdudehéhen (Baubereich B und D) liegen unterhalb der gesetz-
lich relevanten 30 m. Somit muss firr die Quartierplanung kein Nachweis zum Schattenwurf erbracht werden.

8 http://www.bafu.admin.ch/grundwasser/07483/07485/10011/index.html?lang=de; 23.02.2015
9 Siehe hierzu insbesondere Anhang 4 Ziff. 2 GSchV "Massnahmen zum Schutz der Gewéasser"
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Gemeinde Aesch Beschlussfassung (orientierendes Dokument)

5.4.6

5.5

5.5.1

55.2

5.6

5.6.1

Umweltvertraglichkeitsprifung

Mit der Quartierplanung sind keine Anlagen mitenthalten, welche gemass Anhang der Verordnung Uber die
Umweltvertraglichkeitspriifung vom 19. Oktober 1988 (UVPV) der Umweltvertraglichkeitspriifung unterstellt
sind.

Der ausgewiesene Parkplatzbedarf von insgesamt rund 300 PP liegt unterhalb des Schwellenwertes fiir eine
Umweltvertraglichkeitspriifung von 500 PP. Im Rahmen der Quartierplanung ist daher keine Durchflihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Artikel 10a des Umweltschutzgesetzes (USG) erforderlich.

Sicherheit

Naturgefahren

Bei Baugebietserweiterungen sowie auch im Rahmen einer Quartierplanung sind, gestitzt auf Art. 15 des
Bundesgesetzes Uber die Raumplanung (RPG), hinsichtlich der baulichen Eignung mégliche Naturgefahren-
potenziale zu berlcksichtigen.

Gemass Naturgefahrenkarte fiir die Gemeinde Aesch ist das Areal keinen gravitativen Gefahrdungen (Uber-
schwemmung, Rutschung und Steinschlag) ausgesetzt. Somit missen in der Quartierplanung keine Gefah-

renzonen ausgeschieden werden.

Storfall

Artikel 10 des Bundesgesetzes lber den Umweltschutz und die darauf gestutzte Stérfallverordnung (StFV)
haben zum Ziel, die Bevélkerung und die Umwelt vor schweren Schadigungen infolge von Stérfallen zu schiit-
zen. Im Rahmen der Nutzungsplanung ist die Risikorelevanz bei der angestrebten Siedlungsentwicklung in
Bezug auf die Stérfallvorsorge zu prifen.

Gemass kantonaler Vorprifung ist ein Screenig der Transportrisiken fir den Pfeffingerring vorzunehmen. Dies
infolge der Aufklassierung des Pfeffingerrings als Durchgangsstrasse im Zusammenhang mit der Realisierung
des Zubringers Pfeffingerring, die dann nach Bundesrecht der Stérfallverordnung unterliegt.

Die dementsprechend vorgenommene Stérfallbeurteilung (Beilage 3) kommt zum Schluss, dass keine Schutz-
massnahmen definiert werden missen.

Abstandsvorschriften

Abstande bzw. Baulinien gegeniiber Verkehrswegen, Waldern, Gewéassern und Friedhéfen

Gegenlber Verkehrswegen (Strassen, Schienenwege), Waldern, Gewéassern und Friedhéfen sind unter § 95
RBG-BL die einzuhaltenden Abstande von Bauten festgelegt. Diese Abstéande kénnen mit Baulinien reduziert

werden.

In der Quartierplanung "Stein" von 1975 wurden fur die Bebauung bzw. Sicherstellung des Strassenraumes
durchgehend Baulinien festgelegt. Mit der Aufhebung des Quartierplans "Stein" durch die neue Quartierpla-
nung "Stein — 2" werden auch diese bisherigen Baulinien vollumféanglich aufgehoben. Gegeniiber den angren-
zenden Strassen ergeben sich keine Unterschreitungen der gesetzlichen Mindestabsténde. Somit ist die Fort-
fihrung oder die Neufestlegung von Baulinien nicht erforderlich. Eine Sicherung eines allfalligen Ausbaus von

Strassen misste dann mit entsprechenden Bau- und Strassenlinienplanen vorgenommen werden.

