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Quartierplan Cheddite Il

Kenntnisnahme der liberarbeiteten Interessenabwagung unter Be-
riicksichtigung 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 Il, Teilgebiet Stadt Liestal" verweigert. Begriindet wurde
dieses Urteil primar mit der rechtsungentglichen Interessen-
abwagung. Geméass Erwagungen des Kantonsgerichtes fehlt das
Fachgutachten zur Schutz- und Erhaltenswurdigkeit der bestehend-
en Gebaude innerhalb des Planungsperimeters. Die Interessenab-
wagung konnte mangels Fachgutachten zu diesem Aspekt nicht
vollumfénglich durchgefihrt werden.

Gestitzt auf die erneute Interessenabwagung, welche auf den
Erkenntnissen aus dem seither erstellten Fachgutachten Hanak zur
Schutzwirdigkeit des Industriebaus Sprengstofffabrik Cheddite in
Liestal basiert, iberwiegen die Interessen am Abbruch des Verwal-
tungsgebdudes und des Wohngebaudes den Interessen des
Schutzes.

Der Stadtrat beantragt dem Einwohnerrat deshalb, gestitzt auf die
Interessensabwagung, die unveranderte Quartierplanung Cheddite
[l zu beschliessen.

Quartierplan Cheddite Il — Teilgebiet Stadt Liestal




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

— Quartierplanreglement ,Cheddite I, Teilgebiet Liestal, Stand
06.09.2016, inklusive Zusatzantrage 4.1 der BPK vom 29. Méarz
2017

— Quartierplan ,Cheddite 11, (Teilgebiet Stadt Liestal), Situation
und Schnitte 1:500 vom 06.09.2016

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

Liestal, 30. Juni 2020

Fir den Stadtrat Liestal
Der Stadtprasident Der Stadtverwalter
Daniel Spinnler Benedikt Minzer




DETAILINFORMATIONEN

1. Ausgangslage

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

Die Erwagungen zur Siedlungsentwicklung nach innen und der Verdichtung der beste-
henden Siedlungsflachen an diesem Ort sowie die Zielsetzung einer kompakten Sied-
lung sind im Kapitel 6 des Planungsberichts zur Quartierplanung Cheddite Il ausfihrlich
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 II, Teilgebiet Stadt Liestal> so- wie Mutation <Parzellen Nrn.
2402 und 3227>> zum Zonenplan Siedlung, die Genehmigung zu verweigern.*

In der ergdnzenden Beschwerdebegriindung vom 5. Oktober 2018 beantragt der Beschwer-
deflhrer zusatzlich, ,die Stadt Liestal sei anzuweisen, gestiitzt auf ein noch zu erstellendes
Gutachten eine rechtsgenlgliche Interessenabwagung zwischen Schutz- und Er- haltens-
wurdigkeit der Chedditefabrik einerseits und dem Interesse an der moéglichst hohen bauli-
chen Nutzung des Areals andererseits vorzunehmen und entsprechend dem Ergebnis die-
ser Interessenabwagung den Quartierplan so zu dndern, dass die schiitzens- und erhal-
tenswerten Bauten und Anlagen erhalten blieben. Verfahrensmassig beantragt der Be-
schwerdefihrer, es sei bei der Eidgendssischen Kommission fir Denkmalpflege (EKD) ein
Gutachten zur Schutz- und Erhaltenswiirdigkeit 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 1l, Teilgebiet Stadt Liestal" verweigert. Begriindet wurde die-
ses Urteil primar mit der rechtsungendiglichen Interessenabwagung. Gemass Erwagungen
des Kantonsgerichtes fehlt das Fachgutachten zur Schutz- und Erhaltenswiirdigkeit der be-
stehenden Gebaude innerhalb des Planungsperimeters. Die Interessenabwagung konnte
mangels Fachgutachten zu diesem Aspekt nicht vollumfanglich durchgefuhrt werden.

Diese Interessenabwégung ist nun nachzuholen und der Einwohnerrat muss erneut {iber
die Quartierplanung entscheiden.

2. Interessenabwigung

2.1. Gutachten zur Schutz- und Erhaltenswiirdigkeit

Zunachst wurde durch die Stadt bei der Eidgendssischen Kommission fiir Denkmalpflege
abgeklart, ob diese Kommission ein Gutachten zur Schutz- und Erhaltenswiirdigkeit erstel-
len wirde. Sie hat dies abgelehnt.



Die Stadt Liestal hat daraufhin einen neutralen Gutachter beauftragt mit der Beurteilung der
Schutzwiirdigkeit des Industriebaus Sprengstofffabrik Cheddite in Liestal und Lausen. Herr
Michael Hanak, Kunst- und Architekturhistoriker lic. phil. |, Zurich hat sein Gutachten im
Auftrag des Stadtbauamtes Liestal im Dezember 2019 (im Folgenden: Bericht Hanak) er-
stattet. Gemass diesem Gutachten sind auf dem Gemeindegebiet Liestal das Verwaltungs-
und Wohngebaude, Heidenlochstrasse 112 und das Transformatorenhaus und Wasch- und
Badehaus, Heidenlochstrasse 116 schiitzenswert. Die Ubrigen vier schitzenswerten Ge-
baude befinden sich alle auf dem Gemeindegebiet Lausen im sogenannten Windental. Das
Windental liegt ausserhalb des Planungsperimeters, weshalb die vom Gutachter als schit-
zenswerte Gebaude bezeichneten Bauten nicht schwergewichtig in die Interessenabwa-
gung einfliessen dirfen.

Im umstrittenen Quartierplan Cheddite |l wird der Erhalt des Transformatorenhauses und
Wasch- und Badehauses (Gebaude Nr. 116) in seiner Substanz erhalten. Ebenso ist vorge-
sehen, die Garage (Gebdude Nr. 112a) zu erhalten. Nicht erhalten wird gemass Quartier-
plan Cheddite Il hingegen das Verwaltungs- und Wohngebaude (Gebaude Nr. 112). Damit
besteht ein Konflikt zwischen den denkmalpflegerischen Anliegen und dem vorgesehenen
Sondernutzungsplan.

2.2. Planungsziele / Planungsgrundsatze

Die Ziele der Raumplanung sind in Art. 1 des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung
(Raumplanungsgesetz, RPG, vom 22. Juni 1979) festgehalten. Danach stehen der Bund,
die Kantone und die Gemeinden in der Pflicht, daflir zu sorgen, dass der Boden haushalte-
risch genutzt und das Baugebiet vom Nichtbaugebiet getrennt wird. Die genannten Gemein-
wesen stimmen ihre raumwirksamen Tétigkeiten aufeinander ab und verwirklichen eine auf
die gewilinschte Entwicklung des Landes ausgerichtete Ordnung der Besiedlung. Dabei wird
auf die natiirlichen Gegebenheiten sowie auf die BedUlrfnisse von Bevolkerung und Wirt-
schaft geachtet. Mit den Mitteln der Raumplanung wird insbesondere angestrebt, die natlrli-
chen Lebensgrundlagen zu schitzen und vor allem werden mit den Mitteln der Raumpla-
nung die Siedlungsentwicklung nach innen gelenkt und damit kompakte Siedlungen ge-
schaffen, ausserdem sind die raumlichen Voraussetzungen fur die Wirtschaft zu schaffen
und zu erhalten (Art. 1 Abs. 2 RPG).

Das Erreichen dieser Ziele wird erreicht mit der Beachtung der Planungsgrundsatze. Diese
sind in Art. 3 RPG in den Grundziigen festgehalten. Neben der Sicherstellung von genu-
gend Flachen fur die Landwirtschaft, dem Freihalten von See- und Flussufern sowie dem
Erhalt naturnaher Landschaften und Erholungsraume sowie der Walder, sind die Siedlun-
gen, sowie Bauten und Anlagen in die Landschaft einzuordnen. Die Siedlungen sind ers-
tens nach den Bediirfnissen der Bevdlkerung zu gestalten und zweitens in ihrer Ausdeh-
nung zu begrenzen. Dazu sollen Wohn- und Arbeitsgebiete einander zweckmassig zuge-
ordnet sein und schwergewichtig an Orten geplant werden, die auch mit dem 6ffentlichen
Verkehr angemessen erschlossen sind und es sind Massnahmen zu treffen zur besseren
Nutzung der brachliegenden oder ungeniigend genutzten Fiachen in Bauzonen und zur
Verdichtung der Siedlungsflache. Diese Anforderungen an den Erhalt des Kulturlandes so-
wie die Verdichtung der Siedlungen, also die Innenentwicklung, 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 fir die innere Siedlungsentwick-
lung (dieser Begriff wird als Synonym zur Verdichtung verwendet).



Aus den verschiedenen Planungszielen, wie auch aus den verschiedenen Planungsgrund-
satzen nach Art. 3 RPG ergibt sich, dass Raumplanung immer Interessenabwégung bedeu-
tet. Ohne eine Interessenabwéagung ist eine Raumplanung nicht denkbar. Jeder Nutzungs-
plan, ob allgemeiner Nutzungsplan oder Sondernutzungsplan, setzt zwingend eine Interes-
senabwagung voraus. Dies ergibt sich aus dem Bundesrecht, wie auch aus dem kantonalen
Raumplanungs- und Baugesetz vom 8. Januar 1998 (RBG). In dieser kantonalen Rechts-
grundlage wird in § 15 RBG explizit die Férderung der Siedlungsentwicklung nach innen
und die verdichtete Bauweise verlangt, soweit dem nicht Interessen des Ortsbild- und Land-
schaftsschutzes oder anderer Ubergeordneter Planungsziele entgegenstehen. Als Instru-
ment fiir diese Siedlungsentwicklung werden die Quartierpldne erwahnt sowie die Ausnah-
meuberbauungen nach einheitlichem Plan.

2.3. Ermittiung der Interessen

Wie bereits festgehalten, ist Raumplanung immer Interessenabwégung. Die oft entgegen-
stehenden Interessen sind zu ermitteln, zu beurteilen und dabei die Vereinbarkeit mit der
anzustrebenden raumlichen Entwickiung und die méglichen Auswirkungen zu bericksichti-
gen. Die so ermittelten und beurteilten Interessen sind méglichst umfassend zu berticksich-
tigen [Art. 3 Raumplanungsverordnung (RPV) vom 28. Juni 2000].

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

- Ermitteln der rechtlichen und tatsachlichen interessen, die im konkreten Fall von Bedeu-
tung sind;

- Bewerten dieser Interessen mit Hilfe ausgewiesener Massstébe und

- Abwagung und Optimierung der ermittelten und bewerteten Interessen (AEMISEG-
GER/KISSLING, Vorbemerkungen zur Nutzugsplanung, in Aemiseg-
ger/Moor/Ruch/Tschannen (Hrsg.) Praxiskommentar RPG: Nutzungsplanung Zirich
2016, N 10 ff.). ‘

Die moglichen betroffenen Interessen werden haufig anhand der Ziele und Grundsétze des
Raumplanungsgesetzes (Art. 1 und Art. 3 RPG) ermittelt. Neben diesen 6ffentlichen Inte-
ressen sind aber auch weitere, ausserhalb des Planungsrechtes relevante Interessen zu
ermitteln. Dazu gehdren insbesondere die Interessen der betroffenen Grundeigentimer o-
der Investoren und zu diesen letzteren Interessen gehdrt auch der Vertrauensschutz, als
Teilaspekt des Grundsatzes der Planbestandigkeit (Art. 21 RPG).

Im konkreten Fall lassen sich folgende betroffenen Interessen ermitteln:

- Siedlungsentwicklung nach innen, also Verdichtung der bestehenden Siedlungsflachen

- Kompakte Siedlung

- Angemessene Wohnqualitat

- Einordnung in die Landschaft

- Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr

- Natur- und Heimatschutz

- Gewasserschutz

- Vertrauensschutz der privaten Betroffenen (Grundeigentiimer, Investoren)

- Abstimmung der raumwirksamen Tatigkeiten mit der benachbarten Gemeinde Lausen
und dem Kanton.



Die Ubereinstimmung des vorliegenden Quartierplanes "Cheddite Il, Teilgebiet Stadt
Liestal” mit den Interessen der inneren Siedlungsentwicklung, der Wohnqualitat sowie die
Erschliessungssituation und die Sicherstellung eines angemessenen Gewasserraums nach
den Grundsatzen der Gewasserschutzgesetzgebung wurden im Rahmen der Planungsar-
beiten geprift und beurteilt. Die Ausflihrungen 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. Abwiagung der Interessen Heimatschutz und Siedlungsentwicklung nach innen

Der Gutachter fuhrt 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 bezlglich des Stédtebaus, der zeittypischen Architektur und der architek-
turgeschichtlichen Aspekte von kommunaler Bedeutung.

Vorerst ist festzuhalten, dass der Gutachter nicht einen umfassenden Schutz des gesamten
Ensembles / Industrieareals vorschlagt. Geméass Beurteilung durch den Gutachter ist nicht
das gesamte Areal schutzwiirdig. Hinzu kommt, dass auf dem Gebiet Lausen (6stliche Fort-
setzung des Planungsperimeters) der Quartierplan Cheddite Lausen rechtskraftig und be-
reits vollzogen ist. In diesem angrenzenden Gebiet sind also bereits die neuen Bauten ge-
mass Quartierplan realisiert.

In stddtebaulicher Hinsicht ist fiir das Industrieareal der Cheddite das Windental mit seinen
vielen freistehenden, in zwei Reihen angeordneten Bauten pragend (Bericht Hanak, S. 19).
Was mit den im Windental liegenden, vom Gutachter als kommunal schutzenswert bezeich-
neten Gebaduden passiert, liegt ausserhalb der Kompetenz der Stadt Liestal. Hingegen hat
sich die Gemeinde Lausen bereits dazu gedussert und geméss dieser Stellungnahme be-
absichtigt die Gemeinde Lausen nicht, die Gebdude im Windental integral unter Schutz zu
stellen.

Nach der Beurteilung des Gutachters ist die Cheddite-Fabrik ein wesentlicher Teil der
Liestaler Ortsgeschichte sowie der Industriegeschichte im Kanton Basel-Landschaft. Die
Fabrikanlage ist im Kanton Basel-Landschaft einzigartig. Aus diesem Grund sind einige Ge-
baude der Sprengstofffabrik Cheddite in Liestal und Lausen aufgrund des hohen sozial- und
wirtschaftsgeschichtlichen Wertes, der besonderen stédtebaulichen Bebauungsform und
der zeittypischen architektonischen Gestaltung sowie auch der architekturgeschichtlichen
Einschatzung kommunal schiitzenswert. Nach Auffassung des Gutachters sollen zumindest
die bedeutendsten Kernbereiche und die wenig verdnderten Gebdude des Ensembles in
der typologischen Eigenart und Varietét der Fabrikanlage erhalten bleiben (Gutachten Ha-
nak, Seite 17).

Die bezeichneten Gebdude sind gemass Fachgutachter von kommunaler, aber nicht von
kantonaler Bedeutung. Dies erklart wahrscheinlich, weshalb sich die kantonale Denkmal-
pflege weder in der Zonenplanung, noch im Rahmen der Quartierplanung Cheddite | und
Cheddite Il bisher fir den Erhalt der nun als schitzenswert bezeichneten Gebaude geaus-
sert hat. Offenbar wird der Stadt Liestal und der Gemeinde Lausen Uberlassen, ob einzelne
Gebaude und welche Gebaude erhalten bleiben sollen.



Der Interessenkonflikt besteht nur in Bezug auf das Verwaltungs- und Wohngebaude. Das
Transformatorenhaus und Wasch- und Badehaus soll geméass streitigem Quartierplan erhal-
ten bleiben. In Bezug auf dieses Transformatorengebaude ist der Interessenkonflikt minim
und besteht lediglich darin, dass der Erhalt zwar mit dem Quartierplan gewéhrleistet ist, die
Bezeichnung als kommunal schitzenswertes 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 (§ 9 DHG gilt nur fir kantonal schiitzens-
werte Kulturdenkmaler). Mit der Quartierplanung und dem beabsichtigten Freiraum ist aber
die Qualitat der Umgebung raumplanerisch sichergestellt, so dass das Transformatorenge-
bédude (und auch das Garagengebaude) gebihrend in ihrer Einzigartigkeit zur Geltung kom-
men. Insofern ist dieser geringflgige, auf einen formellen Aspekt beschrénkte Unterschied
nicht entscheidrelevant.

Wird das Verwaltungs- und Wohngebaude unter kommunalen Schutz gestellt oder dessen
Erhalt mit der Quartierplanung gewabhrleistet, so hat eine solche Massnahme Auswirkungen
auf die Ubrigen Planungsgrundsétze und ermittelten Interessen. Am Standort des Verwal-
tungs- und Wohngebaudes sind zwei Baufelder flir Neubauten bezeichnet. Damit wird eine
Siedlungsverdichtung ermdéglicht, welche in der Bauzone angestrebt wird. Die Verschiebung
der vorgesehenen Baufelder unter gleichzeitiger Beibehaltung des Verwaltungs- und Wohn-
gebéudes ist nicht moglich.

Es stellt sich daher die Frage, ob das Interesse am Erhalt des Verwaltungs- und
Wohngebaudes die raumplanerischen Interessen der inneren Siedlungsentwicklung
liberwiegt.

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

Die Planung sieht anstelle des Verwaltungs- und Wohngebaudes Neubauten vor. Auf der
Flache des Verwaltungs- und Wohngebaudes sind Baufelder fiir Neubauten platziert. Die
geplante Konzentration der Hochbauten bringt den Vorteil mit sich, dass ein zentraler Frei-
raum zwischen den neuen Baufeldern dstlich und westlich im Planungsperimeter und zwi-
schen den beiden erhaltungswiirdigen Bauten Garage und Transformatorengebaude reali-
siert werden kann. Zudem wird die Parkierung und die Zufahrt zur Parkierung zentral gere-
gelt. Neben diesen Vorteilen ermdglicht der Abbruch des Verwaltungs- und Wohngebadudes
einen ansprechenden Uferschutz entlang der Ergolz. Wiirde auf den Abbruch des Verwal-
tungs- und Wohngebaudes verzichtet, ware eine solche Verdichtung nicht madglich.

Im Gesamtkontext schafft der mogliche Abbruch des Verwaltungs- und Wohngeb&udes die
Voraussetzungen fir eine verdichtete Bauweise, eine zentrale Erschliessung fiir den MIV
wie auch fur den &ffentlichen Verkehr sowie einen angemessenen Schutz des Uferbereichs
eines offentlichen Gewassers. Mit dieser planerischen Massnahme kann die weitgehend
brachliegende Flache genutzt werden fir die innere Siedlungsentwicklung. Gleichzeitig wird
der Freiraum konzentriert in einer zentralen Flache und dem Natur- und Gewasserschutz
wird Rechnung getragen. In Anbetracht der Tatsache, dass gewichtige 6ffentliche Interes-
sen flr eine verdichtete Uberbauung des Planungsperimeters sprechen, ist es vertretbar,
wenn der Erhalt des Verwaltungs- und Wohngebaudes nicht gewéhrleistet wird und vom
Schutz dieses Gebdudes abgesehen wird. Als Kompensation wird das Garagengebaude
erhalten, welches zentral liegt und als Bindeglied zu den schutzwiirdigen Bauten im
Windental dient.



Zudem kommt hinzu, dass eine sinnvolle Nutzung des bestehenden Verwaltungs- und
Wohngebédudes sowie dessen Aussenraums nicht mdglich ist, dies insbesondere aufgrund
der L&drmbelastung.

Misste das Verwaltungs- und Wohngebaude erhalten bleiben, misste der zentrale Frei-
raum geopfert werden und die Baufelder fir die Neubauten wiirden zwischen das Verwal-
tungs- und Wohnhaus sowie zwischen das ebenfalls schiitzenswerte Transformatorenge-
baude platziert werden. Damit ware der Zusammenhang mit den zu erhaltenden Gebauden
unterbrochen. Ablesbar ware diese Verbindung nicht mehr, wenn Neubauten zwischen den
bestehenden Gebauden realisiert wiirden.

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

Hingegen ermdglicht der Erhalt des Garagengebaudes die Verbindung zum Windental mit
den weiteren schutzwiirdigen und pradgenden Bauten. Damit wird ein Bezug geschaffen,
welcher die wirtschaftliche und kulturhistorische Bedeutung weiter erleben ldsst. Aus die-
sem Grund wurde, entgegen dem Quartierplan Cheddite I, nicht das Pachterhaus als erhal-
tenswirdig bezeichnet, sondern das Garagengebdude. Damit der Bezug zum Windental
und damit zum Ensemble erhalten bleibt.

Dem Verzicht auf Neubauten in der westlichen Halfte des Planungsperimeters kann aus
raumplanerischen Uberlegungen nicht zugestimmt werden. Die &ffentlichen Interessen an
der Verdichtung und inneren Siedlungsentwicklung sprechen flir das Schaffen der rechtli-
chen Méglichkeiten, um in naher Zukunft im Planungsperimeter Cheddite Il Wohn- und Ge-
schaftsraumlichkeiten realisieren zu kénnen.

Im konkreten Fall sprechen die Interessen im Konflikt Erhalt Verwaltungs- und Wohn-
gebadude und Verdichtung zu Gunsten der Verdichtung. Dieses Interesse wiegt ge-
geniiber dem Erhalt des Verwaltungs- und Wohngebaudes schwerer.

Dieses Ergebnis der Interessenabwégung ist nachvollziehbar, wenn die Auswirkungen auf
das Ubrige Planungsgebiet beachtet werden. Nicht nur dem Planungsgrundsatz der Ver-
dichtung wirde widersprochen, es wirde auch der Gewasserschutz darunter tangiert sowie
das Konzept des zentralen Freiraumes. Dieser zentrale Freiraum ist unter anderem Kern-
element der Quartierplanung und als Kompensation fiir die Verdichtung erforderlich. Zudem
werden zwei Gebdude, darunter ein vom Gutachter als schiitzenswert bezeichnetes Trans-
formatorengebaude erhalten. Damit wird dem Heimatschutz im konkreten Fall genligend
Rechnung getragen.

2.5 Untersuchung von Varianten

Der Konflikt wurde mit der Planung zum QP Cheddite Il, soweit méglich und vertretbar, ge-
I6st und es wurde versucht, die gegenséatzlichen Interessen mdglichst zu optimieren und in
die Planung zu integrieren.

Zu diesem Ergebnis hat ein umfassendes Variantenstudium gefiihrt. Bereits bei der Erarbei-
tung der Planung wurden in Workshops die verschiedenen Uberbauungsmaoglichkeiten skiz-
ziert und diskutiert. Zudem wurden nach Vorliegen des Berichts Hanak erneut die Planung
und mogliche Alternativen umfassend geprft. Die entsprechende Zusammenstellung, inklu-
sive der Auflistung der betroffenen Interessen 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 (Ergan-
zung zum Planungsbericht, Beilage 1) verwiesen.

Unter Bezugnahme auf diese Zusammenstellung wird auf den Unterschied zwischen der
Variante 2 und 1 hingewiesen. Die Variante 1 beinhaltet den Quartierplan Cheddite Il, 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-
rengebaudes und der Garage. Da jedoch lediglich eine kommunale Unterschutzstellung
aufgrund der Bedeutung maoglich ist, und der Umgebungsschutz bei kommunalen Objekten
nicht explizit verlangt wird, ist eine formelle Unterschutzstellung der beiden Gebaude nicht
erforderlich. Dies umso mehr, als die Qualitdt der Umgebung mit dem Quartierplan bereits
sichergestellt ist.

Die Interessenabwagung spricht fiir den Abbruch des Verwaltungs- und Wohngebau-
des und die Festlegung von zwei Baufeldern fiir verdichtetes Bauen sowie fiir den
zentralen Freiraum und die Schaffung einer Uferschutzzone.

2.6 Private Interessen der Grundeigentiimer

Daneben machen auch die Grundeigentimer ihre privaten Interessen geltend. Die Privaten
haben aufgrund der bisherigen Erkenntnisse darauf vertraut, dass sie das Planungsgebiet
gemass Quartierplan Cheddite |l realisieren kdnnen. Das Verwaltungs- und Wohngebaude
wurde im Zonenplan nicht als kommunal schitzenswert bezeichnet. Im ISOS finden sich
keine Erwdhnung des Fabrikareals und allfalliger schutzwirdiger Bauten. Auch im Pla-
nungsverfahren fur den giiltigen Quartierplan Cheddite | war der Schutz des Verwaltungs-
und Wohngebaudes nicht verlangt worden. Die kantonale Denkmalpflege als beratende
Fachstelle hat im Planungsverfahren fiir die Quartierplanung Cheddite Il keine Unterschutz-
stellung verlangt. Aufgrund dieser Vorgeschichte durften die Privaten in die Planbesténdig-
keit, zumindest in Bezug auf die Schutzwurdigkeit der Gebaude, vertrauen.

Aus Sicht der Privaten sind die wirtschaftlichen Konsequenzen ebenfalls relevant. Eine Un-
terschutzstellung des Verwaltungs- und Wohngebaudes hatte finanzielle Folgen fir die Be-
troffenen.

Diese privaten Interessen sind zwar nicht ausschlaggebend fir die Interessenabwégung,
gleichwohl aber wird damit das Ergebnis der Interessenabwagung bestéatigt.

Fazit

Gestiitzt auf die erneute Interessenabwagung, welche auf den Erkenntnissen aus dem Fach-
gutachten Hanak zur Schutzwirdigkeit des Industriebaus Sprengstofffabrik Cheddite in
Liestal basiert, iberwiegen die Interessen am Abbruch des Verwaltungsgebaudes und
des Wohngebaudes den Interessen des Schutzes. Der Stadtrat beantragt deshalb dem
Einwohnerrat, die Quartierplanung Cheddite Il, zu beschliessen und diese dem Regierungs-
rat nach erfolgter Planauflage zur erneuten Genehmigung zu unterbreiten.
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Quartierplanung "Cheddite — I, Teilgebiet Liestal"

Erlass

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

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

werden in diesem Quartierplan-Reglement nicht speziell erwahnt.

Zweck und Ziele der Quartierplanung

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

Mit dieser Quartierplanung werden im Wesentlichen folgende Ziele verfolgt:

a) Sicherstellung einer attraktiven Wohnuberbauung in Beachtung der speziellen Lage
zwischen der Ergolz und dem Waldareal;

b) Sicherstellung einer quartiervertraglichen Siedlungsverdichtung;

¢) Ausbildung einer stadtebaulichen Einheit mit dsthetischem Gesamteindruck;

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

e) Renaturierung des Windentalbachlis als Kleingewasserstruktur mit dazugehdrendem
Uferbereich;

f) Sicherstellung des Raumbedarfs fur Fliessgewasser sowie des Schutzes vor Naturge-
fahren;

g) Sicherstellung einer hohen Wohnqualitat unter Berlicksichtigung des Larmschutzes.

Geltungsbereich

Stadt Liestal

§1
Zweck
Ziele

§2
Geltungsbereich

§3
Nutzungsart
Nebenbauten

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

Art der baulichen Nutzung

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

Die Art der Nutzung fir Nebenbauten sowie fur die beiden Bestandbauten Nr. 112a und
Nr. 116 richtet sich nach den Quartierbedurfnissen. Es muss sich bei der Nutzung um
siedlungsausstattende Quartierinfrastruktur handein.

Quartierplan-Reglement

Beschlussfassung Seite 1



Stadt Liestal Quartierplanung "Cheddite — |1, Teilgebiet Liestal"

§4 Mass der baulichen Nutzung

D:ﬁ"'20’:z der bauli- Als anrechenbare Bruttogeschossflache (BGF) gilt die Summe aller dem Wohnen, Arbei-
cnen Nulzung
ten und dem Gewerbe dienenden und hierfiir verwendbaren Geschossflachen. Die Mauer-
und Wandquerschnitte werden mitgerechnet. Bei den Nebenbauten gilt der dussere Ge-

baudeumriss als Nutzflache.

:;C’";fe ,17‘;’ Nutzfidche Zur Bruttogeschossflache (BGF) werden nicht gerechnet:
a) Sockelgeschosse, ausser Raume und Erschliessungsflachen in den Sockelgeschos-
sen, welche zu Wohn- und Arbeitszwecken genutzt werden;
b) Lichtschachte mit einer Tiefe von maximal 1.0 m sind zuléssig, sofern sie nicht mehr
als 20 % der Fassadenabwicklung betragen;
c) Unterirdische Geschosse, Einstellhallen, die Uberdachung von Einstellhallenrampen
und Raume im Erdgeschoss, die der Erschliessung der Einstellhalle dienen;
d) Nebenbauten geméss § 5 Abs. 5;
e) Uberdeckte, mindestens einseitig offene Bauteile wie Dachterrassen, Gartensitz-
platze, ein- und vorspringende Balkone, Loggias, soweit sie nicht als Laubengange
dienen (Balkone und unmittelbar an das Haus anschliessende Sitzplatze durfen all-
seits mit einfach verglasten Elementen versehen werden (Windschutzverglasungen));
f) Bestehend bleibende Bauten (Geb&aude Nr. 112a und Nr. 116);
g) Eingangshallen sowie gemeinschaftlich nutzbare Raume fiir Kinderwagen, Velos,
Spielgerate sowie Waschkiichen, Trockenrdume, Schutzrdume, Containerrdume,
auch wenn sie sich in Vollgeschossen befinden;
h) Reduit ohne Fenster mit einer Grundfléache von maximal 5 m? pro Wohneinheit;
iy Unbeheizte, ganz oder weitgehend mit Isolierverglasung — oder Warmeschutzglas ver-
glaste Zwischenklimardume (z.B. Wintergérten, Veranden) mit maximal 15 m? pro
Wohneinheit, wenn
— Wande und Offnungen zwischen den Zwischenklimardumen und den dahinterlie-
genden Innenrdumen voll isoliert sind;

— naturliche Beltftungen und Belichtungen sowohl fir die Zwischenklimardume als
auch flr die dahinter liegenden Innenrdume sichergestelit sind;

— die Zwischenklimardume mit keinerlei Einrichtungen versehen werden, welche sich
fur die Raumbeheizung eignen. Als solche gelten (unabh&ngig vom Energietrager):
— Fussbodenheizungen jeglicher Art;
— statische oder mobile Heizkoérper;

— Schwedendfen, feste oder mobile Cheminées etc.

Nutzungsmass a) Bruttogeschossflache Baubereich A1: 2'400 m?2
b) Bruttogeschossflaiche Baubereich A2: 2'400 m?
c) Bruttogeschossflache Baubereich B1: 3'850 m?
d) Bruttogeschossflache Baubereich B4: 1'550 m?
e) Nutzflaiche Veloabstellanlagen: 200 m?
f) Nutzflache Bestandbaute Nr. 112a: 270 m?
g) Nutzfliche Bestandbaute Nr. 116: 50 m?
h) Nutzfliche fir weitere Nebenbauten: 100 m?
Nutzungstransport * Zwischen den Baubereichen ist ein Nutzungstransport von maximal 10 % der Bruttoge-

schossflache zuléssig (Abtretungsflache und Ubertragungsflache).

Quartierplan-Reglement Beschlussfassung Seite 2



Stadt Liestal

Definition Bebauung
mit Hauptbauten

Bauteile, ausserhalb
Baubereichsbegren-
zung

Messweise der
Gebdudehthe

unterirdische Bauten

Nebenbauten

Gestaltung allgemein

Sanierungen/ Ergén-
zungen an Bauten

Mitspracherecht

Dachgestaltung

§5

Quartierplanung "Cheddite — Il, Teilgebiet Liestal"

Bebauung

§6

Die Bebauung des Areals ist im Quartierpian (Situation und Schnitte, 1:500) mit Bauberei-
chen flir Hauptbauten definiert. Weitere Hauptbauten sind nicht zuléssig.

Die Baubereiche definieren Lage, Ausdehnung, Hohe, Geschossigkeit und Dachform fur
die einzelnen Hauptbauten der Bebauung.

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

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

nung der Fassadenfluchten aufeinander abzustimmen.

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

Uferschutzzone hineinreichen.

Die Gebaudehohe der Baubereiche wird gemessen vom tiefsten Punkt des bestehenden

bzw. abgegrabenen Terrains bis zur Oberkante des fertigen Dachrandes.

Unterirdische Bauten: sind zuldssig, sofern sie das Gesamtkonzept der Quartierplanung

nicht beeintrachtigen.

