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Quartierplan Gheddite ll
Kenntnisnahme der überarbeiteten lnteressenabwägung unter Be-
rücksichtigung der Erkenntnisse aus dem denkmalpflegerischen
Gutachten Hanak und erneute Beschlussfassung

Kurzinformation Das Kantonsgericht Basel-Landschaft hat in seinem Urteil vom 15.

Mai 2019 die Beschwerde des Baselbieter Heimatschutzes
gutgeheissen und die Genehmigung der Quartierplanvorschriften
"Cheddite ll, Teilgebiet Stadt Liestal" veni'reigert. Begründet wurde
dieses Urteil primär mit der rechtsungenüglichen lnteressen-
abwägung. Gemäss Enruägungen des Kantonsgerichtes fehlt das
Fachgutachten zur Schutz- und Erhaltenswürdigkeit der bestehend-
en Gebäude innerhalb des Planungsperimeters. Die lnteressenab-
wägung konnte mangels Fachgutachten zu diesem Aspekt nicht
vol lumfänglich durchgeführt werden.

Gestützt auf die erneute lnteressenabwägung, welche auf den
Erkenntnissen aus dem seither erstellten Fachgutachten Hanak zur
Schutzwü rd i g keit des I ndustriebaus Sprengstofffabri k Chedd ite i n

Liestal basiert, überurriegen die lnteressen am Abbruch des Venrual-
tungsgebäudes und des Wohngebäudes den lnteressen des
Schutzes.

Der Stadtrat beantragt dem Einwohnerrat deshalb, gestützt auf die
I nteressensabwäg u ng, d ie unveränderte Quartierplan ung Chedd ite
ll zu beschliessen.

Quartierplan Cheddite ll- Teilgebiet Stadt Liestal



Antrag/ Der Einwohnerrat beschliesst die Quartierplanung Cheddite ll
bestehend aus :

Quartierplanreglement,,Cheddite ll, Teilgebiet Liestal", Stand
06.09.2016, inklusive Zusatzanträge 4.1der BPK vom 29. März
2017
Quartierplan ,,Cheddite I1", (Teilgebiet Stadt Liestal), Situation
und Schnitte 1:500 vom 06.09.2016
Mutation Zonenplan Siedlung, Liestal (Parz. Nr.24Q2 und 3227),
Stand 06.09.2016

Liestal, 30. Juni2020

Für den Stadtrat Liestal

Der Stadtpräsident Der Stadtvenrualter

Daniel Spinnler Benedikt Minzer



DETAILINFORMATIONEN

1. Ausgangslage

Der Quartierplan QP Cheddite ll wurde am 29.3.2017 vom Einwohnerrat beschlossen und
am 19.Juni 2028 vom Regierungsrat genehmigt. Grundlage hierfür war unter anderem der
vom Stadtrat am 14. November 2017 beschlossene Planungsbericht.

Die Enruägungen zur Siedlungsentwicklung nach innen und der Verdichtung der beste-
henden Siedlungsflächen an diesem Ort sowie die Zielsetzung einer kompakten Sied-
lung sind im Kapitel 6 des Planungsberichts zur Quartierplanung Cheddite ll ausführlich
dargelegt.

Am 29. Juni 2018 reichte der Verein Baselbieter Heimatschutzes folgende Beschwerde
beim Kantonsgericht Basel-Landschaft ein:
,,Es sei der Entscheid Nr. 2018-962 des Regierungsrats vom 19. Juni 2018 aufzuheben und
dem Quartierplan <Cheditte ll, Teilgebiet Stadt Liestal> so- wie Mutation <Parzellen Nrn.
2402 und 3227>> zum Zonenplan Siedlung, die Genehmigung zu verweigern."

ln der ergänzenden Beschwerdebegründung vom 5. Oktober 2018 beantragt der Beschwer-
deführer zusätzlich, ,,die Stadt Liestal sei anzuweisen, gestützt auf ein noch zu erstellendes
Gutachten eine rechtsgenügliche lnteressenabwägung zwischen Schutz- und Er- haltens-
würdigkeit der Chedditefabrik einerseits und dem lnteresse an der möglichst hohen bauli-
chen Nutzung des Areals andererseits vorzunehmen und entsprechend dem Ergebnis die-
ser lnteressenabwägung den Quartierplan so zu ändern, dass die schützens- und erhal-
tenswerten Bauten und Anlagen erhalten blieben. Verfahrensmässig beantragt der Be-
schwerdeführer, es sei bei der Eidgenössischen Kommission für Denkmalpflege (EKD) ein
Gutachten zur Schutz- und Erhaltenswürdigkeit der Chedditefabrik einzuholen."

Das Kantonsgericht Basel-Landschaft hat in seinem Urteil vom 15. Mai 2019 die Be-
schwerde des Baselbieter Heimatschutzes gutgeheissen und die Genehmigung der Quar-
tierplanvorschriften "Cheddite ll, Teilgebiet Stadt Liestal" veruveigert. Begründet wurde die-
ses Urteil primär mit der rechtsungenüglichen lnteressenabwägung. Gemäss Enruägungen
des Kantonsgerichtes fehlt das Fachgutachten zur Schutz- und Erhaltenswürdigkeit der be-
stehenden Gebäude innerhalb des Planungsperimeters. Die lnteressenabwägung konnte
mangels Fachgutachten zu diesem Aspekt nicht vollumfänglich durchgeführt werden.

Diese lnteressenabwägung ist nun nachzuholen und der Einwohnerrat muss erneut über
die Quartierplanung entscheiden.

2. lnteressenabwägung

2.f . Gutachten zur Schutz- und Erhaltenswürdigkeit

Zunächst wurde durch die Stadt bei der Eidgenössischen Kommission für Denkmalpflege
abgeklärt, ob diese Kommission ein Gutachten zur Schutz- und Erhaltenswürdigkeit erstel-
len würde. Sie hat dies abgelehnt.



Die Stadt Liestal hat daraufhin einen neutralen Gutachter beauftragt mit der Beurteilung der
Schutzwürdigkeit des lndustriebaus Sprengstofffabrik Cheddite in Liestal und Lausen. Herr
Michael Hanak, Kunst- und Architekturhistoriker lic. phil. l,Zürich hat sein Gutachten im
Auftrag des Stadtbauamtes Liestal im Dezember 2Q19 (im Folgenden: Bericht Hanak) er-
stattet. Gemäss diesem Gutachten sind auf dem Gemeindegebiet Liestal das Ven¡raltungs-
und Wohngebäude, Heidenlochstrasse 1 12 und das Transformatorenhaus und Wasch- und
Badehaus, Heidenlochstrasse 1 16 schützenswert. Die übrigen vier schützenswerten Ge-
bäude befinden sich alle auf dem Gemeindegebiet Lausen im sogenannten Windental. Das
Windental liegt ausserhalb des Planungsperimeters, weshalb die vom Gutachter als schüt-
zenswerte Gebäude bezeichneten Bauten nicht schwergewichtig in die lnteressenabwä-
gung einfliessen dürfen.

lm umstrittenen Quartierplan Cheddite ll wird der Erhalt des Transformatorenhauses und
Wasch- und Badehauses (Gebäude Nr. 116) in seiner Substanz erhalten. Ebenso ist vorge-
sehen, die Garage (Gebäude Nr. 112a) zu erhalten. Nicht erhalten wird gemäss Quartier-
plan Cheddite ll hingegen das Venrvaltungs- und Wohngebäude (Gebäude Nr. 1 12). Damit
besteht ein Konflikt zwischen den denkmalpflegerischen Anliegen und dem vorgesehenen
Sondernutzungsplan.

2.2. Planungsziele / Planu ngsgrundsätze

Die Ziele der Raumplanung sind in Art. 1 des Bundesgesetzes über die Raumplanung
(Raumplanungsgesetz, RPG, vom22. Juni 1979) festgehalten. Danach stehen der Bund,
die Kantone und die Gemeinden in der Pflicht, dafür zu sorgen, dass der Boden haushälte-
risch genutzt und das Baugebiet vom Nichtbaugebiet getrennt wird. Die genannten Gemein-
wesen stimmen ihre raumwirksamen Tätigkeiten aufeinander ab und venivirklichen eine auf
die gewünschte Entwicklung des Landes ausgerichtete Ordnung der Besiedlung. Dabei wird
auf die natürlichen Gegebenheiten sowie auf die Bedürfnisse von Bevölkerung und Wirt-
schaft geachtet. Mit den Mitteln der Raumplanung wird insbesondere angestrebt, die natürli-
chen Lebensgrundlagen zu schützen und vor allem werden mit den Mitteln der Raumpla-
nung die Siedlungsentwicklung nach innen gelenkt und damit kompakte Siedlungen ge-
schaffen, ausserdem sind die räumlichen Voraussetzungen für die Wirtschaft zu schaffen
und zu erhalten (Art. 1 Abs. 2 RPG).

Das Erreichen dieser Ziele wird erreicht mit der Beachtung der Planungsgrundsätze. Diese
sind in Art. 3 RPG in den Grundzügen festgehalten. Neben der Sicherstellung von genü-
gend Flächen für die Landwirtschaft, dem Freihalten von See- und Flussufern sowie dem
Erhalt naturnaher Landschaften und Erholungsräume sowie der Wälder, sind die Siedlun-
gen, sowie Bauten und Anlagen in die Landschaft einzuordnen. Die Siedlungen sind ers-
tens nach den Bedürfnissen der Bevölkerung zu gestalten und zweitens in ihrer Ausdeh-
nung zu begrenzen. Dazu sollen Wohn- und Arbeitsgebiete einander zweckmässig zuge-
ordnet sein und schwergewichtig an Orten geplant werden, die auch mit dem öffentlichen
Verkehr angemessen erschlossen sind und es sind Massnahmen zu treffen zur besseren
Nutzung der brachliegenden oder ungenügend genutzten Flächen in Bauzonen und zur
Verdichtung der Siedlungsfläche. Diese Anforderungen an den Erhalt des Kulturlandes so-
wie die Verdichtung der Siedlungen, also die lnnenentwicklung, ist ein Grundsatz, welcher
bei der Revision im Jahr 2012 angenommen wurde und seit dem 1 . Mai 2014 in Kraft ist.
Mit dieser letzten RPG-Revision wurde der Auftrag erteilt für die innere Siedlungsentwick-
lung (dieser Begriff wird als Synonym zur Verdichtung venrendet).



Aus den verschiedenen Planungszielen, wie auch aus den verschiedenen Planungsgrund-
sätzen nach Art. 3 RPG ergibt sich, dass Raumplanung immer lnteressenabwägung bedeu-
tet. Ohne eine lnteressenabwägung ist eine Raumplanung nicht denkbar. Jeder Nutzungs-
plan, ob allgemeiner Nutzungsplan oder Sondernutzungsplan, setzt zwingend eine lnteres-
senabwägung voraus. Dies ergibt sich aus dem Bundesrecht, wie auch aus dem kantonalen
Raumplanungs- und Baugesetz vom 8. Januar 1998 (RBG). ln dieser kantonalen Rechts-
grundlage wird in S 15 RBG explizit die Förderung der Siedlungsentwicklung nach innen
und die verdichtete Bauweise verlangt, soweit dem nicht lnteressen des Ortsbild- und Land-
schaftsschutzes oder anderer übergeordneter Planungsziele entgegenstehen. Als lnstru-
ment für diese Siedlungsentwicklung werden die Quartierpläne envähnt sowie die Ausnah-
meüberbauungen nach einheitlichem Plan.

2.3. Ermittlung der lnteressen

Wie bereits festgehalten, ist Raumplanung immer lnteressenabwägung. Die oft entgegen-
stehenden lnteressen sind zu ermitteln, zu beurteilen und dabei die Vereinbarkeit mit der
anzustrebenden räumlichen Entwicklung und die möglichen Auswirkungen zu berücksichti-
gen. Die so ermittelten und beurteilten lnteressen sind möglichst umfassend zu berücksich-
tigen [Art. 3 Raumplanungsverordnung (RPV) vom 28. Juni 2000].

Als Methode der lnteressenabwägung verlangt die Raumplanungsverordnung also Folgen-
des:

Ermitteln der rechtlichen und tatsächlichen lnteressen, die im konkreten Fall von Bedeu-
tung sind;
Bewerten dieser lnteressen mit Hilfe ausgewiesener Massstäbe und
Abwägung und Optimierung der ermittelten und bewerteten lnteressen (AEMISEG-
GER/KISSLING, Vorbemerkungen zur Nutzugsplanung, in Aemiseg-
ger/Moor/Ruch/Tschannen (Hrsg.) Praxiskommentar RPG: Nutzungsplanung Zürich
2016, N 10 ff.).

Die möglichen betroffenen lnteressen werden häufig anhand der Ziele und Grundsätze des
Raumplanungsgesetzes (Art. 1 und Art. 3 RPG) ermittelt. Neben diesen öffentlichen lnte-
ressen sind aber auch weitere, ausserhalb des Planungsrechtes relevante lnteressen zu
ermitteln. Dazu gehören insbesondere die lnteressen der betroffenen Grundeigentümer o-
der lnvestoren und zu diesen letzteren lnteressen gehört auch der Vertrauensschutz, als
Teilaspekt des Grundsatzes der Planbeständigkeit (Art.21 RPG). 

\

lm konkreten Fall lassen sich folgende betroffenen lnteressen ermitteln:

- Siedlungsentwicklung nach innen, also Verdichtung der bestehenden Siedlungsflächen
- Kompakte Siedlung
- AngemesseneWohnqualität
- Einordnung in die Landschaft
- Erschliessung mit dem öffentlichen Vêrkehr
- Natur- und Heimatschutz
- Gewässerschutz
- Vertrauensschutz der privaten Betroffenen (Grundeigentümer, lnvestoren)
- Abstimmung der raumwirksamen Tätigkeiten mit der benachbarten Gemeinde Lausen

und dem Kanton.



Die Übereinstimmung des vorliegenden Quartierplanes "Cheddite ll, Teilgebiet Stadt
Liestal" mit den lnteressen der inneren Siedlungsentwicklung, der Wohnqualität sowie die
Erschliessungssituation und die Sicherstellung eines angemessenen Gewässerraums nach
den Grundsätzen der Gewässerschutzgesetzgebung wurden im Rahmen der Planungsar-
beiten geprüft und beurteilt. Die Ausführungen sind im Planungsbericht zusammengefasst
wiedergegeben.

Der Umgang mit den bestehenden Bauten wurde zwar ebenfalls thematisiert, jedoch nicht
in der erforderlichen Vertiefung. Dies wird nun anhand des Berichtes Hanak und der Einga-
ben der Verfahrensbeteiligten vorgenommen.

2.4. Abwägung der Interessen Heimatschutz und Siedlungsentwicklung nach innen

Der Gutachter führt zutreffend aus, dass die Cheddite-Fabrik ein wesentlicher Bestandteil
der Liestaler Ortsgeschichte ist (Bericht Hanak, S. 17). Sie ist in sozial- und wirtschaftlicher
Hinsicht wie auch bezüglich des Städtebaus, der zeittypischen Architektur und der architek-
turgeschichtlichen Aspekte von kom munaler Bedeutung.

Vorerst ist festzuhalten, dass der Gutachter nicht einen umfassenden Schutz des gesamten
Ensembles / lndustrieareals vorschlägt. Gemäss Beurteilung durch den Gutachter ist nicht
das gesamte Areal schutzwürdig. Hinzu kommt, dass auf dem Gebiet Lausen (östliche Fort-
setzung des Planungsperimeters) der Quartierplan Cheddite Lausen rechtskräftig und be-
reits vollzogen ist. ln diesem angrenzenden Gebiet sind also bereits die neuen Bauten ge-
mäss Quartierplan realisiert.

ln städtebaulicher Hinsicht ist für das lndustrieareal der Cheddite das Windental mit seinen
vielen freistehenden, in zwei Reihen angeordneten Bauten prägend (Bericht Hanak, S. 19).
Was mit den im Windental liegenden, vom Gutachter als kommunal schützenswert bezeich-
neten Gebäuden passiert, liegt ausserhalb der Kompetenz der Stadt Liestal. Hingegen hat
sich die Gemeinde Lausen bereits dazu geäussert und gemäss dieser Stellungnahme be-
absichtigt die Gemeinde Lausen nicht, die Gebäude im Windental integral unter Schutz zu
stellen.

Nach der Beurteilung des Gutachters ist die Cheddite-Fabrik ein wesentlicher ïeil der
Liestaler Ortsgeschichte sowie der lndustriegeschichte im Kanton Basel-Landschaft. Die
Fabrikanlage ist im Kanton Basel-Landschaft einzigartig. Aus diesem Grund sind einige Ge-
bäude der Sprengstofffabrik Cheddite in Liestal und Lausen aufgrund des hohen sozial- und
wirtschaftsgeschichtlichen Wertes, der besonderen städtebaulichen Bebauungsform und
der zeittypischen architektonischen Gestaltung sowie auch der architekturgeschichtlichen
Einschätzung kommunal schützenswert. Nach Auffassung des Gutachters sollen zumindest
die bedeutendsten Kernbereiche und die wenig veränderten Gebäude des Ensembles in
der typologischen Eigenart und Varietät der Fabrikanlage erhalten bleiben (Gutachten Ha-
nak, Seite 17).

Die bezeichneten Gebäude sind gemäss Fachgutachter von kommunaler, aber nicht von
kantonaler Bedeutung. Dies erklärt wahrscheinlich, weshalb sich die kantonale Denkmal-
pflege weder in der Zonenplanung, noch im Rahmen der Quartierplanung Cheddite I und
Cheddite ll bisher für den Erhalt der nun als schützenswert bezeichneten Gebäude geäus-
sert hat. Offenbar wird der Stadt Liestal und der Gemeinde Lausen überlassen, ob einzelne
Gebäude und welche Gebäude erhalten bleiben sollen.



Der lnteressenkonflikt besteht nur in Bezug auf das Venraltungs- und Wohngebäude. Das
Transformatorenhaus und Wasch- und Badehaus soll gemäss streitigem Quartierplan erhal-
ten bleiben. ln Bezug auf dieses Transformatorengebäude ist der lnteressenkonflikt minim
und besteht lediglich darin, dass der Erhalt zwar mit dem Quartierplan gewährleistet ist, die
Bezeichnung als kommunal schützenswertes Kulturdenkmal ($ 5 Abs. 1 lit. a DHG) formell
aber nicht vorgenommen wird. Da es sich um Kulturobjekte von kommunaler Bedeutung
handelt, wird die Umgebung nicht einbezogen (S I DHG gilt nur für kantonal schützens-
werte Kulturdenkmäler). Mit der Quartierplanung und dem beabsichtigten Freiraum ist aber
die Qualität der Umgebung raumplanerisch sichergestellt, so dass das Transformatorenge-
bäude (und auch das Garagengebäude) gebührend in ihrer Einzigartigkeit zur Geltung kom-
men. lnsofern ist dieser geringfügige, auf einen formellen Aspekt beschränkte Unterschied
nicht entscheid relevant.

Wird das Venrualtungs- und Wohngebäude unter kommunalen Schutz gestellt oder dessen
Erhalt mit der Quartierplanung gewährleistet, so hat eine solche Massnahme Auswirkungen
auf die übrigen Planungsgrundsätze und ermittelten lnteressen. Am Standort des Verwal-
tungs- und Wohngebäudes sind zwei Baufelder für Neubauten bezeichnet. Damit wird eine
Siedlungsverdichtung ermöglicht, welche in der Bauzone angestrebt wird. Die Verschiebung
der vorgesehenen Baufelder unter gleichzeitiger Beibehaltung des Veruvaltungs- und Wohn-
gebäudes ist nicht möglich.

Es stellt sich daher die Frage, ob das lnteresse am Erhalt des Verwaltungs- und
Wohngebäudes die raumplanerischen lnteressen der inneren Siedlungsentwicklung
überwiegt.

Es ist unbestreitbar, dass mit dem Vollzug des vorliegenden Sondernutzungsplanes das
Gebäude unwiderruflich verloren geht. Zu prüfen sind die Auswirkungen dieses Abbruches
auf das lndustrieareal und auf die Uberbaubarkeit und Nutzung des Perimeters.

Die Planung sieht anstelle des Ven¡valtungs- und Wohngebäudes Neubauten vor. Auf der
Fläche des Venrualtungs- und Wohngebäudes sind Baufelder für Neubauten platziert. Die
geplante Konzentration der Hochbauten bringt den Vorteil mit sich, dass ein zentraler Frei-
raum zwischen den neuen Baufeldern östlich und westlich im Planungsperimeter und zwi-
schen den beiden erhaltungswürdigen Bauten Garage und Transformatorengebäude reali-
siert werden kann. Zudem wird die Parkierung und die Zufahrt zur Parkierung zentral gere-
gelt. Neben diesen Vorteilen ermöglicht der Abbruch des Veruvaltungs- und Wohngebäudes
einen ansprechenden Uferschutz entlang der Ergolz. Würde auf den Abbruch des Venrual-
tungs- und Wohngebäudes verzichtet, wäre eine solche Verdichtung nicht möglich.

lm Gesamtkontext schafft der mögliche Abbruch des Venrualtungs- und Wohngebäudes die
Voraussetzungen für eine verdichtete Bauweise, eine zentrale Erschliessung für den MIV
wie auch für den öffentlichen Verkehr sowie einen angemessenen Schutz des Uferbereichs
eines öffentlichen Gewässers. Mit dieser planerischen Massnahme kann die weitgehend
brachliegende Fläche genutzt werden für die innere Siedlungsentwicklung. Gleichzeitig wird
der Freiraum konzentriert in einer zentralen Fläche und dem Natur- und Gewässerschutz
wird Rechnung getragen.. ln Anbetracht der Tatsache, dass gewichtige öffentliche lnteres-
sen für eine verdichtete Uberbauung des Planungsperimeters sprechen, ist es vertretbar,
wenn der Erhalt des Ven¡valtungs- und Wohngebäudes nicht gewährleistet wird und vom
Schutz dieses Gebäudes abgesehen wird. Als Kompensation wird das Garagengebäude
erhalten, welches zentral liegt und als Bindeglied zu den schutzwürdigen Bauten im
Windental dient.



