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Quartierplan Cheddite Il

Kurzinformation

Das Areal der Quartierplanung umfasst die Parzellen Nr. 1812
(Liestal) und 384 (Lausen) mit einer Flache von ca. 28'300 m2. Es
befindet sich zwischen der Ergolz, der Heidenlochstrasse (Liestal)
und der Weidmattstrasse (Lausen) am Fusse der bewaldeten
Hugelzige des Sigmunds (Liestal) und Chilchbergs (Lausen). Die
Gemeindegrenze verlauft in ungefahr mittlerer Lage und unterteilt
somit das Areal in fast zwei gleich grosse Teilflachen.

Das Areal diente bis 1999 als Produktionsstandort der Sprengstoff-
Fabrik "Cheddite" und lag seit der Betriebsschliessung brach. Die
Aufrechterhaltung einer Gewerbenutzung war an diesem Standort
sowohl fir beide Gemeinden wie fir die Grundeigentiimer aus
raumplanerischer und wirtschaftlicher Sicht nicht sinnvoll. Die Stadt
Liestal und die Gemeinde Lausen unterstitzten daher eine
Nachnutzung mit einer Wohnuberbauung. Im Jahr 2005 wurden fir
beide Gemeindegebiete die Quartierplan-Vorschriften "Cheddite" fiir
eine Wohnuberbauung erlassen, welche aber nicht umgesetzt
werden konnte.

Bei der vorliegenden neuen Wohntberbauung handelt es sich um
ein vollstédndig neues stadtebauliches Konzept, welches grossere
Realisierungschancen haben soll.
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Quartierplan Cheddite Il — Teilgebiet Stadt Liestal




Antrag Der Einwohnerrat beschliesst die Quartierplanvorschriften Cheddite
I, bestehend aus:

— Quartierplanreglement ,Cheddite I, Teilgebiet Liestal”,
Stand 06.09.2016

— Quartierplan ,Cheddite II*, (Teilgebiet Stadt Liestal),
Situation und Schnitte 1:500 vom 06.09.2016

— Mutation Zonenplan Siedlung, Liestal
(Parz. Nr. 2402 und 3227), Stand 06.09.2016

Liestal, 27. September 2016

Fir den Stadtrat Liestal
Der Stadtprasident Der Stadtverwalter
Lukas Ott Benedikt Minzer




DETAILINFORMATIONEN

1. Ausgangslage / Rechtsgrundlage

QP-Perimeter

* Das Quartierplanareal umfasst die Parzellen Nr. 1812 (Liestal) und 384 (Lausen) mit ei-
ner Gesagntfléche von ca. 28'300 m2. Die Parzelle 1812 hat eine Grundbuchfliche von
11788 m”.

* Innerhalb des Perimeters besteht der im Jahr 2005 inkraftgetretene Quartierplan ,Ched-
dite*, welcher nicht realisiert wurde und deswegen eine Neuplanung erforderlich ist.

Ordentliches Quartierplanverfahren
» Der Einwohnerrat beschliesst die Quartierplanvorschriften ,Cheddite 11
» Der Regierungsrat genehmigt die Quartierplanvorschriften

Planungsteam
* Quartierplanung: Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner, Lausen

Stadtebauliches Konzept: Diener & Diener Architekten, Basel
Landschaftskonzept: Vogt Landschaftsarchitekten AG, Ziirich
Larmschutz und Verkehr: Gruner AG, Ingenieure und Planer, Basel
Gewasserraum und Naturgefahren: Hintermann & Weber AG, Reinach

Investor
* Arealentwicklung: Losinger Marazzi AG, Immobilienentwicklung, Niederlassung Basel
* Investitionsvolumen: nicht bekannt

2. Losungsvorschlag / Projektbeschrieb
Bebauungs- und Nutzungskonzept

Allgemein:
* Ausnutzungsziffer (Teil Liestal): 87.7 %

« Bruttogeschossfliche (Teil Liestal): 10200 m?

* Nutzungsart: Wohniiberbauung mit 70 Wohnungen (Teil Liestal) und 117 Wohnungen
(Teil Lausen)

* Wohnnutzung geméss § 21 Abs. 1 RBG sowie nicht stérende Nutzungen

» Die Wohnungen werden im Sinne von § 108 Abs. 2 RBG hindernisfrei erstellt.

Abweichung vom bisherigen Quartierplan

Auf dem Quartierplanareal besteht der rechtskraftige Quartierplan Cheddite. Ein Vergleich
mit der Regelbauweise entfallt somit. Den einzelnen Baubereichen wurden in den Quartier-
plan-Vorschriften maximale Bruttogeschossflachen zugewiesen.

Damit ist das bauliche Nutzungsmass pro Baubereich klar definiert. Fiir die gesamte Quar-
tierplanung ergibt sich eine maximale Bruttogeschossflache (BGF) von gesamthaft 25'050
m2. Fur den Teilbereich der Stadt Liestal belauft sich die BGF auf 10’200 m2 und fiir den
Teilbereich der Gemeinde Lausen auf 14'850 m2. Daraus resultieren folgende Ausniit-
zungsziffern (zum Vergleich sind auch die Kennwerte der bisherigen Quartierplanung auf-
gefihrt):
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* Vorbehaltich Permeterberemgung aufgrund ausstehendem neuen Bau- und Baulinenplan Hedenlochstrasse (Lestal)
* inkl. Parzelle Nr 3227
*** mkl. Teilfiache der Parzelle Nr 1004

Demographische Entwicklung

Auswirkungen auf die demographische Entwicklung (nur Teil Liestal)

- Anzahl Wohnungen 70
- Personen pro Wohnung 3

- Personen total 210
- Kinder pro Wohnung 1

- Kinder und Jugendliche 0 bis 18 70

Auswirkungen auf den Schulraumbedarf im Schulkreis Gestadeck

* Im Zusammenhang mit den Quartierplanungen "Altbrunnen”, "Grammet" und ,Heiden-
weid" im naheren Umfeld zur Quartierplanung "Cheddite II" ergibt sich bei der Stadt Lie-
stal ein Bedarf fir einen Kindergarten. Bei der Quartierplanung "Grammet" sind in der
aktuellen Planung 2 Kindergarten vorgesehen und geplant.