Als Nebenbauten gelten unbeheizte Bauten wie Uberdachte Velounterstédnde, Schépfe, Ge-
ratehduschen, Uberdachte Sitzplatze u. dgl. Einrichtungen flr Spiel- und Aufenthaltsnutzun-
gen (nicht Gberdacht) gelten nicht als Nebenbauten.

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

sigen Sammelstandorten im Aussenraum eingerichtet werden.

Gestaltung der Bauten

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

Die Hauptbauten miissen im Hauptvolumen rechteckig ausgebildet werden.

Alifallige spatere Sanierungen und Anderungen von Bauten sowie nachtraglich ein- bzw.
angebaute Gebéaudeteile dirfen das Gesamtbild der Quartierplan-Uberbauung nicht be-

eintrachtigen.

Dem Stadtrat Liestal steht ein Mitspracherecht betreffend Materialisierung und Gestaltung

der Fassaden der Hauptbauten zu.

Fr Hauptbauten und fiir Nebenbauten sind nur Flachdacher oder flach geneigte Pultda-

cher (Neigung maximal 5°) zuléssig.

Quartierplan-Regiement
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Sonnen-, Witterungs-
und Sichtschutz-
elemente

Hindemisfreie
Wohnungen

Technische
Einrichtungen

Vogelsichere
Glasfldchen

Nutzung des Aussen-
raumes

Uferschutzzone

Grinflschenbereich

Freiraumbereich A

Quartierplanung "Cheddite — I, Teilgebiet Liestal"

§7

Hauptdachflachen haben ékologische Funktionen zu erflillen (z. B. extensive Begrunung,

Nutzung von Scnnenenergie, Retention oder Ahnliches).

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

Die nachtragliche Erstellung von einzelnen oder mehreren Elementen darf das Gesamtbild

der Quartierplan-Uberbauung nicht beeintréachtigen.
Es sind hindernisfreie Wohnungen im Sinne von § 108 Abs. 2 RBG zu erstellen.
Technisch bedingte Einrichtungen wie Entliftungsbauteile Liftungsanlagen, Liftiberbau-

ten, Oblichter u. dgl. konnen die Dacher der Hauptbauten Uberragen, auch wenn die zu-

lassige Gebaudehohe dadurch Gberschritten wird.

Glasflachen sind so zu gestalten, dass diese keine Kollisionsgefahr fur Vogel darstellen

(keine Ubereck-Verglasungen, keine spiegelnden Glasflachen).

Nutzung und Gestaltung des Aussenraumes

Quartierplan-Reglement

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

a) Uferschutzzone;

b) Granflachenbereich;

¢) Freiraumbereich A;

d) Freiraumbereich B.

Fur die Konkretisierung des Aussenraums sind die nachfolgenden Bestimmungen mass-

gebend.

Die Uferschutzzone bezweckt den dauernden Schutz der Uferbereiche als Lebensraume fur
Pflanzen und Tiere. Innerhalb der Uferschutzzone sind alle Massnahmen untersagt, welche
diesem Schutzzweck zuwiderlaufen. Davon ausgenommen sind bauliche Massnahmen zum

Schutz vor Naturgefahren sowie die Erstellung eines Uferweges.

Die Abgrenzung der Uferschutzzone ist mit geeigneten naturnahen Gestaltungselementen
nachhaltig zu markieren. Vorhandene Uferbereiche entlang der Ergolz sind bei Bedarf 6ko-
logisch aufzuwerten. Mit der Renaturierung des Windentalb&chiis sind fur das Gewasser
angemessene Uferbereiche zu gestalten. Dazu ist ein Mosaik aus ufertypischen Gehdl-

zen, krautiger Vegetation und vegetationslosen Flachen anzulegen.

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

In den Griunflachenbereichen sind Spiel- und Aufenthaltsnutzungen mit entsprechenden
Einrichtungen (Sitzgelegenheiten, Brunnen, Spielgerate, Veloabstellanlagen u. dgl.) sowie

Fusswegverbindungen zulassig.

Der Freiraumbereich A dient zur Erschliessung der Baubereiche und als Spiel- und Aufent-
haltsflachen. Zulassig ist die Erstellung von Erschliessungsanlagen und Gebaudezugéangen,
die Erstellung von Ausseninfrastruktur-Einrichtungen (Spiel- und Verweilflachen, multifunk-
tionale Platze, Sitzgelegenheiten, Brunnen, Spielgeréate, Veloabstellanlagen u. dgl.) und die

Erstellung von Griinflachen sowie Baumpflanzungen.

Beschlussfassung Seite 4
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Quartierplanung "Cheddite — I, Teilgebiet Liestal"

Freiraumbereich B

Spiel- und Aufenthalts- 6
nutzungen

Standorte fur Neben- 7
bauten und Entsor-
gungseinrichtungen
Aufschottungen und 8
Abgrabungen

Wege und Plitze 9
Grundsatze zur 10
Bepflanzung

Kleintierdurchlass "
Okologische Mass- 12
nahmen

Quartierplan-Reglement

Der Freiraumbereich B umfasst Arealzufahrten und —zugénge, Standorte von Ein- und
Ausfahrten von Einstellhallen, Parkierungsflachen, Gehbereich entlang der Heidenloch-
strasse, Veloabstellanlagen, Standorte von Entsorgungseinrichtungen sowie Griinflachen
und Bepflanzungen. Zur Fortsetzung nérdlich angrenzenden Waldstruktur ist der Freiraum
B bereichsweise mit Strauchpflanzungen zu gestalten. Nicht zur Erschliessung, als Geh-
bereich, zur Parkierung (Autos / Velos) oder fir Entsorgungseinrichtungen beanspruchte

Flachen sind zu begriinen.

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

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

werden.

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

zuweisen.

Fur die neue Terraingestaltung, mit Ausnahme der Uferschutzzone, sind Aufschittungen
bis 3.0 m und Abgrabungen sowie Stitzmauern bis 4.0 m zulédssig. In 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 zulassig.

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

Materialien zu gestalten.

Fir die Bepflanzung gelten folgende Grundsétze:

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

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

c) In der Uferschutzzone ist eine ufertypische Vegetation anzulegen.

d) Die Bepflanzung ist zu unterhalten und zu pflegen.

Die Passierbarkeit flr Kleintiere in einem Korridor (Wald — Gewésser) ist zu gewahrleisten.

Fallen fir Kleintiere sind zu vermeiden.

Zusatzlich zur Uferschutzzone sind 6kologische Massnahmen im Umfang von mindestens

5 % der Flache des Quartierplan-Areals zu realisieren. Als 6kologische Massnahmen gelten:

a) Das Anlegen von begrinten Flachen ausserhalb der Uferschutzzone zu 100 %;

b) Hecken und Ruderalbepflanzungen zu 100 %;

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

z.B. Rasensteine) zu 50 %;

Beschlussfassung Seite 5
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§8

Quartierplanung "Cheddite — Il, Teilgebiet Liestal"

d) Kronenbildende Baume zu 10 m? pro Baum;

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

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

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

Die Massnahmen sind zur Aufrechthaltung der 6kologischen Funktion zu erhalten und zu

pflegen.

Gefahrenzonen

Anforderungen Ge- 1
fahrenzone Uber-
schwemmung

Hochwasserhéhen 2

Nachweis und Abstim- 3

mung der Massnah-
men

Erschliessung des L
Quartierplan-Areals

interne Erschiiessung 2
sowie Parkierung

Quartierplan-Reglement

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

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

Bauten und Bauteile unterhalb der potentiellen Hochwasserhéhe sind so zu erstellen, dass
sie den Beanspruchungen und den direkten Auswirkungen bei Hochwasser (Wasser-
druck, Nasse Schwemmmaterial) geniigen bzw. standhalten. Offnungen (Lichtschéchte,
Fensterdffnungen, Treppenabgange u. dgl.) unterhalb der potentiellen Hochwasserhdhe

sind baulich vor Hochwasser zu schitzen

Fir die in der Gefahrenzone Uberschwemmung liegenden Baubereiche oder Baube-

reichsteilflachen gelten folgende potentielle Hochwasserhéhen:

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

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

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

Als Terrain* gilt das Terrain (bestehendes, abgegrabenes oder aufgeschiittetes), welches
bei einem Hochwasserereignis geringer Eintretenswahrscheinlichkeit tberschwemmt wer-
den kann. Bei geschlossenen Mulden und Terraineinschnitten im Bereich des zu schit-
zenden Objektes gilt der tiefste Punkt des Mulden- bzw. Terraineinschnittrandes als Mess-
basis. Héhere Fliesstiefen infolge von Einstau bzw. Rickstau sind zu bericksichtigen.

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

Innerhalb oder ausserhalb des Quartierplan-Areals vorgenommene Massnahmen, welche
nachweislich zu einer Verénderung der Gefahrenausdehnung und der Gefahrenstufe so-
wie der Fliesstiefen innerhalb des Quartierplan-Areals fuhren, sind im Rahmen des Bau-

gesuches fiir die Realisierung der Quartierplan-Uberbauung zu beriicksichtigen.

Erschliessung und Parkierung

Die Erschliessung des Areals der Quartierplanung erfolgt Uber die Heidenlochstrasse.

Die interne Erschliessung sowie oberirdische Parkierung wird im Quartierplan (Situation

und Schnitte, 1:500) sowie den Bestimmungen gemdass § 7 Abs. 4 und 5 festgelegt.

Beschlussfassung Seite 6



Stadt Liestal

Ausnahmefahrten

§10

Nachweis zur Umge-
bungsgestaltung

§11

Energiekonzept

Koordination

Energiestandard

Abfallentsorgung

§12

Larm-Empfindlich-
keitsstufe

Quartierplan-Reglement

Quartierplanung "Cheddite — I, Teilgebiet Liestal"

Stammparkplatze werden primar in einer unterirdischen Einstellhalle angeordnet. Besu-
cherparkplatze werden primar oberirdisch, ein Teil davon falls notwendig unterirdisch an-
geordnet. Die Realisierung des erforderlichen Bedarfs an Parkplatze hat auf dem jeweili-

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

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

fahrtsmdéglichkeit zum angrenzenden Teilgebiet der Gemeinde Lausen verwendet werden.

Die Gebaudezufahrt ist fir den Ausnahmefall (Sanitat, Feuerwehr, Umzige, Gebaudeunter-

halt etc.) bis vor den Gebaudezugang der Hauptbauten sicherzustellen.

Nachweis zur Umgebungsgestaltung

Im 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 Terrainverhaltnisse
der Nachbargrundstlicke) sowie allféllige Stitzmauern;

b) Artund Gestaltung der Grun- und Freiflachen sowie Art und Standort von Bepflanzungen,;

c) Lage und Dimensionierung der internen Erschliessungsanlagen und der oberirdischen
Parkierungsflachen;

d) Renaturierung des Windentalbachlis;

e

~—

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

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

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

h) Standort von Aussenbeleuchtungen.

Ver- und Entsorgung

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

des Energiebedarfs hinsichtlich Warme, Kalte und Elektrizitat zum Ziel hat.

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

Baugesuches abzusprechen.

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

giestandard zu erstellen.

Fur die Abfallbeseitigung gelten die Bestimmungen der Stadt Liestal. Im Baubewilligungs-

verfahren sind Standorte fiir die Abfallentsorgung aufzuzeigen.

Lirmschutz

Far das Quartierplan-Areal gilt die Larm-Empfindlichkeitsstufe (LES) II.

Beschlussfassung Seite 7



Stadt Liestal

Etappierung

Parzellierung

§ 14

Quartierplanung "Cheddite — il, Teilgebiet Liestal"

Realisierung und Parzellierung

Die Realisierung kann als Einheit oder in Etappen erfolgen. Sofern die Quartierplan-Uber-
bauung in Etappen realisiert wird, sind die dazugehdrenden Anlagen und Einrichtungen
wie Zufahrten, Wege, Abstellplatze, Einrichtungen fur Spiel- und Aufenthaltsnutzungen,
Ver- und Entsorgungsanlagen usw. so auszulegen, dass der Bedarf der jeweiligen Etappe

gedeckt ist und die spatere Realisierung der Gesamtiiberbauung gewéhrleistet bleibt.

Eine allfallige spatere Parzellierung des Areals oder die Abgabe von Wohnungen im
Stockwerkeigentum ist zuléssig. Durch diese darf jedoch die Zielsetzung, die Verwirkli-
chung und die Funktionalitdt der Quartierplanung nicht verdndert bzw. in Frage gestelit
werden. Zum Zeitpunkt der Parzellierung sind die erforderlichen Dienstbarkeiten im

Grundbuch eintragen zu lassen.

Ausnahmen und Abweichungen

Ausnahmen

Voraussetzung fir
Ausnahmen

Abweichungen

§15

Uberwachung des
Volizugs

inkrafttreten

In Abwagung 6ffentlicher und privater Interessen sowie in Wirdigung der besonderen Um-
stdnde des Einzelfalls kann die Baubewilligungsbehdrde auf Antrag des Stadtrates Aus-

nahmen von diesen Quartierplan-Vorschriften gewahren.

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

eintrachtigt werden.

Grossere Abweichungen von der im Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) definier-
ten Gesamtkonzeption durfen nur aufgrund einer Mutation der Quartierplan-Vorschriften

erfolgen.

Schlussbestimmungen

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

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

tierplanung aufgehoben.

Quartierplan-Reglement

Beschlussfassung Seite 8



Stadt Liestal Quartierplanung "Cheddite - II, Teilgebiet Liestal"

Beschliisse und Genehmigung

Stadt Liestal

Beschluss des Stadtrates: .
Beschluss des Einwohnerrates: ..
Referendumsfrist.
Urnenabstmmung:
Publikation der Auflage im Amtsblatt Nr. ........ ...

Auflagefrist.

Namens des Stadtrates

Der Stadtprasident: Der Stadtverwalter:
Lukas Oft Benedikt Minzer
KANTON

Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft genehmigt

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

Publikation des Regierungsratsbeschlusses

im Amtsblatt Nr. ..... VOM ..

Der Landschreiber

Quartierplan-Reglement Beschlussfassung
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Sitzung des Einwohnerrates vom 29. Marz 2017

N/R

1 b

A

Dem Zusatz-Antrag 4.1 der Bau- und Planungskommission gemaéass Vorlage Nr.
2016/13a, Seite 6, wird einstimmig zugestimmt und die Quartierplanvorschriften wie
folgt angepasst:

= § 6 Abs. 3: Ergénzung mit Satz ,Vor der Einreichung des Baugesuchs sind dem
Stadtbauamt Varianten einzureichen und zu diskutieren.”

= § 9 Abs. 4 (neu, in Kommentarspalte: Mobilitdtskonzept):

Mit dem Parkplatznachweis ist ein Mobilitdtskonzept (z.B. Car-Sharing / E-Bikes)
einzureichen.

= § 11 Abs. 1 - Neuformulierung:
Fiir das Quartierplanareal ist ein Energiekonzept mit folgenden Zielen zu erarbeiten:

a) Die Minimierung des Energiebedarfs hinsichtlich Wéarme, Kélte und Elektrizitat
(z.B. Nutzung von Abwérme, energieeffiziente Gerate und Beleuchtung).

b) Prioritéten fiir die Energieversorgung:
1. Einsatz erneuerbarer Energien
2. Anschluss ans Fernwérmenetz
3. Anschluss ans Gasnetz

Die Massnahmen werden auf Grund des Standes der allgemeinen anerkannten
Technik und nach dem Gebot der Verhéltnisméssigkeit umgesetzt. Inhalt und Um-
fang des Energiekonzeptes sind mit der Stadt Liestal und der Fachstelle Energie
des kantonalen Amtes fir Umweltschutz und Energie (AUE) vor Einreichung des
Baugesuchs abzusprechen. Einrichtungen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind
grundsétzlich erwtinscht.

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

Dem Antrag 4.3 der Bau- und Planungskommission gemass Vorlage Nr. 2016/13a,
Seite 7, sowie dem stadtratlichen Antrag gemass Vorlage Nr. 2016/13 wird einstimmig
zugestimmt und die Mutation Zonenplan Siedlung Liestal, Parz. 2402 und 3227, Stand
vom 06.09.2016, beschlossen.

Seite 163






: H o ——— e T B e Fmm i =S
e LA ——— R e xm - T T e Y —  THEEEEA T

9 -2 hugas LR E s ¥ - vipsps

......

S et 1 8 3 o et [T
aungmtmas  saasnse
(HETSOIT (PRIS 078 01 1) HOHG JALY P UGN

N — - W ) s
- o . 3 S s P e
’ N s wor gy ey
b4 z N soncnmneSFons SIS
- “\. |3 - %““ \ o s
~ A
7 2oz
> e ..lllllll...lll_u.ll ,..r“
i Ty -
L S —
s
. Kiyadagny
= e S a4 oy InY 10 Wy
ST =
a o A | P ]
= . e
- b o[~

Bunssersanipeeg |

00S:} ‘SULLOS pun uoRenyg

(1m3se17 1peag 101q0Byte) ) uedieieny
Wl - 31PpayD, bunueidisnieny

W | @ ——







wez

0z

(dD) usbunuerdIaIEND M2q (2N 7 £OM) usbumiawoz apuszusibue 4D / ZN / €OM

Jesspman | |

- S —

HeyuIuBld JopuelenueLIO

{Z0PZ 2ied) EOM BUCTSYEESBD PUN UM / {2268 Tied) @IPPauD, SUnuEdBEnD 1eusy
suozanyosIaN naN

Il - 33ppayd 4O

(1zze zied) jpoiermssens / (,22e 2ed) LIPPEYD, IEnS Leusg
EDM SUOZSYRYISSO PUN -UYoAA  NeN
papued 1oH ) pun -neg nznau Jw sEEEEREN
T JOYIPUIGIDA
ELEDEN]
B ———
L —
- =— el ——hh——— "
I —
zn |
e%e __, g
I g |
3
2
€OM m!, [
g
\
._

Gzge

|
. |

uonenjis

........... ZE1 IS [35PF RUOWPY S0 uMepang  nfupunn gn
o P ..y, PC SUnFE eSS MUISag | MSH T Sz NN 0N SRR I USRI YOI AIRDOUD 4O T5E rLEv OSNE T DIalol § prig
B
05 Y955/ (B2UMAET Sivy
(=R o | Siceaoo | 2 Yoepsa g ssensyopiaUn _ —y
=] ) SIS | v OV Jauedwney + 2n3usbu] J—
E) oo | roTeow | 5 186y + ens
e | WA= D | ey - |
Jagialyospue Jaq
oA IN REIgsUY ui
sassn|y 19165y sop uoneyqnd
won “IN ssnjyosag W
161Lyauab Yeyospue{aseq suojuey sep JrisbunsaiBoy wop
Jsjemisapels Jag Juapiseidipgls Jeq

SaleNPE}S SOp SUSLUEN

asugebeyny

IN Begsiuy wi abeyny Jap uonexiang
‘Bunuunsqeusin

asuswinpualaley

‘saleLsuUyoMUIT SIP SSN|uosag
'SOJBMIPEIS SOp Ssnjydsag

Bunssejssn|ysseg

e

mdueng

00S:1 ‘uonenis

(222€ pun Zopg "wIN “zied) Bunjpeis uejdusuoz uoneny
Bunipais usyuYOSIOAUBUOZ

Heudspue]-jaseg uojuey
|elsal ipeis







P S Stadt Liestal
/x\ Gemeinde Lausen

Quartierplanung "Cheddite - II" (Liestal / Lausen)

Planungsbericht

Berichterstattung zur Quartierplanung

Beschlussfassung der Quartierplanung fiir das Teilgebiet der Stadt Liestal



Impressum

Arealentwicklung

Stadtebau

Quartierplanung

Bearbeitung

Datei-Name

DIENER & DIENER ARCHITEKTEN

Stierli + Ruggli

Ingenieure + Raumplanes AG
—_— l Unterdorfstrasse 38. Postfach

4415 Lausen 0617926 64 34

www_stierli-ruggli.ch
info@stierli-ruggli.ch

Raiph Christen
37435_Ber01_Planungsbericht_Beschlussfassung.docx



Stadt Liestal / Gemeinde Lausen Quartierplanung "Cheddite - II"

Inhaltsverzeichnis

Tii  AUSQANGS BO wuwsiceiioaiiesisssicrs ey sawies i =5 s vt smss s 43 8 i ool s RS S s YR S5 8§ S TS e A S Sp e maE S a dE e A Sh Y SANS s s ey esais, |
S Y £ o T o O |
1.2 ADSICNON i s s o s 5 0 s s i o S S5 575 SS9 RS T BB o R SO S RpEsEN A S S SAme O SN S mismvs s s rpspemeansawons 1

B Y Fe Y o 1= 41T YT oy

3. Beschreibung des stadtebaulichen KONZEPEES .......ioiiiiiiiiiaiiiai it e s s e e ma s e e b b sbs e ead aa e ea e rans 3
Bl SUAALEDAU ....0..se i vosminviasmiss o ses somen s v e oS TRE RSP P VS PR R s S b (S e s o e s sy e O

3.2 Freiraum .............

3.3 ErschlieSsung:. cicaaiaa i oo i iins B il ey S s i it i it R a4

4. Organisation und Ablauf der QUArtierplanUNG .......coiiiiiiiiiiinimirieir s e e s eer e s ss sas e rsresiaeesiierss O
e N = T [ OO Y -
4.2  Planungsablauf Quartierplan-Verfahren

5. Bestandteile und Schwerpunkte der QuartierplanuUng ..........o..euiiiieieenaueceirnirnrrea s sersss e rre e s seer e e reenneres O
LT T = 7= ¥ =T 1LY 1= O OSSR SP R o

5.2 Zweck und Zielsetzungen der Quartierplanung........c.c.cociiee i enie i 7

7

5.3 Inhalte der Quartierplanung (Erlduterung der SChwerpunki@).........oiii oot s b

6. Berticksichtigung der planerischen RandbedingUngen ........c.cvviueiireiiiiiiiiiiiiin i iisiese i sesciasiesnsaasnnsin. 14
6.1 Generelle raumplanenisChe VOrGaDEN. .. ..o..iiiiiiiieriniieasiiaio i i ssss st s st s b s e s emeshc e et ene e eman e enee e eenes 14
6.2 Erschliessung.........cccueee

6.3 KURUIGULET UNA NBEUIWETEE. ... v cveieeie it sint e e et st stk b 60 e s bbb b 8ottt esasensbinanian DT
8.5 SICNEMNGIL.......cv0euree oo Sbmisnaiesiossmassssmretodss vsesbon Sishba Vst oS o s T NS Y e T e oW v S e e e citb et 2 1
6.6 AbstandsvorsChriften .. aine st . e R B R T G S s s e 24

7. Auswirkungen, Folgekosten und Massnahmen zur Umsetzung der Planung.........coccocvniiiiiiiniiniinnceiinnnnnn . 27
7.1 Auswirkungen auf rechtskraftige PIAnUNGEN .........ccocuiviimois et s o sassbmamssas b ssss s ans s arsssasssnssassnssnssssssssssane 27
7.2 Auswirkungen auf das StrassenverkenrSAUTKOMIMEN ... .c.oiuiiuiiue i s eerie s iiias e ses e e ss e er s menasseasssanas snssanseesaaresssssssasisinseess 28
7.3 Strassen- uUnd INfrastruKtUrErSCRIIESSUNG ... ... c.oiiiiouieruiesiteeriss s sabseenasisterebeshsa saedsheais ok s s ees b s s ban e snemsas s ena s s aman s aebasnnins 2O
7.4  Schulraumplanung........c..ccc.c.... .. 28
7.5  InfrastrukturDeitrag iy, .. s et osibissane . oro o oree s Sili--w i SO TR T TS Eo PRI o B SRR i el i lantie i 29
7.6 Privat-rechtlicher ReGEIUNGSDEAAIT ... ..c..iooimierarie et sttt h b et ss ettt 29

8. Planungsverfahren ...... i i i s s i i i i s i sss i S i e sonan oo aaiisas e asd i aa el svdivas vadinas o2
8.1 Kantonale Vorprifung ... 29
8.2  MitwirkungsVerfahren:. it i i s i iR s i e i 30
LT T =TT o g U] = T2 T o T O O S OSSP PR ) |

5T S XU = o oY= =T T = oSS | |

9.  GenehmigUNGSANtraQ .. ciisiiiiiiiiisi iissveniionain ranvas sdarasidaiioris b o bl sl an e s SRR S st evamabite s v i iss e )

Anhang

Anhang 1 Protokoll der gemeinsamen Kommissionsberatung (Stadtbaukommission Liestal und Bau- und Planungskommis-
sion Lausen) vom 20, August 2014

Anhang 2 Freigabe stadtebauliches Konzept durch den Gemeinderat Lausen
Anhang 3 Gewdsserraumbedarf (Bilanzierung)
Anhang 4 Ubersicht iiber die Durchfiihrung des Mitwirkungsverfahrens

Separate Berichte (ergdnzende Fachberichte zu diesem Planungsbericht)

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

— Entscheidpapier betr. Bau Larmschutzwand Quartierplan Cheddite, Gruner AG, Basel, 17. Juni 2014

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

— Schattengutachten Projekt Cheddite, Osterwalder, Lehmann — Ingenieure und Geometer AG, Mannedorf, 11. April 2016
— Behandlung der Vorpriifungsergebnisse, 19. November 2015

— Mitwirkungsbericht gemass § 2 RBV (BL)

Planungsbericht Beschlussfassung Quartierplanung Teilgebiet Liestal Inhaltsverzeichnis



Stadt Liestal / Gemeinde Lausen Quartierplanung "Cheddite ~ II"

1. Ausgangslage

11 Verortung

Das Areal der Quartierplanung umfasst die Parzelle Nr. 1812 in Liestal und die Parzelle Nr. 384 in Lausen mit
einer Flache von rund 28'300 m2. Es befindet sich zwischen der Ergolz und der Heidenlochstrasse (Liestal)
sowie der Weidmattstrasse (Lausen) bzw. am Fusse der bewaldeten Hugelztige des Sigmunds (Liestal) und

des Chilchbergs (Lausen). Die Gemeindegrenze verlauft in ungefahr mittlerer Lage und unterteilt somit das

Areal in fast zwei gleich grosse Teilfiachen.

'i

4'. Sigmund

. * Windetel

Heidenfoch
strasso

Chilchberg

 Weldmatt-
Strasse

Abb.1: Luftbild, Quelle: Google Earth; QP-Areal = schwarze Umrandung

1.2 Absichten

Das gemeindeiibergreifende 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. Fortflhrung einer gewerblichen Nutzung war an diesem Standort fiir die beiden Gemein-
den aus raumplanerischer Sicht keine sinnvolle Option. Die Stadt Liestal und die Gemeinde Lausen unter-
stltzten daher eine von der Grundeigentimerschaft geplante Nachnutzung des Areals mit einer Wohniiber-
bauung. im Jahr 2005 wurden fur beide Gemeindeteilgebiete die Quartierplan-Vorschriften "Cheddite” fur eine

Wohniberbauung erlassen.

Die Realisierung der Wohniiberbauung auf Grundlage der Quartierplanung von 2005 konnte jedoch aus wirt-
schaftlichen Griinden nicht vorgenommen werden. Dies veranlasste die Grundeigentimerschaft der Parzellen
Nrn. 1812 (Liestal) und 384 (Lausen), vertreten durch die Losinger Marazzi AG, bei der Stadt Liestal und der
Gemeinde Lausen anzufragen, ob sie eine Neukonzipierung fir eine Wohniiberbauung unterstitzen wiirden,

welche auch eine neue Quartierplanung zur Folge hatte.

Planungsbericht Beschlussfassung Quartierplanung Teilgebiet Liestal Seite 1



Stadt Liestal / Gemeinde Lausen Quartierplanung "Cheddite — 1"

- -'-'-r- B

Abb. 2:  Bisheniger Quartierplan "Cheddite” (Teilplan 1), Quelle Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG

Der gesetzliche Rahmen nach § 47 Abs. 3 RBG erfordert zudem, dass funf Jahre nach Inkraftsetzung einer
Quartierplanung bei Nichtrealisierung oder Teilrealisierung eine Uberpriifung des Quartierplans vorgenom-
men werden muss. Die Wohnberbauung wurde gemass dem bisherigen Quartierplan von 2005, wie vorge-
hend erwéhnt, nicht realisiert und es sind immer noch die Gebaulichkeiten der ehemaligen Cheddite-Fabrik
vorhanden. Die somit vorhandene Gewerbebrache angrenzend zu Wohngebietslagen stellt ausserdem fir die
beiden Gemeindewesen eine unbefriedigende Situation dar. Die Nachnutzung des Areals in Form einer Wohn-
Uberbauung wird nach wie vor aus raumplanerischer Sicht sinnvoller und zweckmassiger erachtet, als die
Fortflihrung einer gewerblichen Nutzung.

Die Stadt Liestal wie auch die Gemeinde Lausen unterstiitzen daher die Absichten der Neukonzeption des
Areals flr eine neue Wohnuberbauung. Diese Ausgangslage erméglichte es, die Entwicklung eines neuen

stadtebaulichen Ansatzes fur eine kinftige Wohntberbauung anzugehen.

2. Vorgehensweise

Im Vorfeld zur Erarbeitung eines neuen stadtebaulichen Konzepts wurden zahlreiche unterschiedliche Vari-
anten mittels Referenzprojekten auf dem Cheddite-Areal gepruft. Es wurde ein mehrstufiges Workshop-Ver-
fahren als Quartierplan-Vorbereitungsverfahren unter Einbezug der beiden Gemeinden durchgefiihrt. Im
Workshop vom 24. April 2014 wurden unter Beteiligung ausgewéhlter kommunaler und kantonaler Mitglieder
aus der Verwaltung und beigezogenen Fachplanern umfangreiche Rahmenbedingungen fur den Stadtebau
festgelegt. Daraus resultierte ein erster Entwurf fir ein stadtebauliches Konzept, welcher am 18. Juni 2014
der Stadtbaukommission Liestal sowie der Bauplanungskommission Lausen anldsslich eines dafir einberu-

fenen gemeinsamen Beratungstermins prasentiert wurde.

Das stadtebauliche Konzept wurde nachfolgend weiterentwickelt und optimiert. Anlasslich einer Prasentation an
einer weiteren gemeinsamen Sitzung der Stadtbaukommission Liestal und der Bauplanungskommission Lausen
am 20. August 2014 wurde das stédtebauliche Konzept gutgeheissen und zur Ausarbeitung von Quartierplan-
Vorschriften verabschiedet. Im 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).
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3.

3.1

3.2

Beschreibung des stadtebaulichen Konzeptes

Stidtebau

Die Anordnung der neuen Wohnhduser, 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 Landschaftsrdume gepragt, dem Wald und dem Flussraum. So ent-
steht eine lineare Anordnung der Wohnhauser, die nord-6stlich entlang der Waldgrenze und sid-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 Nutzung des Areals bleiben die
Trafostation mit angebautem Wasch- und Badehaus und das Garagengebiude bestehen bzw. werden die
Neubebauung und Aussenraumkonzeption integriert. Es entsteht eine offene Bebauung, die unterschiedlich

zugeschnittene Aussenrdume vereint, die fliessend ineinander Gibergehen.

3 Voligeschosse
4 Vollgeschosse
5 Vollgeschosse

.

Abb. 3:  Stadtebauliches Konzep!, Situation (Stand Prasentation 2, Kommissionsberatung 20. August 2014)

Hinweis zum stédtebaulichen Konzept: Aufgrund des Mitwirkungsverfahrens wurde das stédtebauliche Konzept im Teilgebiet
der Gemeinde Lausen betreffend Geschossigkeit und Abstand gegeniber dem angrenzenden Wohnquartier angepasst (siehe dazu
Kapitel 8.2).