Zudem kommt hinzu, dass eine sinnvolle Nutzung des bestehenden Venrualtungs- und
Wohngebäudes sowie dessen Aussenraums nicht möglich ist, dies insbesondere aufgrund
der Lärmbelastung.

Müsste das Venualtungs- und Wohngebäude erhalten bleiben, müsste der zentrale Frei-
raum geopfert werden und die Baufelder für die Neubauten würden zwischen das Ven¡val-
tungs- und Wohnhaus sowie zwischen das ebenfalls schützenswerte Transformatorenge-
bäude platziert werden. Damit wäre der Zusammenhang mit den zu erhaltenden Gebäuden
unterbrochen. Ablesbar wäre diese Verbindung nicht mehr, wenn Neubauten zwischen den
bestehenden Gebäuden realisiert würden.

Ein Verzicht auf Neubauten auf den westlichen Flächen des Planungsperimeters wäre mit
dem bundesrechtlichen Auftrag zur Verdichtung nicht vertretbar.

Hingegen ermöglicht der Erhalt des Garagengebäudes die Verbindung zum Windental mit
den weiteren schutzwürdigen und prägenden Bauten. Damit wird ein Bezug geschaffen,
welcher die wirtschaftliche und kulturhistorische Bedeutung weiter erleben lässt. Aus die-
sem Grund wurde, entgegen dem Quartierplan Cheddite l, nicht das Pächterhaus als erhal-
tenswürdig bezeichnet, sondern das Garagengebäude. Damit der Bezug zum Windental
und damit zum Ensemble erhalten bleibt.

Dem Verzicht auf Neubauten in der westlichen Hälfte des Planungsperimeters kann aus
raumplanerischen Überlegungen nicht zugestimmt werden. Die öffentlichen lnteressen an
der Verdichtung und inneren Siedlungsentwicklung sprechen für das Schaffen der rechtli-
chen Möglichkeiten, um in naher Zukunft im Planungsperimeter Cheddite ll Wohn- und Ge-
schäftsräum I ichkeiten realisieren zu können.

lm konkreten Fall sprechen die lnteressen im Konflikt Erhalt Verwaltungs- und Wohn-
gebäude und Verdichtung zu Gunsten der Verdichtung. Dieses lnteresse wiegt ge-
genüber dem Erhalt des Verwaltungs- und Wohngebäudes schwerer.

Dieses Ergebnis der lnteressenabwägung ist nachvollziehbar, wenn die Auswirkungen auf
das übrige Planungsgebiet beachtet werden. Nicht nur dem Planungsgrundsatz der Ver-
dichtung würde widersprochen, es würde auch der Gewässerschutz darunter tangiert sowie
das Konzept des zentralen Freiraumes. Dieser zentrale Freiraum ist unter anderem Kern-
element der Quartierplanung und als Kompensation für die Verdichtung erforderlich. Zudem
werden zwei Gebäude, darunter ein vom Gutachter als schützenswert bezeichnetes Trans-
formatorengebäude erhalten. Damit wird dem Heimatschutz im konkreten Fall genügend
Rechnung getragen.

2.5 Untersuchung von Varianten

Der Konflikt wurde mit der Planung zum QP Cheddite ll, soweit möglich und vertretbar, ge-
löst und es wurde versucht, die gegensätzlichen lnteressen möglichst zu optimieren und in
die Planung zu integrieren.

Zu diesem Ergebnis hat ein umfassendes Variantenstudium..geführt. Bereits bei der Erarbei-
tung der Planung wurden in Workshops die verschiedenen Uberbauungsmöglichkeiten skiz-
ziert und diskutiert. Zudem wurden nach Vorliegen des Berichts Hanak erneut die Planung
und mögliche Alternativen umfassend geprüft. Die entsprechende Zusammenstellung, inklu-
sive der Auflistung der betroffenen lnteressen und deren Bewertung ist vom Stadtbauamt
Liestal aufgrund der Vorakten und der neuen Erkenntnisse aus dem Gutachten Hanak



aufgearbeitet und zusammengestellt worden. Es wird auf diese Zusammenstellung (Ergän-
zung zum Planungsbericht, Beilage 1) venruiesen.

Unter Bezugnahme auf diese Zusammenstellung wird auf den Unterschied zwischen der
Variante 2 und t hingewiesen. Die Variante 1 beinhaltet den Quartierplan Cheddite ll, wie
er vom Einwohnerrat beschlossen wurde und der Streitgegenstand ist. Die Variante 1 b un-
terscheidet sich lediglich in Bezug auf die explizite Unterschutzstellung des Transformato-
rengebäudes und der Garage. Da jedoch lediglich eine kommunale Unterschutzstellung
aufgrund der Bedeutung möglich ist, und der Umgebungsschutz bei kommunalen Objekten
nicht explizit verlangt wird, ist eine formelle Unterschutzstellung der beiden Gebäude nicht
erforderlich. Dies umso mehr, als die Qualität der Umgebung mit dem Quartierplan bereits
sichergestellt ist.

Die lnteressenabwägung spricht für den Abbruch des Verwaltungs- und Wohngebäu-
des und die Festlegung von zwei Baufeldern für verdichtetes Bauen sowie für den
zentralen Freiraum und die Schaffung einer Uferschutzzone.

2.6 Private lnteressen der Grundeigentümer

Daneben machen auch die Grundeigentümer ihre privaten lnteressen geltend. Die Privaten
haben aufgrund der bisherigen Erkenntnisse darauf vertraut, dass sie das Planungsgebiet
gemäss Quartierplan Cheddite ll realisieren können. Das Verwaltungs- und Wohngebäude
wurde im Zonenplan nicht als kommunal schützenswert bezeichnet. lm ISOS finden sich
keine Erwähnung des Fabrikareals und allfälliger schutzwürdiger Bauten. Auch im Pla-
nungsverfahren für den gültigen Quartierplan Cheddite I war der Schutz des Venrualtungs-
und Wohngebäudes nicht verlangt worden. Die kantonale Denkmalpflege als beratende
Fachstelle hat im Planungsverfahren für die Quartierplanung Cheddite ll keine Unterschutz-
stellung verlangt. Aufgrund dieser Vorgeschichte durften die Privaten in die Planbeständig-
keit, zumindest in Bezug auf die Schutzwürdigkeit der Gebäude, vertrauen.

Aus Sicht der Privaten sind die wirtschaftlichen Konsequenzen ebenfalls relevant. Eine Un-
terschutzstellung des Verwaltungs- und Wohngebäudes hätte finanzielle Folgen für die Be-
troffenen.

Diese privaten lnteressen sind zwar nicht ausschlaggebend für die lnteressenabwägung,
gleichwohl aber wird damit das Ergebnis der lnteressenabwägung bestätigt.

3. Fazit

Gestützt auf die erneute lnteressenabwägung, welche auf den Erkenntnissen aus dem Fach-
gutachten Hanak zur Schutzwürdigkeit des lndustriebaus Sprengstofffabrik Cheddite in
Liestal basiert, überwiegen die lnteressen am Abbruch des Verwaltungsgebäudes und
des Wohngebäudes den lnteressen des Schutzes. Der Stadtrat beantragt deshalb dem
Einwohnerrat, die Quartierplanung Cheddite ll, zu beschliessen und diese dem Regierungs-
rat nach erfolgter Planauflage zur erneuten Genehmigung zu unterbreiten.



4. Beilagen / Anhänge

Rechtsverbindlich und Bestandteile des Beschlusses:
Quartierplanreglement,,Cheddite ll, Teilgebiet Liestal", Stand 06.09.2016 inklusive
Zusatzanträge 4.1der BPK vom 29. Mär22017
Quartierplan ,,Cheddite ll", (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 ndteil des Beschlusses
Planungsbericht vom 06.09.2016 inkl. Anhänge 1 - 4 und separate Berichte
Ergänzung zum Planungsbericht vom 30.6.2020 inkl. Beilagen 1 - 4.

Alle Unterlaqen auf der Homepaqe:
www.liestal.ch > Departemente/Bereiche > Venrualtung > Stadtbauamt > Planungen/ Plan-
auflagen
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Stadt Liestal Quartierplanung "Chedd¡te - ll, Teilgebiet L¡estal"

Erlass

Die Stadt Liestal erlässt - gestützt auf $$ 2 - 7 und SS 37 ff. des Raumplanungs- und

Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998 - die Quartierplan-Vorschriften "Cheddite - ll,

Teilgebiet Liestal". Diese Quartierplan-Vorschriften bestehen aus dem Quartierplan-

Reglement und dem Quartierplan (Situation und Schnitte, l:500).

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

werden in diesem Quartierplan-Reglement nicht speziell erwähnt.

S 1 Zweck und Ziele der Quartierplanung

Zweck

Z¡ele

Der Quartierplan "Cheddite - ll, Teilgebiet Liestal" bezweckt eine geordnete haushälteri-

sche Nutzung des Bodens und die 
.planerische 

Sicherstellung zur Realisierung einer

Wohnüberbauung in Beachtung der Zielsetzungen nach $ 'l Abs. 2.

Mit dieser Quartierplanung werden im Wesentlichen folgende Ziele verfolgt:

a) Sicherstellung einer attraktiven Wohnüberbauung in Beachtung der speziellen Lage

zwischen der Ergolz und dem Waldareal;

b) Sicherstel lung einer quart¡erverträglichen Siedlungsverdichtung;

c) Ausbildung einer städtebaulichen Einheit mit ästhetischem Gesamteindruck;

d) Ausbildung einer attraktiven Aussenraumgestaltung durch eine differenzierte und ver-

netzende Grün- und Freiraumgestaltung;

e) Renaturierung des Windentalbächlis als Kleingewässerstruktur mit dazugehörendem

Uferbereich;

f) Sicherstellung des Raumbedarfs für Fliessgewässer sowie des Schutzes vor Naturge-

fahren;

g) Sicherstellung einer hohen Wohnqualität unter Berücksichtigung des Lärmschutzes.

S 2 Geltungsbereich

2

Geltungsberc¡ch Die Quartierplan-Vorschriften gelten für das Areal innerhalb des Quartierplan-Perimeters.

Planelemente ausserhalb des Quartierplan-Perimeters haben lediglich orientierenden

Charakter.

S 3 Art der baulichen NuEung

Nutzungsart

Nebenbauten
2

Für das Quartierplan-Areal baiv. für die Hauptbauten gilt die WohnnuÞung gemäss

$ 21 Abs. 1 RBG. Neben der Wohnnutzung sind auch nicht störende Nutzungen zulässig.

Die Art der Nutzung für Nebenbauten sowie für die beiden Bestandbauten Nr. 112a und

Nr. 116 richtet sich nach den Quartierbedürfnissen. Es muss sich bei der Nutzung um

siedlungsausstattende Quartierinfrastruktur handeln.

Quartierplan-Reglement Besch lussfassung Seite I



Stadt Liestal Quartierplanung "Cheddite - ll, Te¡lgebiet Liestal"

S 4 Mass der baulichen Nutzung

Defrnit¡on derbauli-
chen Nutzung

n¡cht zur Nutzfläche
zählend

Nutzungsmass

Nutzungstranspott

Als anrechenbare Bruttogeschossfläche (BGF) gilt die Summe aller dem Wohnen, Arbei-

ten und dem Gewerbe dienenden und hierfürven¡vendbaren Geschossflächen. Die Mauer-

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

bäudeumriss als Nutzfl äche.

Zur Bruttogeschossfläche (BGF) werden nicht gerechnet:

a) Sockelgeschosse, ausser Räume und Erschliessungsflächen in den Sockelgeschos-

sen, welche zu Wohn- und Arbeitsa¡vecken genutá werden;

b) Lichtschächte mit einer Tiefe von maximal 1.0 m sind zulässig, sofern sie nicht mehr

als 2O l;o der Fassadenabwicklung betragen;

c) Unterirdische Geschosse, Einstellhallen, die Überdachung von Einstellhallenrampen

und Räume im Erdgeschoss, die der Erschliessung der Einstellhalle dienen;

d) Nebenbauten gemäss S 5 Abs. 5;

e) Überdeckte, mindestens einseitig offene Bauteile wie Dachterrassen, Gartensitz-

plätze, ein- und vorspringende Balkone, Loggias, soweit sie nicht als Laubengänge

dienen (Balkone und unmittelbar an das Haus anschliessende Sitzplätze dürfen all-

seits mit ei nfach verglasten Elementen verse hen werden (Windsch utzverglasungen)) ;

f) Bestehend bleibende Bauten (Gebäude Nr. 112a und Nr. 116);

g) Eingangshallen sowie gemeinschaftlich nuÞbare Räume für Kinderwagen, Velos,

Spielgeräte sowie Waschküchen, Trockenräume, Schutzräume, Containerräume,

auch wenn sie sich in Vollgeschossen befinden;

h) Reduit ohne Fenster mit einer Grundfläche von maximal 5 m2 pro Wohneinheit;

i) Unbeheiáe, ganz oder weitgehend mit lsolierverglasung - oder Wärmeschutzglas ver-

glaste Zwischenklimaräume (2.8. Wintergärten, Veranden) mit maximal 15 m2 pro

Wohneinheit, wenn

- Wände und Offnungen zwischen den Zwischenklimaräumen und den dahinterlie-

genden lnnenräumen voll isoliert sind;

- natürliche Belüftungen und Belichtungen sowohl für die Zwischenklimaräume als

auch für die dahinter liegenden lnnenräume sichergestellt sind;

- die Zwischenklimaräume mit keinerlei Einrichtungen versehen werden, welche sich

für die Raumbeheizung eignen. Als solche gelten (unabhängig vom Energieträger):

- Fussbodenheizungen jeglicherArt;

- statische oder mobile Heizkörper;

- Schwedenöfen, feste oder mobile Cheminées etc.

a) Bruttogeschossfläche Baubereich A1 :

b) Bruttogeschossfläche Baubereich A2:

c) Bruttogeschossfläche Baubereich B1 :

d) Bruttogeschossfläche Baubereich 84:

e) Nutzfläche Veloabstellanlagen:

f) Nutzfläche Bestandbaute Nr. 112a:

g) Nutzfläche Bestandbaute Nr. 116:

h) Nutzfläche für weitere Nebenbauten:

2'400 m2

2'400 m2

3'850 m2

1'550 m2

200 m2

270 m2

50 m2

100 m2

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

schossfläche zulässig (Abtretungsfläche und Übertragungsfläche).

Quartierplan-Reglement
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Stadt Liestal Quartierplanung "Cheddite - ll, Teilgeb¡et L¡estal"

S 5 Bebauung

Defrnition Bebauung
mit Hauptbauten

Baute¡le, ausseñalb
Baubere¡chsbegren-
zung

Messwe¡se der
Gebeudehöhe

unteñìdische Bauten

Nebenbauten

Die Bebauung des Areals ist im Quartierplan (Situation und Schn¡tte, 1:500) mit Bauberei-

chen für Hauptbauten definiert. Weitere Hauptbauten sind nicht zulässig.

Die Baubereiche definieren Lage, Ausdehnung, Höhe, Geschossigkeit und Dachform für

die einzelnen Hauptbauten der Bebauung

Der Abstand zwischen den Baubereichen 81 und 84 (ohne Balkone/Loggias) muss mindes-

tens 18.0 m betragen. lm Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) werden die seitlichen

Mindestabstände a¡vischen den direkt aneinander angrenzenden Baubereiche defìniert.

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

nung der Fassadenfluchten aufeinander abzustimmen.

Balkone und Vordächer (Gebäudezugang und Hauptdach) dürfen die Baubereiche um

maximal 1.5 m überschreiten, sofern sie nicht in die Uferschutzzone hineinreichen. Aus-

serhalb der Bauten liegende Treppen/Rampen, Autoeinstellhalleneinfahrten sowie Licht-

schächte dürfen ausserhalb des Baubereiches angeordnet werden, sofern sich nicht in die

UferschuÞzone hinein reichen.

Die Gebåudehöhe der Baubereiche wird gemessen vom tiefsten Punkt des bestehenden

bzw. abgegrabenen Terrains bis zur Oberkante des fertigen Dachrandes.

Unterirdische Bauten.sind zulässig, sofern sie das Gesamtkonzept der Quartierplanung

nicht beeinträchtigen.

Als Nebenbauten gelten unbeheizte Bauten wie überdachte Velounterstände, Schöpfe, Ge-

rätehäuschen, überdachte SiÞplätze u. dgl. Einrichtungen für Spiel- und Aufenthaltsnutzun-

gen (nicht überdacht) gelten nicht als Nebenbauten.

Nebenbauten können in Beachtung der Baulinien bzw. $ 54 RBV und von $ 57 RBV sowie

den Bestimmungen zum Nutzungsmass für Nebenbauten gemäss $ 4 Abs. 3 und den Be-

stimmungen zum Aussenraum gemäss $ 7 im Areal der Quartierplanung frei platziert werden.

Veloabstellanlagen sind beim Gebäudeeingangsbereich (innerhalb oder ausserhalb des Ge-

bäudes) anzuordnen. ln Ergänzung dazu können weitere Veloabstellanlagen an zweckmäs-

sigen Sammelstandorten im Aussen raum ei ngerichtet werden.

S 6 Gestaltung der Bauten

3

4

5

Gestaltung allgemein

San¡erungen / Ergän-
zungen an Bauten

M¡tspracherccht

Dachgestaltung

2

3

Die Hauptbauten sind hinsichtlich der Gestaltung und Materialisierung der Fassaden auf-

einander abzustimmen oder nachvollziehbar zu differenzieren.

Die Hauptbauten müssen im Hauptvolumen rechteckig ausgebildet werden.

Allfällige spätere Sanierungen und Anderungen von Bauten sowie nachträglich ein- barv.

angebaute Gebäudeteile dürfen das Gesamtbild der Quartierplan-Überbauung nicht be-

einträchtigen.

Dem Stadtrat Liestal steht ein Mitspracherecht betreffend Materialisierung und Gestaltung

der Fassaden der Hauptbauten zu.

Für Hauptbauten und für Nebenbauten sind nur Flachdächer oder flach geneigte Pultdä-

cher (Neigung maximal 5') zulässig.

Quartierplan-Reglement Beschlussfassung Seite 3



Stadt Liestal Quartierplanung "Cheddite - ll, Teilgebiet Liestal"

Sonnen-, W¡tterungs-

und Sichtschutz-
elemente

H¡ndem¡sfre¡e

Wohnungen

Technische

E¡nrichtungen

Vogelsichere
Glasflächen

Hauptdachflächen haben ökologische Funktionen zu erfüllen (2. B. extensive Begrünung,

Nutzung von Sonnenenergie, Retention oder Ahnliches).

Die Gestaltung von Sonnen-, Witterungs- und Sichtschutzelementen (Sitzplatz-Überdach-

ungen, Vordächer, Markisen, Verglasungen, Trennelemente u. dgl.) muss aufeinander ab-

gestimmt erfolgen.

Die nachträgliche Erstellung von einzelnen oder mehreren Elementen darf das Gesamtbild

der Quartierplan-Überbauung nicht beeintråchtigen.

Es sind hindernisfreie Wohnungen im Sinne von $ 108 Abs. 2 RBG zu erstellen.

Technisch bedingte Einrichtungen wie Entlüftungsbauteile Lüftungsanlagen, Liftüberbau-

ten, Oblichter u. dgl. können die Dächer der Hauptbauten überragen, auch wenn die zu-

lässige Gebäudehöhe dadurch überschritten wird.

Glasflächen sind so zu gestalten, dass diese keine Kollisionsgefahr für Vögel darstellen

(keine Übereck-Verglasungen, keine spiegelnden Glasflächen ).

S 7 Nutzung und Gestaltung des Aussenraumes

Nutzung des Aussen-
ft)umes

Uferschutzzone

Gfrhtlächenbereich

Freinumbercich A

2

Die Nutzung des Aussenraumes wird durch den Quartierplan (Situation und Schnitte,

1:500) festgelegt. Er gliedert sich in folgende Teilbereiche:

a) Uferschutzzone;

b) Grünflächenbereich;

c) Freiraumbereich A;

d) Freiraumbereich B.

Für die Konkretisierung des Aussenraums sind die nachfolgenden Bestimmungen mass-

gebend.

Die Uferschutzzone bezweckt den dauernden Schutz der Uferbereiche als Lebensräume für

Pflanzen und Tiere. lnnerhalb 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 öko-

logisch aufzuwerten. Mit der Renaturierung des Windentalbächlis sind für das Gewässer

angemessene Uferbereiche zu gestalten. Dazu ist ein Mosaik aus ufertypischen Gehöl-

zen, krautiger Vegetation und vegetationslosen Flächen anzulegen.

Die Grünflächenbereiche sollen offen wirken und mit verschiedenen Bepflanzungsele-

menten (2.8. Sträucher, Einzelbäume, Baumgruppen) naturnahe gestaltet werden.

ln den Grünflächenbereichen sind Spiel- und Aufenthaltsnutzungen mit entsprechenden

Einrichtungen (SiEgelegenheiten, Brunnen, Spielgeräte, Veloabstellanlagen u. dgl.) sowie

Fusswegverbindungen zulässig.

Der Freiraumbereich A dient zur Erschliessung der Baubereiche und als Spiel- und Aufent-

haltsflächen. Zulässig ist die Erstellung von Erschliessungsanlagen und Gebäudezugängen,

die Erstellung von Ausseninfrastruktur-Einrichtungen (Spiel- und Veruveilflåchen, multifunk-

tionale Plätze, SiÞgelegenheiten, Brunnen, Spielgeräte, Veloabstellanlagen u. dgl.) und die

Erstellung von Grünflächen sowie Baumpflanzungen.