Bei der nérdlich verlaufenden Parzelle Nr. 3197 handelt es sich mit der Festlegung im kommunalen Strassen-
netzplan um eine Fusswegparzelle, welche sich im Eigentum der Gemeinde Aesch befindet. Nach § 95 RGB-
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5.6.2

6.1

BL sind gegenlber Fusswegen ohne Baulinien die gesetzlichen Grenzabstande nach § 90 RBG-BL einzuhal-
ten. Aufgrund des Grenzpolygons werden fur die Baubereiche B, C und D die Grenzabstande zu dieser Fuss-
wegparzelle nicht eingehalten. Fir sdmtliche Bauten entlang der Fusswegparzelle Nr. 3197 wird daher eine
auf den jeweiligen Baubereich beschrankte Baulinie festgelegt. Dies erfolgt in Ubereinstimmung mit der per
1. Juni 2023 erfolgten Anpassung der RBV-BL von § 61 (Konkurrenzierenden Abstadnden und Verzicht auf
Néherbaurecht).

Grenzabstande

Die Grenzabsténde gegeniiber angrenzenden Bauparzellen richten sich nach § 90 RBG-BL. Werden die ge-
setzlichen Grenzabstande gegeniiber angrenzenden Bauparzellen unterschritten, miissen gemass § 94 RBG-
BL entsprechende Naher- und/oder Grenzbaurechte grundbuchrechtlich eingetragen werden.

Das Quartierplan-Areal ist bis auf die Parzelle Nr. 1120 auf der nérdlichen und éstlichen Seite allseitig von
Strassen- und Fusswegareal umgeben (siehe Kap. 5.6.1).

Bei der Parzelle Nr. 1120 handelt es sich um eine Stockwerkseigentumsparzelle mit 20 Eigentumsparteien.
Aufgrund der Eigentumsverhéltnisse ist nicht von einer Ersatzneubaute beim Baubereich | auszugehen und
daher wurde auf die Sicherstellung von Naherbaurechten von den beiden angrenzenden Parzellen Nr. 1123
und 3792 verzichtet. Die betreffend Naherbaurecht legitimierte Situation mit dem Bestandesbau basiert auf
dem Quartierplan-Vertrag vom 26. April 1974 bzw. 15. Mai 1974 zur Quartierplanung Stein.

Auswirkungen, Folgekosten und Massnahmen zur Umsetzung der Pla-
nung

Auswirkungen auf rechtskraftige Planungen

Grundsatzlich gilt § 40 Abs. 2 RBG-BL, wonach Zonenvorschriften, Strassennetz- sowie Bau- und Strassen-
linienplane als aufgehoben gelten, soweit sie im Widerspruch zu den Festlegungen im Quartierplan stehen.
Nachfolgend werden die Auswirkungen auf rechtskréftige Planungen erldutert.

Zonenvorschriften

Da es sich um eine bestehende Quartierplanung handelt (Quartierplanung "Stein"), welche mit der neuen
Quartierplanung "Stein 2" abgeldst wird, sind die Zonenvorschriften davon nicht betroffen. Von den Abwei-
chungen des Geltungsbereiches zwischen den beiden Quartierplanungen betreffend Strassenflachen ist die
Bauzonenfestlegung im Zonenplan Siedlung nicht betroffen, da es sich eben um 6ffentliche Strassenflachen
handelt.

Quartierplanung "Stein" und Quartierplanung "Stein (2. Etappe)"

Mit der Quartierplanung "Stein 2" wird die bisherige Quartierplanung "Stein" von 1975 vollstédndig abgeldst.
Hingegen wird der Geltungsbereich der Quartierplanung "Stein — 2. Etappe" von 1985 durch die neue Quar-
tierplanung nicht tangiert. Somit bleibt die Quartierplanung "Stein — 2. Etappe" unverandert in Rechtskraft.

Gemass Abklarungen mit dem Amt fir Raumplanung handelt es sich bei den bisherigen Quartierplanungen
"Stein" von 1975 und "Stein — 2. Etappe" von 1985 um materiell und formell jeweils eigenstandige Planungs-
rechtserlasse.
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Abb. 8: Quartierplan "Stein" von 1975 und Quartierplan "Stein — 2. Etappe” von 1985
Perimeter Geltungsbereich neue Quartierplanung "Stein -2" (= rote Umrandung)
6.1.3  Baulinien

Siehe Kapitel 5.6.1

6.1.4  Erschliessungsplanung

Die Erschliessung des Areals entspricht den Festlegungen des Strassennetzplans der Gemeinde Aesch.