Freiraum

Die Umgebungsgestaltung nimmt die beiden starken landschaftlichen Rdume, den Wald und den Flussraum
der Ergolz auf. Am Waldrand entlang der Heidenlochstrasse finden sich Baume heimischer Waldbaumarten.
Treppen und Rampen geleiten von der Strasse zur Bebauung und auf die unteren Niveaus. Die Mitte des
Quaniérs zwischen den Gebauden bildet mit zahlreichen Obstbaumen und Hecken einem grossziigigen Stadt-
garten. Die Flachen sind gepflastert und durchgéngig nutzbar. Im stdlichen Bereich nimmt der Freiraum Be-

zug auf die Flusslandschaft der Ergolz. Alle Dachflachen sind extensiv begrint.
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Die Garage (1917) und das Trafohaus mit angebautem Wasch- und Badehaus (1912/1918) sollen von der
industriellen Bebauung der Historie des Ortes zeugen und als gemeinschaftlicher Aufenthalts- und Spielbe-
reich genutzt werden. Die beiden Geb&ude verleihen dem Areal eine identitatsstiftende Wiedererkennbarkeit,
die Uber die landschaftliche Besonderheiten hinausweist.

3.3 Erschliessung

Fatueverhat nisd Vermerk Anwolinerverkehr Bushalteatalle
und Zubringesidienst gestattes

=3 Zutanhrt fur Notlfahrzeuge | Umzuge | Taxi
Strassensperre - Emflahrt AEH | Ourchfahrt fur Anwohner

Hinweis zum Erschliessungskonzept: Aufgrund des Mitwirkungsverfahrens wurde auch das Erschiiessungskonzept betreffend

Durchfahrtsméglichkeit Uber die Grenze der beiden Teilgebiete angepasst (siehe dazu Kapitel 8.2).
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Zwischen den Wohnhé&usern entlang des Waldes und den Wohnhausern entlang des Flussraums befindet
sich eine Zone, die sowohl der Erschliessung als auch zum Aufenthalt dient. Die Bebauung wird von der am
Wald entlangfiihrenden bestehenden Heidenlochstrasse in Liestal bzw. Weidmattstrasse in Lausen fir den
im jeweiligen Gemeindegebiet liegenden Teil der Bebauung erschiossen. Die Durchfahrissperre auf der Weid-
mattstrasse und der Heidenlochstrasse bleibt bestehen. Die Parkierung erfolgt mittels einer gemeindetber-
greifenden Einstellhalle sowie Parkierungsflaichen entlang der beiden Strassen. Aufgrund des Mitwirkungs-
verfahrens wird die ursprunglich vorgesehene Durchfahrtsmoglichkeit via unterirdische Einstellhalle Uber die
Grenze der beiden Teilgebiete nicht weiterverfolgt bzw. die Durchfahrtméglichkeit wird explizit ausgeschlos-
sen. Mit einer geplanten Haitestelle entlang der Heidenlochstrasse der darauf verkehrenden Buslinie wird
zudem die Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr verbessert.

4. Organisation und Ablauf der Quartierplanung

41 Beteiligte

EigentOmer Parzalle Nr. 1812 (Liestal) Schweizerische Sprengstoff-Aktiengesellschaft Cheddits, Isleten
EigentUmer Parzelle Nr. 384 (Lausen) Cheddite-Plastic SA, Lausen

Arealentwicklung Losinger Marazzi AG, Immobilienentwicklung, Niederlassung Basel
‘Sladtebauliches Konzepl Diener & Diener Architekten, Basel

LLandschaftskanzept Vogt Landschaftsarchitekten AG, Ziirich

Larmschutz und Verkehr Gruner AG, Ingenieure und Planer, Basel

Gewasserraum und Nalurgefahren Hintermann & Weber AG, Reinach

Quartierplanung Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG, Lausen
Fachkommission Stadt Liestal Stadtbaukommission

{Fachkommission Gemeinde'L.ausen Bauplanungskommission

Bsharden Stadl Lisstal Stadtrat Liestal

Behorden Gemeinds Lausen Gemeinderat Lausen

Fachstelien Kanton Amt fiir Raumplanung

4.2 Planungsablauf Quartierplan-Verfahren

Freigabe stadtebauliches Konzept durch die beiden Fachkommissionen der Stadt Liestal und 20. August 2014
der Gemeinde Lausen

Mitteilung der Ergebnisse aus der kantonalen Vorpriifung (ARP-Schreiben vom:) 7. Oktober 2015
Durchfilhrung des éffentiichen Mitwirkungsverfahrens Stadt Liestal ~ 4.-23, Dezember 2015
Gemeinde Lausen  4.= 23, Dazembier 2015

Beschlussfassung Stadtrat Liestal ... ausstehend

Einwohnerrat Liestal ~...... ausstehend

Gemeinderat Lausen ..., ausstehend

Gemeindeversammlung Lausen ... ausstehend

Referendumsfrist Stadt Liestal ...... ausstehend

Gemeinde Lausen ... ausstehend

Auflageverfahren StadtLiestal ... ausstehend

Gemeinde Lausen  ...... ausstehend
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5. Bestandteile und Schwerpunkte der Quartierplanung

51 Bestandteile

Die Quartierplanung umfasst folgende Dokumente:

Planungsinstrumente (Gegenstand der Beschlussfassung, des Auflageverfahrens und der regierungsratlichen Genehmiguna)

- ™Quartierplan-Reglement
- *Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500)
~ Mutation zum Zonenplan Siedlung der Stadt Liestal (Parzellen Nrn. 2402 und 3227)

Vertragsdokumente (Privatrechtliche Vertrag als Erganzung zu den 6ffentlichrechtlichen Planungsinstrumenten)

- *Quartier;_)lan-Vertrag

Berichte (orientierend)

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

- *Mitwirkungsbericht geméss § 2 RBV (BL)

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

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

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

- Schattengutachten Projekt Cheddite, Osterwalder, Lehmann — Ingenieure und Geometer AG, Mannedorf,
11. April 2016

* Dokumente, welche zur Beschlussfassung, fur das Auflageverfahren und fir die regierungsrétiiche Genehmigung separat fir das

Teilgebiet der Gemeinde Lausen und fur das Teilgebiet der Stadt Liestal ausgefertigt wurden (Lausen: Quartierplanung "Cheddite

- Il Teilgebiet Lausen; Liestal: Quartierplanung "Cheddite - II, Teilgebiet Liestal). Zur Erlduterung der Schwerpunkte sowie zur

Eriguterung der planerischen Rahmenbedingungen usw. werden jedoch die beiden Quartierplangebiete (Lausen/Liestal) zwecks

des inhaltlichen und rdumlichen Zusammenhangs in diesem Planungsbericht immer gesamthaft als Quartierplanung "Cheddite — 11"
bezeichnet bzw. Plan und Reglement réumlich als Einheit, d.h. als ein Quartierplan-Gebiet behandeit.

Reglement und Plan bilden zusammen den 6ffentlich-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 Realisierung und Funktionalitat der Quartierplanung erfor-
derlich sind (siehe dazu Kapitel 7.6). Neben den Quartierplan-Vorschriften bedarf es im Zusammenhang mit
der Ablésung der bisherigen Quartierplanung auch einer Mutation zum Zonenplan Siedlung (siehe dazu Ka-
pitel 5.3.1). Der vorfiegende Planungsbericht umfasst die gesetzlich geforderte Berichterstattung zu Nutzungs-
planungen und Sondernutzungsplanungen (= Quartierplanungen nach BL-Recht).! In Ergénzung zum Pla-
nungsbericht liegen separate Sachberichte vor, welche die Themen Verkehr und Larmschutz auf Stufe der

Quartierplanung behandeln.

Der Mitwirkungsbericht gibt Auskunft Uber die Durchfilhrung des Mitwirkungsverfahrens sowie die Resultate
aus dem Mitwirkungsverfahren (Eingaben und diesbezugliche Stellungnahmen, siehe dazu auch Kapitel 8.2).

1 Berichlerslattung nach Ar. 47 RPV (Bund): Die Behorde, welche Nutzungspldne erlasst, erstattet der kantonalen Genehmigungsbehrde Bericht. Die Bericht-
erstattung umfasst insbesondere den Verfahrensablauf und deren Ergebnisse, die Beriicksichtigung der Ziele und Grundsétze der Raumplanung nach RPG,
die Beniicksichtigung der (bergeordneten Planungen (kantonale Richtplanung) sowie die Beriicksichtigung der Umweltschutzgesetzgebung. Der Bericht ist nicht
Gegenstand der Beschlussfassung. Der Begleitbericht nach § 39 RBG entspricht dem Planungsbericht nach Art. 47 RPV.

Berichlerstattung nach § 39 RBG (BL): Der Quartierplan besteht aus Planen, dem Reglement sowie einem Begleitbericht. Nach der ARP-Planungshilfe "Die
Quartierplanung" entspricht der Begleitbericht gemass RBG § 39 dem Planungsbericht nach Bundesgesetzgebung (RPG).
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5.2

5.3

5.31

Zweck und Zielsetzungen der Quartierplanung

Der Quartierplan "Cheddite - II" bezweckt, neben der Neunutzung des betreffenden Areals fiir eine Wohn-
Uberbauung, eine geordnete, haushalterische Nutzung des Bodens und die planerische Sicherstellung der

Realisierung einer Wohnlberbauung nach folgenden Zielsetzungen.

— Sicherstellung einer attraktiven Wohniiberbauung in Beachtung der speziellen Lage zwischen der Ergolz
und dem Waldareal;

- Sicherstellung einer quartiervertraglichen Siediungsverdichtung;

- Ausbildung einer stadtebaulichen Einheit mit &sthetischem Gesamteindruck;

~ Ausbildung einer aftraktiven Aussenraumgestaltung durch eine differenzierte und vernetzende Griin- und
Freiraumgestaltung;

- Renaturierung des Windentalbéchlis als Kleingewasserstruktur mit dazugehdrendem Uferbereich (Teilge-
biet Liestal);

- Sicherstellung des Raumbedarfs fur Fliessgewasser sowie des Schutzes vor Naturgefahren;

- Sicherstellung einer hohen Wohngqualitat unter Beriicksichtigung des Larmschutzes

Der Zweck und die Zielsetzungen der zukunftigen Bebauung sind im Quartierplan-Reglement aufgefiihrt. Mit
den Quartierplan-Vorschriften (Plan und Reglement) wird die entsprechende Umsetzung des Zwecks und der

Zielsetzungen vorgenommen bzw. planungsrechtlich sichergestellt.

Inhalte der Quartierplanung (Erlduterung der Schwerpunkte)

Nachfolgend werden die wichtigsten Inhalte der Quartierplanung (Plan und Reglement) erlautert. Standardi-
sierte oder formelle Bestimmungen und Festlegungen, welche der Ublichen Form einer Quartierplanung ent-

sprechen oder selbstredend sind, werden nachfolgend nicht behandeit.

Perimeter / Geltungsbereich

Der Perimeter und der damit verbundene Geltungsbereich der Quartierplanung umfassen die beiden Parzel-
len Nrn. 1812 (Liestal) und 384 (Lausen), ausgenommen davon sind bestehende Strassenarealfldachen der
Heidenlochstrasse (Liestal) resp. der Weidmattstrasse (Lausen). In der bisherigen Qhartierplanung war auch
die nordwestlich liegende Parzelle Nr. 3227 (Liestal) einbezogen. Diese Parzelle ist in der neuen Quartierpla-

nung nicht mehr enthalten.

Der Nichteinbezug der Parzelle Nr. 3227 in das neue stadtebauliche Bebauungskonzept sowie in die neue
Quartierplanung ist unter anderem durch die Eigentumsverhaltnisse begriindet. Wahrend die Parzellen Nrn.
1812 (Liestal) und 384 (Lausen) hinsichtlich der Eigentumsverhaltnisse in Zusammenhang mit der ehemaligen
Cheddite-Fabrik stehen, befand sich die Parzelle Nr. 3227 (Liestal) bis im Dezember 2015 im Besitz eines
Eigentimers mit Auslandadresse?. Zur Realisierung der neuen Wohniiberbauung sollen formale und funktio-
nale Abhangigkeiten von "Drittparteien” maglichst vermieden werden. Zudem kann eine bauliche Entwicklung
dieser Parzelle auch ohne Quartierplanung erfolgen und auch stadtebaulich zwingt sich der Einbezug nicht
auf. In Absprache mit der Stadt Liestal erfolgte somit die stadtebauliche Neukonzeption fur eine Wohniiber-
bauung und die anschliessende Quartierplan-Erarbeitung ohne Einbezug der Parzelle Nr. 3227 (Liestal).

Verbunden mit der Ablésung 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-

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

2 Auslandadresse in Israel; Kontaktierungen seitens Stadt Liestal, Losinger Marazzi AG, Diener & Diener blieben erfolglos.
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56.3.2

Festlegung der Nachbarparzelle wird fur die Parzelle Nr. 3227 mit der Entlassung aus dem Quartierplan-
Perimeter ibernommen. Die Uferschutzzone fir die Parzelle Nr. 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 Parzelle die Uferschutzzone ebenfalls auf 20 m ausgeweitet.

Mit der Zuweisung in die Zone WG3 ergibt sich fur die betreffende Parzelle Nr. 3227 kein Verlust des baulichen
Nutzungsmasses gegentber der Quartierplanung, sondern eine Nutzungserhéhung.® Die baulichen Méglich-
keiten betreffend Nutzungsmass sowie betreffend Geb&udeanordnung werden gegeniiber der bisherigen

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

Bebauung

Baubereiche fiir Hauptbauten
Die Baubereiche fur Hauptbauten wurden auf der Grundlage des stédtebaulichen 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:

- Anzahi Hauptbauten

- Lage und Ausdehnung

- Hohe und Geschossigkeit

- Nutzungsmass (BGF)

— Dachform

- Minimale seitliche Abstande zwischen den einzelnen Hauptbauten

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

gruppen (A, B und C)

Das Gesamterscheinungsbild hinsichtlich des baulichen Volumens wird somit durch die Baubereiche ab-
schliessend in der Quartierplanung definiert. Fur die 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 sind.

Die seitlich nebeneinander liegenden Hauptbauten der jeweiligen Baubereichsgruppen sollen so angeordnet
werden, dass keine Versatzspringe von Baute zu Baute entstehen. Die Fassadenfluchten sollen "fliessend"

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

Messweise der Gebaudehéhe

Die Festlegung der maximal erlaubten Héhe der Hauptbauten bzw. der Baubereichshéhen erfolgte mittels
Masshéhen. Gemessen wird die Gebaudehdhe ab dem tiefsten Punkt des bestehenden bzw. abgegrabenen
Terrains bis zur Oberkante des fertigen Dachrandes. Bei einem flach geneigten Pultdach, als andere zulassige

Dachform, ist der obere Messpunkt der hoheren Fassade massgebend.

Mit Ausnahme von technischen Bauteilen (Entluftungsbauteile, Luftungsbauten, Liftiberbauten u. dgl.) darf
die im Quartierplan definierte Baubereichshéhe nicht tberschritten werden. Eine Begrenzung der Uberschrei-

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

3 BGF gemass bisheriger Quartierplanung: 1'400 m?; BGF gemass Zone WG3 (AZ von 80 %): 1'937 m2 mit Parz.-Fl. von 2421 m?
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Fiir Solaranlagen (Sonnenkollektoren und Photovoltaik) gelten abschliessend die Bestimmungen der Uiberge-
ordneten Gesetzgebung von § 104a RBG. In den Quartierplan-Vorschriften kénnen daher zur Gestaltung und

Anordnung keine Bestimmungen erlassen werden.

Hinweis: Die Ldnge der Masslinien der Geb&udehshen kann von den Massangaben bzw. maximalen Masszahlen fiir die
Gebiudehohen bei den Schnittdarstellungen abweichen. Massgebend und verbindlich sind die Masszahlen, da diese im
Rahmen der Projektentwicklung in Beachtung der Terrainsituation sowie der im Quartierplan-Reglement enthaltenen Mess-
punktdefinitionen ermittelt wurden. Die Abweichungen sind mit der Definition der jeweiligen Schnittlage begriindet.

6.3.3  Nutzung der Bauten
Nutzungsart
Das Bebauungskonzept umfasst eine Wohniiberbauung fur rund 200 Wohneinheiten®. Dementsprechend wird
das Quartierplan-Areal der Wohnzone gemaéss § 21 Abs. 1 RBG zugewiesen.

Die Art der Nutzung der Nebenbauten richtet sich nach den Quartierbedirfnissen und umfasst somit ausschliess-
lich siedlungsausstattende Quartierinfrastruktur (Veloabstellanlagen, Einrichtung fur Spiel- und Aufenthait).

Nutzungsdefinition
Das Mass der baulichen Nutzung wird mittels der Bruttogeschossfliche geméss § 49 Abs. 2 RBV berechnet.

In den Quartierplan-Vorschriften wird geméss § 49 Abs. 3 RBV zudem abschliessend definiert, welche Fla-
chen, Bauten und Bauteile nicht zur Bruttogeschossflache gezahit werden. Die Berechnungsdefinition orien-

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

Bei den Nebenbauten wurde in den Quartierplan-Vorschriften definiert, dass der dussere Umriss als Nutzfla-

che zahlt.

Nutzungsmass Hauptbauten
Den einzelnen Baubereichen wurden in den Quartierplan-Vorschriften maximale Bruttogeschossflachen zu-

gewiesen. Damit ist das bauliche Nutzungsmass pro Baubereich kiar definiert. Fur die Quartierplanung ergibt
sich eine maximale Bruttogeschossflaiche (BGF) von gesamthaft 25'050 m2. Fur den Teilbereich der Stadt
Liestal belauft sich die BGF auf 10'200 m2 und fur den Teilbereich der Gemeinde Lausen auf 14'850 m2.

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

tierplanung aufgefihrt):

QP Cheddile = Il (neu) QP Cheddite (bisher)

Bezugshdche BGF AZ Bezugsflache BGF AZ
Gesamthaftes QP-Areal 28'189 m** 25050 m?* 86.9%" 30'816 m? 16'900 m? 55 %
Teilbereich Stadt Liestal 11629 m#* 10200 m?* BT.7 %" 14'209 m2** 7'700 m2** 54 %*
Teilbereich Gemeinde Lausen 16560 m2™** 14'850 m* 89.7 % 16'607 m2 *** 9200 m? 55 %

* Vorbehéltlich Perimeterbereinigung aufgrund ausstehendem neuen Bau- und Baulinienplan Heidenlochstrasse (Liestal)

**inkl. Parzelle Nr. 3227

*** inkl. Teilfidche der Parzelle Nr. 1004

Um eine gewisse Flexibilitdt in Beachtung einer noch ausstehenden Detailprojektierung zu gewahrleisten,
wurde in den Quartierplan-Vorschriften definiert, dass ein BGF-Nutzungstransport von maximal 10 % méglich
ist. Davon ausgenommen ist ein Nutzungstransport Gber die Gemeindegrenze hinweg sowie eine Nutzungs-
Ubertragung in die Bereiche C2 und C3 im Teilgebiet der Gemeinde Lausen. Der Maximalwert der Nutzungs-

Ubertragung gilt sowohl fir den abgebenden Baubereich wie auch fir den ibernehmenden Baubereich.

4 Teilgebiet Lausen: 115 Wohneinheiten; Teilgebiet Liestal: 89 Wohneinheiten
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Vergleich Nutzungsmass zum bisherigen Quartierplan
Die Ausniitzungsziffer der neuen Quartierplanung betréagt rund 89 %. Bei der bisherigen Quartierplanung lag

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

sionen war die Anhebung der baulichen Dichte gegeniiber dem bisherigen Quartierpian unbestritten.

Auf der anderen Seite wird mit dem neuen Quartierplan eine deutlich gréssere Uferschutzzone ausgewiesen.
Im bisherigen Quartierplan umfasste die Uferschutzzone eine Flache von rund 4'410 m?2 (entspricht rund
14 % bei einer Bezugsflache von 30'816 m?2). Die Uferschutzzone im neuen Quartierplan belauft sich insge-
samt auf eine Flache von 6'950 m? (entspricht rund 25 % bei einer Bezugsfliéche von 28'189 m2). Somit wird

rund ein Viertel der Flache des Quartierplan-Areals kinftig der Uferschutzzone zugewiesen.

Nutzungsmass Veloabstellanlagen, Bestandbaute Nr. 112a und Nr. 116 und weitere Nebenbauten

Fur den Teilbereich der Stadt Liestal wurde das Nutzungsmass dieser Bauten insgesamt auf 620 m? be-
schrankt und fur den Teilbereich der Gemeinde Lausen insgesamt auf 450 m2. Dies entspricht 5.3 % bzw.
2.7 % der jeweiligen Bezugsfléchen. Die Differenzierung dieser Nebenbauten in Veloabstellanlagen, Bestand-
bauten (Nr. 112a und Nr. 116) und Ubrige Nebenbauten wird im Kapitel 5.3.5 erlautert.

5.3.4  Gestaltung der Bauten

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

- Die Fassaden sind hinsichtlich Gestaltung und Materialisierung aufeinander abzustimmen oder nachvollzieh-
bar zu differenzieren (Eine einheitliche Gestaltung aller Hauptbauten soll nicht zwingend vorgeschrieben wer-
den, da ist aufgrund der Grésse der Uberbauung allenfalls auch eine Gestaltungsdifferenzierung der Haupt-
bauten sinnvoll ist. Eine solche Differenzierung muss jedoch nachvollziehbar bzw. begriindet werden),

- Hauptbauten mussen im Hauptvolumen rechteckig ausgebildet werden (Damit soll vermieden werden,
dass keine Baukorper mit Rundungen erstellt werden);

- Sanierungen und Anderungen an Bauten sowie ein nachtrigliches Anbringen von Bauten und Bauteile
diirfen das Gesamtbild der Uberbauung nicht beeintréchtigen;

- Definition der maximalen Geschossigkeit in den einzelnen Baubereichen;

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

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

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

Eine weitergehende Definition 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. Daher wurde in den Quartierplan-Vorschriften definiert, dass die Erstellung der einzelnen Ele-
mente einheitlich erfolgen muss. Da im Laufe der Zeit aufgrund Bedurfnisse der Bewohnerschaft neue oder
erganzende Elemente hinzukommen kénnen, wurde in den Quartierplan-Vorschriften zusétzlich definiert,
dass die nachtragliche 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 &sthetische Gesamtwirkung
der Uberbauung bei spateren Sanierungen oder Anderungen an den Hauptbauten sowie auch bzgl. der Ele-
mente des Sonnen-, Witterungs- und Sichtschutzes gewahrleistet wird und keine spatere "Verwilderung"

durch Individualgestaltung entstehen kann.
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Aussenraum
Die Nutzung des Aussenraums ist im Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) festgelegt. Der Aussenraum
ist unterteilt in vier unterschiedliche Bereiche: Uferschutzzone, Griunflachenbereich, Freiraumbereich A und

Freiraumbereich B.

Uferschutzzone

Die Uferschutzzone umfasst den Bereich entlang der Ergolz. Zudem wurde fur eine Ausdolung des Winden-
talbachlis ebenfalls eine Uferschutzzone festgelegt. Die definierte Uferschutzzone umfasst rund 25 % der
Quartierplanfléche (Teilgebiet Lausen rund 20 %; Teilgebiet Liestal rund 30%)°. Entlang der Ergolz erstreckt
sich die Uferschutzzone mit einer Bandbreite von 13 m bis 20 m. Mit der Uferschutzzone wird einerseits ein
dem Gewasser adaquater Bereich zur 8kologischen Vernetzung und zur Entstehung einer gewéssergerech-
ten Ufervegetation zugestanden. Andererseits wird mit der Uferschutzzone auch der gesetzlich geforderte

Gewdasserraum 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 gegeniberliegenden Uferseite der Ergolz, realisiert wer-
den. Die aufgrund des Gewasserraumbedarfs breit ausgeschiedene Uferschutzzone entlang der Ergolz bietet
ausreichende Platzverhaltnisse zur Erstellung eines Uferweges. Aus diesen Uberlegungen sowie aufgrund
diesbezuglicher Anliegen eines Uferweges aus dem Mitwirkungsverfahren wurde im Reglement die Erstellung

einer Uferweges in der Uferschutzzone als zulassige bauliche Massnahme aufgenommen.

Griinflachenbereich

Fir die Bereiche zwischen den Hauptbauten bzw. vor den Hauptbauten sind Grinflachen festgelegt worden.
Damit wird ein Ubergangsbereich von der Uferschutzzone zur Bebauung bzw. zum innenliegenden Freiraum
A sowie ein "rdumlicher Abstandpuffer" gegenlber der angrenzenden Bebauung an der Ziegelmattstrasse
hergestellt. Spiel- und Aussenraumnutzungen mit entsprechenden Einrichtungen sind dabei zuléssig. Gegen-
Uber der Uferschutzzone, in welcher Spiel- und Aussenraumnutzungen nicht zuléssig sind, sollen die Grin-

flachen daflr beansprucht werden kénnen,

Ereiraumbereich A

Der Freiraumbereich A umfasst den Aussenraum zwischen den beiden Baubereichszeilen bzw. den ricksei-
tigen Aussenraum des Baubereichs A. Dieser Freiraum dient zur internen Erschliessung. In erster Linie soll
dieser Bereich als Begegnungs- und Aufenthaltsraum fiir die Bewohnerschaft der Uberbauung dienen und
entsprechend ausgestaltet werden. Fur gemeinschaftliche Aussenraumnutzungen sind zwei grossziigige Be-
reiche ausgeschieden worden. Die beiden bestehend bleibenden Bauten im Bereich des Windentalb&chlis
sollen fiir den Bedarf an gemeinschaftlichen Nutzungen einbezogen und genutzt werden. Die grosszigige
Bereichsfestlegung bietet ausreichend Platz fur verschiedene Einrichtungen bzw. Aussenraumnutzungen und

lasst zudem zweckmassige Anordnungsspielrdume offen.

Freiraumbereich B

Der Bereich entlang der Heidenlochstrasse bzw. der Weidmattstrasse ist als Freiraumbereich B definiert wor-
den. Dieser Bereich Ubernimmt fur Arealzufahrten, Parkierungsflachen, Veloabstellanlagen, Standorte von
Entsorgungseinrichtungen, Gehbereich entlang der Heidenlochstrasse sowie als Ubergang zur Waldstruktur
verschiedene Aufgaben. Aufgrund der vielfaltigen Funktionen wurde definiert, dass nicht zur Erschliessung
und zur Parkierung oder fir Entsorgungseinrichtungen beanspruchte Flachen zu begrunen sind. Zur Prazisie-
rung der Parkierung sowie der Arealzufahrt wurden entsprechende Anordnungsbereiche im Quartierplan
(Situation und Schnitte, 1:500) festgelegt.

5 Der grossere Flachenanteil der Uferschutzzone in Liestal ergibt sich durch die Renaturierung des Windentalb&chlis.
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Gestaltung und Bepflanzung

Im Reglement sind zur Konkretisierung des Aussenraums verschiedene Anforderungen zur Nutzung sowie
zur Gestaltung bzw. zur Bepflanzung definiert worden. Damit soll eine qualitativ gute Gestaltung des Aussen-

raums auf Stufe der Quartierplanung sichergestelit werden.

Nebenbauten sowie Spiel- und Aufenthaltsnutzungen

Standorte von Nebenbauten sind im Quartierplan bewusst nicht festgelegt worden. Damit soll eine flexible und
zweckmaéssige Anordnung von Nebenbauten gewahrleistet werden. Da der Bereitstellung von Veloabstellan-
lagen als qualitatives und wichtiges Ausstattungsmerkmal fur eine Wohniiberbauung besonderer Beachtung
geschenkt werden soll, wurde im Reglement eine Differenzierung von Veloabstellanlagen und iibrigen Ne-
benbauten vorgenommen und festgelegt, dass Veloabstellanlagen im Bereich der Geb&udeeingénge ange-
ordnet werden missen. Dabei kénnen Veloabstellanlagen innerhalb oder ausserhalb des Gebéudes erstellt
werden. In Ergénzung dazu wurde definiert, dass weitere Veloabstellanlagen an dafiir zweckmassigen Stand-
orten im Aussenraum erstellt werden kénnen. Nebenbauten sind geméss dem im Reglement definierten Um-

fang zulassig.

Zudem ist im Reglement definiert, dass im Aussenraum auch Spiel- und Aufenthaltsnutzungen mit entspre-
chenden Einrichtungen zuléssig sind. Zur Sicherstellung einer zweckmassigen Ausstattung wurde im Regle-
ment definiert, dass Art, Umfang und Standorte dieser Einrichtungen vor Eingabe des Baugesuchs mit der

Gemeinde Lausen bzw. der Stadt Liestal festzulegen sind.

5.3.6  Erschliessung und Parkierung

Erschliessung
Die Erschliessung des Quartierplan-Areals erfolgt fur den Teilbereich der Stadt Liestal (iber die Heidenloch-

strasse und fir den Teilbereich der Gemeinde Lausen Uber die Weidmattstrasse.

Aufgrund des Mitwirkungsverfahrens darf keine quartierplaninterne Durchfahrtsméglichkeit (via unterirdischer
Einstellhalle oder oberirisch via des Freiraumbereiches A) von einem Gemeindegebiet zum anderen Gemeinde-
gebiet bestehen. Im Reglement wurden diesbeziigliche Bestimmungen aufgenommen. Somit ist die Benutzung

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

Parkierung
Die Stammparkplatze werden primar in einer unterirdischen Einstellhalle angeordnet. Besucherparkplétze sol-

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

Der Bedarf an Parkplatzen richtet sich nach den gesetzlichen Bestimmungen des kantonalen Rechts (§ 70
RBV bzw. Anhang 11/1 RBV). Der Bedarf an Parkplatzen wurde durch die Firma Gruner AG ermittelt und
beurteilt (siehe Teilbeitrag Verkehr, Gruner AG, Basel, 23. Mai 2016).

5.3.7  Nachweis zur Umgebungsgestaltung
In den Quartierplan-Vorschriften werden verschiedene Vorgaben zur Nutzung und Gestaltung des Aussen-
raumes gemacht. Zur Sicherstellung einer attraktiven und den Vorgaben entsprechenden Aussenraumgestal-
tung wird im Rahmen des Baugesuchsverfahrens ein Nachweis zur Umgebungsgestaltung verlangt. Im 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-
litétsbildenden Vorgaben zur Aussenraumgestaltung auf Stufe des Baugesuchverfahrens (iberpriift werden.
Zudem kann mit diesem Nachweis die anschliessende bauliche Realisierung bzw. die Ausfihrung der Aus-
senraumgestaltung im Sinne der Quartierplan-Festlegungen von der Stadt Liestal bzw. von der Gemeinde

Lausen geprtift und durchgesetzt werden.
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5.3.10

Laérmschutz

Zuweisung Empfindlichkeitsstufe
Mit den Quartierplan-Vorschriften ist auch die Empfindlichkeitsstufe (ES) geméass Art. 43 der La&rmschutzver-

ordnung (LSV, Bund) und § 12 des kantonalen Umweltschutzgesetzes (USG BL) festzulegen. Durch die ge-
plante Wohntberbauung mit Zuweisung in die Wohnzone nach § 21 Abs. 1 RBG, wird gestutzt auf die LSV
fur das Areal die ES |l festgelegt.

Massgebender Grenzwert

Das Quartierplan-Areal ist erschlossen und somit kommen nach Art. 29 bis Art. 31 der LSV die Immissions-
grenzwerte (IGW) zur Anwendung. Gemass Anhang 3% und Anhang 47 der LSV ergeben sich somit fir das
Planungsgebiet folgende maximalen Werte der Aussenlambelastung:

- LESII; IGW, tags: 60dB

- LES II; IGW, nachts: 50 dB

Einhaltung der Grenzwerte
Auf der siidlichen Seite zum Quartierplan-Areal verlauft die Hochleistungsstrasse A22. Infolge der Verkehrs-

belastung der A22 mit einem DTV von 15'400 Fahrzeugen gilt das Quartierplan-Areal als larmvorbelastet.

Die Einhaltung der Grenzwerte wurde durch die Firma Gruner AG untersucht (siehe Bericht Entscheidpapier
betr. Bau Larmschutzwand Quartierplan Cheddite, Gruner AG, Basel, 17. Juni 2014). Die Untersuchung
ergab, dass entlang der A22 eine Larmschutzwand von 2.5 m auf einer Lédnge von rund 360 m erforderlich ist.
Mit dieser Massnahme kénnen Grenzwertiiberschreitungen an einzelnen Gebauden auf maximal 5 dB redu-
ziert werden. An den betreffenden Fassaden bzw. Geschossen kann mit Massnahmen am Gebéaude auf die

verbleibende Grenzwertliberschreitung reagiert werden.