4
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5
Fre¡raumbercich B

Sp¡el- und Aufenth alts-
nutzungen

Standoñê f1r Neben-
bauten und Entsor-
gungse¡nrichtungen

Autschüttungen und
Abgrabungen

Wege und PläEe

GrunclsäEe zur
Bepflanzung

Keintierdurchlass

Ökolog¡sche Mass-
nahmen

Þ

Der Freiraumbereich B umfasst Arealzufahrten und -zugänge, Standorte von Ein- und

Ausfahrten von Einstellhallen, Parkierungsflächen, Gehbereich entlang der Heidenloch-

strasse, Veloabstellanlagen, Standorte von Entsorgungseinrichtungen sowie Grünflächen

und Bepflanzungen. Zur Fortsetzung nördlich angrenzenden Waldstruktur ist der Freiraum

B bereichsweise mit Strauchpflanzungen zu gestalten. Nicht zur Erschliessung, als Geh-

bereich, zur Parkierung (Autos / Velos) oder für Entsorgungseinrichtungen beanspruchte

Flächen sind zu begrünen.

Spiel- und Aufenthaltsnutzungen mit den entsprechenden Einrichtungen müssen m¡t der

Realisierung der Überbauung erstellt werden. Diese Einrichtungen s¡nd primär im dafür im

Quartierplan (Situation und Schnitte, l:500) definierten Aufenthaltsbereich vorzusehen.

Es ist eine bedarfsgerechte Bereitstellung von Spiel- und Aufenthaltsnutzungen vozuneh-

men und zu unterhalten. Art, Umfang und Standort sind in Absprache m¡t dem Stadtrat

Liestal vor Eingabe des Baugesuches festzulegen. Bei verånderten Bedürfnissen können

die Spiel- und Aufenthaltsnutzungen, in Absprache mit dem Stadtrat Liestal, angepasst

werden.

Nebenbauten (2. B. gedeckte Veloabstellanlagen) sowie Entsorgungseinrichtungen (2.8.

Abfallsammelstelle) müssen an zweckmässigen Standorten, platziert werden. Art und

Standorte sind in Absprache mit dem Stadtrat Liestal vor Eingabe des Baugesuches nach-

zuweisen.

Für die neue Terraingestaltung, mit Ausnahme der Uferschutzzone, sind Aufschüttungen

bis 3.0 m und Abgrabungen sowie Stritzmauern bis 4.0 m zulässig. ln der Uferschutzzone

sind Terraingestaltungsmassnahmen nur im Zusammenhang mit dem Schutzzweck der

Uferschutzzone sowie im Zusammenhang mit baulichen Massnahmen zum Schutz vor

Hochwasser und zur Erstellung eines Uferweges zulässig.

o

Wege und Plätze sind soweit technisch möglich und sinnvoll, mit wasserdurchlässigen

Materialien zu gestalten.

10
Für die Bepflanzung gelten folgende Grundsätze:

a) Für die Bepflanzung sind ausschliesslich standortgerechte, einheimische Arten

(Bäume, Sträucher etc.) zu verwenden. Anpflanzungen mit Arten, die zu den soge-

nannten invasiven Neophyten gezählt werden, sind nicht zulässig.

b) Werden Flachdächer begrünt, so ist diese extensiv und mit einer Saatmischung aus

einheimischen Arten auszuführen.

c) ln der Uferschutzzone ist eine ufertypische Vegetation anzulegen.

d) Die Bepflanzung ist zu unterhalten und zu pflegen.

I

11

Die Passierbarkeit für Kleintiere in einem Korridor (Wald - Gewässer) ist zu gewährleisten

Fallen für Kleintiere s¡nd zu vermeiden.

Zusätzlich zur Uferschutzzone sind ökologische Massnahmen im Umfang von mindestens

5 o/o der Fläche des Quartierplan-Areals zu realisieren. Als ökologische Massnahmen gelten:

a) Das Anlegen von begrünten Flächen ausserhalb der Uferschutzzone zu 100 %;

b) Hecken und Ruderalbepflanzungen zu 100 Yo',

c) Extensive Dachbegrünung (Basler Mischung oder vergleichbare Mischung), Begrü-

nung von vertikalen Bauteilen (2.8. Fassaden, Mauern), befahrbare Grünflächen (wie

z.B. Rasensteine) zu 50 %;

Quartierplan-Reglement Beschlussfassung Seite 5
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d) Kronenbildende Båume zu 10 m2 pro Baum;

e) Nisthilfen für Vögel sowie Schlafquartiere für Fledermäu se zu 2 m2 pro Element;

f) Kleinstrukturen (Ast- oder Steinhaufen) zu 100% ihrer effektiven Fläche;

g) Ausserhalb der Uferschutzzone und begrünten Flächen liegende Kleintierdurchlässe

zu 10Oo/o.

Die Massnahmen sind zur Aufrechthaltung der ökologischen Funktion zu erhalten und zu

pflegen.

S I Gefahrenzonen

Anforderungen Ge-
fahrenzone Uber-
schwemmung

Hochwasserhöhen

Nachweis und Abstim-
mung der Massnah-
men

ln der Gefahrenzone Überschwemmung (mittlere Gefåhrdung) sind Massnahmen zurVer-

hinderung von Schäden durch eindringendes Wasser vorzusehen.

Bauten und Bauteile sind so zu bauen, dass sie durch mögliche Hochwasserereignisse

von geringer Eintretenswahrscheinlichkeit (Jährlichkeit 100 bis 300 Jahre) nicht wesent-

lich beschädigt werden oder Folgeschäden verursachen.

Bauten und Bauteile unterhalb der potentiellen Hochwasserhöhe sind so zu erstellen, dass

sie den Beanspruchungen und den direkten Auswirkungen bei Hochwasser (Wasser-

druck, Nässe Schwemmmaterial) genügen bzw. standhalten. Offnungen (Lichtschächte,

Fensteröffnungen, Treppenabgänge u. dgl.) unterhalb der potentiellen Hochwasserhöhe

sind baulich vor Hochwasser zu schützen

Für die in der Gefahrenzone Überschwemmung liegenden Baubereiche oder Baube-

reichsteilflächen gelten folgende potentielle Hochwasserhöhen:

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

b) Baubereich 81: Terrain* plus 0 - 50 cm

c) Baubereich 84: Terrain* plus 0 - 75 cm

Als Terrain* gilt das Terrain (bestehendes, abgegrabenes oder aufgeschüttetes), welches

bei einem Hochwasserereignis geringer Eintretenswahrscheinlichkeit überschwemmt wer-

den kann. Bei geschlossenen Mulden und Terraineinschn¡tten im Bereich des zu schüt-

zenden Objektes gilt der tiefste Punkt des Mulden- bzw. Terraineinschnittrandes als Mess-

basis. Höhere Fliesstiefen infolge von Einstau bzw. Rückstau sind zu berücksichtigen.

Massnahmen zum Schutz vor Naturgefahren sind im Rahmen des Baugesuches nachzu-

weisen bzw. dazustellen und zu beschreiben. Bei Anwendung von verschiedenen Schutz-

massnahmen sind die Massnahmen aufeinander abzustimmen.

lnnerhalb oder ausserhalb des Quartierplan-Areals vorgenommene Massnahmen, welche

nachweislich zu einer Veränderung der Gefahrenausdehnung und der Gefahrenstufe so-

wie der Fliesstiefen innerhalb des Quartierplan-Areals fuhren, sind im Rahmen des Bau-

gesuches für die Realisierung der Quartierplan-Überbauung zu berücksichtigen.

S 9 Erschliessung und Parkierung

2

3

Ersc/r/lessung des

Quañ¡erplan-Areals

¡nterne Erschl¡essung

sowie Pafu,ierung

Die Erschliessung des Areals der Quartierplanung erfolgt über die Heidenlochstrasse.

Die interne Erschliessung sowie oberirdische Parkierung wird im Quartierplan (Situation

und Schnitte, l:500) sowie den Bestimmungen gemäss $ 7 Abs. 4 und 5 festgelegt.

Quartierplan-Reglement Beschlussfassung Seite 6
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Ausnahmefahñen

Stammparkplätze werden primär in einer unterirdischen Einstellhalle angeordnet. Besu-

cherparkplätze werden primär oberirdisch, ein Teil davon falls notwendig unterirdisch an-

geordnet. Die Realisierung des erforderlichen Bedarfs an Parkplätze hat auf dem jeweili-

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

Die unterirdische Einstellhalle ist gegenüber einer unterirdischen Einstellhalle auf dem

Teilgebiet der Stadt Liestal baulich zu trennen. Der Freiraumbereich A darf nicht als Durch-

fahrtsmöglichkeit zum angrenzenden Teilgebiet der Gemeinde Lausen verwendet werden.

Die Gebäudezufahrt ist für den Ausnahmefall (Sanität, Feuerwehr, Umzüge, Gebäudeunter-

halt etc.) bis vor den Gebäudezugang der Hauptbauten sichezustellen.

S 10 Nachweis zur Umgebungsgestaltung

3

Nachweis zur Umge-

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

der Quartierplan-Vorschriften zur Umgebungsgestaltung eingehalten werden.

Dieser Nachweis beinhaltet bzw. stellt dar:

a) bestehendes und neu gestaltetes Terrain (inkl. der bestehenden Terrainverhältnisse

der Nachbargrundstücke) sowie allfällige Stützmauern;

b) Art und Gestaltung der Grün- und Freiflächen sowie Art und Standort von Bepflanzungen;

c) Lage und Dimensionierung der internen Erschliessungsanlagen und der oberirdischen

Parkierungsflächen;

d) Renaturierung des Windentalbächlis;

e) Einhaltung der ökologischen Massnahmen gemäss $ 7 Abs. 12;

f) Lage, Dimensionierung und Definition des Nutzungsaleckes von Nebenbauten sowie

von Einrichtungen für Spiel- und Aufenthaltsnutzungen;

g) Lage und Art von Ver- und Entsorgungsanlagen (Abfall-Sammelstelle etc.);

h) Standort von Aussenbeleuchtungen.

S 1f Ver- und Entsorgung

Energiekonzept

Koorclination

Energiestandañ

Abfallentsorgung

Für das Quartierplanareal ist ein Energiekonzept zu erarbeiten, welches eine Minimierung

des Energiebedarfs hinsichtlich Wärme, Kälte und Elektrizität zum Ziel hat.

lnhalt und Umfang des Energiekonzepts sind mit dem Stadtrat Liestal und der Fachstelle

Energie des kantonalen Amtes für Umweltschutz und Energie (AUE) vor Einreichung des

Baugesuches abzusprechen.

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

giestandard zu erstellen.

Für die Abfallbeseitigung gelten die Bestimmungen der Stadt Liestal. lm Baubewilligungs-

verfahren sind Standorte für die Abfallentsorgung aufzuzeigen.

S f 2 Lärmschutz

Lärm-Empfrndl¡ch-

kelfsst¿.,fe
Für das Quartierplan-Areal gilt die Lärm-Empfindlichkeitsstufe (LES) ll

Quartierplan-Reglement Besch lussfassung Seite 7
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S 13 Realisierung und Pa¡zellierung

Etapp¡erung

Panellierung

Die Realisierung kann als Einheit oder in Etappen erfolgen. Sofern die Quartierplan-Über-

bauung in Etappen realisiert wird, sind die dazugehörenden Anlagen und Einrichtungen

wie Zufahrten, Wege, Abstellplätze, Einrichtungen für Spiel- und Aufenthaltsnutzungen,

Ver- und Entsorgungsanlagen usw. so auszulegen, dass der Bedarf der jeweiligen Etappe

gedeckt ist und die spätere Realisierung der Gesamtüberbauung gewährleistet bleibt.

Eine allfällige spåtere Parzellierung des Areals oder die Abgabe von Wohnungen im

Stockwerkeigentum ist zulässig. Durch diese darf jedoch die Zielsetzung, die Verwirkli-

chung und die Funktionalität der Quartierplanung nicht verändert bzw. in Frage gestellt

werden. Zum Zeitpunkt der Parzellierung sind die erforderlichen Dienstbarkeiten im

Grundbuch eintragen zu lassen.

S f4 Ausnahmen und Abweichungen

Ausnahmen

Vonussetzung fÍJr
Ausnahmen

Abweichungen

ln Abwägung öffentlicher und privater lnteressen sowie in Würdigung der besonderen Um-

stände des Einzelfalls kann die Baubewilligungsbehörde auf Antrag des Stadtrates Aus-

nahmen von diesen Quartie rpla n-Vorsch riften gewäh ren.

Für die Gewährung von Ausnahmen ist Voraussetzung, dass kein Widerspruch zum

Zweck und den Zielsetzungen der Quartierplanung gemäss $ 1 vorliegt. Die durch den

Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) definierte Gesamtkonzeption betreffend Über-

bauung, Aussenraum, Erschliessung und Parkierung darf durch die Ausnahmen nicht be-

einträchtigt werden.

Grössere Abweichungen von der im Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) deflnier-

ten Gesamtkonzeption dürfen nur aufgrund einer Mutation der Quartierplan-Vorschriften

erfolgen.

S f 5 Schlussbestimmungen

2

3

Überwachung des
Vollzugs

lnkrañtreten

Der Stadtrat Liestal überwacht die Anwendung der Quartierplan-Vorschriften.

Das Baubewilligungsverfahren gemäss S 120 ff. RBG bzw. S 86 ff. RBV bleibt vorbehalten

Die Quartierplan-Vorschriften "Cheddite - ll, Teilgebiet Liestal" treten mit der Genehmi-

gung durch den Regierungsrat in Kraft. Mit der lnkraftsetzung werden die bisherigen Quar-

tierplan-Vorschriften "Cheddite" (RRB Nr. 1833 für das Teilgebiet der Stadt Liestal vom

15. November 2005) sowie die Zonenvorschriften der Stadt Liestal für das Areal der Quar-

tierplanung aufgehoben.

Quartierpl,an-Reglement Besch lussfassung Seite I
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Beschlüsse und Genehm¡gung

Stadt Liestal

Beschluss des Stadtrates:

Beschluss des Einwohne rrates:

Referendumsfrist:

Urnenabstimmung:

Publikation der Auflage im Amtsblatt Nr. ...

Auflagefrist:

Namens des Stadtrates

Der Stadtpräsident:

Lukas Oft

Der Stadtven¡¡alter:

Benedikt Minzer

KANTON

Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft genehmigt

mit Beschluss Nr. .... vom

Publikation des Regierungsratsbeschlusses

im Amtsblatt Nr. ..... vom

Der Landschreiber
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Sitzung des Einwohnerratès vom 29. Mä22017

:ll :

:ll:

Dem Zusatz-Antrag 4.1 der Bau- und Planungskomm¡ssion gemäss Vorlage Nr.
2016113a, Seite 6, wird einstimmig zugestimmt und die Quartierplanvorschriften wie
folgt angepasst:

Stadtbauamt Varianten einzureichen und zu diskutieren."

, S 9 Abs. 4 (neu, in Kommentarspalte: Mobilitätskonzept):

Mit dem Parkplatznachweis ist ein Mobilitätskonzept (2.8. Car-Sharing / E-Bikes)
einzureichen.

. S 11 Abs. 1 - Neuformulierung:

Für das Quartierplanareal ist ein Energiekonzept mit folgenden Zielen zu erarbeiten:

a) Die Minimierung des Energiebedarfs hinsichtlich Wärme, Kälte und Elektrizität
(2.8. Nutzung von Abwärme, energieeffiziente Geräte und Beleuchtung).

b) Prioritäten für die Energieversorgung:
1. Einsatz erneuerbarer Energien
2. Anschluss ans Fernwärmenetz
3. Anschluss ans Gasnetz

Die Massnahmen werden auf Grund des Sfande s der allgemeinen anerkannten
Technik und nach dem Gebot der Verhättnismässigkeit umgesetzt. tnhatt und tJm-
fang des Energiekonzeptes sind mit der Stadt Liestal und der Fachstelle Energie
des kantonalen Amtes für Umweltschutz und Energie (AUE) vor Einreichung des
Baugesuchs abzusprechen. Einrichtungen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind
gru ndsätzl ich erwünscht.

Dem Antrag 4.2 der Bau- und Planungskommission gemäss Vorlage Nr. 2016/13a,
Seite 7 sowie dem stadträtlichen Antrag gemäss Vorlage Nr. 2016/13 wird mit 35 Ja-
Stimmen bei 1 Enthaltung zugestimmt und die Quartierplanvorschriften Cheddite ll, be-
stehend aus dem Quartierplanreglement vom 06.09.20'16 sowie Quartierplan, Teilge-
biet Stadt Liestal, Situation und Schnitte 1:500 vom 06.09.2016 beschlossen.

Dem Antrag 4.3 der Bau- und Planungskommission gemäss Vorlage Nr. 2016/13a,
Seite 7, sowie dem stadträtlichen Antrag gemäss Vorlage Nr. 2016/13 wird einstimmig
zugestimmt und die Mutation Zonenplan Siedlung Liestal, Paz. 2402 und 3227, Stand
vom 06.09.201 6, beschlossen.
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Stadt Liestal / Gemeinde Lausen Quartierplanung "Cheddite - ll"

1. Ausgangslage

1.1 Verortung

Das Areal der Quartierplanung umfâsst die Pazelle Nr. 1812 in Liestal und die Parzelle Nr. 384 in Lausen mit

einer Fläche von rund 28'300 m2. Es befindet sich zwischen der Ergolz und der Heidenlochstrasse (Liestal)

sowie der Weidmattstrasse (Lausen) bzw. am Fusse der bewaldeten Hügelzüge des Sigmunds (Liestal) und

des Chilchbergs (Lausen). Die Gemeindegrenze verläuft in ungefähr mittlerer Lage und unterteilt somit das

Areal in fast zwei gleich grosse Teilflächen.

Abb.l: Lufthlld, Qwlle: Google Earth: QP-Areale schlllzdne Umnndung

1.2 Absichten

Das gemeindeübergreifende Areal diente bis ins Jahr 1999 als gewerblicher Produktionsstandort der Spreng-

stoff-Fabrik "Cheddite". Nach Betriebsschliessung des Standorts Liestal/Lausen lag das Areal brach. Die Auf-

rechterhaltung bzw. Fortführung einer gewerblichen Nutzung war an diesem Standort für die beiden Gemein-

den aus raumplanerischer Sicht keine sinnvolle Option. Die Stadt Liestal und die Gemeinde Lausen unter-

stützten daher eine von der Grundeigentümerschaft geplante Nachnutzung des Areals mit einer Wohnüber-

bauung. lm Jahr 2005 wurden für beide Gemeindeteilgebiete die Quartierplan-Vorschriften "Cheddite" für eine

Wohnüberbauung erlassen.

Die Realisierung der Wohnüberbauung auf Grundlage der Quartierplanung von 2005 konnte jedoch aus wirt-

schaftlichen Gründen nicht vorgenommen werden. Dies veranlasste die Grundeigentümerschaft der Parzellen

Nrn. 1812 (Llestal) und 384 (Lausen), vertreten durch die Losinger Marazzi AG, bei der Stadt Liestal und der

Gemeinde Lausen anzufragen, ob sie eine Neukonzipierung für eine Wohnüberbauung unterstützen würden,

welche auch eine neue Quartierplanung zur Folge hätte.

Planungsbericht Besch lussfassung Quartierplanun g Teilgebiet Liestal Seite 1
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iì
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{t*i,i.r'li\\i$tñiù $l;.T$\ ;i riJ i *.

Abb. 2: Bisheriger Qua¡lienlan 'Chedd'rte' (Teilplan 1), Quelle Stiedi + Ruggli lnganieure + Raumplaner AG

Der gesetzliche Rahmen nach $ 47 Abs. 3 RBG erfordert zudem, dass fünf Jahre nach lnkraftseÞung einer

Quartierplanung bei Nichtrealisierung oder Teilrealisierung eine Überprüfung des Quartierplans vorgenom-

men werden muss. Die Wohnüberbauung wurde gemäss dem bisherigen Quartierplan von 2005, wie vorge-

hend erwåhnt, nicht realisiert und es sind immer noch die Gebäulichkeiten der ehemaligen Cheddite-Fabrik

vorhanden. Die somit vorhandene Gewerbebrache angrenzend zu Wohngebietslagen stellt ausserdem für die

beiden Gemeindewesen eine unbefriedigende Situation dar. Die Nachnutzung des Areals in Form einerWohn-

überbauung wird nach wie vor aus raumplanerischer Sicht sinnvoller und zweckmässiger erachtet, als die

Fortführung einer gewerblichen Nutzung.

Die Stadt Liestal wie auch die Gemeinde Lausen unterstützen daher die Absichten der Neukonzeption des

Areals für eine neue Wohnüberbauung. Diese Ausgangslage ermöglichte es, die Entwicklung eines neuen

städtebaulichen Ansatzes für eine künftige Wohnüberbauung anzugehen.

2. Vorgehenswe¡se

lm Vorfeld zur Erarbeitung eines neuen städtebaulichen Konzepts wurden zahlreiche unterschiedliche Vari-

anten mittels Referenzprojekten auf dem Cheddite-Areal geprüft. Es wurde ein mehrstufiges Workshop-Ver-

fahren als Quartierplan-Vorbereitungsverfahren unter Einbezug der beiden Gemeinden durchgeführt. lm

Workshop vom 24. April 2014 wurden unter Beteiligung ausgewåhlter kommunaler und kantonaler Mitglieder

aus der Verwaltung und beigezogenen Fachplanern umfangreiche Rahmenbedingungen für den Städtebau

festgelegt. Daraus resultierte ein erster Entwurf für ein städtebauliches Konzept, welcher am 18. Juni 2014

der Stadtbaukommission Liestal sowie der Bauplanungskommission Lausen anlässlich eines dafür einberu-

fenen gemeinsamen Beratungstermins präsentiert wurde.