6.2 Folgekosten Strassen- und Werkleitungserschliessung

Das Areal der Quartierplanung gilt geméss der Erhebung "Stand der Uberbauung, der Erschliessung und der
Baureife gemass Artikel 31 RPV (2014)" als mehrheitlich bebaut bzw. teilweise nicht bebaut und ist jedoch
vollstandig erschlossen. Mit der Quartierplanung wird die planungsrechtliche Grundlage fir eine Neubebau-
ung flir das entsprechende Areal hergestellt.

= @ Stand Bebauung/Erschliessung 2014

I bebaut
X7 unbebaut, erschiossen
7 7 unbebaut, nicht erschlossen

Abb. 9: Stand der Bebauung und Erschliessung (Quelle: geoview.bl.ch), QP-Areal = rot umrandet
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Somit entstehen durch die Quartierplanung "Stein 2" betreffend Strassenerschliessung und Werkleitungsinf-

rastruktur keine Kostenfolgen zu Lasten der Gemeinde Aesch.

6.3 Erhebung Infrastrukturbeitrag

Gestltzt § 2 Abs. 3 des kantonalen Gesetzes tiber die Abgeltung von Planungsmehrwerten wird fiir die Quar-
tierplanung "Stein — 2" fiir die Nutzung der Erganzungsbauten ein Infrastrukturbeitrag erhoben. Der Infrastruk-
turbeitrag wird vollumfanglich fur die Einrichtung (Planung/Realisierung) einer Begegnungszone auf der Trau-

gott Meyer-Strasse verwendet.

Die Erhebung sowie die Verwendung werden im Quartierplan-Vertrag sichergestellt (siehe Kap. 6.5)

6.4 Errichtung einer Begegnungszone auf Traugott Meyer-Strasse

In Absprache mit der Gemeinde wird, im Zusammenhang mit der baulichen Verdichtung durch die Quartier-
planung "Stein — 2" und der damit verbundenen Aufwertung des Wohnumfelds Uber das Areal der Quartier-

planung hinaus, die Traugott Meyer-Strasse umgestaltet und eine Begegnungszone eingerichtet.
§ { N F ‘ I !_"“‘— —r—
- £z { - Ty — bl

4 in et

{\"““J“‘- g | Die Begegnungszone beginnt bei der Tiefgara-
| geneinfahrt und zieht sich bis zum Knoten Im
L. Sunnefald. Der Bereich der Begegnungszone
al kann platzartig unter Einbezug der Parzelle
3957 ausgestaltet werden. Das Trottoir wird
f auf die Ebene der Strasse abgesenkt. Dabei
wird zur optischen Markierung ein Gehbereich
- mittels Schalenstein beibehalten.
e | Die Trottoirliberfahrten beim Knoten Traugott
Meyer-Strasse - Baselweg und beim Knoten
| Traugott Meyer-Strasse - Herrenweg dienen
der Verkehrsberuhigung. Fussganger haben auf
31 ] Trottoiruberfahrten Vortritt gegenuber dem
|| F=. ' Verkehr, der das Trottoir iberquert.
]

LEGENDE

B strassenbelag

Trottoirbelag
| e i Platzbelag

-

g Griinflachen

= (Staudenpflanzungen,
Blumenwiesenansaaten,
Parklets)

¥

!.....--.. ——
Abb. 10: Umgestaltung der Traugott Meyer-Strasse mit Einrichtung einer Begegnungszone
Zur Finanzierung (Planung/Realisierung) der Begegnungszone ist der fiir die Quartierplanung zu erhebende

Infrastrukturbeitrag vollumfanglich zu verwenden (siehe Kap. 6.3). Die Sicherstellung der Verwendung des

Infrastrukturbeitrags erfolgt durch den Quartierplan-Vertrag (siehe Kap. 6.5).
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6.5 Reglungsbedarf fiir die Quartierplanung "Stein 2"

Zur Sicherstellung der Bebauung sowie der Funktionalitdt der Quartierplanung kénnen ergénzende privat-

rechtliche Regelungen erforderlich sein. Die Regelung dieser allfallig erforderlichen privat-rechtlichen Belange

erfolgt mittels Quartierplan-Vertrag geméss § 46 Abs. 2 RBG-BL, mit welchem die Grundlage fir die entspre-

chenden Eintragungen im Grundbuch hergestellt wird. Die Genehmigung einer Quartierplanung erfolgt nur

dann, wenn die erforderlichen privat-rechtlichen Regelungen in einem Quartierplan-Vertrag sichergestellt sind.