Auswirkungen auf ,Steuern und Finanzausgleich"
* Ausgleichsniveau CHF 2‘400/Einwohner
« Steuerertrag plus Finanzausgleich bei 210 Personen: TCHF 504

Verkehr

Erschliessung motorisierter Individualverkehr

Zubringer

» Die Erschliessung erfolgt fiir das Teilgebiet der Stadt Liestal Gber die Heidenlochstrasse
und fiir das Teilgebiet Lausen Uber die Weidmattstrasse.

Ausbau der Erschliessung

» Ein vorgesehener fritherer Ausbau der Heidenlochstrasse wurde durch die Stadt Liestal
nicht weiter verfolgt und damit zusammenhéngende Flachenabtretungen nicht vollzogen.
Die Stadt Liestal beabsichtigt nun aufgrund zahlreicher Quartierplanungen im Gebiet
Heidenloch und aufgrund des Strassenzustandes einen Ausbau der Heidenlochstrasse.
Als Grundlage dazu soll ein neuer Bau- und Strassenlinienplan erlassen werden. Die ge-
plante Linienfiihrung ist im Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) fiir das Teilgebiet
der Stadt Liestal orientierend dargestellt.

» Die Durchfahrtssperre fiir den motorisierten Individualverkehr sowohl auf der Weid-
mattstrasse wie auf der Heidenlochstrasse bleibt bestehen. Entgegen der urspringlich
vorgesehenen Durchfahrtsméglichkeit in der unterirdischen Einstellhalle fiir Bewohner
des Quartierareals wird auf Wunsch der Gemeinde Lausen die Einstellhalle baulich ge-
trennt.



* Mit einer mdglichen neuen Haltestelle entlang der Heidenlochstrasse und der darauf ver-
kehrenden Buslinie kénnte die Erschliessung mit dem &ffentlichen Verkehr verbessert
werden.

Parkplatze
» Die Parkierung erfolgt mittels einer zwischen den Gemeinden baulich getrennten Ein-

stellhalle sowie Parkflachen entlang der Heidenloch- und Weidmattstrasse.

» Stammparkpléatze werden primér in der unterirdischen Einstellhalle angeordnet, Besu-
cherparkplatze primar oberirdisch. Die Realisierung der Parkplétze hat auf dem jeweili-
gen Gemeindeteilgebiet zu erfolgen, auch bei einer etappenweisen Realisierung.

» Gemass Verkehrsgutachten der Firma Gruner AG sind auf dem Cheddite-Areal insge-
samt 294 Pkw-Stellpldtze nachzuweisen, wovon 68 Besucherplatze. Auf dem Teilgebiet
Liestal sind 81 Stellpléatze und 24 oberirdische Besucherparkplatze vorzusehen.

Langsamverkehr
Radrouten
» Entlang der Heidenlochstrasse und der Weidmattstrasse verlduft eine Kant. Radroute.

Veloabstellplatze
» Uberdachte Velo-Abstellplatze werden mdoglichst nahe an den Wohngebauden angeord-
net. Die Veloabstellplatze fir Besucher werden oberirdisch erstelit.

Fussverkehr
» Entlang der Heidenloch- und der Weidmattstrasse verlduft eine Wanderwegverbindung.
Das Quartierplan-Areal ist direkt an das Rad- und Fusswegnetz angebunden.

Offentlicher Verkehr

Bus

= Aufgrund der aktuellen Entwicklung durch Quartierplanungen im Gebiet Heidenloch so-
wie auch fur das Cheddite-Areal soll eine zusatzliche Haltestelle der Buslinie 78 einge-
richtet werden. Zu klaren sind die Lage und der Realisierungszeitpunkt.
Die néachste Bushaltestelle an der Heidenlochstrasse in 500 m Distanz zum Quartier-
planzentrum ist in 5-7 Minuten zu Fuss erreichbar. Der Bahnhof Liestal mit der S-
Bahnhaltestelle, den Interregio-Verbindungen und der Endhaltestelle der Waldenbur-
gerbahn sowie verschiedenen Buslinien bilden einen regionalen Hauptverkehrsknoten-
punkt, welcher mit dem Bus in ca. 5 Minuten erreichbar ist.

Larm

Larmempfindlichkeitsstufe (LES)
* Fur das Quartierplan-Areal gilt die Larm-Empfindlichkeits-Stufe (LES) Il

Larmbelastung
» Auf der sudlichen Seite des Quartierplan-Areals verlauft die Hochleistungsstrasse A22.

Infolge dieser Verkehrsbelastung gilt das Gebiet als larmvorbelastet.

* Der Larmschutz kann entweder durch die Anordnung von Rdumen oder bei Liftungsoff-
nungen durch bauliche oder gestalterische Massnahmen sichergestellt werden.

* Gemass Larmgutachten der Firma Gruner AG ist entlang der A22 eine Larmschutzwand
von 2.5 m auf einer Lange von rund 360 m erforderlich. Mit dieser Massnahme kénnen
Grenzwertuberschreitungen an einzelnen Gebaduden auf maximal 5 dB reduziert werden.
An den betreffenden Fassaden bzw. Geschossen kann mit Massnahmen am Geb&dude
auf die verbleibende Grenzwertiiberschreitung reagiert werden. In der Quartierplanung



missen somit keine Massnahmen zur Sicherstellung des Larmschutzes definiert werden.
Es ist jedoch im Quartierplan-Vertrag die Realisierung und der Realisierungszeitpunkt
der erforderlichen Larmschutzwand entlang der A22 sicherzustellen sowie der Kosten-
trager zu definieren.

Freirdume / Okologie / Naturgefahren

Freirdume

Der Aussenraum wird in verschiedene Freirdume gegliedert, u.a. die Uferschutzzone,
Grunflachen und verschiedene Freirdume.

Mit der Realisierung der Quartierplanung sind Spiel- und Aufenthaltsnutzungen mit den
entsprechenden Einrichtungen vorzusehen.