Das städtebauliche Konzept wurde nachfolgend weiterentwickelt und optimiert. Anlässlich einer Präsentation an

einer weiteren gemeinsamen Sitzung der Stadtbaukommission Liestal und der Bauplanungskommission Lausen

am 20. August 2014 wurde das städtebauliche Konzept gutgeheissen und zur Ausarbeitung von Quartierplan-

Vorschriften verabschiedet. lm Weiteren kommen die beiden Kommissionen zum Schluss, dass in Anbetracht

der vorgenommenen Beurteilung durch die beiden kommunalen Fachkommissionen eine weitere Beurteilung

durch die kantonale Arealbaukommission nicht mehr vorgenommen werden muss (siehe Anhang 1: Protokoll

vom 20. August 2014).

Planungsbericht Beschlussfassung Quartierplanung Teilgebiet Liestal Seite 2
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3. BeschreibungdesstädtebaulichenKonzeptes

3.1 Städtebau

Die Anordnung der neuen Wohnhäuser, ihre Typologien und ihre landschaftsarchitektonische Einbettung ori-

entieren sich an den gebauten Strukturen, die durch langgezogene Fabrikhallen definiert sind. Das neue

Wohnquartier wird vor allem durch zwei Landschaftsräume geprägt, dem Wald und dem Flussraum. So ent-

steht eine lineare Anordnung derWohnhäuser, die nord-östlich entlang derWaldgrenze und süd-westlich dem

Flussraum der Ergolz folgt. Das Wohnen ist in drei Clusters gegliedert, einer in Richtung Liestal, einer in der

Mitte, einer in Richtung Lausen. Als historische Zeitzeugen der ehemaligen NuÞung des Areals bleiben die

Trafostation mit angebautem Wasch- und Badehaus und das Garagengebäude bestehen bzw. werden die

Neubebauung und Aussenraumkonzeption integriert. Es entsteht eine offene Bebauung, die unterschiedlich

zugeschnittene Aussenräume vereint, die fliessend ineinander übergehen.

3 Vollgeschosse
4 Vollgeschosse
5 Vollqeschosse
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HÍnweis zum sÉid€baul¡chen Konzept: Aufgrund des M¡twirkungsverfahrens wurde das städtebauliche Konzept in Teilgeb¡et

der Geme¡nde Lausen betreffend Geschoss¡gkeit und Abstand gegenüber dem angrenzenden Wohnquañier angepasst (siehe dazu

Kapitel 8.2).

3.2 Freiraum

Die Umgebungsgestaltung nimmt die beiden starken landschaftlichen Räume, den Wald und den Flussraum

der Ergolz auf. Am Waldrand entlang der Heidenlochstrasse finden sich Bäume heimischer Waldbaumarten.

Treppen und Rampen geleiten von der Strasse zur Bebauung und auf die unteren Niveaus. Die Mitte des

Quartiers zwischen den Gebäuden bildet mitzahlreichen Obstbäumen und Hecken einem grosszügigen Stadt-

garten. Die Flächen sind gepflastert und durchgängig nutzbar. lm südlichen Bereich nimmt der Freiraum Be-

zug auf die Flusslandschaft der Ergolz. Alle Dachflächen sind extensiv begrünt.
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Die Garage (1917) und das Trafohaus mit angebautem Wasch- und Badehaus (191211918) sollen von der

industriellen Bebauung der Historie des Ortes zeugen und als gemeinschaftlicher Aufenthalts- und Spielbe-

reich genutã werden. Die beiden Gebäude verleihen dem Areal eine identitätsstiftende Wiedererkennbarkeit,

die über die landschaftliche Besonderheiten hinausweist.

3.3 Erschliessung
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H¡nweis zum Erschl¡essungskonzept: Aufgrund des M¡tw¡rkungsverfahrcns wuñe auch das Erscá/lessungskonzept betreffend

Durchfahñsmögl¡chke¡t über d¡e Grenze der beiden Te¡lgebiete angepasst (s¡ehe dazu Kap¡tel 8.2).
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Zwischen den Wohnhåusern entlang des Waldes und den Wohnhäusern entlang des Flussraums befindet

sich eine Zone, die sowohl der Erschliessung als auch zum Aufenthalt dient. Die Bebauung w¡rd von der am

Wald entlangführenden bestehenden Heidenlochstrasse in Liestal bzw. Weidmattstrasse in Lausen für den

im jeweiligen Gemeindegebiet liegenden Teil der Bebauung erschlossen. Die Durchfahrtssperre auf derWeid-

mattstrasse und der Heidenlochstrasse bleibt bestehen. Die Parkierung erfolgt mittels einer gemeindeüber-

greifenden Einstellhalle sowie Parkierungsflächen entlang der beiden Strassen. Aufgrund des Mitwirkungs-

verfahrens wird die urspninglich vorgesehene Durchfahrtsmöglichkeit via unterirdische Einstellhalle über die

Grenze der beiden Teilgebiete nicht weiterverfolgt bzw. die Durchfahrtmöglichkeit wird explizit ausgeschlos-

sen. Mit einer geplanten Haltestelle entlang der Heidenlochstrasse der darauf verkehrenden Buslinie wird

zudem die Erschliessung mit dem öffentlichen Verkehr verbessert.

4. Organisation und Ablauf der Quartierplanung

4.1 Beteiligte

Schweizerische Sprengstoff-Aktiengesellschafr Cheddite, lsleten

Cheddite-Plastic SA, Lausen

Losinger Marazi AG, lmmobilienentwicklung, Niederlassung Basel

Diener & Diener ArchiteKsn, Basel

Vogt Landschafisarchitekten AG, Zürich

Gruner AG, lngenieure und Planer, Basel

Hintermann & WeberAG, Reinach

Slierli + Ruggli lngenieure + Raumplaner AG, Lausen

Stadtbaukommission

Bauplanungskommission

Stadtrat Liestal

Gemeinderat Lausen

Amt filr Raumplanung

4.2 PlanungsablaufQuartierplan-Verfahren

Freigabe städtebauliches Konzept durch die beiden Fachkommissionen der Stadt Liestal und

der Gemeinde Lausen

Mitteilung der Ergebnisse aus der kantonalen Vorprüfung (ARP-schreiben vom:)

Durchführung des öffent¡ichen Mitwirkungsverfahrens

Beschlussfassung

Referendumsfist

Auflageverfahren

Stadt Liestal

Gemeinde Lausen

Stadtrat Liestal

Einwohnenat Liestal

Gemeinderat Lausen

Gemeindeversammlung Lausen

Stadt Liestal

Gemeinde Lausen

Stadt Liestal

Gemeinde Lauæn
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5. Bestandte¡le und Schwerpunkte der Quartierplanung

5.1 Bestandteile

Die Quartierplanung umfasst folgende Dokumente

Planunosinstrumente (Geqenstand der Beschlussfassunq. des Auflaoeverfahrens und der reoierunosrätlichen Genehmiouno)

- -Quartierplan-Reglement

- *Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500)

- Mutation zum Zonenplan Siedlung der Stadt Liestal (Parzellen Nrn. 2402 und 3227)

Vertraqsdokumente (Privatrechtliche Vertraq als Eroänzuno zu den öffentlichrechtlichen Planunosinstrumenten)

- *Quartierplan-Vertrag

Berichte lorientierend)

- Planungsbericht gemäss Art. 47 RPV (Bund) bzw. S 39 RBG (BL)

- *Mitwirkungsbericht gemäss S 2 RBV (BL)

- Teilbeitrag Verkehr, Gruner AG, Basel, 23. Mai 2016

- Entscheidpapier betr. Bau Lärmschutzwand QP Cheddite, Gruner AG, Basel, 17. Juni 2014

- Kultur- und Bauhistorisches lnventar Chedditefabrik, Stadt Liestal, 8. August 2014

- Schattengutachten ProJekt Cheddite, Osterwalder, Lehmann - lngenieure und Geometer AG, Männedorf,

11. April 2016

* Dokumente, welche zur Beschlussfassung, für das Auflageverfahren und für die regierungsrätt¡che Genehmigung separat für das

Te¡lgeb¡et det Geme¡nde Lausen und für das Teilgebiet der Stadt L¡estal ausgefertigt wurden (Lausen: Quaîtierptanung "Chedd¡te

- ll, Te¡lgeb¡et Lausen; Liestat: Quaftierptanung "Chedd¡te - il, Teilgebiet Liestat). zur Ertäuterung der Schwerpunkte sowie zur
Erläuterung der ptanerischen Rahmenbed¡ngungen usw. werden jedoch d¡e be¡den Quart¡erptangebiete (Lausen/Liestat) zwecks

des ¡nhaltlichen und ráumlichen zusammenhangs in diesem Ptanungsbeùcht immer gesamthaft ats Quañ¡erptanung "Cheddite - lt"
beze¡chnet bzw. PIan und Reglement r¿iuml¡ch als Einheit, d.h. als ein Quart¡erplan-Geb¡et behandelt.

Reglement und Plan bilden zusammen den öffentlich-rechtlichen Planungserlass der Quartierplan-Vorschrif-

ten und sind inhaltlicher Gegenstand im Rahmen der Beschlussfassung, des Auflageverfahrens sowie des

Genehmigungsentscheides des Regierungsrates. Der Quartierplan-Vertrag umfasst die Regelung der privat-

rechtlichen Belange, welche zur Sicherstellung der Reallsierung und Funktionalität der Quartierplanung erfor-

derlich sind (siehe dazu Kapitel 7.6). Neben den Quartierplan-Vorschriften bedarf es im Zusammenhang mit

der Ablösung der bisherigen Quartierplanung auch einer Mutation zum Zonenplan Siedlung (siehe dazu Ka-

pitel 5.3.1). Der vorliegende Planungsbericht umfasst die gesetzlich geforderte Berichterstattung zu Nutzungs-

planungen und Sondernutzungsplanungen (= qr"n'"rplanungen nach BL-Recht).1 ln Ergänzung zum Pla-

nungsbericht liegen separate Sachberichte vor, welche die Themen Verkehr und Lärmschutz auf Stufe der

Quartierplanung behandeln.

Der Mitwirkungsbericht gibt Auskunft über die Durchführung des Mitwirkungsverfahrens sowie die Resultate

aus dem Mitwirkungsverfahren (Eingaben und diesbezügliche Stellungnahmen, siehe dazu auch Kapitel 8.2).

r Berichterstattung nach Art.47 RPV (Bund): Die Behörde, welche NuÞungspläne erlässt, eßtattet der kantonalen Genehmigungsbehörde Bericht. Ðie Berich!
erstatlung umfasst insbesondere den Verfahrensablauf und deren Ergebnisse, die Beûcksichtigung der Ziele und GrundsäEe der Raumplanung nach RPG,
die Berücksichtigung der übergeordneten Planungen (kantonale Richtplanung) sowie die Berücksichtigung der UmweltschuÞgesetzgebung. Der Bericht ist nicht
Gegenstand der Beschlussfassung. Der Begleitbericht nach $ 39 RBG entspricht dem Planungsbericht nach Art. 47 RPV.
Berichterstattuno nach Q 39 RBG (BL): Der Quartierplan besteht aus Plånen, dem Reglement sowie einem Begleitbericht. Nach der ARP-Planungshilfe "Die
Quartierplanung" entsprichl der Begleitbericht gemäss RBG $ 39 dem Planungsbericht nach BundesgeseÞgebung (RPG).
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5.2 Zweck und Zielsetzungen der Quartierplanung

Der Quartierplan "Cheddite - ll" bezweckt, neben der Neunutzung des betreffenden Areals für eine Wohn-

überbauung, eine geordnete, haushälterische Nutzung des Bodens und die planerische Sicherstellung der

Realisierung einer Wohnüberbauung nach folgenden Zielsetzungen.

Sicherstellung einer attraktiven Wohnüberbauung in Beachtung der speziellen Lage zwischen der Ergolz

und dem Waldareal;

Sicherstellung einer quartierverträglichen Siedlungsverdichtung;

Ausbildung einer städtebaulichen Einheit mit ästhetischem Gesamteindruck;

Ausbildung einer attraktiven Aussenraumgestaltung durch eine differenzierte und vernetzende Grün- und

Freiraumgestaltung;

Renaturierung des Windentalbächlis als Kleingewässerstruktur mit dazugehörendem Uferbereich (Teilge-

biet Liestal);

Sicherstellung des Raumbedarfs für Fliessgewässer sowie des Schutzes vor Naturgefahren;

Sicherstellung einer hohen Wohnqualität unter Berücksichtigung des Lärmschutzes

Der Zweck und die Zielsetzungen der zukünftigen Bebauung sind ¡m Quartierplan-Reglement aufgeführt. Mit

den Quartierplan-Vorschriften (Plan und Reglement) wird die entsprechende UmseÞung des Zwecks und der

ZielseÞungen vorgenommen bzw. planungsrechtlich sichergestellt.

5.3 Inhalte der Quartierplanung (Erläuterung der Schwerpunkte)

Nachfolgend werden die wichtigsten lnhalte der Quartierplanung (Plan und Reglement) erläutert. Standardi-

sierte oderformelle Bestimmungen und Festlegungen, welche der üblichen Form einer Quartierplanung ent-

sprechen oder selbstredend sind, werden nachfolgend nicht behandelt.

Perimeter / Geltungsbereich

Der Perimeter und der damit verbundene Geltungsbereich der Quartierplanung umfassen die beiden Pazel-

len Nrn. 1812 (Liestal) und 384 (Lausen), ausgenommen davon sind bestehende Strassenarealflächen der

Heidenlochstrasse (Liestal) resp. der Weidmattstrasse (Lausen). ln der bisherigen Quartierplanung war auch

die nordwestlich liegende Parzelle Nr.3227 (Liestal) einbezogen. Diese Pazelle ist in der neuen Quartierpla-

nung nicht mehr enthalten.

Der Nichteinbezug der Parzelle Nr.3227 in das neue städtebauliche Bebauungskonzept sowie in die neue

Quartierplanung ist unter anderem durch die Eigentumsverhältnisse begründet. Wåhrend die Parzellen Nrn.

1812 (Liestal) und 384 (Lausen) hinsichtlich der Eigentumsverhältnisse in Zusammenhang mit der ehemaligen

Cheddite-Fabrik stehen, befand sich die Parzelle Nr. 3227 (Liestal) bis im Dezember 2015 im Besitz eines

Eigentümers mit Auslandadresse2. Zur Realisierung der neuen Wohnüberbauung sollen formale und funktio-

nale Abhängigkeiten von "Drittparteien" möglichst vermieden werden. Zudem kann eine bauliche Entwicklung

dieser Pazelle auch ohne Quartierplanung erfolgen und auch städtebaulich zwingt sich der Einbezug nicht

auf. ln Absprache mit der Stadt Liestal erfolgte somit die städtebauliche Neukonzeption für eine Wohnüber-

bauung und die anschliessende Quartierplan-Erarbeitung ohne Einbezug der Parzelle Nr.3227 (Liestal).

Verbunden mit der Ablösung der Quartierplanung von 2005 muss daher diese Parzelle wieder einer Grund-

nutzungszone im Zonenplan Siedlung der Stadt Liestal zugewiesen werden. Der Zonenplan Siedlung der

Stadt Liestal weist die nordwestlich liegende Nachbarparzelle Nr. 2402 der 3-geschossigen Wohn- und Ge-

schäftszone (WG3) sowie einen Bereich entlang der Ergolz der Uferschutzzone zu. Diese zonenplanerische

2 Auslandadresse in lsrael; Kontaktierungen seitens Stadt Liestal, Losinger M arazi AG, Diener & Diener blieben erfolglos.

5.3.1
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Festlegung der NachbarpaÍzelle wird für die Pazelle Nr. 3227 mit der Entlassung aus dem Quartierplan-

Perimeter übernommen. Die Uferschutzzone für die Parzelle N¡.3227 wird dabei jedoch, wie bei der neuen

Quartierplanung, auf 20 m festgelegt. Um eine durchgehende Uferschutzzone von 20 m zwischen Grammet-

strasse und der Gemeindegrenze zu Lausen zu erhalten, wird mit der Mutation zum Zonenplan Siedlung auch

die Parzelle Nr.2402 einbezogen und bei dieser Pazelle die UferschuÞzone ebenfalls auf 20 m ausgeweitet.

Mit derZuweisung in die Zone WG3 ergibt sich für die betreffende Farzelle Nr.3227 kein Verlustdes baulichen

Nutzungsmasses gegenüber der Quartierplanung, sondern eine Nutzungserhöhung.3 Die baulichen Möglich-

keiten betreffend Nutzungsmass sowie betreffend Gebäudeanordnung werden gegenüber der bisherigen

Quartierplanung verbessert, was bleibt, ist die Begrenzung einer 3-geschossige Bauweise.

Bebauung

Baubereiche für Hauptbauten

Die Baubereiche für Hauptbauten wurden auf der Grundlage des städtebaulichen Konzeptes im Quartierplan

(Situation und Schnitte, 1:500) definiert. Die Bebauung des Areals mit Hauptbauten erfolgt ausschliesslich in

den festgelegten Baubereichen.

Die Baubereiche definieren folgende Parameter der Bebauung:

- Anzahl Hauptbauten

- Lage und Ausdehnung

- Höhe und Geschossigkeit

- Nutzungsmass (BGF)

- Dachform

- Minimale seitliche Abstände zwischen den einzelnen Hauptbauten

- Abstimmung der Anordnung der Hauptbauten betreffend Fassadenfluchten der einzelnen Baubereichs-

gruppen (4, B und C)

Das Gesamterscheinungsbild hinsichtlich des baulichen Volumens wird somit durch die Baubereiche ab-

schliessend in derQuartierplanung definiert. Fürdie beiden bestehend bleibenden Bauten (Garage: Nr. 112a

und Trafostation mit angebautem Wasch- und Badehaus: Nr. 116 auf dem Teilgebiet der Stadt Liestal) wurden

ebenfalls Baubereiche definiert, da sie integrativer Bestandteil des Bebauungskonzeptes sind und zur Erin-

nerung an die ehemalige Arealnutzung bestehen bleiben sollen. Dazu wurde im Reglement definiert, dass die

Bestandbauten im Bauvolumen und in der vorhandenen Typologie zu erhalten s¡nd.

Die seitlich nebeneinander liegenden Hauptbauten der jeweiligen Baubereichsgruppen sollen so angeordnet

werden, dass keine Versatzsprünge von Baute zu Baute entstehen. Die Fassadenfluchten sollen "fliessend"

aneinander anschliessen. Diesbezüglich ist diese Bestimmung zur Anordnung der Hauptbauten anzuwenden.

Messweise der Gebäudehöhe

Die Festlegung der maximal erlaubten Höhe der Hauptbauten bzw. der Baubereichshöhen erfolgte mittels

Masshöhen. Gemessen wird die Gebäudehöhe ab dem tiefsten Punkt des bestehenden bzw. abgegrabenen

Terrains bis zur Oberkante des fertigen Dachrandes. Bei einem flach geneigten Pultdach, als andere zulässige

Dachform, ist der obere Messpunkt der höheren Fassade massgebend.

Mit Ausnahme von technischen Bauteilen (Entlüftungsbauteile, Lüftungsbauten, Liftüberbauten u. dgl.) darf

die im Quartierplan definierte Baubereichshöhe nicht überschritten werden. Eine Begrenzung der Überschrei-

tung wurde nicht festgelegt, um die Platzierung von erforderlichen Einrichtungen nicht einzuschränken.

3 BGF gemäss bisheriger Quartierplanung: 1'400 mz; BGF gemäss Zone WG3 (AZ von 80 %): 1'937 m2 mit Paz.-Fl. von 2'421 m2
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Für Solaranlagen (Sonnenkollektoren und Photovoltaik) gelten abschliessend die Bestimmungen der überge-

ordneten Gesetzgebung von $ 104a RBG. ln den Quartierplan-Vorschriften können daher zur Gestaltung und

Anordnung keine Bestimmungen erlassen werden.

Hinweis: D¡e Länge der Masslinien der Gebäudehöhen kann von den Massangaben bzw. max¡malen Masszahlen für d¡e

Gebáudehöhen be¡ den Schnittdarstellungen abweichen. Massgebend und verbindlich sind d¡e Masszahlen, da diese im

Rahmen der Projektentwicklung in Beachtung derTenainsituation sowie der im Quartierplan-Reglement enthaltenen Mess-

punktdefinitionen erm¡ftelt wurden. Die Abweichungen s¡nd m¡t der Definition der jeweil¡gen Schniltlage begründet.

5.3.3 Nutzung der Bauten

Nutzunqsart

Das Bebauungskonzept umfasst eine Wohnüberbauung für rund 200 Wohneinheiten4. Dementsprechend wird

das Quartierplan-Areal der Wohnzone gemäss $ 2'l Abs. 1 RBG zugewiesen.

Die Art der Nutzung der Nebenbauten richtet sich nach den Quartierbedürfn¡ssen und umfasst somit ausschliess-

lich siedlungsausstattende Quartierinfrastruktur (Veloabstellanlagen, Einrichtung für Spiel- und Aufenthalt).

NuÞunqsdefinition

Das Mass der baulichen Nutzung wird mittels der Bruttogeschossfläche gemäss $ 49 Abs. 2 RBV berechnet.

ln den Quartierplan-Vorschriften wird gemäss $ 49 Abs. 3 RBV zudem abschliessend definiert, welche Flä-

chen, Bauten und Bauteile nicht zur Bruttogeschossfläche gezählt werden. Die Berechnungsdefinition orien-

tiert sich an der Berechnungsdefinition des Zonenreglements Siedlung der Stadt Liestal mit Ergänzungen.

Bei den Nebenbauten wurde in den Quartierplan-Vorschriften definiert, dass der äussere Umriss als Nutzflä-

che zählt.