Mit dem Quartierplan-Vertrag werden u.a. folgende Themen behandelt:

- Generalklausel fur Dienstbarkeiten zwecks Realisierung und Funktion innerhalb der Quartierplanung

- Auslagerung Parkierungsbedarf innerhalb der Quartierplanung

- Infrastrukturabgabe

- Aufwertung Traugott Meyer-Strasse bzw. Einrichtung einer Begegnungszone
- Neuerstellung und Erweiterung oberirdische Parkierung auf Parzelle Nr. 1120

7. Planungsverfahren

71 Kantonale Vorpriifung

Die Ergebnisse der kantonalen Vorprifung wurden mit Schreiben vom 22. Januar 2018 durch das Amt fir

Raumplanung an den Gemeinderat Aesch mitgeteilt. Die Vorprifungseinwande sind im Anhang 5 zusammen-

fassend aufgelistet und mit der Stellungnahme des Gemeinderates zur Umsetzung kommentiert.

7.2 Mitwirkungsverfahren

Gemass dem gesetzlichen Auftrag von Bund (Art. 4 RPG) und Kanton (§ 7 RBG) fihrte der Gemeinderat

Aesch fur die Quartierplanung "Stein - 2" ein Mitwirkungsverfahren durch.

Daten und Ergebnisse des Mitwirkungsverfahrens

Publikation Mitwirkungsverfahren Amtsblatt Kanton Basel-Landschaft, Nr. 23:
Wochenblatt Birseck, Ausgabe Nr. 23:
Homepage der Gemeinde Aesch (Rubrik "Aktuelles"):

Informationsveranstaltung 13. Juni 2018

Mitwirkungsfrist 14. Juni — 16. Juli 2018
Mitwirkungseingaben 5 Mitwirkungseingaben

Publikation Mitwirkungsbericht Wochenblatt Birseck, Ausgabe Nr. 7:

Homepage der Gemeinde Aesch (Rubrik "Aktuelles"):

Orientierung iberarbeitete Quartierplanung

6. Juni 2018
7.Juni 2018
8. Juni 2018

14. Februar 2019
14. Februar 2019

25. Februar 2019
11. Januar 2024

Die Anliegen der Mitwirkungseingaben werden im Mitwirkungsbericht behandelt. Der Mitwirkungsbericht war

nach erfolgtem Publikationshinweis ab dem 14. Februar 2019 zur Einsichthahme bei der Bauabteilung ein-

sehbar und kann online eingesehen bzw. heruntergeladen werden.
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Anlasslich der Veranstaltung vom 25. Februar 2019 wurde seitens Gemeinde Uber die Anpassungen aufgrund

des Mitwirkungsverfahrens orientiert. Zudem wurde damit verbunden darauf hingewiesen, dass das ange-

passte Bebauungskonzept die Grundlage fur die Quartierplan bildet, welcher der Gemeindeversammlung zur

Beschlussfassung vorgelegt werden soll.

Stand 17.05.18

A

- magliche Erweiterung
der Erschliessung und
der Balkone

B:

- Neubau

- 8 Geschosse

- 5 Whg / Geschoss

C-E-G:
- Bestandsbau

D:

- Neubau

- 9 Geschosse

- 3 Whg / Geschoss

F:

- Erweiterung

- 6 Geschosse

- 3 Whg / Geschoss

H:

- Neubau

- 7 Geschosse

- 3 Whg / Geschoss

I

- mogliche Erweiterung
der Balkone

———=L 6
E/k 7’=.»s-mr._n-1.m.r__ Strassa :
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+ Lt 4 : | —
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Abb. 11: Stand Bebauungskonzept im Mitwirkungsverfahren

Stand: 16.6.2023

A

- mégliche Erweiterung
der Erschliessung und
der Balkone

B:

- Neubau

- 8 Geschosse

-4 Whg ! Geschoss

C-E-F:
- Sanierung

O

- Neubau

- 9 Geschosse

- 3 Whg ! Geschoss

G:
- Bestandsbau

H:

- Neubau

- 4 Geschosse

-4 Whg ! Geschoss

It
- mégliche Erweiterung
der Balkone

Abb. 12: Stand Bebauungskonzept nach Bereinigung aufgrund Mitwirkungsverfahren

Batalraly |
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Im Wesentlichen wurden folgende Anpassungen vorgenommen:

- Reduktion Geb&udelange und damit Reduktion Grundflache bzw. Fussabdruck beim Bau B

- Verzicht auf Aufstockung beim Bau F (nur Sanierung der bestehenden 4-geschossigen Bestandbaute

- Verzicht auf 7-geschossiger Anbau H direkt anschliessend an Bestandbaute G, stattdessen 4-geschossi-
ger Neubau H parallel zum Herrenweg angeordnet

- Vorsehen einer Option eines Anschlusses der Einstellhalle an den Pfeffingerring (Hinweis: Anschluss an

Pfeffingerring wird gemdss Abkldrungen vom kantonalen Tiefbauamt nicht zugestanden) bzw. Uber die

nérdliche angrenzende Parzelle mit Anschluss an den Andlauring
- Ausbildung eines Aufenthaltsbereichs in zentraler Lage (siehe Kapitel 4.2.4)

Mit den Anpassungen an dem Bebauungskonzept aufgrund des Mitwirkungsverfahrens wurde auch das bau-

liche Nutzungsmass der Quartierplanung um rund 10 % (entspricht rund 2'750 m?) reduziert.

7.3 Beschlussfassung
... ausstehend

7.4 Auflageverfahren
... ausstehend

8. Genehmigungsantrag
... ausstehend
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Anhang 1

Donna 4

Auszug aus dem Beschlussprotokoll der kantonalen Arealbaukommission vom 29.05.2017

EINBEGANAFN
Kantenale Fachkommission zur i BASEL £
Beurteilung von Arealiiberbauunge Fa— =
Rhsatifnstrasse 29 rj |] HM [U“ LAN DSC HA FT l
Postfach
4410 Liestal BAU- UND UMWELTSCHUTZDIREKTION
T 0615525933 AMT FUR RAUMPLANUNG

raumplanung@bl.ch

Gemeinderat Aesch
4147 Aesch

Liestal, 29. Mai 2017

Quartierplanung ,,Stein — Traugott Meyer-Strasse“, Aesch
Auszug aus dem Beschlussprotokoll der Kantonalen Arealbaukommission (ABK)

Sehr geehrte Damen und Herren

Die kantonale Fachkommission zur Beurteilung von Arealliberbauungen (Arealbaukommission) hat
an ihrer Sitzung vom 04.05.2017 die obgenannte Quartierplanung behandelt. Nachdem das Be-
schlussprotokoll dieser Sitzung als genehmigt gilt, erlauben wir uns, Sie lber das Ergebnis wie
folgt zu orientieren:

Erwdgungen

- Die ABK begriisst das vorgestellte Projekt, welches einen bestehenden QP nachverdich-
ten soll.

- Fiir die Gestaltung des Aussenraums sind stadtsoziologische Uberlegungen miteinzube-
ziehen und eine Verbesserung der Okologie anzustreben. Der Beizug eines Landschafts-
architekten wird empfohlen.

- Die Nutzung des Erdgeschosses fur andere als Wohnzwecke kann die Nutzung des
Aussenraums beeinflussen und ist zu prifen.

- Die Erarbeitung eines Richtprojektes fur die Beziehung zwischen Bauten, Nutzung und
Aussenraum wird empfohlen.

Beschluss
:f:  Das vorliegende Projekt wird unter Beriicksichtigung der vorstehenden Erwégungen zur Wei-
terbearbeitung empfohlen.

Freundliche Griisse

I.A. der Protokollfiihrung

ncellotti

P
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Anhang 2 Behandlung der Erwagungen der kantonalen Arealbaukommission

— Begriissung Projekt, welches einen bestehenden QP nachverdichten soll.

Kenntnisnahme

— Einbezug von stadtsoziologischen Uberlegungen fiir die Gestaltung des
Aussenraumes. Verbesserung der Okologie ist anzustreben.

— Empfehlung: Erarbeitung Richtprojekt fiir die Beziehung zwischen Bauten,
Nutzung und Aussenraum

— Empfehlung: Beizug Landschaftsarchitekt

Diese aufgefiihrten Aspekte werden im Rahmen der Projektierung fiir die Bau-
gesuchseingabe behandelt. Mit dem Umgebungsplan ist der entsprechende
Nachweis zu erbringen.