In der Quartierplanung missen somit keine Massnahmen zur Sicherstellung des Larmschutzes definiert wer-
den. Es sind jedoch mittels Quartierplan-Vertrag die Realisierung und der Realisierungszeitpunkt der erfor-

derlichen Larmschutzwand entlang der A22 sicherzustellen sowie der Kostentrager zu definieren.

Energetischer Gebaudestandard und Energiekonzept

In den Quartierplan-Vorschriften wurde festgelegt, dass der energetische Baustandard dem MINERGIE-
Standard oder einem mindestens gleichwertigen Standard (auslandische Labels) entsprechen muss. Des
Weiteren ist fiir das Quartierplan-Areal ein Energiekonzept zu erstellen, welches grundsatzlich die Minimie-

rung des Energiebedarfs zum Ziel hat.

Schlussbestimmungen

Die ublichen Schlussbestimmungen wurden dahingehend erganzt, dass neben der bisherigen Quartierplanung
auch die Zonenvorschriften der Stadt Liestal und der Gemeinde Lausen mit der Inkraftsetzung der Quartierplan-
Vorschriften fur das Quartierplan-Areal aufgehoben werden. Dies ist damit begriindet, dass der Zonenplan Sied-
lung der Stadt Liestal mit dem Planteil Gberlagemde Gebiete, Zonen und Objekte rechtsverbindliche Festlegun-
gen flir das entsprechende Quartierplan-Teilgebiet enthalt (archdologisches Objekt, Bachausdolung). Im Zonen-
plan Siedlung der Gemeinde Lausen werden keine Festlegungen fir den betreffenden Arealteil vorgenommen.
Vollstandigkeitshalber und auch aus formellen Grinden wird jedoch im Quartierplan-Reglement betreffend Auf-
hebung der Zonenvorschriften neben der Stadt Liestal auch die Gemeinde Lausen aufgefiihrt.

8 LSV Anhang 3: Belastungsgrenzwerte fiir Strassenverkehrslarm
7 L8V Anhang 4: Belastungsgrenzwerte fiir Eisenbahnlam
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6.1.3

Beriicksichtigung der planerischen Randbedingungen

Generelle raumplanerische Vorgaben

Planungsgrundsatze gemass eidgendéssischem Raumplanungsgesetz (RPG)

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

der Bebauung fiir ein bestimmtes Areal innerhalb des Uberbauten Siedlungsgebietes. Die Quartierplanung un-

terstitzt folgende Planungsgrundséatze Siedlung gemass dem eidgendssischen Raumplanungsgesetz (RPG):

- Haushalterische Nutzung des Bodens;

- Zweckmassige Anordnung von Wohn- und Arbeitsgebieten;

- Schonung der Landschaft bzw. Begrenzung des Siedlungsgebietes;

- Schonung der Wohngebiete vor schadiichen oder lastigen Einwirkungen (Luftverschmutzung, Lédrm und
Erschitterung);

- Schaffung von Siedlungen mit vielen Granflachen und Béumen.

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

Jahren benétigt und erschlossen wird, als Bauzone ausgeschieden werden.

Das Quartierplan-Areal ist bereits der Bauzone zugewiesen. Mit der Quartierplanung "Cheddite — [I" wird somit
keine Erweiterung des Baugebietes vorgenommen, sondern eine lagegerechte Nachnutzung einer Gewerbe-
brache sichergestellt. Ein Bedarfsnachweis fur Einzonungen hinsichtlich der baulichen Eignung gemass Art.

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

Kantonales Raumplanungs- und Baugesetz

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

bietsméassige Anwendungsbeschrankung ergibt sich aus der kantonalen Rahmengesetzgebung nicht.

Die Aufhebung des bisherigen Quartierplans mit gleichzeitigem Erlass eines neuen Quartierplans [asst sich
aus § 47 Abs. 3 RBG BL ableiten.

§ 47 Abs. 3 RBG BL
Wird mit der Uberbauung nach Quartierplan nicht innert fiinf Jahren seit der Genehmigung durch den Regierungsrat begonnen oder ist sie nur zu
einem kleinen Teil verwirklicht, ist der Quartierplan zu iiberpriifen und nétigenfalls anzupassen. Gegebenenfalls ist die Genehmigung des Quartier-

plans auf Antrag der Gemeinde oder anderer am Quartierplan beteiligter Personen vom Regierungsrat zu widerrufen.

Die Realisierung der Wohniiberbauung gemass dem heutigen Quartierplan ist nicht erfolgt, auch nicht teil-
weise. Eine Uberpriifung des im Quartierplan definierten Bebauungskonzeptes hat ergeben, dass die Wirt-
schaftlichkeit nicht gegeben ist. In Absprache mit der Gemeinde Lausen sowie der Stadt Liestal kann eine
neue Quartierplanung fur das Areal ausgearbeitet und in Rechtskraft gesetzt werden, weliche auf der Grund-

lage eines neuen Bebauungskonzeptes erarbeitet werden soll.

Dieses Vorgehen unterstitzt auch das Amt fiir Raumplanung. Im Rahmen der Bekanntgabe der Rahmenbe-
dingungen (Schreiben vom 26. September 2012) wird insbesondere aus Grinden der Rechtssicherheit, Uber-
sichtlichkeit und Nachvollziehbarkeit von einer Mutation der bestehenden Quartierplanung abgeraten und die

Ausarbeitung und Beschlussfassung einer neuen Quartierplanung empfohlen.
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Kantonaler Richtplan
Im kantonalen Richtplan (KRIP)8 befindet sich das Areal im Wohngebiet bzw. Wohn-Mischgebiet. Eine neue
Quartierplanung mit definierter Wohnnutzung steht daher nicht im Widerspruch zum kantonalen Richtplan.

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

Folgende Planungsvorgaben aus den raumplanungsthematischen Objektblattern des kantonalen Richtplans

sind fur die Quartierplanung zu beriicksichtigen:

Planungsvorgaben: Verweis: Umsatzung in der Quartierplanung;

—~  Siedlungsentwicklung nach innen (Optimierung Nuzung).  s21-PGb —  Wird mit der Quartierplanung vergenommen.

— Verdichtete Bauweise und Nachverdichtungen sollen ins-  521-PG-c — Das Quartierplan-Areal ist mit den beiden Haltstellen "Hei-
besondere an mit OV erschlossenen Lagen quartier- und denloch” und "Kirchstrasse” der Buslinie 78 durch den 6V
umweltvertraglich (massgeschneidert) erfolgen. erschlossen (siehe Kap. 6.2.1).

— Die Gemeinden schaffen im Rahmen der Nutzungspla-  L1.1-Pa ~  Wird mittels der Quartierplanung beriicksichtigt bzw. um-
nung die Voraussetzungen, dass die Fliessgewasser in ih- geselzt (siehe Kapitel 6.4.2).

rem natiirlichem Zustand erhalten oder wieder hergestellt
werden (z.B. mittels Uferschutzzonen)

—  Freirdume fiir Fliessgewasser sind von neuen Bauten und ~ L1.2-PGb —  Wird mittels der Quartierplanung berlicksichtigt bzw. um-
Anlagen freizuhalten. gesetzt (siehe Kapitel 6.4.2).

- Gemeinden berlicksichtigen die Gefahrenhinweiskarten und ~ L1.3-PG-b —  Wird mittels der Quartierplanung beriicksichtigt bzw. um-
Gefahrenkarten bei ihrer raumwirksamen Tatigkeit. Sie le- gesetzt (siehe Kapitel 6.5.1).

gen die notwendigen planerischen und baurechtlichen
Schutzbestimmungen in ihren Richt- und Nutzungsplénen

fest.
- Effizienter Einsatz von Energie. VE2,1-PG-a —  Wird mit Quartierplanung sichergestellt (Anforderung MI-
NERGIE-Standard, Erarbeitung Energiekonzept auf Stufe
Baugesuch).
~  Nutzung ortsgebundener Abwérme. VE21-PG-ble —  Quartierplan-Areal befindet sich nichtim Anschlussbereich
—  Nutzung drtlich ungebundener Umweltwérme. VE21-PG-e U WL L

-~ Mit Quartierplanung wird Priifung verschiedener Energie-
tréger gefordert (Prisfung auf Stufe Baugesuch).

Zonenvorschriften der Stadt Liestal

Im Zonenreglement Siedlung der Stadt Liestal werden unter Art. 38 die Voraussetzungen und Anforderungen
an Quartierplanungen definiert. Die Aufstellung von Quartierplanen ist grundsatzlich in jeder Bauzone zulés-
sig. Resultiert aus der Realisierung einer Quartierplanung ein Infrastrukturbedarf (z.B. Kindergarten, Quartier-
zentrum u.dgl.) sind innerhalb des Planungsgebietes die entsprechend dafuir benétigten Flachen auszuschei-
den. Des Weiteren sind im Rahmen von Quartierplanungen grundsétzlich hindernisfreie Wohnungen zu er-
stellen und es ist ein Energiekonzept zu erarbeiten, welches eine méglichst sparsame und umweltschonende

Energieerzeugung zum Ziel hat.

Aus der Quartierplanung "Cheddite - II" resultiert gemass Kenntnisstand zum aktuellen Zeitpunkt kein spezi-
fischer Infrastrukturbedarf. Im Zusammenhang mit verschiedenen Quartierplanungen mit Wohnnutzung im
Gebiet Heidenloch (Quartierplanung "Heidenloch", Quartierplanung "Grammet" und Quartierplanung "Ched-
dite — [I") besteht jedoch der Bedarf nach einem Kindergarten. Im Quartierplan "Grammet" ist eine Kindergar-
tennutzung vorgesehen. Die Ausscheidung von speziellen Quartierinfrastrukturflachen bei der Quartierpla-

nung "Cheddite — II'" muss somit nicht vorgenommen werden.

8 Der kantonale Richtplan ist ein Planungsinstrument geméss § 9 des Raumplanungs- und Baugesetzes vom 8. Januar 1998. Er legt die raumlichen Interessen
des Kantons sowie seine Rahmenbedingungen zur rdumiichen Entwickiung verbindlich fest. Der kantonale Richtplan dient als Grundlage und Rahmen fiir die
kommunale Richtplanung sowie fiir die Nutzungsplanung von Kanton und Gemeinden. Der kantonale Richtplan ist fiir die Behdrden verbindlich.
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6.2

6.21

6.2.2

Die Erstellung von hindernisfreien Wohnungen richtet sich grundsatzlich 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

Im Zonenreglement Siedlung der Gemeinde Lausen werden unter § 28 die Voraussetzungen und Anforde-
rungen an Quartierplanungen definiert. Die Aufstellung von Quartierplanen ist grundsatzlich in jeder Bauzone
zuléssig. Die bauliche Nutzung darf bei Quartierplanungen nur soweit erhéht werden, als dadurch der Zo-
nencharakter der angrenzenden Bauzonen nicht gestért wird. Ein alifalliger vom Gemeinderat gewahrter 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 beriicksich-
tigen sind. Im Weiteren wird verlangt, dass Quartierplanungen vor der Beschlussfassung durch die Einwoh-

nergemeindeversammiung durch die kantonale Arealbaukommission zu begutachten sind.

Das stédtebauliche Konzept wurde anlasslich von gemeinsamen Sitzungen der Bauplanungskommission Lau-
sen und der Stadtbaukommission Liestal beurteilt. Im 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) erlautert, auf eine Beurteilung des Bebauungskonzeptes durch die kantonale

Arealbaukommission verzichtet.

Erschliessung

Erschliessung mit 6ffentlichem 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. Im Weiteren ist darauf hinzuweisen, dass die Buslinie 78

Uber die Weidmattstrasse bzw. Heidenlochstrasse und somit direkt neben dem Quartierplan-Areal vorbei fiihrt.

Aufgrund der bevorstehenden baulichen Entwicklungen durch Quartierplanungen im Gebiet Heidenloch der
Stadt Liestal sowie auch fiir das Areal Cheddite soll eine zusatzliche Haltestelle der Buslinie 78 eingerichtet
werden. Kidrungsbedarf besteht noch betreffend Lage der Haltstelle sowie betreffend Realisierungszeitpunkt.
Die Lage von neuen Haltestellen wird im Rahmen der bevorstehenden Bau- und Strassenlinienplanung Hei-

denlochstrasse geprift und festgelegt.

Der Bahnhof Lausen ist eine Haltestelle der S-Bahnlinie S3 der SBB. Der Bahnhof Liestal bildet mit der
S-Bahnhaltestelle, den Interregio-Verbindungen der SBB und der Endhaltestelle der Waldenburgerbahn sowie

den verschiedenen Buslinien einen regionalen Hauptverkehrsknotenpunkt.

Anbindung an das 6&ffentliche Strassennetz

Die verkehrsmassige Anbindung des Quartierplan-Areals an das 6ffentliche Strassennetz ist vorhanden. Fur
das Teilgebiet in Liestal erfolgt die Anbindung Uber die Heidenlochstrasse. Die Anbindung fir das Teilgebiet
in Lausen erfolgt Uber 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 Uber die Heidenlochstrasse und die
Weidmattstrasse verkehrt. Im Weiteren flihrt eine Radroute (iber die Heidenlochstrasse und die Weidmatt-

strasse. Die Radwegverbindung bleibt somit auch gewahrleistet.
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Aufgrund des Mitwirkungsverfahrens darf keine quartierplaninterne Durchfahrtsméglichkeit (via unterirdischer
Einstellhalle oder oberirisch via des Freiraumbereiches A) von einem Gemeindegebiet zum anderen Gemein-
degebiet bestehen. Im Reglement wurden daher diesbezlgliche Bestimmungen aufgenommen. Somit ist die
Benutzung der Ein-/Ausfahrten bzw. der Arealzufahrt nur tber das jeweilige Teilgebiet (Lausen oder Liestal)
mdéglich.

6.2.3  Anbindung an das Rad- und Fusswegnetz
Entlang der Heidenlochstrasse und der Weidmattstrasse verlauft eine kantonale Radwegroute. Zudem ver-
14uft auf diesen beiden Strassen auch eine Wanderwegverbindung. Das Quartierplan-Areal ist somit direkt an
das Rad- und Fusswegnetz angebunden.

6.2.4  Notzufahrt (Feuerwehr, Sanitat)
Die Notzufahrt ist in der Abbildung Nr. 5 (Seite 4) in der oberen Plandarstellung konzeptionell ausgewiesen.
Der Freiraum B dient auch als Zufahrtsflache in Notfallsituationen (Feuerwehr, Sanitat). Somit ist die Notzu-
fahrt bei allen Geb&uden auf der Langsfassade mit den jeweiligen Gebaudehauptzugangen gewiébhrleistet.

6.3 Kulturgiiter und Naturwerte

6.3.1 Denkmal- und Ortsbildschutz
Geméss dem kantonalen Gesetz Uber den Denkmal- und Heimatschutz (DHG) sind zur Erhaltung der schutz-
wardigen Ortsbilder und der wertvollen Bausubstanz im Rahmen der Nutzungsplanung entsprechende
Schutz- und Schonzonen zu erlassen. Im kantonalen Bauinventar (BIB) sind die bestehenden Geb&ude auf
dem Cheddite-Areal nicht erfasst worden. Im ARP-Schreiben vom 26. September 2012 wird empfohlen, dass

eine Beurteilung der bestehenden Geb&aude vorgenommen wird.

Die Stadt Liestal liess eine Inventarisierung der bestehenden Geb&ude auf dem Cheddite-Areal vornehmen.
Bei der Inventarisierung wurden die Kriterien des Bauinventars (BIB) angewendet (siehe Kultur- und Bauhis-
torisches Inventar Chedditefabrik, 8. August 2014).

Beurteilung der Stadtbaukommission Liestal und der Bauplanungskommission Lausen (Auszug Protokoll vom
20. August 2014):

Das Ensemble spiegelt die Firmenphilosophie und —geschichte in interessanter Weise wieder. Es bestehen
ein einheitliches Gestaltungskonzept und sorgféitig ausgefiihrte Bauten mit interessanten architektonischen
Details. Die Einzelbauten haben aus Sicht der Kommissionen nicht die Bedeutung, dass ein Substanzschutz
angemessen wére. Der Schutz des kulturhistorisch interessanten Gesamtensembles wére ein grosser Eingriff
in die Eigentumsfreiheit und wiirde dem Gebot der haushéiterischen Bodennutzung widersprechen, Auch
wiirde durch das Belassen des Gesamtensembles eine sinnvolle, zusammenhéngende Uberbauung er-
schwert. An dieser peripheren Lage zwischen zwei Gemeinden wére es zudem mit einer geringeren Ausnit-
zung schwierig, die notwendige Dichte fir ein funktionierendes Quartier zu erreichen. Das angepasste Projekt
sieht entlang des Windentalbéchlis den Erhalt der Trafostation und des Garagengebéudes vor.

Entscheid der Stadtbaukommission Liestal und der Bauplanungskommission Lausen (Auszug Protokoil vom
20. August 2014):

Dem Erhalt der beiden Gebédude (Garagengeb&dude und Trafostation) sowie dem Abbruch der restlichen
Cheddite-Gebdude kann nach Abwédgung zwischen der Schutzwirdigkeit sowie der Eigentumsfreiheit und
dem Gebot der haushélterischen Bodennutzung sowie in Anbetracht des wesentlich verbesserten stadtebau-

lichen Konzepts zugestimmt werden.
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Das ISOS fiihrt keine Objekte oder Baugruppen innerhalb des Quartierplan-Areals auf. Jedoch wird die 6stlich
angrenzende W2-Uberbauung in der Gemeinde Lausen als Baugruppe mit dem Erhaltungsziel A ausgewie-
sen (Objekt Nr. 5.1: Kleinsiedlungen am Hangfuss). Durch die geplante Neuliberbauung des Quartierplan-

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

6.3.2  Naturwerte
Nach § 11 des kantonalen Gesetzes Uber den Natur- und Landschaftsschutz (NLG) sind schiitzenswerte Na-
turobjekte raumplanerisch zu sichern.
In der bisherigen Quartierplanung sowie in den Zonenvorschriften Siedlung sind fur das Quartierplan-Areal

keine schitzenwerte Naturobjekte definiert worden.

6.3.3  Archaologie
Die Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz BL (RBV) sieht zur Sicherung von archaologischen Stét-

ten und Zonen eine archéologische Schutzzone vor (§ 19).

Im Quartierplan-Areal im Teilgebiet der Stadt Liestal ist ein archaologisches Objekt vorhanden. Dabei handelt
es sich um die rémische Wasserleitung Sutenberg — Wolfshalden. In den Zonenvorschriften der Stadt Liestal
ist dieses Objekt als "archaologisches Objekt" im verbindlichen Inhalt aufgefiihrt (Objekt 4). In der bisherigen
Quartierplanung wurde dieses Objekt jedoch nicht behandelt bzw. nicht als Schutzobjekt ausgewiesen. im
Inventar der geschutzten archiologischen Statten und Zonen ist dieses Objekt nicht aufgefiihrt.®

WA

2t

Abb. 9: Verlauf der rbmischen Wasserleitung (Sutenberg — Wolifshalden, gelbe Linie), Quelle: Geoview BL

Die Verpflichtung der Gemeinden zur Ausscheidung von archédologischen Schutzzonen nach § 19 RBV war
Gegenstand eines Entscheides des Kantonsgerichts (10. April 2013, 810 12 270). Bei Objekten, welche nicht
in das Inventar der schitzenswerten ortsfesten Schutzobjekte aufgenommen sind, besteht keine rechtliche

Verpflichtung zur Ausscheidung einer solchen Schutzzone.

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

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

9 Telefonische Auskunft Abteilung Arch&ologie vom 30. Oktober 2014
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6.4

6.4.1

6.4.2

6.4.3

Umweltschutz

Larmschutz
Gestltzt auf Art. 43 der Larmschutzverordnung des Bundes (LSV) und § 12 des kantonalen Umweltschutz-

gesetzes (USG BL) sind Bauzonen einer Empfindlichkeitsstufe zuzuweisen.

Erl&duterung zum Larmschutz siehe Kapitel 5.3.8.

Gewasserschutz / Gewésserraumbedarf

Gestutzt auf Art. 21 der Wasserbauverordnung des Bundes ist der Raumbedarf von Gewéssern bei der Nut-
zungsplanung (d.h. auch bei Quartierplanungen) zu berlicksichtigen. Zudem gelten die Uferbereiche entlang
von Gewassern gemass der Gesetzgebung von Bund und Kanton als schilitzenswert und es missen entspre-
chende raumplanerische Massnahmen zu deren Schutz ergriffen werden. Zur Umsetzung sieht die kantonale
Gesetzgebung die Uferschutzzone gemass § 29 Abs. 2 lit. d RBG bzw. gemass § 13 RBV vor.

Der Gewasserraumbedarf ist im Anhang 3 dargestellt. Ab Gewasserachse der Ergolz ist ein beidseitiger Ge-
wasserraum von 23.5 m erforderlich.'® Fir eine Ausdolung des Windentalbéachlis bedarf es eines beidseitigen

Gewasserraumes von 11.0 m. "

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

des Quartierplans (Situation und Schnitte, 1:500) ergibt sich gegenuber der Ergolz eine Flachenreduktion von
613 m2. Auf der anderen Gewasserseite kdnnen an den beiden dusseren Bereichen gréssere Abstandflachen
generiert werden. Insgesamt ergibt dies zusammen mit einer erweiterten Abstandsflache auf der sldlichen

Seite der Ergolz eine praktisch ausgeglichene Flachenbilanz mit einem Plus von 5 m?2,

Windentalbachli
Im oberen Abschnitt wird der Gewésserraum um 41 m? unterschritten. Durch eine Verbreitung der Uferschutz-
zone im unteren Abschnitt wird der Gewésserraum vergréssert, sodass eine Flachenbilanz von plus 14 m?

resultiert.

Fazit

Die Sicherung des Gewasserraums erfolgt mittels Uferschutzzone. Mit ausgewiesenen Kompensationsfla-
chen, welche ebenfalls im Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) der Uferschutzzone zugewiesen sind,
wird gesamthaft der Flachenumfang des erforderlichen Raumbedarfs unter Einbezug der Flache auf der stid-

lichen Seite der Ergolz fiir beide Gewdasser sichergestellt.

Grundwasserschutz

Schutzzonen
Das Planungsgebiet befindet sich nicht in einer Grundwasserschutzzone und liegt demzufoige auch nicht im
Zustréombereich eines Pumpwerks. Der Grundwasserschutz wird durch die Quartierplanung bzw. durch die

damit verbunden baulichen Absichten nicht beeintrachtigt.

10 Geméss Schreiben Amt fiir Raumplanung vom 26. September 2012 (Bekanntgabe der Vorgaben und Rahmenbedingungen)
T Geméss Schreiben Amt fir Raumplanung vom 26. September 2012 (Bekanntgabe der Vorgaben und Rahmenbedingungen)
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Bauten und Anlagen
Nach § 20 Abs. 1 der Gewdasserschutzverordnung (GSchV) sind Bauten und Grabungen unterhalb des mitt-

leren Grundwasserspiegels in der Regel nicht gestattet. Der Grundwasserspiegel istim Quartierplan (Situation
und Schnitte; 1:500) eingetragen. Tiefreichende Untergeschosse bzw. Einstellhallen reichen gemass Projekt

nicht in den Grundwasserspiegel hinein.

6.44  Genereller Entwasserungsplan
Die Entwasserung des Quartierplan-Areals erfolgt gemass den Festlegungen des Generellen Entwésserungs-
planes (GEP) der Stadt Liestal bzw. der Gemeinde Lausen. Im Quartierplan sind daher keine Festlegungen

zur Entwasserung vorzunehmen.

Hinweis Liestal: Fir den Teilbersich der Stadt Liestal muss geméass ARP-Schreiben vom 26. September 2012 der GEP
ergénzt werden (GEP-Revision durchzufihren).

6.4.5 Vernetzung und ¢kologischer Ausgleich
Gestutzt auf § 9 des kantonalen Gesetzes Uber den Natur- und den Landschaftsschutz (NLG) sorgen die
Gemeinden fur die Férderung der Vernetzung sowie den Skologischen Ausgleich innerhalb von Siedlungen.

Die Vernetzung und der 6kologische Ausgleich wurden in der Quartierplanung wie folgt berlicksichtigt:

- Ausscheidung einer durchgéngigen Uferschutzzone (siehe Kapitel 5.3.5) entlang der Ergolz, welche im
Durchschnitt dem erforderlichen Gewéasserraumbedarf entspricht (siehe Anhang 3);

- Ausscheidung einer beidseitigen Uferschutzzone fur eine Renaturierung des Windentalbachlis, welche
auch im Durchschnitt dem erforderlichen Gewasserraumbedarf entspricht (siehe Anhang 3);

- Anforderungen an Strukturausbildung des Uferbereiches: Anlegen eines Mosaikes aus ufertypischen Gehal-
zen, krautiger Vegetation und vegetationslosen Fidchen'? (Hinweis: Ergebnis aus Mitwirkungsverfahren);

— Definition eines Flachenanteils von 5 % des Quartierplanareals zur Erstellung von tkologischen Massnah-
men mit damit verbundenerer Anrechnungsdefinition (in Ergdnzung zur ausgeschiedenen Uferschutzzone);
Hinweis: Als Ergebnis aus dem Mitwirkungsverfahren wurde die Massnahmenliste erweitert und definiert,
dass diese 6kologischen Massnahmen zu erhalten und zu pflegen sind (siehe Mitwirkungsbericht).

- naturnahe Gestaltung und Strukturierung bzw. Gliederung der Griinflachen mit verschiedenen Bepflan-
zungselementen (Straucher, Einzelbdume, Baumgruppen);

- Bepflanzung mittels standortgerechten, einheimischen Arten;

- Gewahrleistung Passierbarkeit fur Kleintiere mittels Korridor (Hinweis: Ergebnis aus Mitwirkungsverfahren).

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

im Rahmen einer verdichteten Bauweise ausreichend Beachtung geschenkt wird.

6.46  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 Fir die Biodiversitdt des Ufers optimal ist eine Mischung (Mosaik) aus ufertypischen Gehdlzen, krautiger Vegetation und einigen vegetationstosen Flachen
{Anforderungen an Okotyp Uferbereich (Bundesamt fiir Landwirtschaft BLW, 21. Febr. 2011).
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6.47

6.5

6.5.1
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Abb, 7: Alllasten-Standorte im Geblet des Quartiemlan-Areals, Quelle: Geoview BL

In der Bewertung nach Art. 8 der Altlasten-Verordnung (AltV) weisen beide Standorte keinen Uberwachungs-
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 fiir Umwelt und
Energie (AUE-BL) abgeschlossen.™

Umweltvertraglichkeitsprifung

Gestutzt auf die eidgendssische Verordnung tber die Umweltvertraglichkeitsprifung (V-UVP) vom 19. Okto-
ber 1988 unterliegen Anlagen, von welchen mit einer potentiell erheblichen Umweltbelastung auszugehen ist,
der Pflicht fur eine Umweltvertraglichkeitsprifung. Mit einer Umweltvertraglichkeitspriifung soli die Einhaltung
der Umweltschutzgesetzgebung gepriift und beurteilt werden.

Der Schwellenwert fur eine Umweltvertraglichkeitspriafung von 500 Abstellplatzen fir Autos wird mit der ge-
planten Parkierung fur das Quartierplan-Areal nicht erreicht. (vgl. Anhang V-UVP, Nr. 11.4). Weitere Anlagen,
welche im Anhang zur V-UVP aufgefihrt sind, sind im neuen Quartierplan nicht vorhanden und nicht geplant.
Somit muss fur die Quartierplanung keine Umweltvertraglichkeitsprifung im Sinne der eidgenéssischen Um-
weltgesetzgebung durchgefiihrt werden.

Sicherheit

Naturgefahren (Uberschwemmung, Rutschung und Steinschlag)
Bei Baugebietserweiterungen sowie auch im Rahmen einer Quartierplanung sind, gestitzt auf Art. 15 des
Bundesgesetzes uber die Raumplanung (RPG), hinsichtlich der baulichen Eignung mégliche Naturgefahren-

potenziale zu beriucksichtigen.

13 . Lausen / Liestal, Parzelle GB Nm. 384 und 1812, Cheddite-Areal: Gebaudecheck, Baugrund- und Altiastenuntersuchung sowie Risikobeurteilung und
Minderwertschitzung, GEOTEST AG, Oktober 2013
- Stellungnahme Amt fiir Umwelt und Energie (BL) vom 7. April 2014 zum Bericht der GEOTEST AG vom Oktober 2013
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Gemass den Gefahrenkarten ist das Planungsgebiet teilweise von gravitativen Naturgefahren durch Uber-

schwemmung und spontane Rutschungen betroffen.

Abb, 8: Naturgefahren im Gebist des Quartierplan-Areals, Quelle: Geoview BL

Bei der Uberschwemmung geht die Gefahrdung durch die Ergolz (erhebliche Gefahrdung) sowie durch eine
mogliche Verklauselung oder eine Begrenzung der Durchlasskapazitat der bestehenden Dole des Windental-
béchlis aus (mittlere sowie geringe Gefahrdung). Zudem ist ein Bereich entlang der Weidmattrasse in Lausen

gefahrdet durch Rutschungen (geringe Geféhrdung).

Auf Empfehlung des Amts fir 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 der Umsetzung des Hochwasserschutzprojektes durch den Kanton entlang der Ergolz auf. Entlang der
Ergolz entspricht das in den Naturgefahrenkarten dargestellte Gefahrenpotential somit nicht mit dem ak-
tuellen und betreffend Hochwassergefahrdung 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 dazugehdérenden Technischen Bericht verwiesen.

- Im Weiteren ist zu berlicksichtigen, dass mit einer Ausdolung des Windentalbachlis innerhalb des Quar-
tierplan-Areals die Uberschwemmungsgefahrdung nicht entscharft wird. Um die Gefahrdung wesentlich

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

- Die erhebliche Gefahrdung durch Uberschwemmung entlang der Ergolz befindet sich vollstandig in der
Uferschutzzone. Gemass kantonaler Vorpriifung konnte aufgrund dessen auf die Ausscheidung einer ent-
sprechenden Gefahrenzone verzichtet werden.

- Auf Empfehlung der kantonalen Vorprufung wurde auf eine Unterscheidung von Gefahrenzone mit gerin-
ger bzw. mittlerer Gefahrdung verzichtet bzw. die beiden Gefahrenstufen als Gefahrenzone mit mittlerer
Gefahrdung ausgeschieden.

— Da die Baubereiche teilweise nicht vollsténdig innerhalb einer Gefahrenzone liegen, wurden im Reglement
nicht nur die Baubereiche, sondern explizit Baubereichsteilflaichen aufgefuhrt. Fir die Baubereich bzw.
Baubereichsteilflichen, welche nicht in einer Naturgefahrenzone liegen, sollen keine Massnahmen zum
Schutz vor Naturgefahren umgesetzt werden miissen (Entgegen der Empfehlung geméass kantonaler Vor-
prifung 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 Héhenanord-
nung der geplanten Bauten noch nicht definiert. Die erforderlichen Schutzmassnahmen stehen zudem in
Abhangigkeit zur neuen Terraingestaltung sowie zum konkreten Bauprojekt. Aus diesen Griinden ist daher
eine Festlegung von Hochwasserkoten auf Stufe Quartierplanung nicht zweckméassig. Damit die unter-
schiedlichen Fliesstiefenhéhen und die erforderlichen Schutzmassnahmen nicht an eine starre Héhenlage
in Abhéngigkeit des konkreten Bauprojektes gebunden sind, wurde daher eine Festlegung von Hochwas-
serschutzhéhe mit effektiven Héhenmassen in Beachtung der jeweiligen Fliesstiefen fir die einzelnen

Baubereiche vorgenommen.

Fir die Parzelle Nr. 3227 (Liestal) sind flir den Bereich der Wohn- und Geschéftszone WG3 aufgrund der
Naturgefahrenkarte keine gravitativen Gefahrenpotentiale vorhanden, fiir welche entsprechende Gefahrenzo-
nen ausgeschieden werden mussten. Die erhebliche Gefahrdung 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.