Nutzunosmass Hauptbauten

Den einzelnen Baubereichen wurden in den Quartierplan-Vorschriften maximale Bruttogeschossflächen zu-

gewiesen. Damit ist das bauliche Nutzungsmass pro Baubereich klar definiert. Für die Quartierplanung ergibt

sich eine maximale Bruttogeschossfläche (BGF) von gesamthaft 25'050 m2. Für den Teilbereich der Stadt

Liestal beläuft sich die BGF auf 10'200 m2 und für den Teilbereich der Gemeinde Lausen auf 14'850 m2.

Daraus resultieren folgende Ausnützungsziffern (zum Vergleich sind auch die Kennwerte der bisherigen Quar-

tierplanung aufgeführt):

QP Cheddite (bisher)

Bezugsfläche BGF

30'816 m2 '16'900 m2

14'209 m2 
** 7'700 m2 

--

16'607 mz "' 9'200 m2

* Vorbehältlich Perimeterbereinigung aufgrund ausstehendem neuen Bau- und Baulinienplan Heidenlochstrasse (Liestal)
*- inkl. Pazelle Nr. 3227

"- inkl. Teilfäche der Pazelle Nr. '1004

Um eine gewisse Flexibilität in Beachtung einer noch ausstehenden Detailprojektierung zu gewährleisten,

wurde in den Quartierplan-Vorschriften definiert, dass ein BGF-Nutzungstransport von maximal 10 % möglich

ist. Davon ausgenommen ist ein Nutzungstransport über die Gemeindegrenze hinweg sowie eine Nutzungs-

übertragung in die Bereiche C2 und C3 im Teilgebiet der Gemeinde Lausen. Der Maximalwert der Nutzungs-

übertragung gilt sowohl für den abgebenden Baubereich wie auch für den übernehmenden Baubereich.

4 TeilgebietLausen: ll5Wohneinheiten; TeilgebietLiestal: SgWohneinheiten

Gesamhafles QP-Areal

Teilbereich Stadt Liestal

Teilbereidt Gemeinde Lausen

ffiWffiW H

åWgW

M

55%

54 "/0.

55%
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Verqleich Nutzunqsmass zum bisheriqen Quartierplan

Die Ausnützungsziffer der neuen Quartierplanung beträgt rund 89 %. Bei der bisherigen Quartierplanung lag

die Ausnützungsziffer bei 55 %. Bei der Beurteilung des Bebauungskonzeptes durch die beiden Fachkommis-

sionen war die Anhebung der baulichen Dichte gegenüber dem bisherigen Quartierplan unbestritten.

Auf der anderen Seite wird mit dem neuen Quartierplan eine deutlich grössere Uferschutzzone ausgewiesen.

lm bisherigen Quartierplan umfasste die Uferschutzzone eine Fläche von rund 4'410 m2 (entspricht rund

14o/obei einer Bezugsfläche von 30'816 m2). Die Ufenchutzzone im neuen Quartierplan beläuftsich insge-

samt auf eine Fläche von 6'950 m2 (entspricht rund 25 % bei einer Bezugsfläche von 28'189 m2). Somit wird

rund ein Viertel der Fläche des Quartierplan-Areals künftig der UferschuÞzone zugewiesen.

Nutzunqsmass Veloabstellanlaqen, Bestandbaute Nr. 112a und Nr. 116 und weitere Nebenbauten

Für den Teilbereich der Stadt Liestal wurde das Nutzungsmass dieser Bauten insgesamt auf 620 m2 be-

schränkt und für den Teilbereich der Gemeinde Lausen insgesamt auf 450 m2. Dies entspricht 5.3 % bzw.

2.7 o/o der jeweiligen Bezugsflächen. Die Differenzierung dieser Nebenbauten in Veloabstellanlagen, Bestand-

bauten (Nr. 112a und Nr. 116) und übrige Nebenbauten wird im Kapitel 5.3.5 erläutert.

5.3.4 Gestaltung der Bauten

Folgende Festlegungen wurden u. a. zuÍ Gestaltung der Bauten in die Quartierplan-Vorschriften aufgenommen

- Die Fassaden sind hinsichtlich Gestaltung und Materialisierung aufeinander abzustimmen oder nachvollzieh-

barzu differenzieren (Eine einheitliche Gestaltung aller Hauptbauten soll nicht zwingend vorgeschrieben wer-

den, da ist aufgrund der Grösse der Überbauung allenfalls auch eine Gestaltungsdifferenzierung der Haupt-

bauten sinnvoll ist. Eine solche Differenzierung muss jedoch nachvollziehbar bzw. begründet werden);

- Hauptbauten müssen im Hauptvolumen rechteckig ausgebildet werden (Damit soll vermieden werden,

dass keine Baukörper mit Rundungen erstellt werden);

- Sanierungen und Anderungen an Bauten sowie ein nachträgliches Anbringen von Bauten und Bauteile

dürfen das Gesamtbild der Überbauung nicht beeintråchtigen;

- Definition der maximalen Geschossigkeit in den einzelnen Baubereichen;

- Definition der Dachgestaltung (Flachdach oder flach geneigtes Pultdach);

- Bestimmungen für die Gestaltung von Sonnen-, Witterungs- und Sichtschutzelementen;

- Vogelsichere Gestaltung von Glasflächen.
* Hinweis: Ergebnis aus Mitwirkungsverfahren

Eine weitergehende Defìnition der architektonischen Gestaltung der Bauten wurde in den Quartierplan-Vor-

schriften bewusst nicht vorgenommen.

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

tungswirkung. Daherwurde in den Quartierplan-Vorschriften definiert, dass die Erstellung dereinzelnen Ele-

mente einheitlich erfolgen muss. Da im Laufe der Zeit aufgrund Bedürfnisse der Bewohnerschaft neue oder

ergänzende Elemente hinzukommen können, wurde in den Quartierplan-Vorschriften zusätzlich defìniert,

dass die nachträgliche Erstellung solcher Elemente nur auf der Grundlage eines Konzeptes erfolgen darf.

Dieses Gestaltungskonzept bedarf zudem der Zustimmung der Gemeinde Lausen bzw. der Stadt Liestal.

Mit diesen Bestimmungen soll sichergestellt werden, dass die einheitliche und ästhetische Gesamtwirkung

der Überbauung bei späteren Sanierungen oder Anderungen an den Hauptbauten sowie auch bzgl. der Ele-

mente des Sonnen-, Witterungs- und Sichtschutzes gewährleistet wird und keine spåtere "Venrvilderung"

durch I ndividualgestaltung entstehen kann.
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5.3.5 Aussenraum

Die Nutzung des Aussenraums ist im Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) festgelegt. Der Aussenraum

ist unterteilt in vier unterschiedliche Bereiche: Uferschutzzone, Grünflächenbereich, Freiraumbereich A und

Freiraumbereich B.

Uferschutzzone

Die Uferschutzzone umfasst den Bereich entlang der Ergolz. Zudem wurde für eine Ausdolung des Winden-

talbächlis ebenfalls eine Uferschutzzone festgelegt. Die definierte Uferschutzzone umfasst rund 25 % der

Quartierplanfläche (Teilgebiet Lausen rund 20 %; Teilgebiet Liestal rund 30%)5. Entlang der Ergolz erstreckt

sich die Uferschutzzone mit einer Bandbreite von 13 m bis 20 m. Mit der Uferschutzzone wird einerseits ein

dem Gewässer adäquater Bereich zur ökologischen Vernetzung und zur Entstehung einer gewässergerech-

ten Ufervegetation zugestanden. Andererseits wird mit der Uferschutzzone auch der gesetzlich geforderte

Gewässerraum sichergestellt (siehe Kapitel 6.4.2).

Zudem soll in der Uferschutzzone die Erstellung eines Uferweges zur Herstellung einer attraktiven Fussweg-

verbindung, analog wie der bestehende Weg auf der gegenüberliegenden Uferseite der Ergolz, realisiert wer-

den. Die aufgrund des Gewàsserraumbedarfs breit ausgeschiedene Uferschutzzone entlang der Ergolz bietet

ausreichende Platzverhältnisse zur Erstellung eines Uferweges. Aus diesen Überlegungen sowie aufgrund

diesbezüglicher Anliegen eines Uferuveges aus dem Mitwirkungsverfahren wurde im Reglement die Erstellung

einer Uferweges in der Uferschutzzone als zulässige bauliche Massnahme aufgenommen.

Grünflåchenbereich

Für die Bereiche zwischen den Hauptbauten bzw. vor den Hauptbauten sind Grünflächen festgelegt worden.

Damit wird ein Übergangsbereich von der Uferschutzzone zur Bebauung bzw. zum innenliegenden Freiraum

A sowie ein "räumlicher Abstandpuffer" gegenüber der angrenzenden Bebauung an der Ziegelmattstrasse

hergestellt. Spiel- und Aussenraumnutzungen mitentsprechenden Einrichtungen sind dabei zulässig. Gegen-

über der Uferschutzzone, in welcher Spiel- und Aussenraumnutzungen nicht zulässig sind, sollen die Grün-

flächen dafür beansprucht werden können.

Freiraumbereich A

Der Freiraumbereich A umfasst den Aussenraum zwischen den beiden Baubereichszeilen bzw. den rücksei-

tigen Aussenraum des Baubereichs A. Dieser Freiraum dient zur internen Erschliessung. ln erster Linie soll

dieser Bereich als Begegnungs- und Aufenthaltsraum für die Bewohnerschaft der Überbauung dienen und

entsprechend ausgestaltet werden. Für gemeinschaftliche Aussenraumnutzungen sind zwei grosszügige Be-

reiche ausgeschieden worden. Die beiden bestehend bleibenden Bauten im Bereich des Windentalbächlis

sollen für den Bedarf an gemeinschaftlichen Nutzungen einbezogen und genutzt werden. Die grosszügige

Bereichsfestlegung bietet ausreichend Platz für verschiedene Einrichtungen bzw. Aussenraumnutzungen und

lässt zudem zweckmässige Anordnungsspielräume offen.

Freiraumbereich B

Der Bereich entlang der Heidenlochstrasse bzw. derWeidmattstrasse ist als Freiraumbereich B definiert wor-

den. Dieser Bereich übernimmt für Arealzufahrten, Parkierungsflächen, Veloabstellanlagen, Standorte von

Entsorgungseinrichtungen, Gehbereich entlang der Heidenlochstrasse sowie als Übergang zurWaldstruktur

verschiedene Aufgaben. Aufgrund der vielfältigen Funktionen wurde definiert, dass nicht zur Erschliessung

und zur Parkierung oder für Entsorgungseinrichtungen beanspruchte Flächen zu begrünen sind. Zur Präzisie-

rung der Parkierung sowie der Arealzufahrt wurden entsprechende Anordnungsbereiche im Quartierplan

(Situation und Schnitte, 1:500) festgelegt.

5 Der grössere Flåchenanteil der UferschuÞzone in Liestal ergibt sich durch die Renaturierung des Windentalbächlis.
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Gestaltunq und Bepflanzunq

lm Reglement sind zur Konkretisierung des Aussenraums verschiedene Anforderungen zur Nutzung sowie

zur Gestaltung bzw. zu¡ Bepflanzung definiert worden. Damit soll eine qualitativ gute Gestaltung des Aussen-

raums auf Stufe der Quartierplanung sichergestellt werden.

Nebenbauten sowie Spiel- und Aufenthaltsnutzunqen

Standorte von Nebenbauten sind im Quartierplan bewusst nicht festgelegt worden. Damit soll eine flexible und

zweckmässige Anordnung von Nebenbauten gewährleistet werden. Da der Bereitstellung von Veloabstellan-

lagen als qualitatives und wichtiges Ausstattungsmerkmal für eine Wohnüberbauung besonderer Beachtung

geschenkt werden soll, wurde im Reglement eine Differenzierung von Veloabstellanlagen und übrigen Ne-

benbauten vorgenommen und festgelegt, dass Veloabstellanlagen im Bereich der Gebäudeeingänge ange-

ordnet werden müssen. Dabei können Veloabstellanlagen innerhalb oder ausserhalb des Gebäudes erstellt

werden. ln Ergänzung dazu wurde definiert, dass weitere Veloabstellanlagen an dafür zweckmässigen Stand-

orten im Aussenraum erstellt werden können. Nebenbauten sind gemäss dem im Reglement definierten Um-

fang zulässig.

Zudem ist im Reglement definiert, dass im Aussenraum auch Spiel- und Aufenthaltsnutzungen mit entspre-

chenden Einrichtungen zulässig sind. Zur Sicherstellung einer zweckmässigen Ausstattung wurde im Regle-

ment defìniert, dass Art, Umfang und Standorte dieser Einrichtungen vor Eingabe des Baugesuchs mit der

Gemeinde Lausen bzw. der Stadt Liestal festzulegen sind.

Erschliessung und Parkierung

Erschliessunq

Die Erschliessung des Quartierplan-Areals erfolgt für den Teilbereich der Stadt Liestal über die Heidenloch-

strasse und für den Teilbereich der Gemeinde Lausen über die Weidmattstrasse.

Aufgrund des Mitwirkungsverfahrens darf keine quartierplaninterne Durchfahrtsmöglichkeit (via unterirdischer

Einstellhalle oder oberirisch via des Freiraumbereiches A) von einem Gemeindegebiet zum anderen Gemeinde-

gebiet bestehen. lm Reglement wurden diesbezügliche Bestimmungen aufgenommen. Somit ist die Benutzung

der Ein-/Ausfahrten barv. der Arealzufahrt nur über das jeweilige Teilgebiet (Lausen oder Liestal) möglich.

Parkierunq

Die Stammparkplätze werden primär in einer unterirdischen Einstellhalle angeordnet. Besucherparkplätze sol-

len in erster Linie oberirdisch, ein Teil falls notwendig, unterirdisch angeordnet werden.

Der Bedarf an Parkplätzen richtet sich nach den gesetzlichen Bestimmungen des kantonalen Rechts ($ 70

RBV bzw. Anhang 1111 RBV). Der Bedarf an Parkplätzen wurde durch die Firma GrunerAG ermittelt und

beurteilt (siehe Teilbeitrag Verkehr, Gruner AG, Basel, 23. Mai 2016).

5.3.7 Nachweis zur Umgebungsgestaltung

ln 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 Umgebungsgestaltung verlangt. lm Reg-

lement ist der Mindestinhalt dieses Nachweises zur Umgebungsgestaltung definiert. Mit diesem Nachweis

kann die Umsetzung und Konkretisierung der verschiedenen in den Quartierplan-Vorschriften definierten qua-

litätsbildenden Vorgaben zur Aussenraumgestaltung auf Stufe des Baugesuchverfahrens überprüft werden.

Zudem kann mit diesem Nachweis die anschliessende baul¡che Realisierung bzw. die Ausführung der Aus-

senraumgestaltung im Sinne der Quartierplan-Festlegungen von der Stadt Liestal bzw. von der Gemeinde

Lausen geprüft und durchgesetzt werden.
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5.3.8 LärmschuÞ

Zuweisunq Emofind lichkeitsstufe

Mit den Quartierplan-Vorschriften ist auch die Empfindlichkeitsstufe (ES) gemäss Art. 43 der Lärmschutzver-

ordnung (LSV, Bund) und $ 12 des kantonalen Umweltschutzgesetzes (USG BL) festzulegen. Durch die ge-

plante Wohnüberbauung mit Zuweisung in die Wohnzone nach $ 21 Abs. 1 RBG, wird gestützt auf die LSV

für das Areal die ES ll festgelegt.

Massgebender Grenzwert

Das Quartierplan-Areal ist erschlossen und som¡t kommen nach Art. 29 bis Art. 31 der LSV die lmmissions-

grenzwerte (lGW) zur Anwendung. Gemäss Anhang 36 und Anhang 47 der LSV ergeben sich somit für das

Planungsgebiet folgende maximalen Werte der Aussenlärmbelastung:

- LES ll; lGW, tags: 60 dB

- LES ll; lGW, nachts: 50 dB

Einhaltunq der Grenzwerte

Auf der südlichen Seite zum Quartierplan-Areal verläuft die Hochleistungsstrasse 422. lnfolge der Verkehrs-

belastung der 422 mit einem DTV von 15'400 Fahzeugen gilt das Quartierplan-Areal als lärmvorbelastet.

Die Einhaltung der Grenzwerte wurde durch die Firma Gruner AG untersucht (siehe Bericht Entscheidpapier

betr. Bau Lårmschuta¡vand Quartierplan Cheddite, Gruner AG, Basel, 17. Juni 2014). Die Untersuchung

ergab, dass entlang der M2 eine Lärmschutzwand von 2.5 m auf einer Länge von rund 360 m erforderlich ist.

Mit dieser Massnahme können Grenzwertüberschreitungen an einzelnen Gebäuden auf maximal 5 dB redu-

ziert werden. An den betreffenden Fassaden bzw. Geschossen kann mit Massnahmen am Gebäude auf die

verb leibende Grenzwertüberschreitung reag iert werden.

ln der Quartierplanung müssen somit keine Massnahmen zur Sicherstellung des Lärmschutzes definiert wer-

den. Es sind jedoch mittels Quartierplan-Vertrag die Realisierung und der Realisierungszeitpunkt der erfor-

derlichen Lärmschutzwand entlang de¡ A22 sicherzustellen sowie der Kostenträger zu definieren.

5.3.9 Energetischer Gebäudestandard und Energiekonzept

ln den Quartierplan-Vorschriften wurde festgelegt, dass der energetische Baustandard dem MINERGIE-

Standard oder e¡nem mindestens gleichwertigen Standard (ausländische Labels) entsprechen muss. Des

Weiteren ist ftir das Quartierplan-Areal ein Energiekonzept zu erstellen, welches grundsätzlich die Minimie-

rung des Energiebedarfs zum Ziel hat.

5.3.10 Schlussbestimmungen

Die üblichen Schlussbestimmungen wurden dahingehend ergänzt, dass neben der bisherigen Quartierplanung

auch die Zonenvorschriften der Stadt Liestal und der Gemeinde Lausen mit der lnkraftseEung der Quartierplan-

Vorschriften für das Quartierplan-Areal aufgehoben werden. Dies ist damit begründet, dass der Zonenplan Sied-

lung der Stadt Liestal mit dem Planteil überlagemde Gebiete, Zonen und Objekte rechtsverbindliche Festlegun-

gen für das entsprechende Quartierplan-Teilgebiet enthält (archäologisches Objekt, Bachausdolung). lm Zonen-

plan Siedlung der Gemeinde Lausen werden keine Festlegungen fùr den betreffenden Arealteil vorgenommen.

Vollständigkpitshalber und auch aus formellen Gründen wird jedoch im Quartierplan-Reglement betreffend Auf-

hebung der Zonenvorschriften neben der Stadt Liestal auch die Gemeinde Lausen aufgeführt.

6 LSV Anhang 3: Belastungsgrenzwerte für Strassenverkehrslärm
7 LSV Anhang 4: Belastungsgrenzwerte fúr Eisenbahnlärm
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6.r

6.1.1

6. Berücksichtigungderplaner¡schenRandbedingungen

Generelle raumplanerische Vorgaben

Planungsg rundsätze gemäss eidgenössischem Raumplanungsgesetz (RPG)

Mit dieser Quartierplanung erfolgt eine Optimierung der baulichen Nutzung und der lagespezifischen Anordnung

der Bebauung flir ein bestimmtes Areal innerhalb des überbauten Siedlungsgebietes. Die Quartierplanung un-

terstützt folgende Planungsgrundsätze Siedlung gemäss dem eidgenössischen Raumplanungsgesets (RPG):

- Haushälterische Nutzung des Bodens;

- Zweckmässige Anordnung von Wohn- und Arbeitsgebieten;

- Schonung der Landschaft bzw. Begrenzung des Siedlungsgebietes;

- Schonung der Wohngeb¡ete vor schädlichen oder lästigen Einwirkungen (Luftverschmutzung, Lårm und

Erschütterung);

- Schaffung von Siedlungen mit vielen Grünflächen und Bäumen.

Bedarfsnachweis gemäss Art. ',l5 RPG

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

Jahren benötigt und erschlossen wird, als Bauzone ausgeschieden werden.

Das Quartierplan-Areal ist bereits der Bauzone zugewiesen. Mit der Quartierplanung "Cheddite - ll" wird somit

keine Erweiterung des Baugebietes vorgenommen, sondern eine lagegerechte Nachnutzung einer Gewerbe-

brache sichergestellt. Ein Bedarfsnachweis für Einzonungen hinsichtlich der baulichen Eignung gemäss Art.

15 RPG muss somit bei der vorliegenden Quartierplanung nicht vorgenommen werden.

Kantonales Raumplanungs- und Baugesetz

Das Kantonale Raumplanungs- und Baugesetz (RBG BL) sieht gemäss SS 37 ff. das Planungsinstrument der

Quartierplanung als Sondernutzungsplanung vor. Mit einer Quartierplanung kann für einen definierten Teil der

Bauzonenfläche von den Bestimmungen der allgemeinen Zonenvorschriften abgewichen werden. Eine ge-

bietsmässige Anwendungsbeschränkung ergibt sich aus der kantonalen Rahmengesetzgebung nicht.

Die Aufhebung des bisherigen Quartierplans mit gleichzeitigem Erlass eines neuen Quartierplans lässt sich

aus $ 47 Abs. 3 RBG BL ableiten.

$ 47 Abs.3 RBG Bt

Wtrd mit der Überbauung nach Quañierplan nicht inneft fünf Jahren seit der Genehnigung durch den Regierungsrat begonnen oder ist sie nur zu

einem kleinen Teil vervvirklicht, ist der Quaflierplan zu ùberprüfen und nötigonfalls anzupassen. Gegebenenfalls ist die Genehmþung des Quaftier-

plans auf Antrag der Gemeinde oder anderer am Quart¡erplan beteiligter Personen vom Regierungsrat zu widenufen.