Fur die Aussenraumgestaltung wurde eine Landschaftsarchitekt beigezogen.

— Es ist zu priifen, wie die verschiedenen Erdgeschossnutzungen den Aus-

senraum beeinflussen.

Die Erdgeschossnutzungen des Bebauungskonzeptes von Flubacher-Nyfe-
ler+Partner Architekten AG sind plausibel und schliissig. Weiter ist anzumerken,
dass seitens der Gemeinde keine Interessen und Wiinsche fiir spezielle EG-
Nutzungen bestehen
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Anhang 3 Bericksichtigung der Vorgaben aus der kantonalen Richtplanung

S2.1 Siedlungsentwicklung nach Innen

— Siedlungsentwicklung nach innen (Optimierung der Nutzung). s2.1-PG-c

Mit der Quartierplanung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Nachverdichtung einer bestehenden Wohniiberbauung hergestellt und damit die
Innenentwicklung gefordert.

— Verdichtete Bauweise und Nachverdichtungen sollen inshesondere an
mit OV erschlossenen Lagen quartier- und umweltvertraglich (massge-
schneidert) erfolgen. s2.1-PG-b

Das Areal liegt nicht im direkten Umfeld zu einer 6V-Haltestelle und befindet sich
daher der 6V-Giteklasse C (siehe Kapitel 5.2.1). Die Nachverdichtung ist auf-
grund der Beurteilungen durch die Gemeinde und die kantonale Arealbaukommis-
sion als zweckmassig einzustufen. Zudem befindet sich das Areal im Nahbereich
zur Schulanlage Neumatt sowie in Nachbarschaft zu den Naherholungsanlagen
Léhrenacker.

Eine Beurteilung der Umweltvertraglichkeit im Sinne einer Umweltvertraglichkeits-
priifung ist aufgrund der Schwellenwerte nicht erforderlich.

L1.3 Naturgefahren

— Gemeinden beriicksichtigen die Gefahrenhinweiskarten und Gefahren-
karten bei ihrer raumwirksamen Tétigkeit. Sie legen die notwendigen
planerischen und baurechtlichen Schutzbestimmungen in ihren Richt-
und Nutzungsplanen fest. L1.3-PG-b

In den Gefahrenhinweiskarten werden fiir das Quartierplan-Areal keine Naturge-
fahren ausgewiesen (siehe Kapitel 5.5.1).

VE2.1 Energie

- Effizienter Einsatz von Energie. VE2.1-PG-a

— Nutzung ortsgebundener Abwarme. VE2.1-PG-bic

— Nutzung drtlich ungebundener Umweltwarme. VE2.1-PG-e

Festlegung MINERGIE-Standard (siehe Kapitel 4.2.6).

Bezliglich der Warmeerzeugung ist ein umweltfreundliches und energiesparen-
des bzw. energieeffizientes Konzept vorzusehen.

Zudem wurde in den Bestimmungen definiert, dass der kommunale Energiesa-
chplan der Gemeinde Aesch zu berticksichtigen ist (siehe Kapitel 4.2.6).
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Anhang 4 Beriicksichtigung der Vorgaben aus der kommunalen Richtplanung der Gemeinde Aesch

S5 Erhéhung der Einwohnerzahl auf 10500

b) Aesch mobilisiert zur Deckung der absehbaren Wohn- und Arbeitsraum-
nachfrage die inneren Reserven des heutigen Baugebietes. Dies erfolgt
mit Umnutzungen, Nachverdichtungen und mit dem Uberbauen von

freien Baufeldem. [....]

Mit der Quartierplanung wird mit einer Nachverdichtung zusétzlicher Wohnraum
von rund 70 Wohnungen geschaffen.

Mit der Quartierplanung wird vorhandenes Baupotential aktiviert

S 6 Entwicklung auf Infrastruktur abgestimmt

Bei Neueinzonungen, Umnutzungen und Nutzungsverdichtungen ist der
Nachweis zu erbringen, dass die vorhandene und geplante Infrastruktur
(Strassenverkehr und Offentlicher Verkehr, Werkleitungen, Energie etc.) die
Mehrbelastung bewéltigen kann

Die mit dieser auf das QP-Areal beschrénkte Nutzungsverdichtung kann mit der
vorhandenen Infrastruktur problemlos aufgenommen werden

S11 Schwerpunkte der Wohnentwicklung

a) Alle Raumplanungs- und Baumassnahmen der Gemeinde zielen darauf
hin, die Wohnqualitét von Aesch zu halten und gezielt weiter zu fordern.