Okologie

Aussenraumgestaltung durch differenzierte vernetzende Griin- und Freiraumgestaltung
Renaturierung des Windentalbachlis mit Ausscheidung einer Uferschutzzone

Definition einer Griinflichenziffer fiir das Quartierplanareal (20 %)

Ausscheidung einer durchgéngigen Uferschutzzone entlang der Ergolz

Naturnahe Gestaltung und Strukturierung der Grinflachen mit verschiedenen Bepflan-
zungselementen (Straucher, Einzelbdume, Baumgruppen)

Bepflanzung mittels standortgerechten, einheimischen Arten

Wege und Platze soweit technisch mdglich und sinnvoll mit wasserdurchlassigen Mate-
rialien gestalten

Fir Bepflanzungen ausschliesslich standortgerechte, einheimische Arten verwenden
Anpflanzungen mit Arten, die zu invasiven Neophyten zahlen, sind nicht zuldssig
Extensive Begriinung der Flachdacher mit Saatmischung aus einheimischen Arten

In der Uferschutzzone eine ufertypische Vegetation anlegen

Als weitere 6kologische Massnahmen werden angerechnet:

Hecken und Ruderalbepflanzungen zu 100 %

Extensive Dachbegriinung, Begriinung von vertikalen Bauteilen (z.B. Fassaden, Mau-
ern), befahrbare Griinflaichen (wie z.B. Rasensteine) zu 50 %

Kronenbildende Baume zu 10 m2 pro Baum

Nisthilfen zu 2 m2 pro Nisthilfe

Naturgefahren
Hochwasserschutz / Rutschgefahr / Steinschlag

Gemass Gefahrenkarten ist das Planungsgebiet teilweise von gravitativen Naturgefahren
durch Uperschwemmung und spontane Rutschungen betroffen.

Bei der Uberschwemmung geht die Gefahrdung durch die Ergolz sowie durch eine be-
grenzte Durchlasskapazitat der bestehenden Dole des Windentalbachlis aus.

Entlang der Weidmattrasse in Lausen besteht eine Gefahrdung durch Rutschungen. Auf
Empfehlung des Amts fiir Raumplanung wurden Naturgefahrenzonen im Quartierplan
ausgeschieden und Schutzbestimmungen formuliert. Zudem wurden Fliesstiefenkarten
im Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) dargestelit.

Es wurden alle Gefahrenstufen (erheblich, mittel und gering) fir die vorhandenen Gefah-
renarten (Uberschwemmung und Rutschung) in den Quartierplanvorschriften umgesetzt.



Energie

Energiestandard

* Neubauten sind im MINERGIE-Standard oder in einem mindestens gleichwertigen Ener-

giestandard zu erstellen.

Energieversorgung

= Fur das Quartierplanareal ist ein Energiekonzept zu erarbeiten, welches eine Minimie-
rung des Energiebedarfs hinsichtlich Warme, Kélte und Elektrizitat zum Ziel hat.

* Inhalt und Umfang des Energiekonzepts sind mit der Stadt Liestal und der Fachstelle
Energie des kantonalen Amtes fiir Umweltschutz und Energie (AUE) vor Einreichung des

Baugesuches abzusprechen.

Massnahmen / Termine

Planungsablauf

Kommunale Vorpriifung

Stadtratsbeschluss

Oeffentliche Mitwirkung

Kantonale Vorprifung

Besprechung Stadt Liestal, Gemeinde Lausen, ARP
Ueberarbeitung, Koordination (BSP), Bereinigung
Stadtratsbeschluss

Ausblick

Einwohnerratsbeschluss
Referendumsfrist

Auflageverfahren

Einspracheverfahren

Genehmigung durch den Regierungsrat

Realisierung Quartierplaniberbauung

Voraussichtliche Realisierung

Quartierplanverfahren

Vorpriifungen Stadt Liestal
Stadtbaukommission (SBK)

Okt. 2014 — Jun. 2015
16. Jun. 2015

04. — 23. Dez. 2015

22. Jun. - 7. Okt. 2015
29. Okt. 2015

Nov. 2015 — Sept. 2016
27.09.2016

4. Q. 2016
ca. Jan./Feb. 2017
1. Q. 2017
1. Q. 2017
2. Q. 2017

ab 2018/2019

* Das stadtebauliche Konzept wurde anladsslich von gemeinsamen Sitzungen der Baupla-
nungskommission Lausen und der Stadtbaukommission Liestal beurteilt. Im Rahmen
dieser Sitzungen sind die verschiedenen Kriterien in die Beurteilungen eingeflossen.
Aufgrund der Mitwirkung auf der Seite der Gemeinde Lausen wurde das Bebauungskon-
zept stédtebaulich angepasst, was eine weitere Beurteilung der Stadtbaukommission er-
forderte. Die Stadtbaukommission hat dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept zuge-

stimmt.



Stadtbauamt

» Das Stadtbauamt hat die Quartierplanvorschriften geprift und verschiedene
Optimierungsvorschlage und Anliegen eingebracht, welche in der vorliegenden Planung
bertcksichtigt wurden.

Vorpriifungen Kanton

Arealbaukommission (ABK)

 Auf die Beurteilung der Arealbaukommission wurde verzichtet, weil die Quartierplanung
bereits durch zwei Fachkommissionen beurteilt wurde.

Denkmal- und Heimatschutzkommission (DHK)

+ Im kantonalen Bauinventar sind die Gebaude auf dem Cheddite-Areal nicht erfasst. Ge-
mass Empfehlung des ARP wurde eine Inventarisierung vorgenommen. Die SBK Liestal
und BPK Lausen kamen zum Schluss, dass zwei Gebaude (Garage, Trafostation) erhal-
ten bleiben sollen und die restlichen Geb&dude nach Abwdgung zwischen Schutzwirdig-
keit und dem Gebot haushélterischer Bodennutzung abgebrochen werden durfen.

Kantonale Vorpriifung

 Die kantonale Vorpriifung wurde vom 22. Juni — 7. Oktober 2015 durchgefiihrt. Das Pro-
jekt musste anschliessend in einigen Punkten Gberarbeitet werden, u.a. mussten ver-
schiedene Baulinien (Wald, Gewasser) erganzt und das Windentalbdchli im Plan voll-
standig dargestellt werden, der Anteil an 6kologischen Massnahmen erhéht, sowie Ge-
fahrenzonen detailliert bezeichnet werden. Die vollstdndige Stellungnahme des Amtes
fir Raumplanung sowie die Zusammenstellung der planerischen Umsetzung ist in einem
separaten Bericht ,Vorpriifungszusammenstellung“ dokumentiert.