Die Realisierung der Wohnüberbauung gemäss dem heutigen Quartierplan ist nicht erfolgt, auch nicht teil-

weise. Eine Überprüfung des im Quartierplan def¡nierten Bebauungskonzeptes hat ergeben, dass die Wirt-

schaftlichkeit nicht gegeben ist. ln Absprache mit der Gemeinde Lausen sowie der Stadt Liestal kann eine

neue Quartierplanung für das Areal ausgearbeitet und in Rechtskraft gesetzt werden, welche auf der Grund-

lage eines neuen Bebauungskonzeptes erarbeitet werden soll.

Dieses Vorgehen unterstützt auch das Amt für Raumplanung. lm Rahmen der Bekanntgabe der Rahmenbe-

dingungen (Schreiben vom 26. September 2012) wird insbesondere aus Gründen der Rechtssicherheit, Über-

sichtlichkeit und Nachvollziehbarkeit von einer Mutation der bestehenden Quartierplanung abgeraten und die

Ausarbeitung und Beschlussfassung einer neuen Quartierplanung empfohlen.

6.1.2

6.1.3
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6.1.4 Kantonaler Richtplan

lm kantonalen Richtplan (KRIP)8 befindet sich das Areal im Wohngebiet ba¡v. Wohn-Mischgebiet. Eine neue

Quartierplanung mit definierter Wohnnutzung steht daher nicht im Widerspruch zum kantonalen Richtplan.

Weitere Planungsfestlegungen im kantonalen Richtplan sind für das Quartierplan-Areal nicht vorhanden.

Folgende Planungsvorgaben aus den raumplanungsthematischen Objektblättern des kantonalen Richtplans

sind für die Quartierplanung zu berücksichtigen:

Planunggvoqabon:

- Siedlungsentwicklung nach innen (Optimierung NuÞung).

- Verdichtete Bauweise und Nachverdichtungen sollen ins-

besondere an mit ÓV erschlossenen Lagen quartier- und

umweltvertrâglich (massgeschneidert) erfolgen.

Die Gemeinden schaffen im Rahmen der NuEungspla-

nung die Vonussetzungen, dass die Fliessgewässer in ih-

rem natürlichem Zustand erhalten oder wieder hergestellt

werden (2.8. mittels UferschuEzonen)

Freiräume fûr Fliessgewässer s¡nd von neuen Bauten und

Anlagen freizuhalten.

Gemeinden bedcksichtigen die Gefahrenhinweiskarten und

Gefahrenkarten bei ihrer raumwirksamen Tätigkeit Sie le-

gen die notwendigen planerischen und baurecfiüiúen

SchuÞbestimmungen in ihren Ridlþ und NuÞungsplänen

fest.

Efüzienter EinsaÞ von Energie.

NuÞung ortsgebundener Abwärme.

NuEung ortlich ungebundener Umweltwärme.

Urnsohung in der Quaderplanung;

- Wird mit der Quartierplanung vorgenommen.

- Das Quartierplan-Areal ist mit den beiden Haltstellen "Hei-

denloch" und "Kirchstrasse" der Buslinie 78 durch den öV

erschlossen (siehe Kap. 6.2.1 ).

- Wird mittels der Quartierplanung berücksichtigt bzw. um-

geseÞt (siehe Kapitel 6.4.2).

Wìrd mittels der Quarüerplanung berücksichtigt bzw. um-

geseÞt (siehe Kapitel 6.4.2).

Wird mittels der Quartierplanung berücksichtigt bzw. um-

geseÞt (siehe Kapitel 6.5.1).

Wird mit Quartierplanung sichergestellt (Anforderung Ml-

NERGIE-Standard, Erarbeitung Energiekonzept auf Stufe

Baugesuch).

Quartierplan-Areal befindet sich nicht im Anschlussbereich

von Wärmeverbundanlagen.

Mit Quartierplanung wird Prüfung verschiedener Energie-

träger gefordert (Prütung auf Stufe Baugesuch).

Verueis:

s2.1-PGb

52.1-PG-c

11.1-PA

11.2-PGb

11.}PGb

VE2.l-PG-a

VE2.1-P6b/c

VE2.1-PG-e

6.1.5 Zonenvorschriften der Stadt Liestal

lm Zonenreglement Siedlung der Stadt Liestal werden unter Art. 38 die Voraussetzungen und Anforderungen

an Quartierplanungen definiert. Die Aufstellung von Quartierplänen ist grundsätzlich in jeder Bauzone zuläs-

sig. Resultiert aus der Realisierung einer Quartierplanung ein lnfrastrukturbedarf (2.8. Kindergarten, Quartier-

zentrum u.dgl.) sind innerhalb des Planungsgebietes die entsprechend dafür benötigten Flächen auszuschei-

den. Des Weiteren sind ¡m Rahmen von Quartierplanungen grundsätzlich hindernisfreie Wohnungen zu er-

stellen und es ist ein Energiekonzept zu erarbeiten, welches eine möglichst sparsame und umweltschonende

Energieerzeugung zum Ziel hat.

Aus der Quartierplanung "Cheddite - ll" resultiert gemäss Kenntnisstand zum aktuellen Zeitpunkt kein spezi-

fischer lnfrastrukturbedarf. lm Zusammenhang mit verschiedenen Quartierplanungen mit Wohnnutzung im

Gebiet Heidenloch (Quartierplanung "Heidenloch", Quartierplanung "Grammet" und Quartierplanung "Ched-

dite - ll") besteht jedoch der Bedarf nach einem Kindergarten. lm Quartierplan "Grammet" ist eine Kindergar-

tennutzung vorgesehen. Die Ausscheidung von speziellen Quartierinfrastrukturflächen bei der Quartierpla-

nung "Cheddite - ll" muss somit nicht vorgenommen werden.

I DerkantonaleRichtplanisteinPlanungsinstrumentgemäss$gdesRaumplanungs-undBaugeseÞesvomS.JanuarlggS.Erlegtdieräumlichenlnteressen
des Kantons sowie serne Rahmenbedingungen zur räumlichen Entwicklung verbindlich fest. Der kantonale Richtplan dient als Grundlage und Rahmen fiir die
kommunale Richtplanung sowie für die Nutzungsplanung von Kanton und Gemeinden. Der kantonale Richtplan ist für die Behörden verbindlich.
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Stadt Liestãl / Gemeinde Lausen Quartierplanung "Cheddite - ll"

Die Erstellung von hindernisfreien Wohnungen richtet sich grundsätzlich nach den entsprechenden gesetzli-

chen Bestimmungen ($ 108 RBG BL). Zur Sicherstellung des geforderten Energiekonzeptes wurden in den

Quartierplan-Vorschriften entsprechende Bestimmungen formuliert.

Zonenvorschriften der Gemeinde Lausen

lm Zonenreglement Siedlung der Gemeinde Lausen werden unter S 28 die Voraussetzungen und Anforde-

rungen an Quartierplanungen definiert. Die Aufstellung von Quartierplänen ist grundsätzlich in jeder Bauzone

zulässig. Die bauliche Nutzung darf bei Quartierplanungen nur soweit erhöht werden, als dadurch der Zo-

nencharakter der angrenzenden Bauzonen nicht gestört wird. Ein allfälliger vom Gemeinderat gewährter Nut-

zungsbonus darf max. 15 % (relativ) der Grundnutzung betragen. Zudem sind verschiedene Kriterien definiert,

welche von Projektierenden und dem Gemeinderat bei der Erarbeitung von Quartierplanungen zu berücksich-

tigen sind. lm Weiteren wird verlangt, dass Quartierplanungen vor der Beschlussfassung durch die Einwoh-

nergemeindeversammlung durch die kantonale Arealbaukommission zu begutachten sind.

Das städtebauliche Konzept wurde anlässlich von gemeinsamen SiÞungen der Bauplanungskommission Lau-

sen und der Stadtbaukommission Liestal beurteilt. lm Rahmen dieser Sitzungen der beiden Fachkommissio-

nen sind auch die verschiedenen Kriterien in die Beurteilungen eingeflossen. Zudem wurde, wie bereits bei

der Vorgehensweise (Kap. 2) erläutert, auf eine Beurteilung des Bebauungskonzeptes durch die kantonale

Arealbaukommission verzichtet.

Erschliessung

Erschliessung mit öffentlichem Verkehr

Das Quartierplan-Areal befindet sich in Fusswegdistanz von rund 500 m zur Bus-Haltestelle Heidenloch

(Liestal) bzw. rund 370 m zur Bus-Haltestelle Kirchstrasse (Lausen). Die beiden Bushaltestellen werden von

der Buslinie 78 bedient. Mit der Buslinie 78 kann in Fahrtrichtung Liestal der Bahnhof Liestal und in Fahrtrich-

tung Lausen der Bahnhof Lausen erreicht werden. lm Weiteren ist darauf hinzuweisen, dass die Buslinie 78

über die Weidmattstrasse bzw. Heidenlochstrasse und somit direkt neben dem Quartierplan-Areal vorbei führt.

Aufgrund der bevorstehenden baulichen Entwicklungen durch Quartierplanungen im Gebiet Heidenloch der

Stadt Liestal sowie auch für das Areal Cheddite soll eine zusätzliche Haltestelle der Buslinie 78 eingerichtet

werden. Klärungsbedarf besteht noch betreffend Lage der Haltstelle sowie betreffend Realisierungszeitpunkt.

Die Lage von neuen Haltestellen wird im Rahmen der bevorstehenden Bau- und Strassenlinienplanung Hei-

denlochstrasse geprüft und festgelegt.

Der Bahnhof Lausen ist eine Haltestelle der S-Bahnlinie 53 der SBB. Der Bahnhof Liestal bildet mit der

S-Bahnhaltestelle, den lnterregio-Verbindungen der SBB und der Endhaltestelle derWaldenburgerbahn sowie

den verschiedenen Buslinien einen regionalen Hauptverkehrsknotenpunkt.

6.2.2 Anbindung an das öffentliche Strassennetz

Die verkehrsmässige Anbindung des Quartierplan-Areals an das öffentliche Strassennetz ist vorhanden. Für

das Teilgebiet in Liestal erfolgt die Anbindung über die Heidenlochstrasse. Die Anbindung für das Teilgebiet

in Lausen erfolgt über die Weidmattstrasse. Diese Anbindungen entsprechenden den Festlegungen des

Strassennetzplans der Stadt Liestal bzw. der Gemeinde Lausen.

Die bestehende Durchfahrtssperre zwischen Lausen und Liestal wird nicht aufgehoben, sondern bleibt beste-

hen. Von der Durchfahrtssperre ausgenommen ist die Buslinie 78, welche über die Heidenlochstrasse und die

Weidmattstrasse verkehrt. lm Weiteren führt eine Radroute über die Heidenlochstrasse und die Weidmatt-

strasse. Die Radwegverbindung bleibt somit auch gewährleistet.
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6.2.4

6.3

6.3.1

Stadt Liestal / Gemeinde Lausen Quartierplanung "Cheddite - ll"

Aufgrund des Mitwirkungsverfahrens darf keine quartierplaninterne Durchfahrtsmöglichkeit (via unterirdischer

Einstellhalle oder oberirisch via des Freiraumbereiches A) von einem Gemeindegebiet zum anderen Gemein-

degebiet bestehen. lm Reglement wurden daher diesbezügliche Bestimmungen aufgenommen. Somit ist die

Benutzung der Ein-/Ausfahrten bzw. der Arealzufahrt nur über das jeweilige Teilgebiet (Lausen oder Liestal)

möglich.

Anbindung an das Rad- und Fusswegnetz

Entlang der Heidenlochstrasse und der Weidmattstrasse verläuft eine kantonale Radwegroute. Zudem ver-

läuft auf diesen beiden Strassen auch eine Wanderwegverbindung. Das Quartierplan-Areal ist somit direkt an

das Rad- und Fusswegnetz angebunden.

Notzufahrt (Feuerwehr, Sanität)

Die Notzufahrt ist in der Abbildung Nr. 5 (Seite 4) in der oberen Plandarstellung konzeptionell ausgewiesen.

Der Freiraum B dient auch als Zufahrtsfläche in Notfallsituationen (Feuerwehr, Sanität). Somit ist die Notzu-

fahrt bei allen Gebäuden auf der Längsfassade mit den jeweiligen Gebäudehauptzugängen gewährleistet.

Kulturgüter und Naturwerte

Denkmal- und Ortsbildschutz

Gemäss dem kantonalen Gesetz über den Denkmal- und Heimatschutz (DHG) sind zur Erhaltung der schutz-

würdigen Ortsbilder und der wertvollen Bausubstanz im Rahmen der Nutzungsplanung entsprechende

Schutz- und Schonzonen zu erlassen. lm kantonalen Bauinventar (BlB) sind die bestehenden Gebäude auf

dem Cheddite-Areal nicht erfasst worden. lm ARP-Schreiben vom 26. September 2012wird empfohlen, dass

eine Beurteilung der bestehenden Gebäude vorgenommen wird.

Die Stadt Liestal liess eine lnventarisierung der bestehenden Gebäude auf dem Cheddite-Areal vornehmen.

Bei der lnventarisierung wurden die Kriterien des Bauinventars (BlB) angewendet (siehe Kultur- und Bauhis-

torisches lnventar Chedditefabrik, L August 2014).

Beurteilung der Stadtbaukommission Liestal und der Bauplanungskomm¡ss¡on Lausen (Auszug Protokoll vom

20. August 2014):

Das Ensemble spiegelt die Firmenphilosophie und -geschichte in interessanter Weise wieder. Es bestehen

ein einheitliches Gestaltungskonzept und sorgfältig ausgefühñe Bauten .mit interessanten architektonischen

Details. Die Einzelbauten haben aus Slchf der Kommissionen nicht die Bedeutung, dass ern Substanzschutz

angemessen wäre. Der Schutz des kulturhistorisch intercssanten Gesamtensembles wâre ein grosser Eingriff

in die Eigentumsfreiheit und würde dem Gebot der haushälterischen Bodennutzung widersprechen. Auch

würde durch das Belassen des Gesamfensembles eine sinnvolle, zusammenhängende Überbauung er-

schweñ. An dieser peripheren Lage zwischen zwei Gemeinden wâre es zudem mit einer geringeren Ausnüt-

zung schwierig, die notwendige Dichte für ein funktionierendes Qua¡1ier zu erre¡chen. Das angepasste Projekt

sieht entlang des Windentalbächlis den Erhalt der Trafostation und des Garagengebâudes vor.

Entscheid der Stadtbaukommission Liestal und der Bauplanungskommission Lausen (Auszug Protokoll vom

20. August 2014):

Dem Erhalt der beiden Gebäude (Garagengebäude und Trafostation) sowie dem Abbruch der restlichen

Cheddite-Gebäude kann nach Abwägung zwischen der Schutzwürdigkeit sow¡e der Eigentumsfreiheit und

dem Gebot der haushälterischen Bodennutzung sowie in Anbetracht des wesentl¡ch verbesseñen städtebau-

I iche n Kon ze pts zu ge sti m mt we rde n.
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Das ISOS ftihrt keine Objekte oder Baugruppen innerhalb des Quartierplan-Areals auf. Jedoch wird die östlich

angrenzende W2-Überbauung in der Gemeinde Lausen als Baugruppe mit dem Erhaltungsziel A ausgewie-

sen (Objekt Nr. 5.1: Kleinsiedlungen am Hangfuss). Durch die geplante Neuüberbauung des Quartierplan-

Areals wird eine die angestrebte Erhaltung der betreffenden Kleinsiedlung nicht verhindert.

6.3.2 Naturwerte

Nach $ 11 des kantonalen Gesetzes überden Natur- und Landschaftsschutz (NLG) sind schützenswerte Na-

turobjekte raumplanerisch zu sichern.

ln der bisherigen Quartierplanung sowie in den Zonenvorschriften Siedlung sind für das Quartierplan-Areal

keine schüÞenwerte Naturobjekte definiert worden.

6.3.3 Archäologie

Die Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz BL (RBV) sieht zur Sicherung von archäologischen Stät-

ten und Zonen eine archäologische Schutzzone vor ($ 19).

lm Quartierplan-Areal im Teilgebiet der Stadt Liestal ¡st ein archäologisches Objekt vorhanden. Dabei handelt

es sich um die römische Wasserleitung Sutenberg - Wolfshalden. ln den Zonenvorschriften der Stadt Liestal

ist dieses Objekt als "archäologisches Objekt" im verbindlichen lnhalt aufgeführt (Objekt 4). ln der bisherigen

Quartierplanung wurde dieses Objekt jedoch nicht behandelt bzw. nicht als Schutzobjekt ausgewiesen. lm

lnventar der geschützten archäologischen Stätten und Zonen ist dieses Objekt nicht aufgeführt.e

tåt?

,tttl

¿i- -'-¡

Abb. 9: Verlauf der römischen Wasserleitung (Sutenberg - Wolfshalden, gelbe L¡nie), Quelle: Geoview BL

Die Verpflichtung der Gemeinden zurAusscheidung von archäologischen Schutzzonen nach $ 19 RBVwar

Gegenstand eines Entscheides des Kantonsgerichts (10. April 2013, 810 12270). Bei Objekten, welche nicht

in das lnventar der schutzenswerten ortsfesten Schutzobjekte aufgenommen sind, besteht keine rechtliche

Verpflichtung zur Ausscheidung einer solchen Schutzzone.

Bezugnehmend auf den Entscheid des Kantonsgerichts wird die Ausscheidung einer archäologischen Schutz-

zone nach S 19 RBV in den neuen Quartierplan-Vorschriften nicht vorgenommen.

e Telefonische Auskunft Abteilung Archäologie vom 30. Oktober 2014
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6.4

6.4.1

6.4.2

Umweltschutz

Lärmschutz

Gestützt auf Art. 43 der Lärmschutzverordnung des Bundes (LSV) und $ 12 des kantonalen Umweltschutz-

gesetzes (USG BL) sind Bauzonen einer Empfindlichkeitsstufe zuzuweisen.

Erläuterung zum Lärmschutz siehe Kapitel 5.3.8.

Gewässerschutz / Gewässerrau mbedarf

Gestützt auf Art. 21 der Wasserbauverordnung des Bundes ist der Raumbedarf von Gewässern bei der Nut-

zungsplanung (d.h. auch bei Quartierplanungen) zu berricksichtigen. Zudem gelten die Uferbereiche entlang

von Gewässern gemäss der Gesetzgebung von Bund und Kanton als schützenswert und es müssen entspre-

chende raumplanerische Massnahmen zu deren Schutz ergriffen werden. Zur Umsetzung sieht die kantonale

Gesetzgebung die Uferschutzzone gemäss $ 29 Abs. 2 lit. d RBG bzw. gemäss $ 13 RBV vor.

Der Gewässerraumbedarf ist im Anhang 3 dargestellt. Ab Gewässerachse der Ergolz ist ein beidseitiger Ge-

wässerraum von 23.5 m erforderlich.l0 Für eine Ausdolung des Windentalbächlis bedarf es eines beidseitigen

Gewässerraumes von 11.0 m.11

Erqolz

Durch die Anordnung der Bebauung bzw. der entsprechenden Baubereichsdefinitionen im mittleren Bereich

des Quartierplans (Situation und Schnitte, 1:500) ergibt sich gegenüber der Ergolz eine Flächenreduktion von

613 m2. Auf der anderen Gewässerseite können an den beiden äusseren Bereichen grössere Abstandflächen

generiert werden. lnsgesamt ergibt dies zusammen mit einer erweiterten Abstandsfläche auf der südlichen

Seite der Ergolz eine praktisch ausgeglichene Flächenbilanz mit einem Plus von 5 m2.

Windentalbächli

lm oberen Abschnitt wird der Gewässerraum um 4l m2 unterschritten. Durch eine Verbreitung der Uferschutz-

zone im unteren Abschnitt wird der Gewässerraum vergrössert, sodass eine Flächenbilanz von plus 14 m2

resultiert.

Fazit

Die Sicherung des Gewässerraums erfolgt mittels Uferschutzzone. Mit ausgewiesenen Kompensationsflä-

chen, welche ebenfalls im Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) der Uferschutzzone zugewiesen sind,

wird gesamthaft der Flächenumfang des erforderlichen Raumbedarfs unter Einbezug der Flåche auf der sud-

lichen Seite der Ergolz für beide Gewässer sichergestellt.

6.4.3 Grundwasserschutz

Schutzzonen

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

Zuströmbereich eines Pumpwerks. Der Grundwasserschutz wird durch die Quartierplanung bzw. durch die

damit verbunden baulichen Absichten nicht beeinträchtigt.

Gemäss Schreiben Amt für Raumplanung vom 26. September 201 2 (Bekanntgabe der Vorgaben und Rahmenbedingungen)

Gemäss Schreiben Amt für Raumplanung vom 26. September 201 2 (Bekanntgabe der Vorgaben und Rahmenbedingungen)

t0

11
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Bauten und Anlaqen

Nach $ 20 Abs. 1 der Gewåsserschutzverordnung (GSchV) sind Bauten und Grabungen unterhalb des mitt-

leren Grundwasserspiegels in der Regel nicht gestrattet. Der Grundwasserspiegel ist im Quartierplan (Situation

und Schnitte, 1:500) eingetragen. Tiefreichende Untergeschosse bzw. Êinstellhallen reichen gemäss Projekt

nicht in den Grundwasserspiegel hine¡n.

6.4.4 Genereller Entwässerungsplan

Die Entwässerung des Quartierplan-Areals erfolgt gemäss den Festlegungen des Generellen Entwässerungs-

planes (GEP) der Stadt Liestal bzw. der Gemeinde Lausen. lm Quartierplan sind daher keine Festlegungen

zur Entwässerung vorzunehmen.

Hinweis L¡estal: Für den Te¡lbereich der Stadt Lresfa/ muss gem¿iss ARP-Schreiben vom 26. September 2012 der GEP

ergänzt werden (GEP-Revision durchzuführen).