[-]

Wird mit der Quartierplanung umgesetzt.

¢) Bei der Beurteilung resp. der Realisierung von Gesamtiiberbauungen
(Quartierpléne) steht die Realisierung von qualitativ hoch stehendem
Wohnraum (iber der kurzfristigen Gewinnmaximierung (hohe Wohnqua-
litat, Ausstattung mit Infrastrukturen wie Spielplétzen, Frei- und Griinfl4-
chen fiir Begegnungen, gute Erschliessung zu Fuss, mit dem 6V und mit
dem Velo usw.).

Wird mit der Quartierplanung umgesetzt.
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Quartierplanung "Stein — 2" Planungsbericht
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Anhang 5 Berlcksichtigung der Ergebnisse aus der kantonalen Vorprifung

Zusammenstellung der Anliegen Vorpriifung zusammengefasst Stellungnahme Gemeinderat Umset-
Vorpriifungsergebnisse zung
Thema/Zone/Paragraf

1 Allgemeines

Zwingende Vorgabe — Screening der Transportrisiken Wurde erstell. v
Durch Projektrealisierung Zubringer Pefferring wird Pfeffingering als Kantonsstrasse aufklassiert.
Zwingende Vorgabe — Eintrag der Nutzungsrechte im Grundbuch Sacherhalt bekannt, Kenntnisnahme Kenntnisn.
Fir Parkplatze auf Fremdparzellen sind Nutzungsrechte, Geh. und Fahrrechte im Grundbuch ein-
zutragen.
- Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstinde Sacherhalt bekannt, Kenntnisnahme Kenntnisn.
Bauprojekt muss gesetzliche Grenzabstande geméss 90 RGB einhalten.
Empfehlung - Namenséanderung Name wird beibehalten. *

Da die vorhergehende Planung Stein 2. Etappe bezeichnet wurde, wird empfohlen - um Verwirrung
zu vermeiden - den Namen zu dndern.

2 Quartierplan

Zwingende Vorgabe — Baulinienfestlegung Sacherhalt bekannt, Kenntnisnahme v
Alle notwendigen Baulinien miissen im QP-Plan festgelegt werden, da es keine separaten Baulini-
enplan gibt.
Zwingende Vorgabe — Gesetzlicher Abstand zu Kantonsstrassen Sacherhalt bekannt, Kenntnisnahme Kenntnisn.

Baubereich D bzw. die sich darin befindende Baute muss mindestens 5.00 Abstand zum Pfefferring

einhalten.
Zwingende Vorgabe - Festlegung Baumstandorte Wird nicht umgesetzt, im Reglement sind verschiedene %
Im Quartierplan sind unter Beriicksichtigung der bestehenden Bdume Vorgaben zu Lage und Anzahl S,:;lfg/lf:;ze far die Bepflanzung und dabei auch fir Baume

neuer Baumstandorte zu machen. Bdume sind wichtige Gestaltungselemente und leisten einen
wichtigen Beitrag u.a. fiir ein vorteilhaftes Mikroklima innerhalb des Siedlungsraumes.
Beriicksichtigung Grundwasser bei Geschosszahlen Sacherhalt bekannt, Kenntnisnahme Kenntnisn.

Das Projekt muss die Vorgaben vom GSchG Art. 43 und GSchV Anhang 4 Ziff. 211 zu ber(icksich-
tigen. Demnach kann die geplante Geschosshéhe nur dann realisiert werden, wenn die Fundati-
onsweise oder Einbautiefe das Grundwasser nicht tangiert. Ist die nicht méglich muss das Projekt
So angepasst werden, dass der Gewdsserschutz gewabhrt bleibt.

Berticksichtigung archéologische Schutzzone Sacherhalt bekannt, Kenntnisnahme Kenntnisn.

Ein Bereich des Quartierplans tangiert eine Archdologische Schutzzone, fir Bodeneingriffe in
diesem Bereich ist eine Bewilligung der Archdologie Baselland einzuholen.