Storfall

Artikel 10 des Bundesgesetzes Uber den Umweltschutz und die darauf gestltzte Stérfallverordnung (StFV)
haben zum Ziel, die Bevélkerung und die Umwelt vor schweren Schadigungen infolge von Stérféllen zu schiit-
zen. Bei einem bestimmten Gefahrenpotential kdnnen durch einen Brand (Hitze, toxische Brandgase), eine
Explosion (Druck, Traimmerwurf) oder die Freisetzung von geféhrlichen Substanzen Personen oder die Um-
welt gefadhrdet werden. Im Rahmen der Nutzungsplanung ist die Risikorelevanz bei der angestrebten Sied-
lungsentwicklung in Bezug auf die Stérfallvorsorge zu prifen. Als Grundlage zur Beurteilung dient die Pla-
nungshilfe "Koordination Raumplanung und Stérfall”.'* Nachfolgend wird eine einfache Beurteilung der Ge-

fahrenrelevanz vorgenommen.

Konsultationsbereich und Anlagen innerhalb des Konsultationsbereichs
Nach der Planungshilfe gilt fur Betriebe, bei welchen keine grésseren Freisetzungen zu erwarten sind, ein

Konsultationsabstand von 100 m. Bei Betrieben mit méglichen grésseren Freisetzungen gilt ein Konsultati-
onsabstand von 300 m."® Im Umfeld des Planungsgebietes befinden sich zwei Storfallbetriebe. 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).'® Die Ronda weist einen réumlichen Ab-

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

14 Ausgabe: Oktober 2013, ARE/BAFU/BAV/BFE/ASTRA
15 Kapitel 3.2, Abschnitt Konsultationsbereich (Seite 15 der Planungshilfe)
18 Quelle: Geoview BL (Themenfenster: Chemische Risiken)
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6.6

6.6.1

Beide Betriebe liegen ausserhalb des Konsultationsbereichs von 100 m. Die Firma Ronda weist einen Gefah-
renpotential-Index 2 2 und < 4, Leck flussig auf. Es wird davon ausgegangen, dass es sich bei der Firma

Ronda nicht um einen Betrieb mit grésserem Freisetzungspotential handelt.

Zum anderen verlauft sudlich entlang der Ergolz die Hochleistungsstrasse A22. Die A22 ist eine Transportan-
lage, welche ebenfalls unter der Stérfallverordnung zu betrachten ist. Das Quartierplanareal liegt innerhalb
einer Distanz von 100 m zur A22. Die Transportanlage ist mit einer geringen Risikogefahrdung fir Wasser,

Luft und Boden eingestuft. !

Massnahmen zur Gefahrenminderung

- Larmschutzwand entlang der A22
Zur Sicherstellung des Larmschutzes flr die Wohnilberbauung muss entlang der A22 eine Larmschutz-
wand mit einer durchgehenden Héhe von 2.5 m erstellt werden. Eine Larmschutzwand 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 Gewés-
serraumes als Uferschutzzone festgelegt werden. Empfindliche Nutzungen (beispielsweise Spiel- und Auf-
enthaltsnutzungen im Aussenraum) dirfen aufgrund der Bestimmungen zur Uferschutzzone nicht in die-
sem Bereich angeordnet werden. Diese Aussenraumnutzungen werden zwischen den beiden Gebaude-
zeilen bzw. auf der rlickseitigen Seite der Bebauung angeordnet. Andere empfindliche Nutzung wie bei-

spielsweise ein Kindergarten sind in der Quartierplanung nicht vorgesehen.

Beurteilung der Gefahrenrelevanz
Mit den durch den Quartierplan resultierenden Massnahmen kann dem Gefahrdungspotential, welches von

der A22 ausgeht, insbesondere mit der Larmschutzwand, wirkungsvoll begegnet werden. Im Weiteren handeit
es sich mit einer Wohnnutzung nicht um eine verkehrs- oder publikumsintensive Nutzung, welche zu grésse-

ren Personenansammiungen fihren.

Abstandsvorschriften

Abstande bzw. Baulinien gegentiber Verkehrswegen, Waldern, Gewassern und Friedhéfen
Unter § 95 RBG sind gegentiber Verkehrswegen (Strassen, Schienenwegen), Waldern, Gewassern und Fried-
héfen die einzuhaltenden Gebaudeabsténde festgelegt. Diese Abstande kdnnen mit Baulinien mittels separa-

ter Baulinienfestsetzung oder im Rahmen einer Quartierplanung reduziert werden.

Auf das Quartierplan-Areal wirken folgende Abstande und Baulinien:

- Gesetzlicher Waldabstand (20 m)

- Gesetzlicher Gewasserabstand (6 m) entlang des Windentalbéachlis (offen fliessend, eingedolt)
- Gewasserbaulinie entlang der Ergolz

— Strassenbaulinien (Heidenlochstrasse / Weidmattstrasse)

Mit der Quartierplanung werden folgende Baulinien neu definiert:

Teilgebiet Lausen

- Waldbaulinie fur Hauptbauten (siehe Kapitel 6.6.2)

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

17 Quelle: Geoview BL (Themenfenster: Chemische Risiken)
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Teilgebiet 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.

6.6.2 Waldabstand
Die Reduktion des gesetzlichen Waldabstandes ist mit dem stadtebaulichen Konzept, unter Beriicksichtigung
der Sicherstellung des Gewasserraums gegeniiber der Ergolz begriindet. Zudem bedingen auch der Larm-
schutz sowie die Stérfallvorsorge ein Abrlicken mit der Bebauung gegeniber der Hochleistungsstrasse A22.
Es ist dabei zu beachten, dass der gesetzliche Abstand von 20 m nur bei den Baubereichen A1, B1 und B2

sowie geringfligig beim Baubereich C1 unterschritten wird.

Zwecks Differenzierung der Bebauungs- und Nutzungsstruktur gegeniiber dem gesetzlichen Waldabstand
wurden im Teilgebiet der Gemeinde Lausen zwei unterschiedliche Waldbaulinien festgelegt. Die Waldbaulinie
fur Hauptbauten verlduft in der Lagedefinition den Baubereichen fir Hauptbauten entlang. Dadurch ergeben
sich Absténde von etwas Uber 10 m bis iber 20 m. Die Waldbaulinie fiir eingeschossige Nebenbauten und
unterirdische Bauten gilt u. a. fur Nebenbauten sowie auch fur unterirdische Bauten und Bauteile. Damit wird
auch § 69 RBV ber{icksichtigt, welcher einfordert, das unterirdische Bauten und Bauteile Wald- und Gewés-
serbaulinien bzw. die gesetzlichen Absténde einhalten mussen. Diese Waldbaulinie wurde auf den gesetzlich
zulassigen Minimalabstand von 10 m gelegt. Davon ausgenommen ist der Abschnitt vom Baubereich B1 bis
B2, mit welcher der Waldabstand durch die Waldbaulinie fur Hauptbauten teilweise gegen 10 m reduziert wird
bzw. nur geringe Abweichungen gegenuber einer Waldbaulinie fiir Nebenbauten und unterirdische Bauten mit

10 m entstehen (siehe Kap. 7.1.2).

Im Teilgebiet der Gemeinde Liestal wurde nur eine Waldbaulinie definiert. Der Baulinienabstand betragt 10 m
und entspricht somit dem gesetzlich zulassigen Mindestmass. Damit wird auch § 69 RBV beriicksichtigt, wo-
nach unterirdischen Bauten und Bauteile den Wald- und Gewésserbaulinien bzw. die gesetzlichen Absténde
einhalten missen (siehe Kap. 7.1.2).

Geméss kantonaler Vorprifung kann der Walbaulinie mit verkiirztem 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 erfiillen mag.'®

6.6.3  Strassenbaulinie entlang Heidenlochstrasse
Die Stadt Liestal beabsichtigt die Heidenlochstrasse auszubauen. Damit verbunden soll die Linienfithrung
optimiert werden und eine Fusswegverbindung eingerichtet werden. Die geplante Linienfihrung ist im Quar-
tierplan (Situation und Schnitte, 1:500) orientierend dargestelit. In 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).

18 Zudem wird darauf verwiesen, dass der Mehraufwand aufgrund allfalliger, durch die Realisierung des Quartierplans notwendigen Massnahmen nicht durch
forstliche Programme abgedeckt sind und die Lasten der kommunalen Planungsbehdrden (Stadt Liestal resp. Gemeinde Lausen) geht. Den Planungstragem
ist es freigestelt, mit den Nutzniessem entsprechende Vereinbarungen zu treffen.
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6.6.4  Gewassserabstand
Entlang der Ergolz verlduft eine Gewasserbaulinie im mehrheitlichen Abstand von 10 m bis 15 m ab der Ge-
wasserparzelle. Die im Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) festgelegte Uferschutzzone ist breiter als
der Abstand der Gewasserbaulinie. Die definierten Baubereiche grenzen teilweise direkt an die Uferschutz-
zone bzw. teilweise sind die Baubereiche durch vorgelagerten Griunflichen noch weiter zuriickversetzt ange-
ordnet. Die Abgrenzung der Uferschutzzone ist mit dem Gewasserraumbedarf begrindet (siehe Anhang 3).

Dadurch entsteht ein grossztigiger Freiraum entlang der Ergolz.

6.6.5 Grenzabstande
Aus folgenden Grunden wird im Rahmen der Quartierplanung auf eine Anpassung der Baubereiche zur Ein-
haltung der gesetzlichen Grenzabstande gegeniiber angrenzenden Bauparzelle bzw. die Einholung von all-
falligen Naherbaurechten verzichtet (aufgrund des Mitwirkungsverfahrens betrifft dies nur noch die Parzelle
Nr. 3227 in Liestal):

- Es ist festzuhalten, dass die Umsetzung der Quartierplanung bzw. die bauliche Realisierung durch die
Nichteinhaltung der Grenzabstéande bzw. durch aktuell nicht vorhandene Naherbaurechte nicht gefahrdet
ist. Die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande bei voller Ausschépfung der Geschossigkeit bringt es
mit sich, dass die davon betroffenen Baubereiche nur bis zum gesetzlichen Abstandmass beansprucht
werden kénnen.

- Beieiner Umsetzung mit reduzierter Geschossigkeit und/oder reduzierten Fassadenbreiten wiirde sich der
erforderliche gesetzliche Grenzabstand reduzieren und die Baubereiche kénnte damit entsprechend be-
ansprucht werden.

— Mbglicherweise kann auch zu einem spateren Zeitpunkt bzw. bei einer Realisierung in Etappen mit der
Nachbarschaft Uber ein Naherbaurecht erfolgreich verhandelt werden, welche die Realisierung mit voll-
standiger Geschossigkeit mit entsprechender Baubereichsbeanspruchung zuliesse.

— Die Baubereiche wurden so festgelegt, dass fur die definitive Anordnung der Bebauung noch ein zweck-

méssiger Spielraum vorhanden ist, ohne dass damit das stadtebauliche Konzept umgangen werden kann.

Die Flexibilitat bei der Prazisierung der Bebauungsanordnung auf Baugesuchstufe soll durch die entspre-
chende Ausscheidung von Baubereichen gewéhrleistet sein. Dies jedoch unter Bewusstsein, dass ohne Né-

herbaurechte die Grenzabsténde gegenlber benachbarten Bauparzellen einzuhalten sind.

6.6.6  Schattenwurf
Aufgrund der Lage des Quartierplan-Areals bzw. den raumlichen Distanzen zur umgebenden Bebauung sowie
der Anordnung des Gebd&udes 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. In diesem Gutachten wurde fir die
Nachbargebdude im Teilgebiet der Gemeinde Lausen die Beschattungsauswirkung aufgrund der Quartier-
plan-Uberbauung untersucht. Als Ergebnis konnte festgestellt werden, dass keine massive Beschattung der
bestehenden Bauten durch die Quartierplan-Uberbauung entsteht (siehe dazu Schattengutachten Projekt
Cheddite, Osterwalder, Lehmann — Ingenieure und Geometer AG, Mannedorf, 11. April 2016).
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7.1

Auswirkungen, Folgekosten und Massnahmen zur Umsetzung der Planung

Auswirkungen auf rechtskriftige Planungen

Grundsatzlich gilt § 40 Abs. 2 RBG, wonach Zonenvorschriften, Strassennetz- sowie Bau- und Strassenlini-
enplane als aufgehoben gelten, soweit sie im Widerspruch zu den Festlegungen im Quartierplan stehen.

Nachfolgend werden die Auswirkungen auf rechtskraftige Planungen erlautert.

Zonenvorschriften

Mit den Vorschriften zur Quartierplanung "Cheddite - II" werden fiir das Areal der Quartierplanung eigenstan-
dige Nutzungs- und Bauvorschriften hergestellt. Diese Vorschriften sind formell und inhaltlich fir die geplante
Uberbauung und Nutzung des Areals zonenrechtlich abschliessend und von den brigen Vorschriften der
kommunalen Nutzungsplanung (Zonenplan und Zonenreglement Siedlung) sowohl der Stadt Liestal wie auch

der Gemeinde Lausen vollstandig abgekoppelt.

Durch die Inkraftsetzung der Vorschriften zur Quartierplanung "Cheddite - 11" werden die bisherigen Quartier-
plan-Vorschriften vom 15. November 2005 fur das QP-Areal abgeldst und ausser Kraft gesetzt.

Wie bereits in Kapitel 5.3.1 erwahnt, ist die Parzelle Nr. 3227 nicht mehr Gegenstand der neuen Quartierpla-
nung. Die Parzelle Nr. 3227 muss demzufolge wieder einer Grundnutzungszone geméass dem Zonenplan
Siedlung zugewiesen werden. Dies erfoigt mittels einer Mutation zum Zonenplan Siedlung der Stadt Liestal,
in welcher die Parzelle Nr. 3227 der Wohn- und Geschéftszone WG3 sowie der Uferschutzzone zugewiesen

wird,

Baulinienplanung

Mit mit der Quartierplanung "Cheddite — II" folgende Baulinien neu festgelegt:

- Gewasserbaulinien fur Bauten sofern diese innerhalb des gesetzlichen Gewasserabstandes beim Winden-
talb&chlii (eingedolt/renaturiert) liegen. Dies betrifft die beiden Bestandbauten sowie teilweise die Bauten
im Baubereich B1 und B4. Fir die Ergolz muss keine Gewéasserbaulinie neu definiert werden, da mit der
entsprechenden Breite der Uferschutzzone kein Baubereich innerhalb des gesetzlichen Gewasserabstan-
des zu liegen kommt bzw. entlang der Ergolz bereits eine Gewasserbaulinie verlduft.

- Waldbaulinie fur Hauptbauten (nur Teilgebiet Lausen)

-~ Waldbaulinie fiir 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.

Erschliessungsplanung
Die Erschliessung des Areals entspricht den Festlegungen des Strassennetzplans der Stadt Liestal und des

Strassennetzplans der Gemeinde Lausen.

Generelle Entwasserungsplanung (GEP)
Fir den Teilbereich der Stadt Liestal muss geméass ARP-Schreiben vom 26. September 2012 der GEP ergénzt
werden (GEP-Revision durchzufiihren).
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7.2

7.3

7.4

7.4.

7.4

1

2

Weitere Planungen
Weitere rechtskraftige kommunale oder kantonale Planungen werden durch diese Planungsmassnahme nicht

tangiert.

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 emmittelt und beurteilt. Auf Erlduterungen zu dieser The-

matik wird deshalb an dieser Stelle verzichtet und auf dieses Fachgutachten verwiesen.

Strassen- und Infrastrukturerschliessung

Das Areal der Quartierplanung gilt geméss der Erhebung "Stand der Erschliessung und Baureife 2012" als
baureif und ist somit vollstandig erschiossen. Mit der Quartierplanung wird die planungsrechtliche Grundlage
fur eine Neubebauung fir 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 — I, Teilgebiet Liestal), welche Uber 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 Linienfiihrung ist im Quartierplan (Situ-
ation und Schnitte, 1:500) fur das Teilgebiet der Stadt Liestal orientierend dargestelit. Das Teilgebiet der Ge-

meinde Lausen ist davon nicht betroffen.
/
In 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 Beginn der Realisierung der
Quartierplan-Uberbauung ausgefiihrt werden soll.

Schulraumplanung

Stadt Liestal

Im Zusammenhang mit den beiden Quartierplanungen fir Wohniiberbauungen (Quartierplanung "Altbrunnen”
und Quartierplanung "Grammet") im naheren Umfeld zur Quartierplanung "Cheddite — II" ergibt sich bei der
Stadt Liestal ein Bedarf fur einen Kindergarten. Es ist vorgesehen, dass bei der Quartierplanung "Grammet”
dieser zusatzliche Kindergarten planerisch sichergestellt werden soll (siehe Protokoll der ersten Prasentation
vom 18. Juni 2014).

Gemeinde Lausen

Das Kindergartenkonzept der Gemeinde Lausen sieht die rdumliche Verschiebung der Kindergarten ins Zent-
rum der Gemeinde vor. Innerhalb der Quartierplan-Uberbauung muss daher kein Kindergarten erstellt werden.
Durch die Erstellung von rund 115 neuen Wohnungen im Teilgebiet der Gemeinde Lausen werden die Schu-
lerzahlen beeinflusst. Es ist daher gut méglich, dass ein zusétzlicher Kindergarten oder zusatzlicher Schul-

raum benétigt wird.
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7.5

7.6

8.1

Infrastrukturbeitrag

Die Stadt Liestal'® wie auch die Gemeinde Lauseén? erheben bei Quartierplanungen einen sogenannten Inf-

rastrukturbeitrag. Die Erhebung wird im Quartierplan-Vertrag geregelt (siehe Kapitel 7.6).

Privat-rechtlicher Regelungsbedarf

Zur Sicherstellung der Realisierung sowie der Funktionalitét der Quartierplanung kénnen erganzende privat-
rechtliche Regelungen erforderlich sein. Die Regelung dieser allféllig erforderlichen privat-rechtlichen Belange
erfolgt mittels Quartierplan-Vertrag gemaéss § 46 Abs. 2 RBG, mit welchem die Grundlage fur 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.

Fur die Quartierplanung ist u.a. folgender privat-rechtlicher Regelungsbedarf vorhanden:

- Grenzbereinigungen/Landabtretungen;

— Naherbaurechte;

— Bushaltestelle (Grundsatzvereinbarung);

— Realisierung Larmschutzwand entlang A22;

- Infrastrukturbeitrag fur Einwohnergemeinde Lausen / Stadt Liestal;

- Haftungsausschluss Waldeigentiimerin (Unterschreitung gesetzlicher Waldabstand);

- *Koordination Baustellenverkehr;

- *Gewibhrleistung Zugangs- und Durchgangsméglichkeit (fir Nicht-Bewohner der QP-Uberbauung);

- Nichtigkeit Rechte / Pflichten im Quartierplan-Vertrag zur bisherigen Quartierplanung “"Cheddite" sowie
diesbezlglicher Regelungen mit Parzelle Nr. 3227 (Liestal);

* Hinweis: Vertragsinhalte als Ergebnis aus Mitwirkungsverfahren

Zum Zeitpunkt der Genehmigung der Quartierplan-Vorschriften muss der Regelungsbedarf geklart 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 Grinden wurde in den Reglementsbestimmungen auf einen Verweis
auf den Bedarf eines Quartierplan-Vertrages sowie auf eine detaillierte Auffihrung der Regelungsinhalte ver-

zichtet.

Planungsverfahren

Kantonale Vorpriifung

Der Entwurf der neuen Quartierplanung "Cheddite — 11" wurde dem Amt fir Réumplanung zu kantonalen Vor-
prufung eingereicht. Die Vorprifungsergebnisse wurden an den Stadtrat Liestal und den Gemeinderat Lausen
mit Schreiben vom 7. Oktober 2015 durch das Amt fir Raumplanung mitgeteilt. Das Amt fir Raumplanung
begrisste vorab die gute Qualitat des zur Vorpriifung eingereichten Quartierplan-Entwurfes und machte keine
grundsétzlichen Vorbehalte zur Nutzung und zur Bebauungskonzeption. Die Vorprifungseinwénde be-
schrankten sich somit ausschiiesslich auf "technische Inhalte" des Quartierplan-Entwurfes. Zur Kidrung ein-
zelner Vorprifungseinwande fand am 23. Oktober 2015 eine Besprechung mit dem Amt fir Raumplanung,
dem Stadtbauamt Liestal, der Bauverwaltung Lausen sowie Losinger Marrazi AG statt.

19

Stadtratsbeschluss vom 13. Dezember 2011

20 Gemeinderatsbeschiuss vom 17. Juni 2014
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8.2

In Koordination mit dem Stadtbauamt Liestal und der Bauverwaltung Lausen erfolgte anschliessend eine
Uberarbeitung des Quartierplan-Entwurfes (Plan und Reglement). Zudem wurde der Planungsbericht entspre-
chend ergénzt und aktualisiert. Die Vorprufungsergebnisse und diesbeziglichen Stellungnahmen sind im Do-
kument "Behandlung der Vorpriifungsergebnisse, 19. November 2015 zusammengestellt. Die Uberarbeitete
bzw. vorprifungsbereinigte Fassung des Quartierplan-Entwurfes ist vom Stadtbauamt Liestal sowie von der

Bauverwaltung Lausen fur die Durchflihrung des 6ffentlichen Mitwirkungsverfahrens freigegeben worden.

Mitwirkungsverfahren

Gemass dem gesetzlichen Auftrag von Bund (Art. 4 RPG) und Kanton (§ 7 RBG) fiihrten der Stadtrat Liestal
und der Gemeinderat Lausen fur die Quartierplanung "Cheddite - 1I" ein gemeinsam zeitlich koordiniertes

Mitwirkungsverfahren durch (siehe Anhang 4).

Im 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 fur eine koordinierte Stellungnahme gemeinsam von der
Bauabteilung Lausen und dem Stadtplanungsamt behandelt. Der Mitwirkungsbericht gibt Auskunft iiber Ein-
wendungen und die abstimmte Stellungnahme zu den einzelnen Einwendungen. Der Mitwirkungsbericht wird
den Mitwirkenden zugestellt?'. Zudem wird der Mitwirkungsbericht zur Einsichtnahme veréffentlicht und die

Veréffentlichung wird vorgangig publiziert.??

Aufgrund des Mitwirkungsverfahrens wurde u.a. auch das stadtebauliche Konzept im Teilgebiet der Gemeinde
Lausen betreffend Geschossigkeit und raumlichem Abstand der geplanten Neubauten gegentber dem an-
grenzenden Wohnquartier angepasst (siehe Abbildung 9). Die Geschossreduktionen bei 3 von 6 geplanten
Baukérper auf dem Teilgebiet der Gemeinde Lausen hatte, neben einer damit verbundenen Reduktion des
baulichen Nutzungsmasses, auch eine Reduktion der Anzahl Wohneinheiten von 20 % (von 144 auf 115
Wohneinheiten) zur Folge. Dadurch ergibt sich fiir das Teilgebiet der Gemeinde Lausen auch ein um 20 %
tieferer Parkplatzbedarf fur die Quartierplan-Uberbauung und auch das generierte Verkehrsaufkommen wird
dadurch ebenfalls um 20 % reduziert.

Reduktion
um 1 Geschoss

l Reduktion

um 1 Geschoss

Reduktion l

um 1 Geschoss

1 F

Verbreiterung Abstand

< i

Abb. 9: Angepasstes stédtebauliches Konzept als Ergebnis aus dem Mitwirkungsverfahren

21
22

Eingabeadressat bei Sammeleingaben
Der Gemeinderat Lausen und der Stadtrat Liestal definieren unabhéngig voneinander der Publikationszeitpunkt bzw. die Frist zur Einsichtnahme.
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Zudem wurden weitere folgende aufgefiihrte Hauptanliegen bericksichtigt:

- Ausschluss einer Durchfahrtsmdéglichkeit tiber die Gemeindegrenze via der unterirdischen Einstellhalle;
- *Sanierung der Weidmattstrasse (Gemeinde Lausen) vor Realisierung der Quartierplan-Uberbauung;

— *Koordination des Baustellverkehrs;

- Gewahrung Zugangs- und Durchgangsméglichkeit fur Nicht-Bewohner der Quartierplan-Uberbauung;
- [Ergéanzungen bei den 6kologischen Massnahmen

* Hinweis: Regelungen im Quartierplan-Vertrag (siehe Kapitel 7.6)

Die aus dem Mitwirkungsverfahren resultierenden Anpassungen am Quartierplan (Plan und Schnitte, 1:500)
und am Quartierplan-Reglement oder resultierenden Ergdnzungen im Quartierplan-Vertrag unter den jeweili-
gen Themen in diesem Planungsbericht aufgefuhrt bzw, dort entsprechend vermerkt.

8.3 Beschlussfassung

..... wird nach Verfahrensabschluss erldutert.

8.4 Auflageverfahren

..... wird nach Verfahrensabschluss erldutert.

9. Genehmigungsantrag

..... erfolgt mit der Endfassung des Planungsberichtes.
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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
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Stadt Liestal / Gemeinde Lausen

Quartierplanung "Cheddite - II"

Anhang 2 Freigabe stédtebauliches Konzept durch den Gemeinderat Lausen

Lausen, 8. September 2014/bs

Auszug aus dem Protokoll vom 02, September 2014

Nr. 484 — B1.56.2, Ausz.

BAUPLANUNGSKOMMISSION: LOSINGER MARAZZ! / QUARTIERPLAN CHEDDITE / PROTOKOLL VOM

20.08.2014

Am 20. August 2014 fand im Stadtsaal in Liestal die zweite gemeinsame Sitzung der Stadthaukommission
Liestal und der Bauplanungskommission Lausen statt. Das Planerteam, bestehend aus Vertretern der Losin-
ger-Marazzi AG, Diener & Diener Architekten und Vogt Landschaftsarchitekten, hatten die Einwdnde der
Kommissionen aus der letzten Sitzung aufgenommen und umgesetst. Das (iberarbeltete Projekt wurde

vorgestellt. Das Protokoll der Sitzung liegt nun vor,

Gemeinderitin Sibylle Galster erldutert aniasslich der Gemeinderatssitzung die Prasentation zum vorge-

stellten Projekt.

/f: 1. Der Gemeinderat Lausen nimmt das Protokoll und die Prdseatation vom 20. August 2014 zur

Kenntnis,

2. Der Gameinderat stimmt dem stidtebaulichen Projekt u.

3. Auf eine Beurteilung des Projektes durch die kantonale Arealbaukommission kann verzichtet wer-

den.
Freundliche Grisse
Gemelnde (ausen
Gemeinderat
Prasident: (er Verwalter:
Peter Aerni Thomas van Arx
Auszug geht an:

Stadt Liestal, Doris Thammen, Rathausstrasse 36, 4410 Liestal
Daniel Baumann, Firma Losinger Marazzi, Viadukistrasse 3, 4051 Basel

Gemeinde Lausen

Gemeinderat
Grammontstrassa & Tel Q61926 92 60 nto@lausen.bl.ch
4415 Lauséen fax A1 92692 61 www tausen.ch

[FTRYT ]
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Anhang 3 Gewasserraumbedarf (Fldchenbilanzierung)

Bilanz Windentalbachli

- 41 m? (reduzierter Gewasserraum = rot)
+ 55 m2 (erweiterter Gewéasserraum = hellblau)
+14 m?

- Bilanz Ergolz
‘*\%ﬁ % - 613 m? (reduzierter Gewasserraum = rot)

+ 618 m? (erweiterter Gewésserraum = blau,

N ! !
L) l: ! ”,

inkl. 147 m? extern entlang A22)
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Quartierplanung "Cheddite - II"

Anhang 4  Ubersicht ber die Durchfilhrung des Mitwirkungsverfahrens

Publikation Mitwirkungsverfahren

1. Anwohnerinformation Gemeinde Lausen
Mitwirkungsfrist

Mitwirkungseingaben

Gesprach 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. 23/2015:

Homepage der Gemeinde Lausen (Rubrik "Aktuelles")

1. Dezember 2015
4. Dezember - 23. Dezember 2015

Stadt Liestal:
Gemeinde Lausen:

* wovon 2 Sammeleingaben
Waurde an zwei Terminen durchgefiihrt

21. Juni 2016

Planungsbericht Beschlussfassung Quartierplanung Teilgebiet Lausen

3. Dezember 2015
3. Dezember 2015

3. Dezember 2015
27. November 2015
3. Dezember 2015

2 Eingaben
6 Eingaben*
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Stadt LIeStaI Rathausstrasse 36

CH - 4410 Liestal

Tel. 061 927 52 72
Stadtbauamt thomas.noack@liestal.bl.ch

QP Cheddite I,
Ergénzung zum Planungsbericht

6.3 Kulturgiiter und Naturwerte
6.3.1 Denkmal- und Ortsbildschutz

Erneute Interessenabwigung zum Erhalt, bzw. Abbruch der Gebiude der Spreng-
stofffabrik Cheddite, basierend auf den Erkenntnissen aus dem Fachgutachten Ha-
nak zur Schutzwiirdigkeit des Industriebaus Sprengstofffabrik Cheddite in Liestal

1. Gutachten zur Schutz- und Erhaltenswiirdigkeit

Zunachst wurde durch die Stadt bei der Eidgendssischen Kommission fiir Denkmalpflege
abgeklart, ob diese Kommission ein Gutachten zur Schutz- und Erhaltenswiirdigkeit erstel-
len wirde. Sie hat dies abgelehnt.

Die Stadt Liestal hat daraufhin einen neutralen Gutachter beauftragt mit der Beurteilung der
Schutzwurdigkeit des Industriebaus Sprengstofffabrik Cheddite in Liestal und Lausen. Herr
Michael Hanak, Kunst- und Architekturhistoriker lic. phil. I, Zirich hat sein Gutachten im
Auftrag des Stadtbauamtes Liestal im Dezember 2019 (im Folgenden: Bericht Hanak) er-
stattet. Geméss diesem Gutachten sind auf dem Gemeindegebiet Liestal das Verwaltungs-
und Wohngebaude, Heidenlochstrasse 112 und das Transformatorenhaus und Wasch- und
Badehaus, Heidenlochstrasse 116 schiitzenswert. Die tibrigen vier schiitzenswerten Ge-
bdude befinden sich alle auf dem Gemeindegebiet Lausen im sogenannten Windental. Das
Windental liegt ausserhalb des Planungsperimeters, weshalb die vom Gutachter als schit-
zenswerte Geb&dude bezeichneten Bauten nicht schwergewichtig in die Interessenabwa-
gung einfliessen dirfen.

Im umstrittenen Quartierplan Cheddite Il wird der Erhalt des Transformatorenhauses und
Wasch- und Badehauses (Gebaude Nr. 116) in seiner Substanz erhalten. Ebenso ist vorge-
sehen, die Garage (Geb&ude Nr. 112a) zu erhalten. Nicht erhalten wird geméss Quartier-
plan Cheddite Il hingegen das Verwaltungs- und Wohngebaude (Geb&ude Nr. 112). Damit
besteht ein Konflikt zwischen den denkmalpflegerischen Anliegen und dem vorgesehenen
Sondernutzungsplan.

2. Planungsziele / Planungsgrundsitze

Die Ziele der Raumplanung sind in Art."1 des Bundesgesetzes tiber die Raumplanung
(Raumplanungsgesetz, RPG, vom 22. Juni 1979) festgehalten. Danach stehen der Bund,
die Kantone und die Gemeinden in der Pflicht, dafiir zu sorgen, dass der Boden haushaite-
risch genutzt und das Baugebiet vom Nichtbaugebiet getrennt wird. Die genannten Gemein-
wesen stimmen ihre raumwirksamen Téatigkeiten aufeinander ab und verwirklichen eine auf
die gewiinschte Entwicklung des Landes ausgerichtete Ordnung der Besiedlung. Dabei wird
auf die natarlichen Gegebenheiten sowie auf die Bedurfnisse von Bevélkerung und Wirt-
schaft geachtet. Mit den Mitteln der Raumplanung wird insbesondere angestrebt, die natiirli-
chen Lebensgrundlagen zu schiitzen und vor allem werden mit den Mitteln der Raumpla-
nung die Siedlungsentwicklung nach innen gelenkt und damit kompakte Siedlungen ge-
schaffen, ausserdem sind die raumlichen Voraussetzungen fiir die Wirtschaft zu schaffen
und zu erhalten (Art. 1 Abs. 2 RPG).
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Das Erreichen dieser Ziele wird erreicht mit der Beachtung der Planungsgrundsétze. Diese
sind in Art. 3 RPG in den Grundziigen festgehalten. Neben der Sicherstellung von genii-
gend Flachen fiir die Landwirtschaft, dem Freihalten von See- und Flussufern sowie dem
Erhalt naturnaher Landschaften und Erholungsrdume sowie der Walder, sind die Siedlun-
gen, sowie Bauten und Anlagen in die Landschaft einzuordnen. Die Siedlungen sind ers-
tens nach den Bediirfnissen der Bevélkerung zu gestalten und zweitens in ihrer Ausdeh-
nung zu begrenzen. Dazu sollen Wohn- und Arbeitsgebiete einander zweckméssig zuge-
ordnet sein und schwergewichtig an Orten geplant werden, die auch mit dem éffentlichen
Verkehr angemessen erschlossen sind und es sind Massnahmen zu treffen zur besseren
Nutzung der brachliegenden oder ungentigend genutzten Flachen in Bauzonen und zur
Verdichtung der Siedlungsflache. Diese Anforderungen an den Erhalt des Kulturlandes so-
wie die Verdichtung der Siedlungen, also die Innenentwicklung, 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 fur die innere Siedlungsentwick-
lung (dieser Begriff wird als Synonym zur Verdichtung verwendet).