6.4.5 Vernetzung und ökologischer Ausgleich

Gestützt auf $ 9 des kantonalen Gesetzes über den Natur- und den Landschaftsschutz (NLG) sorgen die

Gemeinden für die Förderung der Vernetzung sowie den ökologischen Ausgleich innerhalb von Siedlungen.

Die Vernetzung und der ökologische Ausgleich wurden in der Quartierplanung wie folgt berücksichtigt:

- Ausscheidung einer durchgängigen Uferschutzzone (siehe Kapitel 5.3.5) entlang der Ergolz, welche im

Durchschnitt dem erforderlichen Gewässerraumbedarf entspricht (siehe Anhang 3);

- Ausscheidung einer beidseitigen Uferschutzzone für eine Renaturierung des Windentalbächlis, welche

auch im Durchschnitt dem erforderlichen Gewässerraumbedarf entspricht (siehe Anhang 3);

- Anforderungen an Strukturausbildung des Uferbereiches: Anlegen eines Mosaikes aus ufertypischen Gehöl-

zen, krautiger Vegetation und vegetationslosen Flächen12 (Hinweis: Ergebnis aus Mitwirkungsverfahren);

- Definition eines Flächenanteils von 5 % des Quartierplanareals zur Erstellung von ökologischen Massnah-

men mit damit verbundenerer Anrechnungsdefinition (in Ergänzung zur ausgeschiedenen Uferschutzzone);

Hinweis: Als Ergebnis aus dem Mitwifuungsverfahren wurde die Massnahmenliste erweiteft und definiert,

dass drese ökologischen Massnahmen zu erhalten und zu pflegen sind (siehe Mitwirkungsbericht).

- naturnahe Gestaltung und Strukturierung bzw. Gliederung der Grünflächen mit verschiedenen Bepflan-

zungselementen (Sträucher, Einzelbäume, Baumgruppen);

- Bepflanzung mittels standortgerechten, einheimischen Arten;

- Gewährleistung Passierbarkeit für Kleintiere mittels Konidor (Hinweis: Ergebnis aus Mitwifuungsveffahren).

Mit diesen Vorgaben zur Aussenraumgestaltung wird sichergestellt, dass der ökologischen Vernetzung auch

im Rahmen einer verdichteten Bauweise ausreichend Beachtung geschenkt wird.

6.4.6 Altlasten

Das Areal der Quartierplanung ist im kantonalen Altlastenkataster als belasteter Standort ausgewiesen. Da-

von betroffen sind sowohl das Teilgebiet der Stadt Liestal wie auch das Teilgebiet der Gemeinde Lausen.

12. Für die Biodiversität des Ufers optimal ist eine Mischung (Mosaik) aus ufertypischen Gehölzen, krautiger Vegetatlon und einigen vegetationslosen Flächen
(Anforderungen an Ökotyp Uferbereich (Bundesamt für Landwirtschaft BLW, 21. Febr. 201 1).
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ln der Bewertung nach Art. 8 der Altlasten-Verordnung (AltV) weisen beide Standorte keinen Überwachungs-

und Sanierungsbedarf auf. Die technischen Untersuchungen im Sinne der AltV sind mit dem Untersuchungs-

bericht der GEOTEST AG und den entsprechenden Stellungnahmen des kantonalen Amtes für Umwelt und

Energie (AUE-BL) abgeschlossen. 13

6.4.7 Umweltvertråg lichkeitsprüfung

Gestützt auf die eidgenössische Verordnung über die Umweltverträglichkeitsprüfung (V-UVP) vom 19. Okto-

ber 1988 unterliegen Anlagen, von welchen mit einer potentiell erheblichen Umweltbelastung auszugehen ist,

der Pflicht für eine Umweltverträglichkeitsprüfung. Mit einer Umweltverträglichkeitsprüfung soll die Einhaltung

der Umweltschutzgesetzgebung geprüft u nd beurtei lt werden.

Der Schwellenwert für eine Umweltverträglichkeitsprüfung von 500 Abstellplätzen für Autos wird mit der ge-

planten Parkierung für das Quartierplan-Areal nicht erreicht. (vgl. Anhang V-UVP, Nr. 11.4). Weitere Anlagen,

welche im Anhang zur V-UVP aufgeführt sind, sind im neuen Quartierplan nicht vorhanden und nicht geplant.

Somit muss für die Quartierplanung keine Umweltverträglichkeitsprüfung im Sinne der eidgenössischen Um-

weltgesetzgebung durchgeführt werden.

6.5

6.5.1 Naturgefahren (Überschwemmung, Rutschung und Steinschlag)

Bei Baugebietserweiterungen sowie auch im Rahmen einer Quartierplanung s¡nd, gestüÞt auf Art. 15 des

Bundesgesetzes über die Raumplanung (RPG), hinsichtlich der baulichen Eignung mögliche Naturgefahren-

potenziale zu berücksichtigen.

l3 - Lausen / Liestal, Pazelle GB Nm. 384 und 1812, Cheddite-Areal: Gebáudecheck, Baugrund- und Altlastenuntersuchung sowie Risikobeurteilung und
Minden¡¡ertschäÞung, GEOTEST AG, OKober 2013

- Stellungnahme Amt für Umwelt und Energie (BL) vom 7. April 2014 zum Bericht der GEOTEST AG vom Oktober 2013

Sicherheit
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Gemäss den Gefahrenkarten ist das Planungsgebiet teilweise von gravitativen Naturgefahren durch Über-

schwemmung und spontane Rutschungen betroffen.

YA ¡*/-! -\

Bei der Überschwemmung geht die Gefährdung durch die Ergolz (erhebliche Gefährdung) sowie durch eine

mögliche Verklauselung oder eine Begrenzung der Durchlasskapazität der bestehenden Dole des Windental-

bächlis aus (mittlere sowie geringe Gefährdung). Zudem ist ein Bereich entlang der Weidmattrasse in Lausen

gefährdet durch Rutschungen (geringe Gefährdung).

Auf Empfehlung des Amts fur Raumplanung wurden Naturgefahrenzonen auf Basis der Naturgefahrenkarten

im Quartierplan ausgeschieden und entsprechende Bestimmungen zum Schutz vor Naturgefahren formuliert.

Zudem wurden Fliesstiefenkarten im Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) dargestellt. Betreffend der

Umsetzung der Naturgefahren in die Quartierplanung nachfolgende Bemerkungen:

Die vorhandenen Naturgefahrenkarten sowie die Fliesstiefenkarten zeigen jedoch den Gefahrenzustand

vor de¡ Umsetzung des Hochwasserschutzprojektes duroh den Kanton entlang der Ergolz auf. Entlang der

Ergolz entspricht das in den Naturgefahrenkarten dargestellte Gefahrenpotential somit nicht mit dem ak-

tuellen und betreffend Hochwassergefährdung verbesserten Zustand. Aus diesem Grunde wird an diese

Stelle auf die Querprofile "Ergolz Lausen / Liestal, Hochwasserschutz und Revitalisierung" vom 20. No-

vember 2006 sowie den dazugehörenden Technischen Bericht ven¡viesen.

lm Weiteren ist zu berücksichtigen, dass mit einer Ausdolung des Windentalbächlis innerhalb des Quar-

tierplan-Areals die Überschwemmungsgefährdung nicht entschärft wird. Um die Gefährdung wesentlich

zu reduzieren, muss der Durchlass und die Fassung der verbleibenden Dole vergrössert werden.
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6.5.2

Die erhebliche Gefährdung durch Überschwemmung entlang der Ergolz befindet sich vollständig in der

Uferschutzzone. Gemäss kantonaler Vorprüfung konnte aufgrund dessen auf die Ausscheidung einer ent-

sprechenden Gefahrenzone vezichtet werden.

Auf Empfehlung der kantonalen Vorprüfung wurde auf eine !.lnterscheidung von Gefahrenzone mit gerin-

ger bzw. mittlerer Gefährdung vezichtet bzw. die beiden Gefahrenstufen als Gefahrenzone mit mittlerer

Gefährdung ausgeschieden.

Da die Baubereiche teilweise nicht vollständig innerhalb einerGefahrenzone liegen, wurden im Reglement

nicht nur die Baubereiche, sondern explizit Baubereichsteilflächen aufgeführt. Für die Baubereich bzw.

Baubereichsteilflächen, welche nicht in einer Naturgefahrenzone liegen, sollen keine Massnahmen zum

Schutz vor Naturgefahren umgesetzt werden müssen (Entgegen der Empfehlung gemäss kantonaler Vor-

prüfung nach einer generellen Ausweitung auf ganze Baubereiche).

Auf die Festlegung von Hochwasserkoten (m u. M.) wurde bewusst verzichtet. Das Areal befindet sich in

leichter Hanglage. Mit der Quartierplanung ist die genaue Terraingestaltung sowie effektive Höhenanord-

nung der geplanten Bauten noch nicht definiert. Die erforderlichen Schutzmassnahmen stehen zudem in

Abhängigkeit zur neuen Terraingestaltung sowie zum konkreten Bauprojekt. Aus diesen Gründen ist daher

eine Festlegung von Hochwasserkoten auf Stufe Quartierplanung nicht zweckmässig. Damit die unter-

schiedlichen Fliesstiefenhöhen und die erforderlichen Schutzmassnahmen nicht an eine starre Höhenlage

in Abhängigkeit des konkreten Bauprojektes gebunden sind, wurde daher eine Festlegung von Hochwas-

serschutzhöhe mit effektiven Höhenmassen in Beachtung der jeweiligen Fliesstiefen für die einzelnen

Baubereiche vorgenommen.

Für die Parzelle Nr. 3227 (Liestal) sind für den Bereich der Wohn- und Geschäftszone WG3 aufgrund der

Naturgefahrenkarte keine gravitativen Gefahrenpotentiale vorhanden, für welche entsprechende Gefahrenzo-

nen ausgeschieden werden müssten. Die erhebliche Gefâhrdung entlang der Ergolz wird mit der Ausschei-

dung einer Uferschutzzone abgedeckt. Zudem fehlen in den aktuellen Zonenvorschriften Siedlung der Stadt

Liestal entsprechende Vorschriften zur Ausscheidung von Gefahrenzonen.

Störfall

Artikel 10 des Bundesgesetzes über den Umweltschutz und die darauf gestützte Störfallverordnung (SIFV)

haben zum Ziel, die Bevölkerung und die Umwelt vor schweren Schädigungen infolge von Störfällen zu schüt-

zen. Bei einem bestimmten Gefahrenpotential können durch einen Brand (Hitze, toxische Brandgase), eine

Explosion (Druck, Trümmerwurf) oder die Freisetzung von gefährlichen Substanzen Personen oder die Um-

welt gefährdet werden. lm Rahmen der Nutzungsplanung ist die Risikorelevanz bei der angestrebten Sied-

lungsentwicklung in Bezug auf die Störfallvorsorge zu prüfen. Als Grundlage zur Beurteilung dient die Pla-

nungshilfe "Koordination Raumplanung und Störfall".la Nachfolgend wird eine einfache Beurteilung der Ge-

fahrenrelevanz vorgenommen.

Konsultationsbereich und Anlaqen innerhalb des Konsultationsbereichs

Nach der Planungshilfe gilt für Betriebe, bei welchen keine grösseren Freisetzungen zu erwarten sind, ein

Konsultationsabstand von 100 m. Bei Betrieben mit möglichen grösseren Freisetzungen gilt ein Konsultati-

onsabstand von 300 m.15 lm Umfeld des Planungsgebietes befinden sich zwei Störfallbetriebe. Zum einen

handelt es sich um die Firma Ronda in Lausen (Parzelle 350, Hauptstrasse 10a) und zum anderen um die

Swisscom in Liestal (Altmarkt, Parzelle 3051, Lausenerstrasse 6).16 D¡e Ronda weist einen räumlichen Ab-

stand von rund 280 m und die Swisscom einen Abstand von rund 400 m zum QP-Areal auf.

14

15

tÞ

Ausgabe: 0ktober 201 3, ARE/BAFU/BAV/BFE/ASTRA

Kapitel 3.2, Abschnitt Konsultationsbereich (Seite 15 der Planungshilfe)

Quelle: Geoview BL (Themenfenster: Chemische Risiken)
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Beide Betriebe liegen ausserhalb des Konsultationsbereichs von 100 m. Die Firma Ronda weist einen Gefah-

renpotential-lndex à 2 und < 4, Leck flüssig auf. Es wird davon ausgegangen, dass es sich bei der Firma

Ronda nicht um einen Betrieb m¡t grösserem Freisetzungspotential handelt.

Zum anderen verläuft südlich entlang der Ergolz die Hochleistungsstrasse 422. Die M2 ist eine Transportan-

lage, welche ebenfalls unter der Störfallverordnung zu betrachten ist. Das Quartierplanareal liegt innerhalb

einer Distanz von '100 m zur A22. Die Transportanlage ist mit einer geringen Risikogefährdung für Wasser,

Luft und Boden eingestuft.17

Massnahmen zur Gefahrenminderunq

- Lårmschutzwand entlang der A22

Zur Sicherstellung des Lärmschutzes für die Wohnüberbauung muss entlang der A22 eine Lärmschutz-

wand mit einer durchgehenden Höhe von 2.5 m erstellt werden. Eine Lärmschutzwand gilt als gefahren-

mindernde Massnahme im Quellbereich.

- Keine Anordnung von empfindlichen Nutzungen im Nahbereich zur A22

Der Bereich zwischen der Ergolz und der Bebauung muss im Zusammenhang der Sicherung des Gewäs-

serraumes als Uferschutzzone festgelegt werden. Empfindliche Nutzungen (beispielsweise Spiel- und Auf-

enthaltsnutzungen im Aussenraum) dürfen aufgrund der Bestimmungen zur UferschuÞzone nicht in die-

sem Bereich angeordnet werden. Diese Aussenraumnutzungen werden zwischen den beiden Gebäude-

zeilen bzw. auf der rückseitigen Seite der Bebauung angeordnet. Andere empfindliche Nutzung wie bei-

spielsweise ein Kindergarten sind in der Quartierplanung nicht vorgesehen.

Beurteiluno der Gefahrenrelevanz

Mit den durch den Quartierplan resultierenden Massnahmen kann dem Gefâhrdungspotential, welches von

der 422 ausgeht, insbesondere mit der Lärmschutzwand, wirkungsvoll begegnet werden. lm Weiteren handelt

es sich mit einerWohnnutzung nicht um eine verkehrs- oder publikumsintensive Nutzung, welche zu grösse-

ren Personenansammlungen führen.

6.6

6.6.1

Abstandsvorsch riften

Abstände bzw. Baulinien gegenüber Verkehrswegen, Wäldern, Gewässern und Friedhöfen

Unter $ 95 RBG sind gegenüber Verkehrswegen (Strassen, Schienenwegen), Wäldern, Gewässern und Fried-

höfen die einzuhaltenden Gebäudeabstånde festgelegt. Diese Abstände können mit Baulinien mittels separa-

ter Baulinienfestsetzung oder im Rahmen einer Quartierplanung reduziert werden.

Auf das Quartierplan-Areal wirken folgende Abstände und Baulinien:

- GesetzlicherWaldabstand (20 m)

- GeseÞlicher Gewässerabstand (6 m) entlang des Windentalbächlis (offen fliessend, eingedolt)

- Gewässerbaulinie entlang der Ergolz

- Strassenbaulinien (Heidenlochstrasse / Weidmattstrasse)

Mit der Quartierplanung werden folgende Baulinien neu definiert:

Teilgebiet Lausen

- Waldbaulinie für Hauptbauten (siehe Kapitel 6.6.2)

- Waldbaulinie für eingeschossige Nebenbauten und unterirdische Bauten (siehe Kapitel 6.6.2)

17 Quelle: Geoview BL (Themenfenster: Chemische Risiken)
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6.6.2

6.6.3

Teilqebiet Liestal

- Waldbaulinie (siehe Kapitel 6.6.2)

- Strassenbaulinie (siehe Kapitel 6.6.3)

Mit der Festlegung dieser Baulinien werden die anderen bzw. vorbestandenen Baulinien, sofern nicht als be-

stehende Baulinien im Quartierplan dargestellt, aufgehoben.

Waldabstand

Die Reduktion des gesetzlichen Waldabstandes ist mit dem städtebaulichen Konzept, unter Berücksichtigung

der Sicherstellung des Gewässerraums gegenüber der Ergolz begründet. Zudem bedingen auch der Lärm-

schutz sowie die Störfallvorsorge ein Abrücken mit der Bebauung gegenriber der Hochleistungsstrasse 422.

Es ist dabei zu beachten, dass der gesetzliche Abstand von 20 m nur bei den Baubereichen A1, 81 und 82

sowie geringfügig beim Baubereich C1 unterschritten wird.

Zwecks Differenzierung der Bebauungs- und Nutzungsstruktur gegenüber dem gesetzlichen Waldabstand

wurden im Teilgebiet der Gemeinde Lausen zwei unterschiedliche Waldbaulinien festgelegt. Die Waldbaulinie

für Hauptbauten verläuft in der Lagedefinition den Baubereichen für Hauptbauten entlang. Dadurch ergeben

sich Abstände von etwas über 10 m bis über 20 m. Die Waldbaulinie für eingeschossige Nebenbauten und

unterirdische Bauten gilt u. a. für Nebenbauten sowie auch für unterirdische Bauten und Bauteile. Damit wird

auch $ 69 RBV berücksichtigt, welche_r einfordert, das unterirdische Bauten und Bauteile Wald- und Gewäs-

serbaulinien bzw. die gesetzl¡chen Abstände einhalten müssen. Diese Waldbaulinie wurde auf den gesetzlich

zulässigen Minimalabstand von 10 m gelegt. Davon ausgenommen ist der Abschnitt vom Baubereich B1 bis

82, mit welcher der Waldabstand durch die Waldbaulinie für Hauptbauten teilweise gegen 1 0 m reduziert wird

bzw. nur geringe Abweichungen gegenüber einer Waldbaulinie für Nebenbauten und unterirdische Bauten mit

10 m eritstehen (siehe Kap.7.1 .2).

lm Teilgebiet der Gemeinde Liestal wurde nur eine Waldbaulinie definiert. Der Baulinienabstand beträgt 10 m

und entspricht somit dem gesetzlich zulässigen Mindestmass. Damit wird auch $ 69 RBV berücksichtigt, wo-

nach unterirdischen Bauten und Bauteile den Wald- und Gewässerbaulinien bzw. die geseÞlichen Abstände

einhalten müssen (siehe Kap. 7.1.2).

Gemäss kantonaler Vorprüfung kann der Walbaulinie mit verküztem Waldabstand unter der Voraussetzung

zugestimmt werden, dass der angrenzende Wald entsprechend unterhalten wird. Die Pflege des Waldes muss

folgendermassen sichergestellt sein. Ausbildung eines stammzahlreichen Waldsaumes, der gleichzeitig die

Anforderungen an den Schutzwald zu erfüllen mag.18

Strassenbaulinie entlang Heidenlochstrasse

Die Stadt Liestal beabsichtigt die Heidenlochstrasse auszubauen. Damit verbunden soll die Linienführung

optimiert werden und eine Fusswegverbindung eingerichtet werden. Die geplante Linienführung ist im Quar-

tierplan (Situation und Schnitte, 1:500) orientierend dargestellt. ln Absprache mit dem Stadtplanungsamt kann

von einem Gehbereich als Fusswegverbindung entlang des Quartierplan-Areals von 1.5 m ausgegangen wer-

den. Daran anschliessend wurde mit der Quartierplanung eine Baulinie mit Abstand von 3.0 m definiert (siehe

Kap.7.1.2).

Zudem wird daraufverwiesen, dass der lVehraufr¡¡and aufgrund allfälliger, durch die Realisierung des Quartierplans notwendigen Massnahmen nicht durdr
forstliche Progtamme abgedecK sind und die Lasten der kommunalen Planungsbehörden (Stadt Liestal resp. Gemeinde Lausen) geht. Den Planungstrågem
ist es freigestellt, mit den NuÞniessem entsprechende Vereinbarungen zu treffen.

18
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6.6.4

6.6.5

6.6.6

Gewässerabstand

Entlang der Ergolz verläuft eine Gewässerbaulinie im mehrheitlichen Abstand von 10 m bis 15 m ab der Ge-

wåsserparzelle. Die im Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) festgelegte Uferschutzzone ist breiter als

der Abstand der Gewässerbaulinie. Die defìnierten Baubereiche grenzen teilweise direkt an die Uferschutz-

zone bzw. teilweise sind die Baubereiche durch vorgelagerten Grünflächen noch weiter zurückverseÞt ange-

ordnet. Die Abgrenzung der Uferschutzzone ist mit dem Gewässerraumbedarf begründet (siehe Anhang 3).

Dadurch entsteht ein grosszügiger Freiraum entlang der Ergolz.

Grenzabstände

Aus folgenden Gründen wird im Rahmen der Quartierplanung auf eine Anpassung der Baubereiche zur Ein-

haltung der gesetzlichen Grenzabstände gegenüber angrenzenden Bauparzelle bzw. die Einholung von all-

fälligen Näherbaurechten vezichtet (aufgrund des Mitwirkungsverfahrens betrifft dies nur noch die Parzelle

Nr.3227 in Liestal):

Es ist fesÞuhalten, dass die Umsetzung der Quartierplanung bzw. die bauliche Realisierung durch die

Nichteinhaltung der Grenzabstände bzw. durch aktuell nicht vorhandene Näherbaurechte nicht gefährdet

ist. Die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstände bei voller Ausschöpfung der Geschoss¡gkeit bringt es

mit sich, dass die davon betroffenen Baubereiche nur bis zum gesetzlichen Abstandmass beansprucht

werden können.

Bei einer Umsetzung mit reduzierter Geschossigkeit und/oder reduzierten Fassadenbreiten würde sich der

erforderliche gesetzliche Grenzabstand reduzieren und die Baubereiche könnte damit entsprechend be-

ansprucht werden.