Offentliche Mitwirkung

Die offentliche Mitwirkung fand vom 04. — 23. Dezember 2015 statt. Es wurden auf der Sei-
te Liestal zwei Beitrage eingereicht. Mit den Mitwirkenden wurden Gesprache durchgefiihrt

und das Ergebnis in einem Mitwirkungsbericht zusammengefasst. Dieser wurde vom Stadt-
rat beschlossen, den Mitwirkenden zugestellt und 6ffentlich aufgelegt.

Finanzierung
Aufwendungen / Ertrage

Strasseninfrastruktur

Die Quartierplanung Cheddite Il [6st selbst direkt keine Kosten fir einen Ausbau der Infra-
struktur aus. Der geplante Ausbau der Heidenlochstrasse erfolgt unabhéngig von einzelnen
Quartierplanungen und steht im Kontext zur Gesamtentwicklung des Gebiets Heidenloch.

Schulraum

Die demographische Entwicklung des Gebiets Heidenloch erfordert einen Ausbau der
Schulrauminfrastruktur (Kindergarten) im Schulkreis Gestadeck, welcher innerhalb der
Quartierplanung Grammet sichergestellt wird. Dieser Kindergarten kann auch von Kindern
der umliegenden Quartiere (Cheddite, Altbrunnen, Heidenweid) genutzt werden.



Infrastrukturbeitrag

Gemass Stadtratsbeschluss vom 13.12.2011 haben die Grundeigentlimer respektive deren
Rechtsnachfolger fiir die sich aus ,Quartierplanungen im ordentlichen Verfahren®
ergebenden Vorteile einen Infrastrukturbeitrag von CHF 10.-- pro m2 Bruttogeschossflache
(BGF) an die Stadt Liestal zu entrichten.

Infrastrukturbeitrag: maximal CHF 102‘000.-- (10'200 m2 BGF a CHF 10.--)
Die Regelung erfolgt im Quartierplanvertrag.

Verwaltungsaufwand
Die Verwaltung fihrt das Quartierplanverfahren durch und begleitet und unterstiitzt die
Quartierplanverfasser bei der Erarbeitung der Quartierplanvorschriften.

Beilagen / Anhange

Rechtsverbindlich und Bestandteile des Beschlusses:

— Quartierplanreglement ,Cheddite Il, Teilgebiet Liestal*, Stand 06.09.2016

— Quartierplan ,Cheddite II*, (Teilgebiet Stadt Liestal), Situation / Schnitte 1:500 vom
06.09.2016

— Mutation Zonenplan Siedlung, Liestal (Parz. Nr. 2402 und 3227), Stand 06.09.2016

Orientierend / nicht Bestandteil des Beschlusses:
— Planungsbericht vom 06.09.2016 inkl. Anhange 1 — 4 und separate Berichte

Alle Unterlagen auf der Homepage:
www liestal.ch > Departemente/Bereiche > Verwaltung > Stadtbauamt > Planungen/ Plan-

auflagen







Stadt Liestal
Kanton Basel-Landschaft

Quartierplanung "Cheddite — Il, Teilgebiet Liestal"

Quartierplan-Reglement
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Stadt Liestal

Zweck

Ziele

Quartierplanung "Cheddite — Il, Teilgebiet Liestal’

Erlass

Die Stadt Liestal erldsst - gestiitzt auf §§ 2 - 7 und §§ 37 ff. des Raumplanungs- und
Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998 — die Quartierp lan-Vorschriften "Cheddite - 1l
Teilgebiet Liestal". Diese Quartierplan-Vorschriften bestehen aus dem Quartierplan-
Reglement und dem Quartierplan {Situation und Schnitte, 1:500).

Massgebende (ibergeordnete Gesetzgebungen (Kanton, Bund) sind zu beachten und

werden in diesem Quartierplan-Reglement nicht speziell erwahnt.

Zweck und Ziele der Quartierplanung

Der Quartierplan "Cheddite - Il, Teilgebiet Liestal" bezweckt eine geordnete haushalteri-
sche Nutzung des Bodens und die planerische Sicherstellung zur Realisierung einer
Wohniiberbauung in Beachtung der Zielsetzungen nach § 1 Abs. 2.

Mit diesér Quartierplanung werden im Wésentlichen folgende Ziele verfolgtg

a) Sicherstellung einer attraktiven Wohniiberbauung in Be achtung der speziellen Lage
zwischen der Ergolz und dem Waldareal;

b) Sicherstellung einer quartiervertraglichen Siedlungsverdichtung;

¢) Ausbitdung einer stadtebaulichen Einheit mit dsthetischem Gesamteindruck;

d) Ausbildung einer attraktiven Aussenraumgestaltung durch eine differenzierte und ver-
netzende Grlin- und Freiraumgestaltung;

e) Renaturierung des Windentalbéchlis als Kleingewasser struktur mit dazugehdrendem
Uferbereich;

f) Sicherstellung des Raumbedarfs fiir Fliessgewéasser sowie des Schutzes vor Naturge-
fahren;

g) Sicherstellung einer hohen Wohnqualitit unter Beriicksichtigung des Larmschutzes.

Geltungsbereich

§2
Geltungsbereich

§3
Nutzungsart
Nebenbauten

Quartierplan-Reglement

Die Quartierplan-Vorschriften gelten fiir das Areal innerhalb des Quartierplan- Perimeters.
Planelemente ausserhalb des Quartierplan-Perimeters haben lediglich orientierenden
Charakter.

Art der baulichen Nutzung

Fir das Quartierplan-Areal bzw. fir die Hauptbauten gilt die Wohnnutzung geméss
§ 21 Abs. 1 RBG. Neben der Wohnnutzung sind auch nicht stérende Nutzungen zuléssig.

Die Art der Nutzung fiir Nebenbauten sowie fiir die beiden Bestandbauten Nr. 112a und
Nr. 116 richtet sich nach den Quartierbediirfnissen. Es muss sich bei der Nutzung um
siedlungsausstattende Quartierinfrastruktur handeln.

Beschlussfassung Seite 1
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Als anrechenbare Bruttogeschossflache (BGF) gilt die Summe aller dem Wohnen, Arbei-

ten und dem Gewerbe dienenden und hierfiir verwendba ren Geschossflachen. Die Mauer-

und Wandquerschnitte werden mitgerechnet. Bei den Nebenbauten gilt der dussere Ge-

bdudeumriss als Nutzflache.