Aus den verschiedenen Planungszielen, wie auch aus den verschiedenen Planungsgrund-
satzen nach Art. 3 RPG ergibt sich, dass Raumplanung immer Interessenabwégung bedeu-
tet. Ohne eine Interessenabwéagung ist eine Raumplanung nicht denkbar. Jeder Nutzungs-
plan, ob allgemeiner Nutzungsplan oder Sondernutzungsplan, setzt zwingend eine Interes-
senabwagung voraus. Dies ergibt sich aus dem Bundesrecht, wie auch aus dem kantonalen
Raumplanungs- und Baugesetz vom 8. Januar 1998 (RBG). In dieser kantonalen Rechts-
grundlage wird in § 15 RBG explizit die Férderung der Siedlungsentwicklung nach innen
und die verdichtete Bauweise verlangt, soweit dem nicht Interessen des Ortsbild- und Land-
schaftsschutzes oder anderer Ubergeordneter Planungsziele entgegenstehen. Als Ingtru-
ment fur diese Siedlungsentwicklung werden die Quartierplédne erwdhnt sowie die Ausnah-
meiiberbauungen nach einheitlichem Plan.

3. Ermittlung der Interessen

Wie bereits festgehalten, ist Raumplanung immer Interessenabwégung. Die oft entgegen-
stehenden Interessen sind zu ermitteln, zu beurteilen und dabei die Vereinbarkeit mit der
anzustrebenden raumlichen Entwicklung und die méglichen Auswirkungen zu berlicksichti-
gen. Die so ermittelten und beurteilten Interessen sind méglichst umfassend zu berticksich-
tigen [Art. 3 Raumplanungsverordnung (RPV) vom 28. Juni 2000].

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

- Ermitteln der rechtlichen und tatsachlichen Interessen, die im konkreten Fall von Bedeu-
tung sind;

- Bewerten dieser Interessen mit Hilfe ausgewiesener Massstébe und

- Abwagung und Optimierung der ermittelten und bewerteten Interessen (AEMISEG-
GER/KISSLING, Vorbemerkungen zur Nutzugsplanung, in Aemiseg-
ger/Moor/Ruch/Tschannen (Hrsg.) Praxiskommentar RPG: Nutzungsplanung Ziirich
2016, N 10 ff.).

Die méglichen betroffenen Interessen werden haufig anhand der Ziele und Grundséatze des
Raumplanungsgesetzes (Art. 1 und Art. 3 RPG) ermittelt. Neben diesen éffentlichen Inte-
ressen sind aber auch weitere, ausserhalb des Planungsrechtes relevante Interessen zu
ermitteln. Dazu gehéren insbesondere die Interessen der betroffenen Grundeigentimer o-
der Investoren und zu diesen letzteren Interessen gehért auch der Vertrauensschutz, als
Teilaspekt des Grundsatzes der Planbestandigkeit (Art. 21 RPG).
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Im konkreten Fall lassen sich folgende betroffenen Interessen ermitteln:

- Siedlungsentwicklung nach innen, also Verdichtung der bestehenden Siedlungsfléchen

- Kompakte Siedlung

- Angemessene Wohnqualitat

- Einordnung in die Landschaft

- Erschliessung mit dem &ffentlichen Verkehr

- Natur- und Heimatschutz

- Gewasserschutz

- Vertrauensschutz der privaten Betroffenen (Grundeigentiimer, Investoren)

- Abstimmung der raumwirksamen Tétigkeiten mit der benachbarten Gemeinde Lausen
und dem Kanton.

Die Ubereinstimmung des vorliegenden Quartierplanes "Cheddite I, Teilgebiet Stadt
Liestal" mit den Interessen der inneren Siedlungsentwicklung, der Wohnqualitéat sowie die
Erschliessungssituation und die Sicherstellung eines angemessenen Gewasserraums nach
den Grundsétzen der Gewéasserschutzgesetzgebung wurden im Rahmen der Planungsar-
beiten geprift und beurteilt. Die Ausfiihrungen 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.

4. Abwiégung der Interessen Heimatschutz und Siedlungsentwicklung nach innen

Der Gutachter fiihrt 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 beziglich des Stadtebaus, der zeittypischen Architektur und der architek-
turgeschichtlichen Aspekte von kommunaler Bedeutung.

Vorerst ist festzuhalten, dass der Gutachter nicht einen umfassenden Schutz des gesamten
Ensembles / Industrieareals vorschlagt. Geméss Beurteilung durch den Gutachter ist nicht
das gesamte Areal schutzwiirdig. Hinzu kommt, dass auf dem Gebiet Lausen (éstliche Fort-
setzung des Planungsperimeters) der Quartierplan Cheddite Lausen rechtskraftig und be-
reits volizogen ist. In diesem angrenzenden Gebiet sind also bereits die neuen Bauten ge-
mass Quartierplan realisiert.

In stadtebaulicher Hinsicht ist fur das Industrieareal der Cheddite das Windental mit seinen
vielen freistehenden, in zwei Reihen angeordneten Bauten pragend (Bericht Hanak, S. 19).
Was mit den im Windental liegenden, vom Gutachter als kommunal schiitzenswert bezeich-
neten Gebduden passiert, liegt ausserhalb der Kompetenz der Stadt Liestal. Hingegen hat
sich die Gemeinde Lausen bereits dazu gedussert und gemass dieser Stellungnahme be-
absichtigt die Gemeinde Lausen nicht, die Gebaude im Windental integral unter Schutz zu
stellen.

Nach der Beurteilung des Gutachters ist die Cheddite-Fabrik ein wesentlicher Teil der
Liestaler Ortsgeschichte sowie der Industriegeschichte im Kanton Basel-Landschaft. Die
Fabrikanlage ist im Kanton Basel-Landschaft einzigartig. Aus diesem Grund sind einige Ge-
baude der Sprengstofffabrik Cheddite in Liestal und Lausen aufgrund des hohen sozial- und
wirtschaftsgeschichtlichen Wertes, der besonderen stédtebaulichen Bebauungsform und
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der zeittypischen architektonischen Gestaltung sowie auch der architekturgeschichtlichen
Einsch&tzung kommunal schiitzenswert. Nach Auffassung des Gutachters sollen zumindest
die bedeutendsten Kernbereiche und die wenig verdnderten Gebdude des Ensembles in
der typologischen Eigenart und Varietat der Fabrikanlage erhalten bleiben (Gutachten Ha-
nak, Seite 17).

Die bezeichneten Geb&ude sind gemass Fachgutachter von kommunaler, aber nicht von
kantonaler Bedeutung. Dies erklart wahrscheinlich, weshalb sich die kantonale Denkmal-
pflege weder in der Zonenplanung, noch im Rahmen der Quartierplanung Cheddite | und
Cheddite Il bisher fur den Erhalt der nun als schiitzenswert bezeichneten Gebdude gedus-
sert hat. Offenbar wird der Stadt Liestal und der Gemeinde Lausen Uberlassen, ob einzelne
Gebaude und welche Gebaude erhalten bleiben sollen.

Der Interessenkonflikt besteht nur in Bezug auf das Verwaltungs- und Wohngebé&ude. Das
Transformatorenhaus und Wasch- und Badehaus soll geméss streitigem Quartierplan erhal-
ten bleiben. In Bezug auf dieses Transformatorengebéude ist der Interessenkonflikt minim
und besteht lediglich darin, dass der Erhalt zwar mit dem Quartierplan gewahrleistet ist, die
Bezeichnung als kommunal schiitzenswertes 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 (§ 9 DHG gilt nur fiir kantonal schitzens-
werte Kulturdenkmaler). Mit der Quartierplanung und dem beabsichtigten Freiraum ist aber
die Qualitat der Umgebung raumplanerisch sichergestellt, so dass das Transformatorenge-
baude (und auch das Garagengebaude) gebuihrend in ihrer Einzigartigkeit zur Geltung kom-
men. Insofern ist dieser geringfligige, auf einen formellen Aspekt beschrankte Unterschied
nicht entscheidrelevant.

Wird das Verwaltungs- und Wohngebaude unter kommunalen Schutz gestellt oder dessen
Erhalt mit der Quartierplanung gewabhrleistet, so hat eine solche Massnahme Auswirkungen
auf die Ubrigen Planungsgrundséatze und ermittelten Interessen. Am Standort des Verwal-
tungs- und Wohngebaudes sind zwei Baufelder fiir Neubauten bezeichnet. Damit wird eine
Siedlungsverdichtung erméglicht, welche in der Bauzone angestrebt wird. Die Verschiebung
der vorgesehenen Baufelder unter gleichzeitiger Beibehaltung des Verwaltungs- und Wohn-
gebaudes ist nicht méglich.

Es stellt sich daher die Frage, ob das Interesse am Erhalt des Verwaltungs- und
Wohngebiudes die raumplanerischen Interessen der inneren Siedlungsentwicklung
liberwiegt.

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

Die Planung sieht anstelle des Verwaltungs- und Wohngeb&udes Neubauten vor. Auf der
Flache des Verwaltungs- und Wohngebaudes sind Baufelder fur Neubauten platziert. Die
geplante Konzentration der Hochbauten bringt den Vorteil mit sich, dass ein zentraler Frei-
raum zwischen den neuen Baufeldern dstlich und westlich im Planungsperimeter und zwi-
schen den beiden erhaltungswirdigen Bauten Garage und Transformatorengeb&ude reali-
siert werden kann. Zudem wird die Parkierung und die Zufahrt zur Parkierung zentral gere-
gelt. Neben diesen Vorteilen erméglicht der Abbruch des Verwaltungs- und Wohngeb&udes
einen ansprechenden Uferschutz entlang der Ergolz. Wiirde auf den Abbruch des Verwal-
tungs- und Wohngebéaudes verzichtet, wére eine solche Verdichtung nicht moglich.
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Im Gesamtkontext schafft der mégliche Abbruch des Verwaltungs- und Wohngebaudes die
Voraussetzungen fiir eine verdichtete Bauweise, eine zentrale Erschliessung fur den MIV
wie auch fur den 6ffentlichen Verkehr sowie einen angemessenen Schutz des Uferbereichs
eines offentlichen Gewassers. Mit dieser planerischen Massnahme kann die weitgehend
brachliegende Fléche genutzt werden fir die innere Siedlungsentwicklung. Gleichzeitig wird
der Freiraum konzentriert in einer zentralen Flache und dem Natur- und Gewasserschutz
wird Rechnung getragen. In Anbetracht der Tatsache, dass gewichtige 6ffentliche Interes-
sen fur eine verdichtete Uberbauung des Planungsperimeters sprechen, ist es vertretbar,
wenn der Erhalt des Verwaltungs- und Wohngebaudes nicht gewéhrleistet wird und vom
Schutz dieses Gebaudes abgesehen wird. Als Kompensation wird das Garagengebéude
erhalten, welches zentral liegt und als Bindeglied zu den schutzwiirdigen Bauten im
Windental dient.

Zudem kommt hinzu, dass eine sinnvolle Nutzung des bestehenden Verwaltungs- und
Wohngebaudes sowie dessen Aussenraums nicht méglich ist, dies insbesondere aufgrund
der Larmbelastung.

Musste das Verwaltungs- und Wohngebaude erhalten bleiben, miisste der zentrale Frei-
raum geopfert werden und die Baufelder fur die Neubauten wiirden zwischen das Verwal-
tungs- und Wohnhaus sowie zwischen das ebenfalls schitzenswerte Transformatorenge-
baude platziert werden. Damit ware der Zusammenhang mit den zu erhaltenden Gebauden
unterbrochen. Ablesbar wére diese Verbindung nicht mehr, wenn Neubauten zwischen den
bestehenden Gebauden realisiert wirden.

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

Hingegen erméglicht der Erhalt des Garagengebéudes die Verbindung zum Windental mit
den weiteren schutzwiirdigen und pragenden Bauten. Damit wird ein Bezug geschaffen,
welcher die wirtschaftliche und kulturhistorische Bedeutung weiter erleben lasst. Aus die-
sem Grund wurde, entgegen dem Quartierplan Cheddite |, nicht das P&chterhaus als erhal-
tenswirdig bezeichnet, sondern das Garagengebdude. Damit der Bezug zum Windental
und damit zum Ensemble erhalten bleibt.

Dem Verzicht auf Neubauten in der westlichen Halfte des Planungsperimeters kann aus
raumplanerischen Uberlegungen nicht zugestimmt werden. Die éffentlichen Interessen an
der Verdichtung und inneren Siedlungsentwicklung sprechen fiir das Schaffen der rechtli-
chen Méglichkeiten, um in naher Zukunft im Planungsperimeter Cheddite 1l Wohn- und Ge-
schéftsrdumlichkeiten realisieren zu kénnen.

Im konkreten Fall sprechen die Interessen im Konflikt Erhalt Verwaltungs- und Wohn-
gebdude und Verdichtung zu Gunsten der Verdichtung. Dieses Interesse wiegt ge-
geniiber dem Erhalt des Verwaltungs- und Wohngebiudes schwerer.

Dieses Ergebnis der Interessenabwagung ist nachvollziehbar, wenn die Auswirkungen auf
das Ubrige Planungsgebiet beachtet werden. Nicht nur dem Planungsgrundsatz der Ver-
dichtung wurde widersprochen, es wiirde auch der Gewasserschutz darunter tangiert sowie
das Konzept des zentralen Freiraumes. Dieser zentrale Freiraum ist unter anderem Kern-
element der Quartierplanung und als Kompensation fir die Verdichtung erforderlich. Zudem
werden zwei Gebaude, darunter ein vom Gutachter als schiitzenswert bezeichnetes Trans-
formatorengeb&ude erhalten. Damit wird dem Heimatschutz im konkreten Fall geniigend
Rechnung getragen.
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5 Untersuchung von konzeptionellen Bebauungsvarianten

Der Konflikt wurde mit der Planung zum QP Cheddite Il, soweit méglich und vertretbar, ge-
I6st und es wurde versucht, die gegensétzlichen Interessen mdéglichst zu optimieren und in
die Planung zu integrieren.

Zu diesem Ergebnis hat ein umfassendes Variantenstudium gefihrt. Bereits bei der Erarbei-
tung der Planung wurden in Workshops die verschiedenen Uberbauungsmdéglichkeiten skiz-
ziert und diskutiert. Zudem wurden nach Vorliegen des Berichts Hanak erneut die Planung
und mégliche Alternativen umfassend gepriift. Die entsprechende Zusammenstellung, inklu-
sive der Auflistung der betroffenen Interessen und deren Bewertung ist vom Stadtbauamt
Liestal aufgrund der Vorakten und der neuen Erkenntnisse aus dem Gutachten Hanak auf-
gearbeitet und zusammengestellt worden. Es wird auf diese Zusammenstellung (Beilage 1)
verwiesen.

Unter Bezugnahme auf diese Zusammenstellung wird auf den Unterschied zwischen den
Varianten 1a und 1b hingewiesen. Die Variante 1a beinhaltet den Quartierplan Cheddite I,
wie er vom Einwohnerrat beschlossen wurde und der Streitgegenstand ist. Die Variante 1b
unterscheidet sich lediglich in Bezug auf die explizite Unterschutzstellung des Transforma-
torengebaudes und der Garage. Da jedoch lediglich eine kommunale Unterschutzstellung
aufgrund der Bedeutung mdglich ist, und der Umgebungsschutz bei kommunalen Objekten
nicht explizit verlangt wird, ist eine formelle Unterschutzstellung der beiden Gebaude nicht
erforderlich. Dies umso mehr, als die Qualitat der Umgebung mit dem Quartierplan bereits
sichergestellt ist.

Die Interessenabwigung spricht fiir den Abbruch des Verwaltungs- und Wohngebéau-
des und die Festlegung von zwei Baufeldern fiir verdichtetes Bauen sowie fiir den
zentralen Freiraum und die Schaffung einer Uferschutzzone.

6 Private Interessen der Grundeigentiimer

Daneben machen auch die Grundeigentiimer ihre privaten Interessen geltend. Die Privaten
haben aufgrund der bisherigen Erkenntnisse darauf vertraut, dass sie das Planungsgebiet
gemdss Quartierplan Cheddite Il realisieren kénnen. Das Verwaltungs- und Wohngebéaude
wurde im Zonenplan nicht als kommunal schiitzenswert bezeichnet. Im ISOS finden sich
keine Erwahnung des Fabrikareals und allfélliger schutzwirdiger Bauten. Auch im Pla-
nungsverfahren fur den giiltigen Quartierplan Cheddite | war der Schutz des Verwaltungs-
und Wohngebaudes nicht verlangt worden. Die kantonale Denkmalpflege als beratende
Fachstelle hat im Planungsverfahren fiir die Quartierplanung Cheddite Il keine Unterschutz-
stellung verlangt. Aufgrund dieser Vorgeschichte durften die Privaten in die Planbestandig-
keit, zumindest in Bezug auf die Schutzwiirdigkeit der Gebaude, vertrauen.

Aus Sicht der Privaten sind die wirtschaftlichen Konsequenzen ebenfalls relevant. Eine Un-
terschutzstellung des Verwaltungs- und Wohngebaudes hétte finanzielle Folgen fur die Be-
troffenen.

Diese privaten Interessen sind zwar nicht ausschlaggebend fir die Interessenabwagung,
gleichwoh! aber wird damit das Ergebnis der Interessenabwégung bestatigt.

7. Fazit

Gestutzt auf die erneute Interessenabwagung, welche auf den Erkenntnissen aus dem
Fachgutachten Hanak zur Schutzwiirdigkeit des Industriebaus Sprengstofffabrik Cheddite in

K:\Planung\Aktuelle Geschéfle - in Bearbeitung\136 - QP Cheddite [1\20 Inleressenabwagung\11 Erganzung
Planungsbericht\2020-06-22 Ergdnzung zum Planungsbericht docx




Stadt Liestal Seite 7/7

Liestal basiert, iberwiegen die Interessen am Abbruch des Verwaltungsgebsudes und des
Wohngeb&dudes den Interessen des Schutzes.

Beilagen:

Beilage 1:

Konzeptionelle Bebauungsvarianten mit unterschiedlicher Berlicksichtigung der Schutzinte-
ressen aus dem Gutachten Hanak, Beriicksichtigung der unterschiedlichen Interessen und
Vergleich der Beurteilung der Interessen.

Beilage 2:
Denkmalpflegerisches Gutachten Industrieareal Sprengstofffabrik Cheddite in Liestal und
Lausen; Michael Hanak, Kunst- und Architekturhistoriker lic. phil. I, Zurich

Beilage 3:

Stellungnahmen zum denkmalpflegerischen Gutachten Hanak

- Baselbieter Heimatschutz

- Schweizerische Sprengstoff Aktiengesellschaft Cheddite SSC (Vertreten durch Wenger-
Plattner)

- Vaudoise Générale, Compagnie d’assurance SA ; Caisse de pensions de I'Etat de
Vaud ; Caisse intercommunale de pensions ; Retraites Populaires (vertreten durch Hau-
sermann +Partner)

- Amt fur Raumplanung, Kanton Basel-Landschaft (Ortsplanung OP und Kantonale Denk-
malpflege KD)

- Gemeinde Lausen

Beilage 4:

Vernehmlassungen zu den Stellungnahmen

- Baselbieter Heimatschutz zu diverse

- Schweizerische Sprengstoff Aktiengesellschaft Cheddite SSC (Vertreten durch Wenger-
Plattner) zu BL Heimatschutz und Gemeinde Lausen

- Vaudoise Générale, Compagnie d’assurance SA ; Caisse de pensions de I'Etat de
Vaud ; Caisse intercommunale de pensions ; Retraites Populaires (vertreten durch Hau-
sermann +Partner) zu BL Heimatschutz

- Gemeinde Lausen zum BL Heimatschutz und SSC

Liestal, den 30. A\h (10‘10

Der Stadt}ngti

Benedikt Minze

—
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Anlass und Ziel

Der Einwohnerrat Liestal beschloss am 29. Marz 2017 die Quartierplanvorschriften ,Cheddite I,
Teilgebiet Stadt Liestal“. Dagegen erhob der Baselbieter Heimatschutz Einsprache. Auf die Abwei-
sung des Regierungsrats vom 19. Juni 2018 reichte der Baselbieter Heimatschutz Beschwerde ein. In
der erganzenden Beschwerdebegriindung vom 5. Oktober 2018 beantragt er zusétzlich, die Stadt
Liestal sei anzuweisen, gestitzt auf ein noch zu erstellendes Gutachten eine rechtsgenigliche
Interessenabwédgung zwischen Schutz- und Erhaltenswiirdigkeit der Chedditefabrik einerseits und
dem Interesse an der méglichst hohen baulichen Nutzung des Areals andererseits vorzunehmen und
entsprachend dem Ergebnis dieser Interessenabwédgung den Quartierplan so zu &ndern, dass die
schitzens- und erhaltenswerten Bauten und Anlagen erhalten blieben.

Insbesondere wurde festgehalten, dass mit dem vorgéngig verfassten Inventar keine vertiefte Analyse
des architektur-und industriekulturhistorischen Werts und der Bedeutung der Bauten und der gesam-
ten Anlage erfolgt sei. Im Auftrag der Stadt Liestal hatte die Kunsthistorikerin Doris Huggel im August
2014 ein Inventar erarbeitet unter dem Titel ,Kultur- und Bauhistorisches Inventar Chedditefabrik,
Heidenlochstrasse 112-117d, Liestal, und Kunststofffabrik, Weidmattstrasse 31-37, Lausen*. Dieses
Inventar dokumentiert die auf dem Fabrikgelande stehenden Bauten auf den Parzellen 1812 in Liestal
und 384 in Lausen und behandelte das eigentliche Fabrikationsareal der Sprengstofffabrik im Winden-
tal auf den Parzellen 548 in Lausen und 1812 in Liestal nur sehr pauschal.

Vorliegendes Gutachten hat zum Ziel, die Fabrikgebdude und Aussenrdume auf dem Areal der
ehemaligen Chedditefabrik auf den Parzellen 548, 1812, 1813, 7461, 7512, 7513 in Lausen und
Liestal auf ihre denkmalpflegerische Schutzwirdigkeit zu Gberpriifen. Ausschlaggebend dafir sind die
Kriterien des Bauinventar Kanton Basel-Landschaft (BIB). Nicht Gegenstand der Schutzabklérung
sind die bereits abgetragenen Gebaude der Kunststofffabrik. Auch das benachbarte und im Auftrag
der Schweiz. Sprengstoff AG Cheddite errichtete Mehrfamilienhaus Heidenlochstrasse 110 auf der
Parzelle 3227 wurde nicht dem Industrieareal zugerechnet. Wahrend mehrerer Begehungen im
August, September und Oktober 2019 konnten alle Gebaude aussen, im Windental jedoch nicht alle
innen besichtigt werden. Dicht an die Gebaude reichende Bepflanzung und starke Belegung durch
Mieter im Innern erschwerten teils die Sichtbarkeit. Dennoch konnten die wesentlichen Bestandteile
eingesehen und beurteilt werden. Zudem stand die im April 2018 von Martin Zeller angefertigte
Fotodokumentation des vorderen Cheddite-Areals zur Verfligung.
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Periméterplan: Grundstlcke 548 in Lausen und 1812, 1813, 7461, 7512, 7513 in Liestal (Grundlage
geoview.bl.ch).
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Bauangaben zum Industrieareal

Gemeinden
Grundstlicks-Nr.

Adresse

Bauherrschaft

Bauzeit

Architekten/Baumeister

Lausen und Liestal

548

1812

1813

7461

7512 (neu)

7513 (neu)

Heidenlochstrasse 112-125, Liestal
Weidmattstrasse 34—66, Lausen
Société Universelle d’Explosifs, Paris
Schweizerische Sprengstoff AG Cheddite, Zirich

Seite 6

1912-1913, 19161918, 1924, 1930, 1938—-1940, 1951, 1956—1958, 1960,

1964

J. Bram, Schweizerische Sprengstoff AG Cheddite, Liestal (1912)

E. Sauer, Baugeschéft, Liestal (1912)

August Arter, Zlrich (1916—-1918)

Gebr. Singeisen, Liestal (1916—1917)

K. und E. Bohny Baugeschaft, Sissach (1917-1918)
Wilhelm Brodtbeck, Liestal (1924),

A. Attinger-Eggmann Baugeschift, Liestal (1930)
Bohny & Keller, Baugeschaft, Sissach (1938)

J. Frutiger’s Séhne, Baugeschéft, Oberhofen bei Thun (1939—1940)

Gebr. Heid Baugeschaft, Lausen (1951-1964)
Marcel Chevillat, Basel (1957)

Bohny & Otto, Liestal (1958)

Ernst Stooss, Liestal (1960)

Detaillierte Bauangaben zu den einzelnen Bauten folgen.




Denkmalpflegerisches Gutachten Industrieareal Sprengstofffabrik Cheddite in Liestal und Lausen Seite 7

: XD oS
s Morossmas X T

o -

Altbrunne 2
v % ......

Bauphésenplan: ab 1912 gelb, ab 1916 orange, ab 1938 rosa, ab 1951 violett (Grundlage geo-
view.bl.ch).
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Chronologie

1863 Erfindung des Initialziinders fir Nitroglyzerin durch den Schweden Alfred Nobel

1866 Erfindung des Gurdynamits durch Alfred Nobel

1866/67 Patentierung des Dynamits, weltweite Firmengriindungen zu dessen Produktion

1873 Bau der Dynamitfabriken in Isleten und in Ascona

1875 Erfindung des Gelatinedynamits, auch Sprenggelatine genannt, durch Alfred Nobel

1875 Integration der Schweizerische Dynamit- und Chemische Producten-Fabrik AG Isleten in die neu
gegrindete Société Générale pour la Fabrication de Dynamite in Paris, eine Holding unter Alfred
Nobel und Paul Barbe

1880 Fusion der Dynamitfabriken in Isleten und Avigliana (ltalien) zur Dynamit Nobel AG (ltalo-Suisse)
1897 Erfindung des Sprengstoffs Cheddite durch Ernest Auguste George Street

1899 Bau der Chedditefabrik der Firma Bergés, Corbin & Cie. in Jussy bei Genf

1908 Griindung der Sociéié Universelle d’Explosifs — La Cheddite, Paris (als Nachfolgerin der Firma
Berges, Corbin & Cie.)

4.7.1911 Baugesuch filr eine Sprengstofffabrik in Liestal und Lausen durch die Société Universelle
d’Explosifs, Paris

17.11.1911 Grindung Schweizerische Sprengstoff AG Cheddite in Genf, als Tochterfirma der Société
Universelle d’Explosifs — La Cheddite, Paris!

27.12.1911 Baubewilligung des Kantons Basel-Landschaft flir die Sprengstofffabrik in Liestal/Lausen
1912 Baubeginn der Chedditefabrik in Liestal und Lausen

1912/13 Produktionsbeginn der Chedditefabrik in Liestal und Lausen

1916 Liquidierung der Chedditefabrik in Jussy

1.9.1916 Ubernahme der Dynamitfabrik in Isleten durch die Schweizerische Sprengstoff AG Cheddite
10.4.1917 Tadliche Explosion in der Chedditefabrik in Liestal/Lausen?

1954 Tédlicher Betriebsunfall in Isleten

1956 Bau der Kunststofffabrik in Lausen durch die Schweizerische Sprengstoff AG Cheddite
1.1.1960 Ubertrag der Kunststofffabrik in Lausen an die kurz zuvor gegrindete Tochtergesellschaft
Cheddite-Plastic AG

1978 Einstellung der Sprengstoffproduktion in Liestal und Lausen?®

1982 Tédlicher Betriebsunfall in Isleten

1995 Ubernahme der Cheddite-Plastic AG durch die franzésische Plastohm-Gruppe unter dem
Namen Cheddite-Plastohm AG#

2001 Einstellung der Sprengstoffproduktion in Isleten

' Hansjakob Burkhardt, Dynamit am Gotthard — Sprengstoff in der Schweiz, Baden 2012, S. 13, 93.

2 Ort der Explosion im Knetmaschinenbau geméass Hans-Peter Bartschi, Industriekultur beider Basel. Unterwegs zu 333 Zeugen -
des produktiven Schaffens, Ziirich 2014, S. 245 oder im Schiessbaumwollmagazin und Patronierhaus gemass Inventar der
neueren Schweizer Architektur 1850-1920 (INSA), Bd. 5: Grenchen, Herisau, Lausanne, Liestal, hg. von der Gesellschaft fiir
Schweizerische Kunstgeschichte, Zlrich 1990, S. 449.

3 Jahr der Betriebseinstellung 1968 geméass Heimatkunde Lausen, hg. von der Gemeinde Lausen, Liestal 1997, S. 120.

4 Heimatkunde Lausen, hg. von der Gemeinde Lausen, Liestal 1997, S. 120.
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Baugeschichte

Zur industriellen Entwicklung in Liestal und Lausen

Bereits im 14. Jahrhundert wird im Grenzgebiet zwischen Liestal und Fillinsdorf eine Mihle erwahnt.
Hier entwickelte sich ab dem 18. Jahrhundert an einem Gewerbekanal eine Industriesiedlung mit
Schmieden, Giesserei, Eisenkonstruktionswerkstatte, Webereien und Spinnereien. Am gleichen Kanal
entstand in Liestal um 1825 die Farberei, Bleicherei und Walke von Ambrosius Rosenmund (ab 1920
Tuch- und Deckenfabrik Schild AG), im Oristal ab 1826 die von Michael Spinnler gegriindete Weberei
und an der Frenke ab 1862 die Firma Schwarz (1884 Ubernommen von Carl Albert Handschin, spéter
Hanro AG). Die Textil- und Bekleidungsindustrie, wozu auch Bandfabriken und eine Schuhfabrik
zahlten, entwickelte sich neben dem Metall- und Maschinenbau zum wichtigsten Wirtschaftszweig der
Region. Als erste schweizerische Kleinstadt erhielt Liestal 1854 Anschluss an das internationale
Bahnnetz, womit die Grundlage flir eine Expansion der Industrie gelegt war.5 Die aufkommenden
Industriebetriebe veranderten die Beschéﬂigungssfruktur: Waren die Einwohner bis anhin vor allem
Ackerbauern, Handwerker und Gastwirte, zdhlte Liestal 1878 neun Fabriken mit 325 Arbeitern.6 Wenn
auch die Bekleidungs- und Textilfabrikation in Liestal vorherrschte, so entwickelte sich daneben eine
erstaunlich vielfaltige Industrie.”