Möglicherweise kann auch zu einem späteren Zeitpunkt bzw. bei einer Realisierung in Etappen mit der

Nachbarschaft über ein Näherbaurecht erfolgreich verhandelt werden, welche die Realisierung mit voll-

ständiger Geschossigke¡t mit entsprechender Baubereichsbeanspruchung zuliesse.

Die Baubereiche wurden so festgelegt, dass für die definitiveAnordnung der Bebauung noch e¡n zweck-

mässiger Spielraum vorhanden ist, ohne dass damit das stådtebauliche Konzept umgangen werden kann.

Die Flexibilität bei der Präzisierung der Bebauungsanordnung auf Baugesuchstufe soll durch die entspre-

chende Ausscheidung von Baubereichen gewährleistet sein. Dies jedoch unter Bewusstsein, dass ohne Nå-

herbaurechte die Grenzabstände gegenüber benachbarten Bauparzellen einzuhalten sind.

Schattenwurf

Aufgrund der Lage des Quartierplan-Areals bzw. den räumlichen Distanzen zur umgebenden Bebauung sowie

der Anordnung des Gebäudes innerhalb des Quartierplan-Areals bzw. die erforderliche Grenzabstandsein-

haltung ergibt sich keine Dauerbeschattung auf die umliegende benachbarte Bebauung.

Aufgrund des Mitwirkungsverfahrens wurde ein Schattengutachten erstellt. ln diesem Gutachten wurde für die

Nachbargebäude im Teilgebiet der Gemeinde Lausen die Beschattungsauswirkung aufgrund der Quartier-

plan-Überbauung untersucht. Als Ergebnis konnte festgestellt werden, dass keine massive Beschattung der

bestehenden Bauten durch die Quartierplan-Überbauung entsteht (siehe dazu Schattengutachten Projekt

Cheddite, Osterwalder, Lehmann - lngenieure und Geometer AG, Männedorf, 11. April 2016).
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7. Auswirkungen, Folgekosten und Massnahmen zur Umsetzung der Planung

7.1 AuswirkungenaufrechtskräftigePlanungen

Grundsätzlich gih $ a0 Abs. 2 RBG, wonach Zonenvorschriften, Strassennetz- sowie Bau- und Strassenlini-

enpläne als aufgehoben gelten, soweit sie im Widerspruch zu den Festlegungen im Quartierplan stehen.

Nachfolgend werden die Auswirkungen auf rechtskräftige Planungen erläutert.

7.1.1 Zonenvorschriften

Mit den Vorschriften zur Quartierplanung "Cheddite - ll" werden für das Areal der Quartierplanung eigenstän-

dige Nutzungs- und Bauvorschriften hergestellt. Diese Vorschriften sind formell und inhaltlich für die geplante

Überbauung und Nutzung des Areals zonenrechtlich abschliessend und von den übrigen Vorschriften der

kommunalen Nutzungsplanung (Zonenplan und Zonenreglement Siedlung) sowohl der Stadt Liestal wie auch

der Gemeinde Lausen vollständig abgekoppelt.

Durch die lnkraftsetzung der Vorschriften zur Quartierplanung "Cheddite - ll" werden die bisherigen Quartier-

plan-Vorschriften vom 15. November 2005 für das QP-Areal abgelöst und ausser Kraft gesetzt.

Wie bereits in Kapitel 5.3.'1 erwähnt, ist die Parzelle Nr.3227 nicht mehr Gegenstand der neuen Quartierpla-

nung. Die Pa'zelle Nr. 3227 muss demzufolge wieder einer Grundnutzungszone gemäss dem Zonenplan

Siedlung zugewiesen werden. Dies erfolgt mittels einer Mutation zum Zonenplan Siedlung der Stadt Liestal,

in welcher die Pazelle Nr.3227 der Wohn- und Geschäftszone WG3 sowie der Uferschutzzone zugewiesen

wird.

7.1.2 Baulinienplanung

Mit mit der Quartierplanung "Cheddite - ll" folgende Baulinien neu festgelegt:

- Gewässerbaulinien für Bauten sofern diese innerhalb des gesetzlichen Gewässerabstandes beim Winden-

talbächli (eingedolUrenaturiert) liegen. Dies betrifft die beiden Bestandbauten sowie teilweise die Bauten

im Baubereich 81 und 84. Für die Ergolz muss keine Gewässerbaulinie neu definiert werden, da mit der

entsprechenden Breite der Uferschutzzone kein Baubereich innerhalb des gesetzlichen Gewässerabstan-

des zu liegen kommt bzw. entlang der Ergolz bereits eine Gewässerbaulinie verläuft.

- Waldbaulinie für Hauptbauten (nur Teilgebiet Lausen)

- Waldbaulinie für eingeschossige Nebenbauten und unterirdische Bauten (nur Teilgebiet Lausen)

- Waldbaulinie (nur Teilgebiet Liestal)

- Strassenbaulinie (nur Teilgebiet Liestal),

Mit der Festlegung dieser Baulinien werden die anderen bzw. vorbestandenen Baulinien, sofern nicht als be-

stehende Baulinien im Quartierplan dargestellt, aufgehoben.

7.1.3 Erschliessungsplanung

Die Erschliessung des Areals entspricht den Festlegungen des Strassennetzplans der Stadt Liestal und des

Strassennetzplans der Gemeinde Lausen.

7.1.3 Generelle Entwässerungsplanung (GEP)

Für den Teilbereich der Stadt Liestal muss gemäss ARP-Schreiben vom 26. September 2012 derGEP ergäná

werden (GEP-Revision durchzufüh ren).
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7.1.4 Weitere Planungen

Weitere rechtskräftige kommunale oder kantonale Planungen werden durch diese Planungsmassnahme nicht

tangiert.

7,2 Auswirkungen auf das Strassenverkehrsaufkommen

Die Auswirkungen auf das kommunale Strassennetz der Stadt Liestal und der Gemeinde Lausen wurden im

Bericht "Teilbeitrag Verkehr" der Firma Gruner AG ermittelt und beurteilt. Auf Erläuterungen zu dieser The-

matik wird deshalb an dieser Stelle verzichtet und auf d¡eses Fachgutachten verwiesen.

7.3 Strassen-undlnfrastrukturerschliessung

Das Areal der Quartierplanung gilt gemäss der Erhebung "Stand der Erschliessung und Baureife 2012" als

baureif und ist somit vollständig erschlossen. Mit der Quartierplanung wird die planungsrechtliche Grundlage

für eine Neubebauung für das entsprechende Areal hergestellt. Mit der bestehenden Heidenlochstrasse (Stadt

Liestal) bzw. Weidmattstrasse (Gemeinde Lausen) ist die Strassenerschliessung des QP-Areals vorhanden.

Die Stadt Liestal beabsichtigt aufgrund von verschiedenen Quartierplanungen (u.a. neben der Quartierpla-

nung Cheddite - ll, Teilgebiet Liestal), welche über die Heidenlochstrasse erschlossen sind und auch aufgrund

des vorhandenen Zustandes, einen Ausbau der Heidenlochstrasse vorzunehmen. Als Grundlage dazu soll

ein neuer Bau- und Strassenlinienplan erlassen werden. Die geplante Linienführung ist im Quartierplan (Situ-

ation und Schnitte, 1:500) für das Teilgebiet der Stadt Liestal orientierend dargestellt. Das Teilgebiet der Ge-

meinde Lausen ist davon nicht betroffen 
.t

ln der Gemeinde Lausen soll die Weidmattrasse saniert werden. Die entsprechende Vorlage soll am '14. Sep-

tember 2016 der Gemeindeversammlung zu Beschlussfassung unterbreitet werden. Der Gemeinderat hat

betreffend Sanierungszeitpunkt beschlossen, dass die Strassensanierung vor Beg¡nn der Realisierung der

Quartierplan-Überbauung ausgefüh rt werden sol l.

Schulraumplanung

Stadt Liestal

lm Zusammenhang mit den beiden Quartierplanungen fürWohnüberbauungen (Quartierplanung "Altbrunnen"

und Quartierplanung "Grammet") im näheren Umfeld zur Quartierplanung "Cheddite - ll" ergibt sich bei der

Stadt Liestal ein Bedarf für einen Kindergarten. Es ist vorgesehen, dass bei der Quartierplanung "Grammet"

dieser zusätzliche Kindergarten planerisch sichergestellt werden soll (siehe Protokoll der ersten Präsentation

vom 18. Juni 2014).

7 4.2 Gemeinde Lausen

Das Kindergartenkonzept der Gemeinde Lausen sieht die räumliche Verschiebung der Kindergärten ins Zent-

rum der Gemeinde vor. lnnerhalb der Quartierplan-Überbauung muss daher kein Kindergarten erstellt werden.

Durch die Erstellung von rund 115 neuen Wohnungen im Teilgebiet der Gemeinde Lausen werden die Schü-

lerzahlen.beeinflusst. Es ist daher gut möglich, dass ein zusätzlicher Kindergarten oder zusätzlicher Schul-

raum benötigt wird.

7.4

7.4.1
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7.5 I nfrastru ktu rbeitrag

Die Stadt Liestalle wie auch die Gemeinde Lausón2o erheben bei Quartierplanungen einen sogenannten lnf-

rastrukturbeitrag. Die Erhebung wird im Quartierplan-Vertrag geregelt (siehe Kapitel 7.6).

7.6 Privat-rechtlicher Regelungsbedarf

Zur Sicherstellung der Realisierung sowie der Funktionalitåt der Quartierplanung können ergänzende privat-

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

erfolgt mittels Quartierplan-Vertrag gemäss $ 46 Abs. 2 RBG, mit welchem die Grundlage für die entsprechen-

den Eintragungen im Grundbuch hergestellt wird. Die Genehmigung einer Quartierplanung erfolgt nur dann,

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

Für die Quartierplanung ist u.a. folgender privat-rechtlicher Regelungsbedarf vorhanden:

- Grenzbereinigungen/Landabtretungen;

- Näherbaurechte;

- Bushaltestelle (Grundsatzvereinbarung);

- Realisierung Lärmschutzwand entlang 422;

- lnfrastrukturbeitrag für Einwohnergemeinde Lausen / Stadt Liestal;

- Haftungsausschluss Waldeigentümerin (Unterschreitung gesetzlicher Waldabstand);

- *KoordinationBaustellenverkehr;

- *Gewährleistung Zugangs- und Durchgangsmöglichkeit (für Nicht-Bewohner der QP-Überbauung);

- Nichtigkeit Rechte / Pflichten im Quartierplan-Vertrag zur bisherigen Quartierplanung "Cheddite" sowie

diesbezüglicher Regelunge n m it Pa rzel le Nr. 3227 (Liesta l) ;

* Hinweis: Veñragsinhalte als Ergebnis aus Mitw¡fuungsveffahren

Zum Zeitpunkt der Genehmigung der Quartierplan-Vorschriften muss der Regelungsbedarf geklärt sein und

der Quartierplan-Vertrag muss von den Vertragspartnern in unterzeichneter Form vorliegen. Der Stadtrat

Liestal und der Gemeinderat Lausen werden eine unterschriftsreife Vertragsfassung im Rahmen der Be-

schlussfassung einfordern. Aus diesen Gründen wurde ¡n den Reglementsbestimmungen auf einen Verweis

auf den Bedarf eines Quartierplan-Vertrages sowie auf eine detaillierte Aufführung der Regelungsinhalte ver-

zichtet.

8. Planungsverfahren

8.1 Kantonale Vorprüfung

Der Entwurf der neuen Quartierplanung "Cheddite - ll" wurde dem Amt für Raumplanung zu kantonalen Vor-

prüfung eingereicht. Die Vorprüfungsergebnisse wurden an den Stadtrat Liestal und den Gemeinderat Lausen

mit Schreiben vom 7. Oktober 2015 durch das Amt für Raumplanung mitgeteilt. Das Amt für Raumplanung

begrüsste vorab die gute Qualität des zurVorprüfung eingereichten Quartierplan-Entwurfes und machte keine

grundsåÞlichen Vorbehalte zur Nutzung und zur Bebauungskonzeption. Die Vorprüfungseinwände be-

schränkten sich somit ausschliesslich auf "technische lnhalte" des Quartierplan-Entwurfes. Zur Klärung ein-

zelner Vorprüfungseinwände fand am 23. Oktober 2015 eine Besprechung mit dem Amt für Raumplanung,

dem Stadtbauamt Liestal, der Bauveruvaltung Lausen sowie Losingel Maffazi AG statt.

19 Stadtratsbeschluss vom 13. Dezember 201 1

20 Gemeinderatsbeschlussvom 17. Juni2014
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ln Koordination mit dem Stadtbauamt Liestal und der Bauverwaltung Lausen erfolgte anschliessend eine

Überarbeitung des Quartierplan-Entwurfes (Plan und Reglement). Zudem wurde der Planungsbericht entspre-

chend ergänzt und aktualisiert. Die Vorprüfungsergebnisse und diesbezüglichen Stellungnahmen sind im Do-

kument "Behandlung der Vorprüfungsergebnisse, '19. November 2015 zusammengestellt. Die überarbeitete

bzw. vorprüfungsbereinigte Fassung des Quartierplan-Entwurfes ist vom Stadtbauamt Liestal sowie von der

Bauverwaltung Lausen für die Durchführung des öffentlichen Mitwirkungsverfahrens freigegeben worden.

L2 Mitwirkungsverfahren

Gemäss dem gesetzlichen Auftrag von Bund (Art. 4 RPG) und Kanton (S 7 RBG) führten der Stadtrat Liestal

und der Gemeinderat Lausen ftir die Quartierplanung "Cheddite - ll" ein gemeinsam zeitlich koordiniertes

Mitwirkungsverfahren durch (siehe Anhang 4).

lm Rahmen des Mitwirkungsverfahrens gingen 6 Stellungnahmen aus der Gemeinde Lausen und 2 Stellung-

nahmen aus der Stadt Liestal ein. Bei 2 Stellungnahmen aus der Gemeinde Lausen handelte es sich um

Sammeleingaben. Die Mitwirkungseingaben wurden für eine koordinierte Stellungnahme gemeinsam von der

Bauabteilung Lausen und dem Stadtplanungsamt behandelt. Der Mitwirkungsbericht gibt Auskunft über Ein-

wendungen und die abstimmte Stellungnahme zu den einzelnen Einwendungen. Der Mitwirkungsbericht wird

den Mitwirkenden zugestellt2l . Zudem wird der Mitwirkungsbericht zur Einsichtnahme veröffentlicht und die

Veröffentlichung wird vorgängig publiziert.22

Aufgrund des Mitwirkungsverfahrens wurde u.a. auch das städtebauliche Konzept im Teilgebiet der Gemeinde

Lausen betreffend Geschossigkeit und räumlichem Abstand der geplanten Neubauten gegenüber dem an-

grenzenden Wohnquartier angepasst (siehe Abbildung 9). Die Geschossreduktionen bei 3 von 6 geplanten

Baukörper auf dem Teilgebiet der Gemeinde Lausen hatte, neben einer damit verbundenen Reduktion des

baulichen NuÞungsmasses, auch eine Reduktion der Anzahl Wohneinheiten von 20 % (von 144 auf 115

Wohneinheiten) zur Folge. Dadurch ergibt sich für das Teilgebiet der Gemeinde Lausen auch ein um 20 o/o

tieferer Parkplatzbedarf für die Quartierplan-Überbauung und auch das generierte Verkehrsaufkommen wird

dadurch ebenfalls um 20 Yo reduziert.
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T Reduktion
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Reduktion
um 1 Geschoss

t
t

Verbreiterung Abstand

Abb. 9: Angepassfes sfádfeöauliches Konzept als Ergebn¡s aus dem Mitwirkungsverfahren

Eingabeadressat bei Sammeleingaben

Der Gemeinderat Lausen und der Stadtrat Liestal definieren unabhängig voneinander der PublikationszeiþunK bzw die Frist zur Einsichhahme.
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8.3

8.4

Zudem wurden weitere folgende aufgeführte Hauptanliegen berücksichtigt:

- Ausschluss einer Durchfahrtsmöglichkeit über die Gemeindegrenze via der unterird¡schen Einstellhalle;

- *Sanierung der Weidmattstrasse (Gemeinde Lausen) vor Realisierung der Quartierplan-Überbauung;

- *Koordination des Baustellverkehrs;

- Gewährung Zugangs- und Durchgangsmoglichkeit für Nicht-Bewohner der Quartierplan-Überbauung;

- Ergänzungen bei den ökologischen Massnahmen

'Hinwe¡s: Regelungen im Quartierplan-Veftrag (s¡ehe Kap¡tel 7.6)

Die aus dem Mitwirkungsverfahren resultierenden Anpassungen am Quartierplan (Plan und Schnitte, 'l :500)

und am Quartierplan-Reglement oder resultierenden Ergänzungen im Quartierplan-Vertrag unter den jeweili-

gen Themen in diesem Planungsbericht aufgeführt bzw. dort entsprechend vermerkt.

Beschlussfassu ng

. .... wi rd nach Ve rtah rensabsch I u ss e ¡1 äute¡t.

Auflageverfah ren

- . -.. w i rd n ac h Ve ¡fah re n sa b sc h I u ss e rl ä ute ¡t.

Genehmigu ngsantrag

. . ... erfolgt mit der Endfassung des Planungsberichtes.

9
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Anhang 1 Protokoll der gemeinsamen Kommissionsberatung (Stadtbaukommission Liestal und Bau-
und Planungskommission Lausen) vom 20. August 2014
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Anhang 1 Protokoll der gemeinsamen Kommissionsberatung (Stadtbaukommission Liestal und Bau-
und Planungskommission Lausen) vom 20. August 2014
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Stadt Liestal / Gemeinde Lausen Quartierplanung "Cheddite - ll"

Anhang 2 Freigabe städtebauliches Konzept durch den Gemeinderat Lausen

Lau:en, 8. September 201a/bs

Auerug aus dern Protokoll vom 02. September ¿014

lïr. ¡¡84 - El.6.l, Aurr.
BAUPTÂÍ{uN6S|(OMMIS$!Oi|: LO6lt{6ER MARAZZT / qU¡rr¡rnpU¡l c}lEItDtTE / PRqrof,O¡.l voM
¡0.08,2014

Am ,I0. August 2O14 fand ifi Stadts¿al in Liestãl die rweile Beñe¡nsame Sif,rung der Stadtbaukommirsion
Uestâl und det Bauplanungskomm¡sslon Låusen 5tðtt. Dås Plane!-teãm, bestehend ar¡¡ Vertretern der lorin-
ger-Marazri 46, D¡ener & Díener Arch¡tektsn und Vog.t Landschaftsarch¡t€kten, hôtten dle Éinly¿¡nde dÊr

KÕrnmícs¡onerr aus der letrten sìt¡ung aufgenommen und um8eset¿i. Oås üherürbeltete Prolekt wrrde
uorgestallt. Oas Protokoll der sit¡ung liegt nun vor.

Gemeinderätin Sibylfe Galsler erlåutert anlå$glach der Gemeinderãts5it¡urß die Priisentðtion tur¡ vorge-

steltten Prulëkt.

:ll: 7. Der Gerneinderat Lau¡en nirnmt dås Prûtokoll und die Pråsentatitn vom 20- Augurt 2014 rur
Kenntnis,

2- Der Geme¡nderat st¡mmt dem ltÉidtebaulkhen projekl ¿u.

J. Auf eine Beurtel¡ung des Projektes durch die kantonale Arealbaukommisrlon k¡nn ver¡ichtet wer-
den.

Freundliche Grilsse

Gemelnde Lau¡en

Ger¡rcinder¡t

Ë
Peter Aerí!¡

Auszuu Êeht anl

Stadt Liest¡|. Dori: Thommen, Rathausstrds5e 3S, 4410 Lieetal

, úeniel Baurnann, Firma losingÞr Mara¿zi, Viaduktstrâsse 3, 4051 B¡sel

0er Verwalter:

+
Thomðs von A!-x

6emeinde L¡u5en
Gèmolnderat
ürômrnontitrdssrr 1

44i5 L¿i¡sên

îð1.0Êt 916 9ì 60
Ë,lfù61 9?ti 9) Ë1

rn{og lausen.bl.ch

www.EU5en.Ih
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Anhang 3 Gewässerraumbedarf (Flächenbilanz¡erung)
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Bilanz Windentalbächli

- 41 m2 (reduzierter Gewässerraum = rot)
+ 55 m2 (erweiterter Gewässerraum = hellblau)
+í'4m2

Bilanz Ergolz

- 613 m2 (reduzierter Gewässerraum = rot)
+ 618 m2 (erweiterter Gewässerraum = blau,

inkl. 147 m2 extern entlang 422)
+ 5m2
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Anhang 4 Übersicht über die Durchführung des Mitwirkungsverfahrens

Publikation Mitwirku n gsverfahren

l. Anwohnerinformation Gemeinde Lausen

Mitwirkungsfrist

Mitwirkungseingaben

Gespråch mit Mitwirkenden Stadt Liestal

2. Anwohnerinformation Gemeinde Lausen

Stadt Liestal

Liestal aktuell Nr. 800

Homepage der Stadt Liestal (Rubrik "Publikationen")

Gemeinde Lausen

Amtsblatt Kanton Basel-Landschaft, Nr. 49:

Lausner Anzeiger Nr. 23/201 5:

Homepage der Gemeinde Lausen (Rubrik "Aktuelles")

1. Dezember 2015

4. Dezember- 23. Dezember 2015

Stadt Liestal:

Gemeinde Lausen:

* wovon 2 Sammeleingaben

Wurde an zwei Terminen durchgeführt

21. Juni 2016

3. Dezember 2015

3. Dezember 2015

3. Dezember 2015

27. November 2015

3. Dezember 2015

2 Eingaben

6 Eingaben'
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