Zur Bruttogeschossflache (BGF) werden nicht gerechnet:

a)

b)

d)
e)

g)

@ Q
—_— =~

)

Sockelgeschosse, ausser Rdume und Erschliessungsfl dchen in den Sockelgeschos-
sen, welche zu Wohn- und Arbeitszwecken genutzt werden;
Lichtschachte mit einer Tiefe von maximal 1.0 m sind zuldssig, sofern sie nicht mehr
als 20 % der Fassadenabwicklung betragen;
Unterirdische Geschosse, Einstellhallen, die Uberdachung von Einstellhallenrampen
und Rdume im Erdgeschoss, die der Erschliessung der Einstellhalle dienen;
Nebenbauten geméss § 5 Abs. 5;
Uberdeckte, mindestens einseitig offene Bauteile wie Dachterrassen, Gartensitz-
platze, ein- und vorspringende Balkone, Loggias, soweit sie nicht als Laubengédnge
dienen (Balkone und unmittelbar an das Haus anschlie ssende Sitzplétze diirfen all-
seits mit einfach verglasten Elementen versehen werden (Windschutzverglasungen));
Bestehend bleibende Bauten (Geb&dude Nr. 112a und Nr. 116);
Eingangshallen sowie gemeinschaftlich nutzbare Ridume fir Kinderwagen, Velos,
Spielgerdte sowie Waschklichen, Trockenrdume, Schutzraume, Containerrdume,
auch wenn sie sich in Vollgeschossen befinden;
Reduit ohne Fenster mit einer Grundfldche von maximal 5 m? pro Wohneinheit;
Unbeheizte, ganz oder weitgehend mit Isolierverglasung — oder Warmeschutzglas ver-
glaste Zwischenklimardume (z.B. Wintergarten, Veranden) mit maximal 15 m? pro
Wohneinheit, wenn
— Wande und Offnungen zwischen den Zwischenklimardumen und den dahinterlie-
genden Innenrdumen voll isoliert sind;
— natlrliche BelUftungen und Belichtungen sowohl fiir die Zwischenklimardume als
auch fiir die dahinter liegenden Innenrdume sicherge stellt sind;
— die Zwischenklimaraume mit keinerlei Einrichtungen versehen werden, welche sich
fiir die Raumbeheizung eignen. Als solche gelten (unabhéngig vom Energietrager):
— Fussbodenheizungen jeglicher Art;
— statische oder mobile Heizkdrper;
— Schwedendéfen, feste oder mobile Cheminées efc.

Bruttogeschossflache Baubereich A1: 2'400 m?2
Bruttogeschossflaiche Baubereich A2: 2'400 m?
Bruttogeschossflache Baubereich B1: 3'850 m?
Bruttogeschossfldche Baubereich B4: 1'550 m?
Nutzfldche Veloabstellanlagen: 200 m?
Nutzflache Bestandbaute Nr. 112a: 270 m2
Nutzfliche Bestandbaute Nr. 116: 50 m?
Nutzflache fiir weitere Nebenbauten: 100 m?

Zwischen den Baubereichen ist ein Nutzungstransport von maximal 10 % der Bruttoge-

schossfléche zuldssig (Abtretungsflache und Ubertragungsfliche).

Beschlussfassung Seite 2
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Definition Bebauung
mit Hauptbauten

Bauteile, ausserhalb
Baubereichsbegren-
zung

Messweise der
Gebaudehdhe

unterirdische Bauten

Nebenbauten

Gestaltung allgemein

Sanierungen / Ergén-
zungen an Bauten

Mitsprachere\cht

Dachgestaltung

§5

§6

Bebauung

Die Bebauung des Areals ist im Quartierplan (Situatio n und Schnitte, 1:500) mit Bauberei-
chen fiir Hauptbauten definiert. Weitere Hauptbauten sind nicht zuléssig.

Die Baubereiche definieren Lage, Ausdehnung, Hohe, Ge schossigkeit und Dachform fir
die einzelnen Hauptbauten der Bebauung.

Der Abstand zwischen den Baubereichen B1 und B4 (ohne Balkone/Loggias) muss mindes-
tens 18.0 m betragen. Im Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) werden die seitlichen
Mindestabsténde zwischen den direkt aneinander angrenzenden Baubereiche definiert.

In den einzelnen Baubereichsgruppen (A und B) sind die Hauptbauten in der Lageanord-

nung der Fassadenfluchten aufeinander abzustimmen.

Balkone und Vordécher (Gebdudezugang und Hauptdach) diirfen die Baubereiche um
maximal 1.5 m Uberschreiten, sofern sie nicht in die Uferschutzzone hineinreichen. Aus-
serhalb der Bauten liegende Treppen/Rampen, Autoeinstellhalleneinfahrten sowie Licht-
schéchte diirfen ausserhalb des Baubereiches angeordnet werden, sofern sich nicht in die

Uferschutzzone hineinreichen.

Die Gebdudehéhe der Baubereiche wird gemessen vom tiefsten Punkt des bestehenden
bzw. abgegrabenen Terrains bis zur Oberkante des fertigen Dachrandes.

Unterirdische Bauten sind zuldssig, sofern sie das Gesamtkonzept der Quartierplanung

nicht beeintrachtigen.

Als Nebenbauten gelten unbeheizte Bauten wie (iberda chte Velountersténde, Schopfe, Ge-
rétehduschen, liberdachte Sitzplétze u. dgl. Einrichtungen fiir Spiel- und Aufenthaltsnutzun-
gen (nicht Uiberdacht) gelten nicht als Nebenbauten.

Nebenbauten kdnnen in Beachtung der Baulinien bzw. § 54 RBV und von § 57 RBV sowie
den Bestimmungen zum Nutzungsmass fiir Nebenbauten geméss § 4 Abs. 3 und den Be-
stimmungen zum Aussenraum gemass § 7 im Areal der Quartierplanung frei platziert werden.
Veloabstellanlagen sind beim Gebdudeeingangsbereich (innerhalb oder ausserhalb des Ge-
bdudes) anzuordnen. In Ergédnzung dazu kénnen weitere Veloabstellanlagen an zweckmas-

sigen Sammelstandorten im Aussenraum eingerichtet werden.

Gestaltung der Bauten

Die Hauptbauten sind hinsichtlich der Gestaltung und Materialisierung der Fassaden auf-
einander abzustimmen oder nachvoliziehbar zu differenzieren.