Hinweis — Abstimmung Parkierungsangebot auf Erreichbarkeit Gemdss zwischenzeitlicher Ricksprache mit TBA kann fir %

Um weiterhin eine gute OV-Erschliessung zu gewdhrleisten, wird im Zeitraum 2022-2025 das OV OP-Aree/i; ki;"e Red%(ﬁo" éﬁr PP-Bedart fiir die Wohnnut-
Angebot erweitert. Die Parkplatzkapazitét kann daher um den Faktor 0.8 reduziert werden. Zung geftena gemacht weraen.

Zwingende Vorgabe

Empfehlung

3 Quartierplanreglement

Empfehlung - §5 Gestaltung der Bauten Abs. 2 private Griinflachen Wird nicht berdicksichtigt (Empfehlung) x
Zum Schutz der Végel vor Kollisionen sind an den Glasfassaden Vorkehrungen zu treffen.
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Zwingende Vorgabe

Zwingende Vorgabe

Empfehlung

Zwingende Vorgabe

4 Planungs- und Begleitbericht

Zwingende Vorgabe

5 Planerische Randbedingungen

Zwingende Vorgabe

Zwingende Vorgabe

Zwingende Vorgabe

Zwingende Vorgabe

Zwingende Vorgabe

§6 Nutzung und Gestaltung des Aussenraumes

Werden die Griinflichen einzelnen Wohnungen zur privaten Nutzung zugeteilt sollte diese im Reg-
lement und Plan festgehalten werden. Weiter miissen Bestimmungen zur Gestaltung festgehalten
werden.

§ 6 Nutzung und Gestaltung des Aussenraumes: Abs. 5 Bepflanzung

Der Reglementstext ist um die Formulierung «einheimische» und standortgerechte Arten... und
«fachgerecht» zu pflegen.... zu ergénzen.

§ Erschliessung und Parkierung: Punkt 4 Mobilitdtskonzept

In Hinblick auf §70 RBV, welcher zuk(inftig ein Verkehrs- und Mobilitidtsgutachten bereits auf Studie
der Quartierplanung fordert, muss entsprechendes Mobilitédtskonzept erstellt werden.

§ 8 Energieeffizienz: Absatz 2 Energiestandard

Umformulierung der Aussage zum Energiestandard aufgrund einer Neudefinition der Minergie-
Kennzahl.

§9 Larmschutz

Im Larmschutznachweis wurde eine Uberschreitung der Grenzwerte festgestellt, daher muss das
Reglement mit Vorgabe betreffend Nachweis im Baugesuchverfahren ergdnzt werden.

Aussenraum
Ergdnzung Erlduterungen zum dkologischen Ausgleich

Parkierung

Bei der Baugesuchseingabe muss ein Parkplatznachweis fiir den gesamten QP-Perimeter abgege-
ben werden, zu diesem Zeitpunkt werden die erforderlichen Stellplétze eruiert.

Ldrmschutz

Der Ldrmschutznachweis ist zu (iberarbeiten.

Verkehrsgutachten

Das Verkehrsgutachten ist um eine Darstellung der durch die Quartierplanung erwarteten Verkehrs-
erzeugung, ihre Auswirkung auf das umliegende Kantonsstrassennetz und einer Beurteilung der
Vertrdglichkeit zu ergénzen.

Larmgutachten

Die Emissionsdaten im Ldrmgutachten sind anzupassen, der Strassenverkehrsldrm vor der Sanie-
rung soll gestrichen werden.

Ldrmgutachten

Streichung der Vorgabe geschlossener Bristungen als Massnahme, dafiir allgemeiner Hinweis auf
notwendige Massnahmen zum Larmschutz am Gebé&ude.

Wird entsprechend ergénzt.

Wird mehrheitlich angepasst (ohne "einheimische”).

Gemdss zwischenzeitlicher Riicksprache mit TBA kann fiir
QP-Areal keine Reduktion fiir PP-Bedarf fiir die Wohnnut-
zung geltend gemacht werden.

Wird entsprechend angepasst.

Wird entsprechend angepasst.

Bereits enthalten (siehe Kap. 5.4.5, der Einwand der Vor-
priifung bezieht sich auf Kapitel 4.2.4, hingegen sind im Ka-
pitel 5.4.5 Erlduterungen zum dkologischen Ausgleich ent-
halten.

Vorgabe In Planungsbericht aufgenommen.

Wird iberarbeitet.

Wird ergénzt.

Wird ergénzt.

Wird ergénzt.

()

()
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