Liestal blieb bis 1940 der am stérksten industrialisierte Ort im Kanton Basel-Landschaft. Um die Mitte
des 20. Jahrhunderts arbeiteten mehr als die Hélfte der im Zweiten Sektor Beschaftigten in der
Bekleidungs- oder Textilindustrie sowie in der Metall- und Maschinenindustrie. Veranderte Wirtschafts-
lagen und Strukturbereinigungen fiihrten ab den 1980er Jahren zur Schliessung oder Verlegung fast
aller angestammten Industriebetriebe. Die teils ausgedehnten Fabrikanlagen der Textil-, der Maschi-
nen- und Geréatebauindustrie wurden abgerissen oder umgenutzt. Im Jahr 2000 war noch knapp ein
Drittel der Beschaftigten im Zweiten Sektor tétig.8

In Lausen entstand im jingeren Siedlungskern am linken Ergolzufer ab 1318 eine Getreidemuhle und
1571 eine Papiermihle (in Betrieb bis 1983), ein Mlhlenkomplex, der heute als industriegeschichtli-
ches Denkmal von nationaler Bedeutung giit.® Im 18. Jahrhundert kam wie Uberall im Kanton Basel-
Landschaft auch in Lausen die Band- und Tuchweberei auf. Nach Erdffnung der Bahnlinie von Basel
nach Olten 1858 wurden in deren Ndhe mehrere Fabrikanlagen errichtet, und beidseits der Gleise
begann sich ein Industriegebiet auszudehnen. Ab 1872 baute man in Lausen Tonerde ab und brannte
sie zu Ziegeln oder Kacheln. Gegen Ende des 19. Jahrhunderts wurden zwei Keramikwerke und eine
Zementfabrik am Fuss der Steinbriiche gegriindet, ab 1910 der Lausener Kalkstein industriell verwer-
tet.19 In Lausen bestand also nebst friher Papier- und Textilindustrie spater eine ausgepragte Kerami-
sche Industrie und Zementindustrie.!

5 Fritz Klaus, Heimatkunde von Liestal, Liestal 1970, S. 205.

8 Dominik Wunderlin ,Liestal. Wirtschaftliche und gesellschaftliche Entwicklung®, in: his-dhs-dss.ch, aufgerufen am 26.11.2019.
7 Fritz Klaus, Heimatkunde von Liestal, Liestal 1970, S. 211.

8 Dominik Wunderlin ,Liestal. Wirtschaftliche und gesellschaftliche Entwicklung®, in: hls-dhs-dss.ch, aufgerufen am 26.11.2019.
9 Brigitte Frei-Heitz ,Lausen", in: his-dhs-dss.ch, aufgerufen am 26.11.2019.

10 Inventar der schltzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS): Lausen, S. 10, in: map.geo.admin.ch,
aufgerufen am 26.11.2019.

1 Max Blrgin, ,Industrie und Gewerbebetriebe im Lauf der Zeit“, in: Heimatkunde Lausen, hg. von der Gemeinde Lausen,
Liestal 1997, S. 112—131; Martin Meier, Die Industrialisierung im Kanton Basel-Landschaft. Eine Untersuchung zum demogra-
phischen Wandel 1820-1940, (Quellen und Forschungen zur Geschichte und Landeskunde des Kantons Basel-Landschatft, Bd.
60), Liestal 1997.
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Zur Firmengeschichte der Sprengstofffabrik Cheddite

Der Sprengstoff ,Cheddite” wurde 1897 vom franzésischen Chemiker Ernest Auguste George Street
in Zusammenarbeit mit der Firma Bergés, Corbin & Cie. entwicksit und ist nach der franzésischen
Ortschaft Chedde benannt, wo er erfunden wurde. Als Cheddite wird eine bestimmte Sprengstoffmi-
schung bezeichnet, die sich durch hohe Bestéindigkeit und relativ grosse Unempfindlichkeit gegentiber
Schldgen und Stdssen auszeichnet. Cheddite besteht aus einer Mischung von zirka 80 Prozent
Kaliumchlorat mit einem Gemenge von Dinitrotoluol, Nitronaphtaline und Rizinusél (als sogenanntes
Phlegmatisierungsmittel). Spater wurden anstelle von Kaliumchlorat hauptsachlich Perchlorate oder
Natriumchlorat verwendet, zusammen mit Binitrotoluol und Rizinusdl. Die Sprengstoffmischung setzt
sich also aus Chloraten und Binde- und Lésungsmitteln wie Olen, Harzen oder Nitrocellulose
(Schiessbaumwolle) unter Zusatz von Nitroverbindungen zusammen. Es handelt sich demnach um
einen Chloratsprengstoff, dessen Reibungsempfindlichkeit durch Zusatz von Nitronaphthalin, dicken
Olen und anderem herabgesetzt wird.12

Zur Herstellung des Sprengstoffs Cheddite ersteliten der Chemiker Paul Corbin und der Elektrospezia-
list Georges Bergés 1895/96 in Chedde, in der Gemeinde Passy bei Le Fahy in den Hochsavoyen, die
damals weltweit grosste elektrolytische Chloratfabrik.'? 1899 baute Bergés, Corbin & Cie. mit Sitz in
Grenoble die erste Sprengstofffabrik fir die Produktion des Chioratsprengstoffs Cheddite in der
Schweiz in Jussy bei Genf.' Die Standortwahl im ,Bois de Jussy” auf Schweizer Territorium nahe der
franzésischen Grenze war durch die damaligen Monopolbestimmungen fir die Sprengstofffabrikation
in Frankreich begriindet.'s Mit steigender Produktion und Nachfrage erwies sich die Fabrik in Jussy
als zu klein und zu peripher gelegen und wurde schliesslich 1916 liquidiert.

Fir den Bau einer neuen Fabrik in der Schweiz gewann die Société Universelle d’Explosifs — La
Cheddite den aus Thun stammenden Chemiker Carl Rubin. Dieser schiug das Windental bei Liestal
als Fabrikstandort vor. Er leitete nicht nur Planung und Bau der Fabrik sondern anschliessend auch
deren Betrieb. Er war Direktor und Delegierter des Verwaltungsrats.

Carl Rubin-Scholer (1877-1953), altester Sohn von Eduard Rubin, des Direktors der Eidgendssischen
Munitionsfabrik in Thun — welche ihm spéter bei der Planung der Sprengstofffabrik sicherlich als
Vorbild dienen konnte. Er hatte nach der Matura in Basel an der Technischen Hochschule Stuttgart
bei Professor Hausermann studiert, einer Kapazit4t auf dem Sprengstoffgebiet und Erfinder des
Trotyl. Nach dem Abschluss des Studiums als technischer Chemiker promovierte Carl Rubin 1903 an
der Universitat Bern. 1904 trat er in die zum Nobel-Konzern gehérende Dynamitfabrik Forde in
Grevenbrock ein, um schlagwettersichere Sprengstoffe zu erarbeiten. Bis Ende 1908 war er dazu in
verschiedenen Sprengstoffbetrieben in Deutschland und England tétig, zum Teil als Betriebsleiter. Als
er 1909 in die Schweiz zurlickkehrte, wurde ihm eine aussichtsreiche Stelle in einer bedeutenden
nordamerikanischen Fabrik in Wilmington, USA, angeboten. Doch er entschloss sich, die ihm von der
Société Universelle d‘Explosifs — La Cheddite offerierte Stelle in Paris anzunehmen.'é Als Chefchemi-
ker der Gesellschaft ibernahm er die Kontrolle samtlicher Chedditefabriken in Europa.'?

12 Schweizerische Bauzeitung, Nr. 15, 12.4.1913, S. 199. Vgl. www.chemie-schule.de/KnowHow/Chloratsprengstoffe, aufgeru-
fen am 26.11.2019.

13 Hansjakob Burkhardt, Dynamit am Gotthard — Sprengstoff in der Schweiz, Baden 2012, S. 98.

14 Ebd. S. 87.

s Ebd. S. 98.

16 Ebd. S. 104.

7 Dossier Carl Rubin, Schweizerisches Wirtschaftsarchiv, Basel.
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Im Juli 1911 reichte die Société Universelle d’Explosifs das Baugesuch fir eine Sprengstofffabrik in
Liestal und Lausen ein. Nach der Baubewilligung durch den Kanton Basel-Landschaft am 27. Dezem-
ber 1911 konnte der Bau beginnen. Bereits Mitte Juli 1912 bat Direktor Carl Rubin darum, ,den
Betrieb im Laute des n&chsten Monats erdffnen zu dirfen™8. Der Produktionsbeginn der Chedditefab-
rik erfolgte wohl schrittweise und wird in anderen Quellen, so in der Heimatkunde von Liestal von
1870, mit 1913 angegeben.® Dort heisst es weiter: ,Im Verhaltnis des zum Betrieb gehdérenden Areals
von 610 Aren nimmt sich die Anzahl der 16 Angestellten und 7 (ungelernten) Arbeiter bescheiden aus.
Produziert werden jéhrlich 150 bis 200 Tonnen Sprengstoffe, chemische Produkte und Kunststoffe.
Die Zivilsprengstoffe machen den Hauptanteil aus. Die 150 bis 200 Tonnen Rohstoffe werden aus-
schliesslich aus dem Inland bezogen.“2° In der Heimatkunde Lausen von 1997 ist zu lesen: ,Wahrend
die Fabrik im allgemeinen Zivilsprengstoffe (Cheddite) herstellte, konnte sie wahrend der beiden
Weltkriege durch Umstellung der Produktion wesentlich dazu beitragen, den Sprengstoffbedarf der
Schweizer Armee zu decken."2!

1916 dbernahm die Schweizerische Sprengstoff AG Cheddite die Chedditefabrik in Jussy, die sie
liquidierte, sowie durch Fusion mit der Dynamit Nobel AG die Sprengstofffabrik in Isleten. ,Bedingt
durch die wirtschaftliche Lage der beiden Firmen Dynamit Nobel AG mit der Dynamitfabrik in Isleten
und der Schweizerische Sprengstoff AG Cheddite mit der Cheddite-Fabrik in Liestal inmitten des
Ersten Weltkrisgs, waren beide Firmen gezwungen, nach Lésungen zu suchen. Wéhrend die Dyna-
mitfabrik Isleten Miihe hatte, die fiir die Nitroglyzerinproduktion notwendigen Rohstoffe zu beschaffen,
hatte die Cheddite-Fabrik diesbeziiglich fir den Chloratsprengstoff weniger Schwierigkeiten. Das
Werk Isleten konnte sich faktisch nur (ber Wasser halten, indem der Bund ihm Auftradge zur Herstel-
lung von Chloratsprengstoff fir die Genietruppen erteilte und dazu das entsprechende Rohstoffkontin-
gent zur Verfiigung stellte.“22 Durch die Chloralsprengstoff-Produktion fir den Staat war die Dynamit
Nobel AG, eine Tochterfirma der Société Centrale de Dynamite, in die Doméne der Société Universel-
le d‘Explosifs Cheddite eingedrungen. Bei der Fusion verpflichtete sich die Dynamit Nobel AG,
jegliche Produktion und jeglichen Handel mit Dynamit in der Schweiz zu unterlassen. Doch die Société
Suisse d‘Explosifs Cheddite behielt sich vor, frei in den auslédndischen Markt zu exportieren und
zudem neue Fabrikanlagen im Ausland erstellen zu kénnen, mit Ausnahme von lItalien und Frankreich
und deren Kolonien.23 Dadurch stieg die ,Cheddite” mit Sitz in Liestal zum fiilhrenden Unternehmen
ihrer Branche in der Schweiz auf. Cheddite wurde vor allem im Berg- und Tunnelbau, aber auch zu
militarischen Zwecken eingesetzt.

Zur Diversifizierung erstellte die Chedditefabrik ab 1956 auf dem angrenzenden Grundstiick in Lausen
eine Fabrik zur Herstellung von Kunststoffartikeln. Diese Kunststofffabrik wurde auf Jahresbeginn
1960 an die kurz zuvor gegriindete Tochtergesellschaft Cheddite-Plastic AG Ubertragen.2* Zuneh-
mende Sprengstoffimporte, strengere gesetzliche Vorschriften, schwindender Sprengstoffbedarf durch
Veranderungen im Tunnelbau (mechanische Vortriebe) fiihrten schliesslich zu Uberkapazitaten.2s
1978 wurde die Sprengstoffproduktion in Liestal eingestellt. Der Geschaftssitz der Schweizerischen
Sprengstoff AG Cheddite wurde nach Isleten verlegt. Darauthin wurde die sogenannte schweizerische
Sprengstoffkonvention von 1923 — nichts anderes als ein Preiskartell — aufgeldst.

1e Staatsarchiv Basel-Landschaft, Liestal.

13 Fritz Klaus, Heimatkunde von Liestal, Liestal 1970, S. 209.

20 Ebd.

21 Heimatkunde Lausen, hg. von der Gemeinde Lausen, Liestal 1997, S. 119.

22 Hansjakob Burkhardt, Dynamit am Gotthard — Sprengstoff in der Schweiz, Baden 2012, S. 93-94.
23 Ebd. S. 96.

24 Heimatkunde Lausen, hg. von der Gemeinde Lausen, Liestal 1997, S. 119.

25 Archivbestand Cheddite AG, Staatsarchiv Basel-Landschaft, Liestal.
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Bauliche Entwicklung auf dem Cheddite-Areal

Beim Bau der Fabrikanlage im Windental (heute auch Windetel) zwischen Liestal und Lausen und am
Ausgang des Tals vor dem Flusslauf der Ergolz ab 1912 waren die betreffenden Grundstiicke noch
nahezu unbebaut. Einzig ein Bauernhaus, das sogenannte Pachterhaus, bestand bereits, das sich
ungefébhr in die Mitte 19. Jahrhundert datieren lasst, und das zu Abwartwohnungen umgebaut wurde.2s

Am Abhang der Ergolz entstanden zunachst 1912 die Werkstatt Nr. 2 (Ziindschnurfabrik) und das
Transformatorenhaus, im Windental die Werkstatt Nr. 18, die Lager Nr. 4, 5, 8, 9, 10, 14, 15/16, 17,
19, das Kesselhaus, ein Schuppen und das Refektorium Nr. 3. 1913 folgte das Knetmaschinengebu-
de Nr. 20. Die Planverfasser sind kaum angegeben oder dokumentiert, offenbar hatte die Firma
eigene Bauzeichner und arbeitete mit lokalen Baugeschéften wie E. Sauer in Liestal zusammen.
Zwischen manchen Gebéduden wurden Schutzwdlle, von Betonmauern umgebene Erdaufschittungen,
errichtet. Zur kaum dokumentierten Infrastruktur gehérten Dampfleitungen, kleine Wasserkanéle und
eine Rollbahn.

Wahrend dem Ersten Weltkrieg expandierte die Fabrik bereits. Ausléser hiertir war woméglich die
Explosion am 10. April 1917 im Windental, in dessen Folge die meisten Fabrikgebaude von der
Versicherung ausgeschlossen wurden.?” Auf das Verwaltungsgebdude mit der Direktionswohnung und
einen ersten Blroanbau folgte der Bau des nahe gelegenen Garagengebiudes und eines Chalets als
Remise. Das Péchterhaus wurde zu einem Wohnhaus umgebaut. An das Transformatorenhaus wurde
ein Wasch- und Badehaus angebaut. Im Windental kamen die Fabrikationsgebdude Nr. 12, 13 und
22, ein Sprengstoffmagazin, zwei Magazingebaude und ein Schuppen hinzu. Es folgten das Pumpen-
héauschen, das Trocknungsgebdude, das WC-Gebaude und der Verbindungsbau zwischen Nr. 15 und
16. In dieser Bauperiode zog man den bekannten Zlrcher Architekten August Arter bei, und zwar
sowonhl fiir die représentativen Bauaufgaben wie das Verwaltungsgebéude, als auch fiir die Fabrikati-
onsgebidude. Weiteres planten offenbar die beauftragten Baugeschifte aus der Region direkt: K. und
E. Bohny, Gebriider Singeisen und A. Attinger-Eggmann.

Wahrend dem Zweiten Weltkrieg kam im Windental eine Reihe weitere Bauten hinzu: Die Magazine
Nr. 24 und 25, die Schuppen Nr. 26, 27, 28, 29. Letztere einfache Holzschuppen stammen vom
ebenso bekannten wie umtriebigen Baugeschaft J. Frutiger's Séhne aus Oberhofen bei Thun.

Nach dem Zweiten Weltkrieg folgten einige Erganzungen. 1951 wurde das Garagengebdude durch
das Baugeschéaft Gebrider Heid in der Art des Bestandes erweitert.28 1956 erhielt das Verwaltungs-
und Wohngeb&ude einen kleinen Anbau und 1960 den grossen Anbau fir Biiros und Magazin. 1957
kamen im Pachterhaus neue Badzimmer hinzu. 1958 wurde am Werkstattgebdude Nr. 2 ein Schup-
pen angebaut und das Chalet wurde in eine Kantine umgebaut. 1964 erstelite das Baugeschaft
Gebrider Heid ein neues Kesselhaus. Fir alle anderen Einzelbauten wurden verschiedene Architek-
ten beauftragt.

Insgesamt lassen sich vier Bauphasen unterscheiden: die Griindungsbauten ab 1912, die erste
Expansion ab 1916, die zweite Expansion ab 1938 und Ergénzungen ab 1951.

26 Siegfriedkarte, Blatt 30, 1877, geoview.bl.ch, aufgerufen am 26.11.2019.

27 Inventar der neueren Schweizer Architektur 18501920 (INSA), Bd. 5: Grenchen, Herisau, Lausanne, Liestal, hg. von der
Gesellschaft fiir Schweizerische Kunstgeschichte, Zirich 1990, S. 449.

28 Zum Baugeschéft Gebrider Heid vgl. Heimatkunde Lausen, hg. von der Gemeinde Lausen, Liestal 1997, S. 120-121. — 1937
Ubernahmen die vier Séhne von Jakob Heid, Jakob, Hans, Emil und Karl, das Geschéft unter der Bezeichnung Gebriider Heid,
das mit dem Bauboom Ende der 1940er und in den 1950er Jahren stark anwuchs.
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Gebdude im Windental, um 1913 (Burkhardt 2012, S. 106)

Nach der Explosion vom 10.4.1917 Verwaltungsgeb&ude, 1955
(Burkhardt 2012, S. 109) (Burkhardt 2012, S. 109)
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Denkmalpflegerische Beurteilung

Gesamtwiirdigung und Schutzwiirdigkeit

Die Chedditefabrik ist ein wesentlicher Teil der Liestaler Ortsgeschichte sowie der Industriegeschichte
im Kanton Basel-Landschaft. Auf Kantonsgebiet finden sich keine direkt vergleichbaren Fabrikanla-
gen, die Sprengstofffabrik Cheddite ist im Kanton Basel-Landschatft einzigartig.2¢ Wie im Folgenden
dargelegt sind einige Gebédude der Sprengstofffabrik Cheddite in Liestal und Lausen aufgrund des
hohen sozial- und wirtschaftsgeschichtlichen Werts, der besonderen stédtebaulichen Bebauungsform
und der zeittypischen architektonischen Gestaltung sowie auch der architekturgeschichtlichen Ein-
schatzung schiitzenswert von kommunaler Bedeutung. Dadurch sollen zumindest die bedeutendsten
Kernbereiche und wenig veranderte Gebdude des Ensembles in der typologischen Eigenart und
Varietét der Fabrikanlage erhalten bleiben.

Bisher fand die Chedditefabrik in Liestal/lLausen Aufnrahme im Inventar der neueren Schweizer
Architektur 1850—-1920 (INSAJ® und in die Informationsplattform fiir Schiitzenswerte Industriekulturgu-
ter der Schweiz (ISIS), das als Online-Inventar Industriekultur Schweiz®' des Verein Schweizerische
Gesellschaft fir Technikgeschichte und Industriekultur verfiigbar ist und dessen Bestand in den
Kantonen Basel-Stadt und Basel-Landschaft unter dem Titel Industriekultur beider Basel publiziert
wurde.?2 Die Chedditefabrik fand jedoch weder Aufnahme im Bauinventar Kanton Basel-Landschaft
(BIB) der Gemeinde Liestal noch in demjenigen der Gemeinde Lausen. Auch im Inventar der schiit-
zenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS) ist das Industrieareal nicht
aufgefihrt, da es ausserhalb der Ortskerne liegt.

Die Gebdude der Fabrikanlage sind weitgehend bauzeitlich erhalten. Einzelne Gebaude wurden im
Lauf der Zeit ersetzt, eines (westlich von Heidenlochstrasse 122) ersatzlos abgetragen. Die Aussen-
raume, also die Wege, Garten und Bepflanzungen sowie die Schutzwille wurden in den letzten
Jahren kaum unterhalten und sind mittlerweile verwildert und in schlechtem Zustand. Sie bieten
keinen Schutzgegenstand mehr.

Sozial- und wirtsch chichtliche Bedeutun

Die Industrialisierung hatte im Kanton Basel-Landschaft zunehmend an Bedeutung gewonnen. Bis
1900 hatte sich der industrielle und gewerbliche Sektor auf einen Anteil von 58 Prozent der Beschéf-
tigten ausgeweitet.33 Im Jahr 1910 sind von den 2557 berufstatigen Liestalern 60 Prozent in Industrie
und Gewerbe, 19 Prozent in Handel, Gastgewerbe und Verkehr und nur noch 8 Prozent in der
Landwirtschaft tétig.3 Das Baselbiet zeichnete sich im 20. Jahrhundert durch eine vielfaltige Industrie-
struktur aus.35 Neben der angestammten Textil- und der Uhrenindustrie dominierten die Maschinenin-
dustrie und die chemische Industrie. Daneben existierte aber eine Vielzahl spezialisierter Industriebe-

28 Vgl. Brigitte Frei-Heitz, Industriearchédologischer Fiihrer Baselland, hg. vom Baselbieter Heimatschutz, Basel 1995; Mirjam
Brunner, ,Basler Industriebauten. Ausgewihite Beispiele 1890~1940", in: Freiwillige Basler Denkmalpflege 1996-1999, Basel
2000, S. 58-72.

% Inventar der neueren Schweizer Architektur 1850—1920 (INSA), Bd. 5: Grenchen, Herisau, Lausanne, Liestal, hg. von der
Gesellschatft fir Schweizerische Kunstgeschichte, Zirich 1990, S. 449. — Falschlicherweise wird hier der Verwaltungstrakt mit
Baujahr 1938 angegeben.

31 Datenblatt 4410-15 und 6466-02, www.industriekultur.ch, aufgerufen am 26.11.2019.

32 Hans-Peter Bartschi, industriekultur beider Basel. Unterwegs zu 333 Zeugen des produktiven Schaffens, Zurich 2014, S. 245,
3 Bernard Degen, ,Basel-Landschatft, Baselland", in: his-dhs-dss.ch, aufgerufen am 26.11.2019.

24 Inventar der neueren Schweizer Architektur 1850-1920 (INSA), Bd. 5. Grenchen, Herisau, Lausanne, Liestal, hg. von der
Gesellschatt fiir Schweizerische Kunstgeschichte, Zirich 1990, S. 393. — Die (brigen 12 Prozent waren in anderen Berufen
tatig.

3 Ruedi Epple, Basel-Landschaft in historischen Dokumenten, Bd. 4: Eine Zeit der Widerspriiche 1915-1945, Liestal 1993,
S. 34.
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triebe der unterschiedlichen Sparten. Sprengstofffabrik gab es nur eine: Cheddite in Liestal/Lausen.
Sie ist ein Spiegelbild der starken industriellen Wachstumsphase zu Beginn des 20. Jahrhunderts und
der damals zunehmenden Diversifizierung in der Industrie.

Der alteste und bekannteste Explosivstoff ist Schwarzpulver. 1846 entdeckte Ascanio Sobrero
Nitroglyzerin, ein Reaktionsprodukt der Salpetersaure, das eine enorme Sprengkraft entfaltet. 1864
baute Alfred Nobel in Schweden eine erste Nitroglyzerinfabrik und kurz darauf eine weitere in Kriim-
mel an der Elbe, 30 Kilometer entfernt vom bedeutenden Seehafen Hamburg. Nobels zweite wichtige
Ertindung war 1866 Dynamit, fiir das er Nitroglyzerin mit Kieselgur verband.3¢ Ebenfalls Nobel erfand
1875 die Gelatinedynamite oder Sprenggelatinen, bei denen die aufsaugende Substanz fiir das
Nitroglyzerin mit Kollodiumwolle kombiniert wurde.3” Schwerwiegende Unfélle bei Produktion und
Anwendung fihrten zur Erfindung einer Vielzahl verschiedener Sicherheitssprengstoffe, mitunter
Gamsit, Roburit, Telsit, Westfalit sowie Cheddite.

Cheddite wurde 1897 erfunden und zuerst in Frankreich hergestellt. Zwei Jahre spéater wurde eine
Fabrik in Jussy bei Genf erstellt, um das Produkt in der Schweiz zu vermarkten. Im Schweizer Markt
stand Cheddite in Konkurrenz mit den Dynamitfabriken in Iselten (Kanton Uri), 1873 erdffnet fir den
Bau des Gotthardtunnels, und in Gamsen (Kanton Wallis), 1895 gegriindet vor allem zur Belieferung
des Simplontunnelbaus. Um die Jahrhundertwende kamen weitere kostengiinstige Sprengstoffe auf
den Markt und der Konkurrenzdruck stieg. 1908 erstellte die Westfalit AG in Urdorf (Kanton Zirich),
als Filiale der Westfalisch-Anhaltischen Sprengstoff AG (WASAG), eine Sprengstofffabrik und begann
1909 mit der Lieferung von Gelatine-Westfalit an die Baustelle des Létschbergtunnels.s® In Isleten
musste die Dynamitproduktion ab 1902 zeitweise reduziert und eingestellt werden; doch auch in der
dortigen Fabrik wurde der sicherere Gelatinesprengstoff weiterentwickelt und ab 1910 als Telsit auf
den Markt gebracht.3? Eine Entlastung zur Konkurrenz aus dem Ausland brachte der schweizerischen
Sprengstoffindustrie der Bundesratsbeschluss vom 7. Dezember 1918 betreffend ,Verbot der Einfuhr
von Sprengstoffen und Zindmitteln“.40 Die 1911 ins Leben gerufene Sprengstofffabrik Cheddite in
Liestal/Lausen, dessen Standortwahl mdglicherweise der 1907 beschlossene Bau des Hauenstein-
Basistunnels beginstigte, entstand demnach in einem &dusserst aktuellen und dynamischen wirtschaft-
lichen Umfeld und in einer Schitsselphase der Sprengstoffindustrie.

Stadtebauliche Bedeutung

In der Bebauungsstruktur folgen die Griindungsbauten von 1912 den spezifischen Bedirfnissen der
Fabrik und den Sicherheitsvorkehrungen. Wie in der Sprengstoffindustrie Gblich wurde die Fabrikania-
ge durch Vorkehrungen zur Sicherheit der Angestellten und Anrainer bestimmt. Aus Angst vor Explo-
sionen strebte man eine abgelegene und vereinzelte Situierung der Bauten fiir die einzelnen Produkti-
onsschritte an. De facto kam es in der Sprengstofforanche immer wieder zu Unféllen und Explosionen.
Allerdings war die Unfallhaufigkeit vor allem in Pulverfabriken hoch, nicht aber in solchen die neuere
Sprengstoffe herstellten.4! Einzelne besonders gravierende Katastrophen wie die Explosion in der
Sprengstofffabrik in Witten, Deutschland, im Jahr 1906 liessen auf hohe Sicherheitsbestimmungen
pochen. Beim Bau von Sprengstofffabriken war es von Beginn an allgemein Ublich, sie abseits von

36 Frank Ahland, Stefan Nies, Ingrid Telsemeyer (Hg.), Sprengstoff! Die Explosion der Wittener Roburit-Fabrik 1906, (Quellen
und Studien Westfalisches Industriemuseum Bd. 13), Essen 2006, S. 53-55.

37 Bruno Zschokke, ,Uber neuer Sprengstoffe”, in: Schweizerische Bauzeitung, Nr. 15, 12.4.1913, S. 198-201.

38 Hansjakob Burkhardt, Dynamit am Gotthard — Sprengstoff in der Schweiz, Baden 2012, S. 87.

3 Ebd., S. 87.

40 Ebd., S. 97.

41 Dies galt zumindest fur Deutschland. Vgl. Frank Ahland, Stefan Nies, Ingrid Telsemeyer (Hg.), Sprengstoff! Die Explosion der
Wittener Roburit-Fabrik 1906, (Quellen und Studien Westfalisches Industriemuseum Bd. 13), Essen 2006, S. 63.
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anderen Hauser zu erstellen, sie in mehrere Gebé&ude fir die einzelnen Fabrikationsschritte aufzuglie-
dern und zwischen den Gebauden Erdwalle aufzuschitten, um die Gefahr bei einer allfalligen Explo-
sion einzuddmmen. In diesen ausschlaggebenden Punkten folgte die Sprengstofffabrik Cheddite in
Liestal/Lausen den Standards der Sprengstoffindustrie.

Pragend fir das Industrieareal der Cheddite sind die vielen freistehenden, in zwei Reihen angeordne-
ten Bauten im Windental. Zwischen einigen Geb&uden liegen Schutzwalle. Dies und die Lage am
Talboden abseits der Ubrigen Besiedelung sollte Folgen méglicher Unfalle minimieren. Der kleine
Wasserlauf im Tal wurde kanalisiert und diente méglicherweise ebenfalls der Sicherheit, da in der
Sprengstofffabrikation oft die Fussbdden benetzt wurden. Die Quelle im Heidenloch am rechten
Ergolzufer zwischen Lausen und Liestal hat im Ubrigen historische Bedeutung, da hier die rémische
Wasserleitung nach Augusta Raurica begann.42 Die Fabrikanlage ist in ihrer Unterteilung in kleine,
eingeschossige Einzelbauten und deren Situierung in einem Talboden exemplarisch. Die Bauten sind
véllig auf die ebenso spezifische wie seltene Bauaufgabe ausgerichtet und Ausdruck des besonderen
Industriezweigs. Andere im sonstigen Industriebau (bliche Kriterien wie nahes Rohstoffvorkommen,
gute Transportmdglichkeiten und ausreichende Arbeitskrafte spielten hier untergeordnete Rollen.
Eigene Arbeiterwohnungen wurden erst im Zuge der Expansion in den 1960er Jahren angelegt. Auch
fehlen andere im Industriebau Ubliche bauliche Merkmale wie Hochkamin, lange Fensterreihen und
Sheddacher bei der Chedditefabrik.

Archi nisch n

»Die seit dem Ende des 18. Jahrhunderts einsetzende Mechanisierung, Industrialisierung und Kon-
zentrierung der Arbeit forderte neue Raumformen und Gebé&udetypen.“43 Dies schreibt Brigitte Frei-
Heitz zu Beginn des historischen Ruickblicks auf den Fabrikbau in der Publikation Industriearchdologi-
scher Fiihrer Baselland. Fur die Sprengstofffabrik Cheddite in Liestal/Lausen wurde eine der Bauauf-
gabe entsprechende Architektur gefunden: in kieinen, einfach konstruierten und gestalteten Einzel-
bauten. Die Zweckgerichtetheit dussert sich in einer schlichten Konstruktion und einer schmucklosen
Gestaltung. Einzig mit groben Putz aufgetragene Lisenen an den Fassadenenden ziehen sich als
gestalterische Gemeinsamkeit durch die Fabrikanlage. Dies entspricht durchaus dem zeitgen&ssi-
schen Usus in der Industriearchitektur.

Die Satteldacher werden durch einen Holzbalkendachstuhl (einfacher stehender Pfettendachstuhl)
oder ein Eisenfachwerk (belgischer Binder, Fachwerkstrédger aus Winkelprofilen) getragen. Die
Dacheindeckung mit Eternitplatten (Glatt-Eternit), einem damals relativ-neuen Produkt, ist der Feuer-
sicherheit geschuldet. Beton wurde fir die Fundamente und die Fussbdden benutzt, einzelne Spreng-
stoffdepots wurden komplett in Beton aufgebaut. Konstruktion und Baustoffe wurden gemé&ss den
Sicherheitsbestrebungen ausgewahlt, teils um Feuer oder Explosionen standzuhalten, teils um im Fall
einer Explosion in ungefahrlichere Bruchstlicke zu zerfallen.+4

Die 1912 erstellten Fabrikbauten sind eingeschossige, massive Satteldachbauten. Sie entsprechen
der um die Jahrhundertwende Verbreitung findenden Zweckarchitektur. lhre Schmucklosigkeit
respektive die Reduktion des Bauschmucks auf das Notwendige und Ntzliche ist gleichsam Pro-

42 Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS): Lausen, S. 10, in: map.geo.admin.ch,
aufgerufen am 26.11.2019.