Die Hauptbauten missen im Hauptvolumen rechteckig ausgebildet werden.

Alifillige spitere Sanierungen und Anderungen von Baute n sowie nachtriglich ein- bzw.
angebaute Gebiudeteile diirffen das Gesamtbild der Qu artierplan-Uberbauung nicht be-
eintréchtigen.

Dem Stadtrat Liestal steht ein Mitspracherecht betreffend Materialisierung und Gestaltung

der Fassaden der Hauptbauten zu.

Flr Hauptbauten und fiir Nebenbauten sind nur Flachd &cher oder flach geneigte Pultda-

cher (Neigung maximal 5°) zulassig.

Quartierplan-Reglement
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Hauptdachfldchen haben Skologische Funktionen zu erfiillen (z. B. extensive Begriinung,

Nutzung von Sonnensenergie, Retention oder Ahnliches).

Die Gestaltung von Sonnen-, Witterungs- und Sichtschutzelementen (Sitzplatz-Uberdach-
ungen, Vordacher, Markisen, Verglasungen, Trenneleme nte u. dgl.) muss aufeinander ab-
gestimmt erfolgen.

Die nachtragliche Erstellung von einzelnen oder mehreren Elementen darf das Gesamtbild
der Quartierplan-Uberbauung nicht beeintrichtigen.

Es sind hindernisfreie Wohnungen im Sinne von § 108 Abs. 2 RBG zu erstellen.
Technisch bedingte Einrichtungen wie Entliiftungsbauteile Liiftungsanlagen, Liftiiberbau-

ten, Oblichter u. dgl. kénnen die Décher der Hauptbauten (iberragen, auch wenn die zu-
lassige Gebdudehdhe dadurch {iberschritten wird.

Glasflachen sind so zu gestalten, dass diese keine Kollisionsgefahr fur Végel darstellen
(keine Ubereck-Verglasungen, keine spiegelnden Glasfidchen).

Nutzung und Gestaltung des Aussenraumes

Quartierplan-Reglement

Die Nutzung des Aussenraumes wird durch den Quartierplan (Situation und Schnitte,
1:500) festgelegt. Er gliedert sich in folgende Teilbereiche:

a) Uferschutzzone;

b) Griinflichenbereich;

c) Freiraumbereich A;

d) Freiraumbereich B.

Fiir die Konkretisierung des Aussenraums sind die nac hfolgenden Bestimmungen mass-
gebend.

Die Uferschutzzone bezweckt den dauernden Schutz der Uferbereiche als Lebensrdume fur
Pflanzen und Tiere. Innerhalb der Uferschutzzone sind alle Massnahmen untersagt, welche
diesem Schutzzweck zuwiderlaufen. Davon ausgenommen sind bauliche Massnahmen zum
Schutz vor Naturgefahren sowie die Erstellung eines Uferweges.

Die Abgrenzung der Uferschutzzone ist mit geeigneten naturnahen Gestaltungselementen
nachhaltig zu markieren. Vorhandene Uferbereiche entlang der Ergolz sind bei Bedarf 6ko-
logisch aufzuwerten. Mit der Renaturierung des Windentalbéchlis sind fir das Gewasser
angemessene Uferbereiche zu gestalten. Dazu ist ein Mosaik aus ufertypischen Gehgl-
zen, krautiger Vegetation und vegetationslosen Flachen anzulegen.

Die Griinflichenbereiche sollen offen wirken und mit verschiedenen Bepflanzungsele-
menten (z.B. Strducher, Einzelbdume, Baumgruppen) naturnahe gestaltet werden.

In den Griinflichenbereichen sind Spiel- und Aufenthaltsnutzungen mit entsprechenden
Einrichtungen (Sitzgelegenheiten, Brunneri?, Spielgerate, Veloabstellanlagen u. dgl.) sowie
Fusswegverbindungen zulassig.

Der Freiraumbereich A dient zur Erschliessung der Baubereiche und als Spiel- und Aufent-
haltsflachen. Zuldssig ist die Erstellung von Erschliessungsanlagen und Gebaudezugéngen,
die Erstellung von Ausseninfrastruktur-Einrichtungen (Spiel- und Verweilflachen, muitifunk-
tionale Platze, Sitzgelegenheiten, Brunnen, Spielgerate, Veloabstellanlagen u. dg!.) und die

Erstellung von Griinflichen sowie Baumpflanzungen.

Beschlussfassung Seite 4
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Der Freiraumbereich B umfasst Arealzufahrten und —zugénge, Standorte von Ein- und
Ausfahrten von Einstellhallen, Parkierungsflichen, Ge hbereich entlang der Heidenloch-
strasse, Veloabstellanlagen, Standorte von Entsorgungseinrichtungen sowie Grinfli chen
und Bepflanzungen. Zur Fortsetzung nérdlich angrenze nden Waldstruktur ist der Freiraum
B bereichsweise mit Strauchpflanzungen zu gestalten. Nicht zur Erschliessung, als Geh-
bereich, zur Parkierung (Autos / Velos) oder fiir Entsorgungseinrichtungen beanspruchte

Flachen sind zu begriinen.

Spiel- und Aufenthaltsnutzungen mit den entsprechenden Einrichtungen missen mit der
Realisierung der Uberbauung erstellt werden. Diese Einrichtungen sind primar im dafiir im
Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) definie rten Aufenthaltsbereich vorzusehen.

Es ist eine bedarfsgerechte Bereitstellung von Spiel- und Aufenthaltsnutzungen vorzuneh-
men und zu unterhalten. Art, Umfang und Standort sind in Absprache mit dem Stadtrat
Liestal vor Eingabe des Baugesuches festzulegen. Bei verdnderten BedUrfnissen kénnen
die Spiel- und Aufenthaltsnutzungen, in Absprache mit dem Stadtrat Liestal, angepasst

werden.

Nebenbauten (z. B. gedeckte Veloabstellanlagen) sowie Entsorgungseinrichtungen (z.B.
Abfallsammelstelle) missen an zweckmadssigen Standorten, platziert werden. Art und
Standorte sind in Absprache mit dem Stadtrat Liestal vor Eingabe des Baugesuches nach-

zuweisen.

Fir die neue Terraingestaltung, mit Ausnahme der Uferschutzzone, sind Aufschiittungen
bis 3.0 m und Abgrabungen sowie Stlitzmauern bis 4.0 m zuldssig. In der Uferschutzzone
sind Terraingestaltungsmassnahmen nur im Zusammenha ng mit dem Schutzzweck der
Uferschutzzone sowie im Zusammenhang mit baulichen Massnahmen zum Schutz vor

Hochwasser und zur Erstellung eines Uferweges zuldssig.

Wege und Platze sind soweit technisch méglich und sinnvoll, mit wasserdurchlédssigen

Materialien zu gestalten.

Fur die Bepflanzung gelten folgende Grundsétze:

a) Fir die Bepflanzung sind ausschliesslich standortgerechte, einheimische Arten
(Bdume, Straucher etc.) zu verwenden. Anpflanzungen mit Arten, die zu den soge-
nannten invasiven Neophyten gezahlt werden, sind nicht zuldssig.

b) Werden Flachdacher begriint, so ist diese extensiv und mit einer Saatmischung aus
einheimischen Arten auszufiihren.

¢) Inder Uferschutzzone ist eine ufertypische Vegetation anzulegen.

d) Die Bepflanzung ist zu unterhaiten und zu pflegen.

Die Passierbarkeit fiir Kleintiere in einem Korridor (W ald — Gewdsser) ist zu gewéhrleisten.

Fallen fiir Kieintiere sind zu vermeiden.

Zusétzlich zur Uferschutzzone sind dkologische Massnahmen im Umfang von mindestens

5 % der Flache des Quartierplan-Areals zu realisieren. Als kologische Massnahmen gelten:

a) Das Anlegen von begriinten Fldchen ausserhalb der Uferschutzzone zu 100 %;

b) Hecken und Ruderalbepflanzungen zu 100 %;

c) Extensive Dachbegrinung (Basler Mischung oder vergleichbare Mischung), Begri-
nung von vertikalen Bauteilen (z.B. Fassaden, Mauern), befahrbare Griinflaichen (wie

z.B. Rasensteine) zu 50 %,

Beschlussfassung Seite 5



Stadt Liestal

§8

Anforderungen Ge- 1
fahrenzone Uber-
schwemmung

Hochwasserhéhen 2

Nachweis und Abstim- 3

mung der Massnah-
men

§9

Erschiiessung des
Quartierplan-Areals

interne Erschliessung 2
sowie Parkierung

Quartierplan-Reglement

Quartierplanung "Cheddite - Il, Teilgebiet Liestal’

d) Kronenbildende Bdume zu 10 m?2 pro Baum;

e) Nisthilfen fir Vogel sowie Schlafquartiere fiir Fledermause zu 2 m? pro Element;

f) Kieinstrukturen (Ast- oder Steinhaufen) zu 100% ihrer effektiven Flache;

g) Ausserhalb der Uferschutzzone und begriinten Flach en liegende Kleintierdurchlasse
zu 100%.

Die Massnahmen sind zur Aufrechthaltung der 6kologis chen Funktion zu erhalten und zu

pflegen.

Gefahrenzonen

In der Gefahrenzone Uberschwemmung (mittlere Gefihrdung) sind Massnahmen zur Ver-
hinderung von Schaden durch eindringendes Wasser vorzusehen.

Bauten und Bauteile sind so zu bauen, dass sie durch mdgliche Hochwasserereignisse
von geringer Eintretenswahrscheinlichkeit (Jahrfichkeit 100 bis 300 Jahre) nicht wesent-
lich beschadigt werden oder Folgeschdden verursachen.

Bauten und Bauteile unterhalb der potentiellen Hochw asserhihe sind so zu erstellen, dass
sie den Beanspruchungen und den direkten Auswirkungen bei Hochwasser {Wasser-
druck, N&sse Schwemmmaterial) geniigen bzw. standhalten. Offnungen (Lichtschichte,
Fensteréffnungen, Treppenabgénge u. dgi.) unterhalb der potentiellen Hochwasserhéhe
sind baulich vor Hochwasser zu schiitzen

Fir die in der Gefahrenzone Uberschwemmung liegenden Baubereiche oder Baube-
reichsteilflichen gelten folgende potentielle Hochwasserhdhen:

a) Baubereiche A1 und A2: Terrain* 0 - 25 cm

b) Baubereich B1: Terrain* plus 0 - 50 cm

c) Baubereich B4: Terrain* plus 0 - 75 cm

Als Terrain” gilt das Terrain (bestehendes, abgegrab enes oder aufgeschiittetes), welches
bei einem Hochwasserereignis geringer Eintretenswahr scheinlichkeit iberschwemmt wer-
den kann. Bei geschlossenen Mulden und Terraineinsch nitten im Bereich des zu schiit-
zenden Objektes gilt der tiefste Punkt des Mulden- bzw. Terraineinschnittrandes als Mess-

basis. Héhere Fliesstiefen infolge von Einstau bzw. Riickstau sind zu berlicksichtigen.

Massnahmen zum Schutz vor Naturgefahren sind im Rahmen des Baugesuches nachzu-
weisen bzw. darzustellen und zu beschreiben. Bei Anwe ndung von verschiedenen Schutz-
massnahmen sind die Massnahmen aufeinander abzustimmen.

Innerhalb oder ausserhalb des Quartierplan-Areals vo rgenommene Massnahmen, welche
nachweislich zu einer Veranderung der Gefahrenausde hnung und der Gefahrenstufe so-
wie der Fliesstiefen innerhalb des Quartierplan-Areals fiihren, sind im Rahmen des Bau-
gesuches fiir die Realisierung der Quartierplan-Uberbauung zu beriicksichtigen.

Erschliessung und Parkierung

Die Erschliessung des Areals der Quartierplanung erfo gt Uiber die Heidenlochstrasse.

Die interne Erschliessung sowie oberirdische Parkierung wird im Quartierplan (Situation
und Schnitte, 1:500) sowie den Bestimmungen geméss § 7 Abs. 4 und 5 festgelegt.
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Stammparkpldtze werden primar in einer unterirdische n Einstellhalle angeordnet. Besu-
cherparkplétze werden primar oberirdisch, ein Teil davon falls notwendig unterirdisch an-
geordnet. Die Realisierung des erforderlichen Bedarfs an Parkpldtze hat auf dem jeweili-

gen Gemeindeteilgebiet zu erfolgen, dies auch bei einer Realisierung in Etappen.

Die unterirdische Einstellhalle ist gegenliber einer unterirdischen Einstellhalle auf dem
Teilgebiet der Stadt Liestal baulich zu trennen. Der Freiraumbereich A darf nicht als Durch-

fahrtsmdglichkeit zum angrenzenden Teilgebiet der Gemeinde Lausen verwendet werden.

Die Gebaudezufahrt ist fir den Ausnahmefali (Sanitit, Feuerwehr, Umziige, Gebaudeunter-
halt etc.) bis vor den Geb&dudezugang der Hauptbaute n sicherzustellen.

Nachweis zur Umgebungsgestaltung

Im Rahmen des Baugesuchverfahrens ist der Nachweis zu erbringen, dass die Vorgaben

der Quartierplan-Vorschriften zur Umgebungsgestaltun g eingehalten werden.

Dieser Nachweis beinhaltet bzw. stellt dar:

a) bestehendes und neu gestaltetes Terrain (inkl. der bestehenden Terrainverhiltnisse
der Nachbargrundstiicke) sowie allfdllige Stitzmauern;

b) Artund Gestaltung der Griin- und Freiflichen sowie Art und Standort von Bepflanzungen;

c) Lage und Dimensionierung derinternen Erschliess ungsanlagen und der oberirdischen
Parkierungsflachen;

d) Renaturierung des Windentalbéchlis;

e) Einhaltung der 6kologischen Massnahmen geméss § 7 Abs. 12;

f) Lage, Dimensionierung und Definition des Nutzungszweckes von Nebenbauten sowie
von Einrichtungen fiir Spiel- und Aufenthaltsnutzungen;

g) Lage und Art von Ver- und Entsorgungsantagen (Abfal I-Sammelistelle etc.);

h) Standort von Aussenbeleuchtungen.

Ver- und Entsorgung

Fiir das Quartierplanareai ist ein Energiekonzept zu erarbeiten, welches eine Minimierung
des Energiebedarfs hinsichtlich Warme, Kélte und Elektrizitdt zum Ziel hat.

Inhalt und Umfang des Energiekonzepts sind mit dem Stadtrat Liestal und der Fachstelle
Energie des kantonalen Amtes fiir Umweltschutz und Energie (AUE) vor Einreichung des
Baugesuches abzusprechen.

Neubauten sind im MINERGIE-Standard oder in einem mindestens gleichwertigen Ener-
giestandard zu erstellen.

Fir die Abfallbeseitigung gelten die Bestimmungen der Stadt Liestal. Im Baubewilligungs-
verfahren sind Standorte fiir die Abfallentsorgung aufzuzeigen.

Larmschutz

Fir das Quartierplan-Areal gilt die L&rm-Empfindlich keitsstufe (LES) II.

Quartierplan-Reglement
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Realisierung und Parzellierung

Die Realisierung kann als Einheit oder in Etappen erfolgen. Sofern die Quartierplan-Uber-
bauung in Etappen realisiert wird, sind die dazugehd renden Anlagen und Einrichtungen
wie Zufahrten, Wege, Abstellpiatze, Einrichtungen fiir Spiel- und Aufenthaltsnutzungen,
Ver- und Entsorgungsanlagen usw. so auszulegen, dass der Bedarf der jeweiligen Etappe
gedeckt ist und die spétere Realisierung der Gesamtiiberbauung gewabhrleistet bleibt.

Eine allfdllige spéatere Parzellierung des Areals oder die Abgabe von Wohnungen im
Stockwerkeigentum ist zuldssig. Durch diese darf jedoch die Zielsetzung, die Verwirkli-
chung und die Funktionalitdt der Quartierplanung nicht verandert bzw. in Frage gestellt
werden. Zum Zeitpunkt der Parzellierung sind die erforderlichen Dienstbarkeiten im

Grundbuch eintragen zu lassen.

Ausnahmen und Abweichungen

In Abwagung &ffentlicher und privater Interessen sowie in Wiirdigung der besonderen Um-
stdnde des Einzelfalls kann die Baubewilligungsbehtrde auf Antrag des Stadtrates Aus-

nahmen von diesen Quartierplan-Vorschriften gewéhren.

Fir die Gewdhrung von Ausnahmen ist Voraussetzung, dass kein Widerspruch zum
Zweck und den Zielsetzungen der Quartierplanung gemdss § 1 vorliegt. Die durch den
Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) definie rte Gesamtkonzeption betreffend Uber-
bauung, Aussenraum, Erschliessung und Parkierung darf durch die Ausnahmen nicht be-

eintréchtigt werden.

Grossere Abweichungen von der im Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) definier-
ten Gesamtkonzeption diirfen nur aufgrund einer Muta tion der Quartierplan-Vorschriften
erfolgen.

Schlussbestimmungen

Der Stadtrat Liestal iberwacht die Anwendung der Quartierplan-Vorschriften.
Das Baubewilligungsverfahren gemass § 120 ff. RBG bzw. § 86 ff. RBV bleibt vorbehalten.

Die Quartierplan-Vorschriften "Cheddite — I, Teilge biet Liestal" treten mit der Genehmi-
gung durch den Regierungsrat in Kraft. Mit der Inkraftsetzung werden die bisherigen Quar-
tierplan-Vorschriften "Cheddite" (RRB Nr. 1833 fir das Teilgebiet der Stadt Liestal vom
15. November 2005) sowie die Zonenvorschriften der Stadt Liestal fiir das Areal der Quar-
tierplanung aufgehoben.

Quartierplan-Reglement
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Stadt Liestal Quartierplanung "Cheddite — Il, Teilgebiet Liestal'

Beschliisse und Genehmigung

Stadt Liestal

Beschluss des Stadtrates:

Beschluss des Einwohnerrates:
Referendumsfrist:

Urnenabstimmung:

Publikation der Auflage im Amtsblatt Nr. .......:

Auflagefrist:

Namens des Stadtrates

Der Stadtprasident: Der Stadtverwalter:
Lukas Ott Benedikt Minzer
KANTON

Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft genehmigt

mit Beschluss Nr. ... vom ............

Publikation des Regierungsratsheschlusses

im Amisblatt Nr. ..... VO ssasisssmssvavinisnsion

Der Landschreiber

Quartierplan-Reglement Beschlussfassung
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