43 Brigitte Frei-Heitz, Industriearchéologischer Fiihrer Baselland, hg. vom Baselbieter Heimatschutz, Base! 1995, S. 9.

44 Frank Ahland, Stefan Nies, Ingrid Telsemeyer (Hg.), Sprengstoff! Die Explosion der Wittener Roburit-Fabrik 1906, (Quellen
und Studien Westfalisches Industriemuseum Bd. 13), Essen 2006, S. 79. Vgl. auch Forderungen der Baubehdrde bei der
Baueingabe von 1911, Staatsarchiv Basel-Landschaft, Liestal.
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gramm. Lediglich Lisenen wurden zur Gliederung und Proportionierung der Fassaden eingesetzt und
bilden ein durchgehendes Stilmittel. Wie bei vielen Industrieensembles Ublich zeichnet sich das
Verwaltungsgebiude durch eine héhere architektonische Gestaltung im Sinn der Représentation aus.

Architekturgeschichtliche Bedeutung

Das 1916 errichtete Verwaltungsgebaude und in einem geringeren Mass auch das im Folgejahr zu
Abwartwohnungen umgebaute Bauernhaus sowie das Wasch- und Badehaus von 1918 entsprechen
dem Heimatstil. Dieser Stil fand in den ersten Jahren des 20. Jahrhunderts in der Schweiz Verbreitung
und ist als eine Spielart der internationalen Bestrebungen zu einer Reformarchitektur zu verstehen,
welche die Zait des Umbruchs und der Lebensreformen wiederspiegelt. Der Heimatstil, der sowohl
national als auch regional geprdgt war, und fand auch im Kanton Basel-Landschaft einige Verbrei-
tung.45 Die in der ersten Expansionsphase ab 1916, mitten im Ersten Weltkrieg, hinzugekommenen
Fabrikbauten orientiarten sich in Konstruktion und Gestaltung weitgehend an den Grindungsbauten.
In Anlehnung an den Heimatstil tragen sie teils Waimdacher. Die Heimatstilbauten gehen auf den
Architekten August (Jakob) Arter (1874—1963) zuriick, der zuerst mit Emil Meier (1876—1930), dann
alleine und ab den 1920er Jahren mit Martin Risch zusammen ein Bdro in Zirich flhrte. Ein vergleich-
barer Bau von Arter & Meier ist beispielsweise das Wohnhaus des Direktors der Waschanstalt Zirich
von 1908, an der Seestrasse 467 in Zlrich.46 Arter & Risch wurden bekannt mit Bauten wie der
Pauluskirche in Zirich, 1932—-1934, und dem Umbau des Rathauses Bern, 1940—-1942; auch beteilig-
ten sie sich in der Arbeitsgemeinschaft AKZ bei der Projektierung des Kantonsspitals Zurich 1938-
1953.47

In der zweiten Expansionsphase ab 1938, mitten im Zweiten Weltkrieg, was wahrscheinlich wiederum
mit einem kriegsbedingten Anstieg der Nachfrage an Sprengstoffen zu tun hat, kamen die in dieser
entbehrungsreichen Zeit oft anzutreffenden Holzbaracken und -schuppen zur Anwendung. Diese
wurden typischerweise modular vorgefertigt. Das ausfihrende Baugeschaft der Holzbaracken und
Holzschuppen im Windental war J. Frutiger's Séhne in Oberhofen bei Thun, die eine Chaletfabrik
betrieb und standardisierte Elementbauten herstellte.¢ Nach dem Zweiten Weltkrieg kam im Wesent-
lichen 1960 die grosse Erweiterung des Verwaltungsgebdudes hinzu, fir die der Liestaler Architekt
Ernst Stooss verantwortlich zeichnete. In zeittypischer architektonischer Gestaltung wird damit der
gestiegene Bedarf an Verwaltungstatigkeit vor Augen gefuhrt. Damit ist auch die Architektur der
Nachkriegsmoderne im Gebdudeensemble vertreten.

Architekturhistorische Vergleiche mit den Sprengstofffabriken in Isleten (1873 umgebaut), Gamsen
(1895 gegriindet) und Dottikon (1913 gegriindet) bestétigen einige Grundziige dieses Fabriktyps.
Typologische Architekturmerkmale sind die Situierung abseits der Ortschaften, an natiirlich geschiitz-
ten Lagen wie einem Talgrund oder Waldrand, die Aufgliederung in einfache Kleinbauten und der
gegenseitige Schutz der Bauten durch Schutzwiélle. Im Vergleich weist sich die Chedditefabrik in
Liestal/Lausen als typologisch ausgepragte, typische und gut erhaltene Sprengstofffabrik aus.

45 Vgl. Brigitte Frei-Heitz, ,Reformarchitektur in der Nordwestschweiz. Heimatstil im Kanton Basel-Landschaft und im angren-
zenden Solothurn*, in: Elisabeth Crettaz-Stiirzel, Heimatstil. Reformarchitektur in der Schweiz 1896-1914, Frauen-
feld/Stuttgart/Wien 2005, Bd. 2, S. 68-79.

46 Dje schweizerische Baukunst, Nr. 7, 1910, S. 100—101; Schweizerische Bauzeitung, Nr. 13, 30.3.1312, S. 175-176; Elisabeth
Crettaz-Stiirzel, Heimatstil. Reformarchitektur in der Schweiz 1896—1314, Frauenfeld/Stuttgart/Wien 2005, S. 405. — August
Arter war 1908 ein Griindungsmitglied des BSA.

47 Werk, Nr. 3, 1943, S. 81; Schweizerische Bauzeitung, Nr. 28, 14.7.1951, S. 385—400; Isabelle Rucki, Dorothee Huber (Hg.),
Architektenlexikon der Schweiz 19./20. Jahrhundert, Basel/Boston/Berlin 1998, S. 247, 477-478 (kein eigener Artikel zu August
Arter, aber mehrere Erwédhnungen).

48 Schweizerische Bauzeitung, Nr. 42, 16.10.1969, S. 847; Christoph Kohler, Vom Baumeister zur Baugruppe. 150 Jahre
Frutiger, hg. von der Frutiger AG, [Thun 2019].
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Schutzplan: Geb&ude Heidenlochstrasse 112 und 116, Weidmattstrasse 34, 36, 38 und 40 (Grundlage
geoview.bl.ch).
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Schiitzenswerte Bauten

Gebdude*? Adresse Grund- Bauzeit, Gebdudebezeichnung und
sticks-Nr.  Architekt/Baumeisters?

Verwaltungs- und Heidenlochstrasse 112, 1812 1916 Verwaltungsgebaude, August Arter,

Wohngebdude Liestal Zirich

1917 Anbau Biros und Magazin (im
Untergeschoss), August Arter, Zurich
1956 Anbau Blros und Magazin, vermut-
lich K. Gnemmi, Baumeister, Liestal
1960 Anbau Verwaltungstrakt, Ernst
Stooss, Liestal

Transformatorenhaus Heidenlochstrasse 116, 7461,

1912 Transformatorenstation, J. Bram

und Wasch- und Liestal neu 7512 1918 Wasch- und Badehaus, August
Badehaus Arter, Zirich
Werkstatt Nr. 18 Weidmattstrasse 34, 548 1912 Werkstatt
Lausen 0. J. Anbau eines offenen Unterstands in
Holzkonstruktion an der Nordseite
Lager Nr. 19 Weidmattstrasse 36, 548 1912 Lagerhaus fiir Zlindschnure,
Lausen E. Sauer, Baugeschift, Liestal
Refektorium Nr. 3 Weidmattstrasse 38, 548 1912 Refektorium
Lausen 0. J. Umnutzung zur Feinmechanikwerk-

statt

Rohstofflager Nr. 4 Weidmattstrasse 40 und 548
und Nr. 5 42, Lausen

1912 Rohstofflager

49 Die Nummerierung vieler Geb&dude entspricht dem Gebadudeinventar der Cheddite (Staatsarchiv Basel-Landschaft, Liestal)
sowie der meist noch vorhandenen Beschriftung (iber den jeweiligen Eingéngen.
50 Die mutmassliche Bauzeit wird so genau als mdglich gemass den Bauakten angegeben. Die Geb&udebezeichnung folgt hier

in erster Linie den Planbeschriftungen und Baueingabeakten.
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Verwaltungs- und Wohngebiude, Heidenlochstrasse 112, Liestal

Baugeschichte
1916 Verwaltungsgeb&ude / Geb&ude fiir Blros und Wohnung, durch Architekt August Arter, Zarich

1917 Anbau fiir Biros und Magazin (im Untergeschoss an der Nordwestecke), durch Architekt August
Arter, Zirich

1956 Anbau an Verwaltungsgebaude (an der Stidwestecke, fiir Biiros und Magazin), vermutlich durch
Baumeister K. Gnemmi, Liestal

1960 Neubau Verwaltungsgebaude, durch Architekt Ernst Stooss, Liestal

Beschreibung

Das Verwaltungs- und Wohngebéude setzt sich aus drei Teilen zusammen, die zugleich ihre Entste-
hung in drei Schritten verdeutlichen: Der zweigeschossige Grinderbau von 1916, an den 1917 seitlich
nach Nordwesten und 1956 nach Stdwesten ein eingeschossiger Birotrakt angebaut wurde, an den
wiederum abgewinkelt der Annex von 1960 anschliesst. Diese drei Geb&udeteile reihen sich stidlich
entlang der leicht gekrimmten Heidenlochstrasse. Da das Geldnde zur Ergolz nach Siiden abfallt,
liegt das Untergeschoss an der Sudseite ebenerdig. Den verputzten und gelblich gestrichenen
Grinderbau prégt zum einen das hohe, geschweifte Stutzwalmdach mit Biberschwanzziegeleinde-
ckung, das bis ins erste Obergeschoss hinabreicht und seitlich mit Zwerchh4usern versehen ist. Zum
anderen einige Rundbogendffnungen, fir einzelne Fenster und auch fir die Eingdnge auf der Stras-
sen- wie auf der Gartenseite. Der anschliessende Burotrakt ist einfach und sachlich gehalten. Dazu
gehodren grosse, quadratische Fenster und ein leicht geneigtes Flachdach. Der weitere Annexbau
unter leicht geneigtem Pultdach wird durch seine klare, repetierte Gliederung charakterisiert, die
plastisch und farblich hervorgehoben ist. Hellrote Lisenen zeichnen die Tragstruktur nach, graue
Rahmen umgeben weiss gestrichene Briistungsfelder und Bandfenster. Der trapezférmige Eingangs-
und Empfangstrakt zeichnet sich durch den gladsernen Windfangvorbau, den gartenseitigen Balkon
und das héher liegende und weiter vorstehende Dach aus.

tung von Il iederun
Von der Liestaler Innenstadt herkommend bildet das Verwaltungs- und Wohngebdude den Auftakt im
Cheddite-Areal und hat damit die Bedeutung eines Kopfbaus. Seiner Funktion entsprechend weist es
die reprasentativste Architektur auf. Zugleich verweisen die drei aneinandergefiigten, stilistisch
erkennbaren Bauetappen auf das schrittweise Wachstum des Unternehmens hin. Im Erdgeschoss
sind die drei Gebaudeteile miteinander zu einer funktionalen Einheit verbunden.

Erhaltungszustand

Alle drei Geb&udeteile befinden sich in intaktem und weitgehend bauzeitlichem Zustand. Am Grinder-
bau sind die meisten Sprossenfenster erhalten, nur im Erdgeschoss wurden sie an der Stid- und
Ostfassade erneuert. Erhalten sind auch der Riemen- oder Fischgratparkett, Tiiren und Einbau-
schranke sowie Beschldge (u.a. Tlrdriicker), ebenso die Schmiedeisengitter der Eingangstiire und
des Balkons im ersten Obergeschoss. Am ersten Anbau wurde einiges verdndert und ist wenig
Urspringliches zu nennen. Am grésseren Annex ist sowohl das pragende sichtbare Betonskelett
sowie die Befensterung und die glaserne Eingangspartie erhalten, und in der Eingangshalle der bunte
Steinboden und der Wandbrunnen mit Drachenmosaik und Schriftzug ,Cheddite*.
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Tunoicgi S
Das schrittweise erweiterte Verwaltungs- und Wohngebaude widerspiegelt die Expansion des Unter-
nehmens, wie dies bei so manchem florierenden Betrieb der Fall ist. Zunehmender Bedarf an Biiros
und Reprdsentationsrdumen fithrten auch in diesem Fall zu einer qualitativ ansprechenden Vervielfa-
chung des Verwaltungsgeb&udes. Im Griinderbau gesellte sich zu den im Erdgeschoss untergebrach-
ten Direktions-, Besprechungs- und Birordumen im Obergeschoss die Direktorenwohnung, eine
Kombination von Nutzungen, die zu Beginn des 20. Jahrhunderts durchaus verbreitet war.5

Historischer Denkmalwert

In der Konstruktion folgen die Bauschritte der Zeit. Auf den Mauerwerksbau folgen ein Betonbau und
eine Betonskelettkonstruktion. Im Innenausbau zeugen einige wenige Details noch vom Reprasentati-
onsanspruch des Direktors, Carl Rubin: So die verglaste und vergittere Eingangstiire mit der steiner-
nen Rahmung, die in der Eingangshalle folgende verglaste zweifligelige Tire sowie die verbliebenen
dekorativen Holzelemente vor den Radiatoren unter den Fenstern.

K £ i Bed
Wichtig fir den reprasentativen Charakter des Verwaltungsgeb&udes ist zundchst der klnstlerische
Bauschmuck am Griinderbau, der zeitbedingt zuriickhaltend ist, doch in typischer Weise dem zeitge-
ndssischen Heimatstil entspricht. Stilelemente sind die reiche Dachgestaltung mit Stutzwalmen und
Zwerchhausern sowie gekehltem Dachrand, pragend wirken zudem die verschiedenen Rundbogen-
6ffnungen. Am Annextrakt, der in ausgepragter Art der Architektur der Nachkriegsmoderne folgt,
dbernimmt die differenzierte und verfeinerte Fassadengliederung den reprasentativen Anspruch. Die
gliedernden Lisenen und das Rahmungsmotiv sind im Relief der Fassade sowie in der Farbgebung
sinngebend herausgearbeitet.

Qualitat der Umgebung

Das Gebaude fligt sich gut in das Gelande ein. Eine Freitreppe vor der Ostseite verbindet den
strassenseitigen Vorplatz mit dem flussseitigen Gartenbereich. Grossgewachsene B&ume trennen den
eingeebneten Garten vom Flussufer. Der im Osten an das Haus anschliessende Garten wird durch
eine ziegelgedeckte Stitzmauer terrassiert.

Schutzymfang
- Drei Gebaudeteile: Verwaltungs- und Wohngebéude, Anbauten und neuer Verwaltungstrakt

- Stutzwalmdach mit Biberschwanzziegeleindeckung, Flachdach und Pultdach

- Gekehlter Dachrand am Verwaltungs- und Wohngebaude

- Fassaden mit Fenstern und Tiren, Balkonen, Lisenen und Felderrahmungen

- Glaserner Eingang am neuen Verwaltungstrakt mit Windfang und Vordach

- Bauschmuck in der Rahmung des Eingangs in das Verwaltungs- und Wohngebaude
- Wandbrunnen mit Drachenmosaik und Schriftzug ,Cheddite” im Annexbau

51 Fabrikdirektor Carl Rubin wohnte nach seiner Heirat voribergehend in Liestal, dann in Basel und Zirich und schliesslich auf
dem Riedhugel ob Thun. Vgl. Dossier Carl Rubin, Schweizerisches Wirtschaftsarchiv, Basel.
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Transformatorenhaus und Wasch- und Badehaus, Heidenlochstrasse 116, Liestal

Baugeschichte
1912 Transformatorenstation, durch J. Bram (Mitarbeiter Schweizerische Sprengstoff AG Cheddite)

1918 Wasch- und Badehaus, durch Architekt August Arter, Ziirich

Beschreibung

Am Ausgang des Windentals neben dem Wasserrinnsal des Windentals am Hang vor der Ergolz
gelegen. Zwei Baukorper gleicher Breite liegen in der Hanglinie: der Turmbau des Transformatoren-
hauses (3,60 x 3,60 m, 7,20 m Traufhohe) und das liegende Volumen des Wasch- und Badehauses
(3,60 x 9,00 m). Ein Pyramidendach und ein Satteldach schliessen die beiden Geb&udeteile ab, beide
mit Biberschwanzziegeln gedeckt. Eine Wetterfahne bekrdnt die Turmspitze. Ein Kamin steht neben
dem First. Die massiven Aussenwande mit Kratzputz und beigem Anstrich weisen an den Langsseiten
je zwei Rechteckfenster auf. Am Turm dienen hochliegende Offnungen, eine mit Lamellen auf der
Westseite und drei Bullaugen auf der Ostseite, der Liftung. Die beiden Eingangstiren liegen an der
Westseite. Aufgrund der Hangneigung ist hangseitig nur das Dachgeschoss zuganglich, unter ge-
schweiftem Giebel durch ein Rundbogentor — das kurzlich entwendet wurde.52 In der Transformato-
renstation, in der noch Uberreste der Elektrotableaus vorhanden sind, filhrt eine Leiter auf die in
Metall konstruierte Zwischendecke. Die Turmdecke wird durch Metallprofile unterstltzt. Im Wasch-
und Badehaus betritt man zuerst die Waschkiiche mit altem Waschtrog und durch eine Stichbogenéff-
nung den zweiten Raum, in dem einst durch Zwischenwénde abgetrennt zwei Badewannen standen —
erhalten ist eine freistehende Emailbadewanne.

tung von Il
Der Bau mit Transformatorenhaus und Wasch- und Badehaus nimmt auf dem Cheddite-Areal eine
zentrale Position und aufféllige Erscheinung ein. Er wurde inmitten der lockeren Bebauung langs der
Ergolz sowie am Ende des Windentals situiert. Der kirchenartige Aufbau mit aufrechtem Turm und
liegendem Trakt verleiht den Gebaude eine zeichenhafte Gestalt.

Erhaltungszustand
Das Gebdude ist weitestgehend bauzeitlich und gut erhalten. Mangelnder Unterhalt macht es drin-

gend renovationsbedirftig.

logischer Stellenw
Die Besonderheit liegt in der Aneinanderfiigung zweier véllig verschiedener Geb&udetypen: Transfor-
matorenhaus sowie Wasch- und Badehaus. Die beiden nacheinander erbauten eigenstandigen
Baukérper sind zu einem einheitlichen Gebaude zusammengefiigt. Damit werden Nutzungen der
Infrastruktur und der Wohlfahrt in seltener Art kombiniert. Diese typologische Vermengung stelit im
Industriebau eine einzigartige Ausnahme dar.

Historischer Denkmalwert

Die urspriingliche Nutzung wird in der Ausstattung nachvollziehbar. Von den elektrischen Schaltania-
gen, die hier den Strom fir Maschinen und Licht regelten, sind Uberreste erhalten. Anhand des
Waschtrogs und der erhaltenen Badewanne lassen sich die einstigen Arbeitsbedingungen vorstellen.

52 Das nordseitige Tor wurde nach Aussagen der Eigentimer 2019 entwendet und an dessen Stelle ein provisorischer Ersatz
eingebaut.
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isch n

Turm und Langstrakt sind in einer ausgewogenen Gesamterscheinung zusammengefasst. Beim
Anbau des Wasch- und Badehauses 1918 setzte der Architekt August Arter dem 1912 erstellten
Transformatorenhaus ein deutlich héheres Pyramidendach auf, um eine &sthetische Einheit der
Gebdaudeteile zu erreichen. Die Gestaltung ist zuriickhaltend und sachlich. Pragnante Kranzgesimse
bilden den ausserst knappen Dachvorsprung. Die Holztire zum Wasch- und Badehaus ist mit profilier-
ten Holzleisten in gezacktem Muster optisch hervorgehoben. Der kinstlerische Schmuck konzentriert
sich auf der Nordfassade, wo sich einst das von schmiedeisernen Beschlédgen gehaltene zweifliglige
Rundbogentor befand. Der aus gekehiten und scharrierten Steinen gefigte geschweifte Giebel mit
bekrénendem Schlussstein und seitlichen Voluten verleihen diesem baukiinstlerisch gelungen
ausformulierten Bau eine dezidiert reprasentative Note.

Qualitdt der Umgebung

Erschlossen wird das Transformatorenhaus und Wasch- und Badehaus durch einen unbefestigten
Weg, der auf der Hbhe des nordseitigen Tors am Dachgeschoss vorbeifilhrt. Eine Betontreppe leitet
vor der Westseite zu den im Geschoss darunter liegenden Eingangen. Entsprechend wurde der Hang
beidseits des Gebaudes terrassiert. Somit bettet sich dieses gut in den Gartenbereich beim Péachter-
haus ein.

Schutzumfang

- Satteldach und Pyramidendach mit Ziegeleindeckung

- Kranzgesimse

- Fassaden mit Fenstern und Tlren

- Geschweifte Giebelfront an der Nordfassade mit Bauschmuck (Voluten und Bekrénung)
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Werkatatt Nr. 18, Weidmattstrasse 34, Lausen

Baugeschichte
1912 Waerkstatt, durch unbekannten Architekten/Baumeisterss
0. J. Anbau eines offenen Unterstands in Holzkonstruktion an der Nordseite

Beschreibung

Der eingeschossige Bau (ber langsrechteckiger Grundflaiche mit Satteldach ist schlicht und zweck-
massig gestaltet. Einen architektonischen Anspruch erheben die durch einen deutlich gréberen Putz in
der Art von Lisenen hervorgehobenen Ecken und der ebenso nachgezeichnete Dreiecksgiebel. Das
Gebiude setzt sich aus zwei Teilen zusammen. Beide haben einen Eingang an der Westseite, mit
kassettierte Holztliren und darliberliegendem vierteiligen Oberlicht. Tiren und Tdrnischen sind weinrot
gestrichen und heben sich dadurch vom goldgelben Anstrich der Aussenwénde reizvoll ab. Am
sidlichen Gebaudeteil gibt es zwei Fenster beidseits des Eingangs sowie ein Fenster an der Siidseite.
Es sind dies alles gleiche Sprossenfenster mit Riegel und insgesamt vier mal finf Feldern. Am
nérdlichen Gebaudeteil wurde je ein Fenster an der Nordseite und an der Ostseite eingefligt, der
Fensterrahmen innen aufgesetzt — urspriinglich war er wohl fensterlos. Das Dach ist mit Eternitplatten
flichig eingedeckt. Stirnseitig stehen die Pfetten mit gekehlten Enden vor. An den Langsseiten bilden
die Sparren einen sehr knappen Dachvorsprung.

Bedeutung von Stellung und Gliederung

Die Werkstatt Nr. 18 ist das zweite in der ostseitigen Gebdudereihe im Windental. In seiner Gestaltung
fugt er sich in das Ensemble sehr ahnlicher Fabrikbauten am Talausgang ein. Der schlichte langliche
Bau hat zwei Eingange und zwei Innenrdume mit einer Verbindungstire. Der gréssere sudliche
Gebaudeteil ist symmetrisch befenstert, der nordliche war urspriinglich wahrscheinlich fensterlos. im
nérdlichen Raum ist eine ebene Decke eingezogen, im sldlichen ist sie trapezférmig gewodlbt, uber
sichtbarem Querbalken.

rhaltungsz n

Das Gebé&ude ist weitgehend bauzeitlich und intakt erhalten. Der Verputz blattert stellenweise ab und
muss ausgebessert werden. Das Eternitdach ist stellenweise stark bemoost. Erhalten sind auch die
beiden kassettierten Eingangstiren mit acht Feldern sowie die drei mehrteilige Sprossenfenster. Im
Innern weist der nordliche Raum einen alten Holzplankenboden und der sldlichen Raum einen
Fliessenboden in diagonaler Verlegung auf. Links neben dem siidlichen Eingang ist an der Aussen-
wand ein Ablagekastchen mit Maschendrahtfront montiert. Zwei Fenster am nérdlichen Geb&udeteil
wurden sichtlich nachtréglich eingefiigt, beeintrachtigen das Gesamtbild hingegen kaumn.

Typologischer Stellenwert
Im als Werkstatt bezeichneten Gebaude, in dem ein Teil der Sprengstofffabrikation stattfand, unter-

scheidet sich nur geringfligig von anders genutzten Gebauden auf dem Areal. Es gibt fast keine
bautypologische Spezifizierung. Spater diente es als Laboratorium.5

53 Bauakten nicht eindeutig zuordenbar, aber das Geb&ude bestand schon vor demjenigen an der Weidmattstrasse 36.
54 Gebaudeinventar Cheddite, Staatsarchiv Basel-Landschaft, Liestal.
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Historisch w

Der Massivbau besteht aus Backsteinmauerwerk — bei stellenweise abgeplatztem Putz sind rote
Backsteine sichtbar. Der Dachstuhl ist in Holz konstruiert. Beides zeugt von einer méglichst einfachen
Konstruktion.

Kunsthistorische Bedeutung
Die Architektur ist dem zeitgendssischen Neuklassizismus gemass betont schiicht, die Gestaltung
gradlinig und gut proportioniert. Dementsprechend betonen Putzwénde und Eterniteindeckung die

Flachigkeit.

Qualitit der U !
Da der Talboden nach Suden abfallt, gewinnt der vorstehende Geb&dudesockel an Hohe. Ist der
nordliche Eingang uber eine Trittstufe zuganglich, so ist beim stdlichen Eingang eine vierstufige
Freitreppe nétig. Erschlossen wird das Gebaude wie die Nachbargebdude durch einen Kiesweg.
Damit fligt sich das Geb&ude gut in seine Umgebung ein.

Schutzumfang

- Satteldach mit Eterniteindeckung

- Fassaden mit Fenstern und Tlren

- Ecklisenen aus grobem Putz

- Fliessenboden (im stdlichen Hausteil)

Baueingabeplan 1911
(von der Ausfiihrung abweichend)
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Lagerhaus fiir Ziindschniire Nr. 19, Weidmattstrasse 36, Lausen

Baugeschichte

1912 Lagerhaus fir Zindschnire, durch E. Sauer, Baugeschift, Liestal
0. J. Anbau in Holzkonstruktion an der Siidseite

Beschreibung

Es ist ein kleines, eingeschossiges Satteldachhaus tiber rechteckiger Grundfléche (6,00 x 4,00 m) in
schiichter Gestaltung. Der Eingang liegt in der Mitte der Westfassade, zu beiden Seiten davon
symmetrisch zwei Fenster — urspriinglichen die einzigen am Geb&ude. An der Nordfassade wurde ein
weiteres Fenster eingelassen. Die hdlzerne Eingangsture ist mit acht Feldern kassettiert und hangt an
schmideisernen Beschlagen. Das urspringliche hochrechteckige Sprossenfenster ist in drei mal drei
Scheibenfelder unterteilt, das andere Fenster wurde notdurftig ersetzt. Die verputzten Aussenwénde
sind weiss gestrichen, bei abgeblétterten Stellen kommt der darunterliegende gelbe Anstrich zum
Vorschein. Durch einen deutlich gréberen Putz sowie einen dunkelgelben Anstrich sind die Ecken in
der Art von Lisenen abgesetzt, ebenso wird der Dreiecksgiebel nachgezeichnet. Das Satteldach zeigt
eine flichige Eindeckung mit diagonal verlegten Eternitplatten. Die vorstehende Pfetten sind an den
Enden gekehit.

eutung von Stellung und Gliederun
Das Lagerhaus fiir Zndschndire bildet den Anfang der ostseitigen Reihe von Gebauden im Windental
und gewinnt dadurch einen hohen Situationswert. Der kleine, kompakte Bau steht einem langge-
streckten Bau der westseitigen Reihe gegeniber. Gemeinsam ist den Nachbarbauten die einfache,
sachliche Formensprache.

Erhaltungszustand

Der bauliche Zustand des weitgehend bauzeitlich erhaltenen Gebdudes ist gut. Dieses Haus wird
unterhalten. Erhalten sind die kassettierte Holztlre am Eingang und das Sprossenfenster rechts des
Eingangs. Diverse kleinere Veranderungen. Beim schlichten Lagergeb&ude ist nicht von einer beson-
deren Ausstattung auszugehen.

Typologischer Stellenw

Fir jeden Vorgang der Produktion wurden eigene, separate Gebaude erstellt. Das Lagerhaus fir
Zundschnire ist ein solch kleines, spezialisiertes Geb&ude. Auch bei der Lagerung soliten die ver-
schiedenen Produkte offensichtlich nicht gemischt werden, sondern erhielten je ein eigenes Gebaude.
Es zeigt keinerlei spezifische Ziige und unterscheidet sich kaum von anderen Gebiuden auf dem
Fabrikareal. Das nur aus einem Raum bestehende Haus passt sich formal in das Ensemble der
benachbarten Gebaude ein.

Historischer Denkmalwert
Massives Mauerwerk und in Holz konstruierter Dachstuhl zeugen von einer méglichst einfachen

Konstruktion. Putzwénde und Eterniteindeckung betonen die Schlichtheit in flichiger Gestaltung.

Kunsthistorische Bedeutung

Die architektonische Gestaltung ist in der Gesamtform und im Detail betont reduziert und zweckge-
richtet. So bleiben die Fenster ohne Einfassung. Masse und Proportionen erscheinen aber stimmig.
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Gestalterische Extras beschranken sich auf die lisenenartige Auszeichnung der Ecken. Dadurch erhéit
die Architektur doch einen Anflug von klassischem Aufbau.

Qualitat der Umgebung

Die Aussenraume der Gebdude im Windental wurden anscheinend nur wenig gestaltet und sind von
einer natirlichen Bepflanzung, mit Strduchern und Baumen, durchsetzt. Zugangswege erschliessen
die beiden Geb&udereihen. Der Vorplatz direkt vor dem Lagerhaus fir Ziindschnire wurde in jlingerer
Zeit mit Platten ausgelegt.

Schutzumfang

- Konstruktiver Aufbau

- Satteldach mit Eterniteindeckung

- Fassaden mit Sprossenfenstern und Ture
- Ecklisenen aus grobem Putz

ey
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Foto: Michael Hanak, 2019
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Refektorium Nr. 3, Weidmattstrasse 38, Lausen

Baugeschichte

1912 Refektorium (Speisesaal) und Garderobe (,Réfectoire, Vestiaire*), durch unbekannten Architek-
ten/Baumeisterss
0. J. Umnutzung zur Feinmechanikwerkstatt

Beschreibung

Die lange, eingeschossige Zeile besteht aus zwei aneinander anschliessenden, gleich dimensionier-
ten Trakten (4,00 x 16,80 m), die entsprechend dem ansteigenden Terrain in der Hohe etwas versetzt
sind. Die Putzfassaden sind jeweils identisch aufgebaut. Jeder Trakt weist an der Ostseite zwei
Eingénge auf und zu beiden Seiten jedes Eingangs jewsils ein vierfligeliges Sprossenfenster. An den
beiden Stirnseiten findet sich jeweils ein mittiges dreifliigeliges Sprossenfenster. Die Hauser am
sldlichen und nérdlichen Ende der Zeile haben an der Westseite je ein mittig platziertes Sprossen-
fenster, die mittleren beiden Hauser jedoch drei Sprossenfenster. An den Enden der beiden Trakte
bilden Streifen aus groben Putz eine Art Lisenen. Ein gleichartiger Putzstreifen folgt den Giebeln. Der
nérdliche Trakt ist goldgelb gestrichen und weist ein Eternitschieferdach auf. Der siidliche hat einen
Anstrich in hellem Gelb-Griin, ausserdem wurde hier das Dach mit Trapezblech neu eingedeckt. Die
stirnseitig vorstehenden Pfetten haben gekehlte Enden.

von llun ieder
Die Werkstatt Nr. 3 bildet den Anfang der westseitigen Reihe von Geb&uden entlang des Windentals
und gewinnt dadurch einen hohen Situationswert. Es ist der langste Bau im Windental und erhait
damit die grosste optische Présenz in diesem Arealbereich. Durch die Aneinanderreihung von vier
gleichartigen Gebaudeteilen in einer Zeile nimmt es gleichsam die mehrfache Wiederholung gleichar-
tiger Bauten talaufwérts vorweg. Die Gebéaudeteile an den Ende fassen jeweils einen Raum, die
mittleren beiden zusétzlich eine kleine Kammer.

Erhaltungszustand

Das vierteilige Giebaude ist grundsétzlich gut erhalten, doch wurden einzelne Bereiche bereits erneu-
ert und ersetzt. Das Dach des sudlichen Hauserpaar wurde — nach einem BrandSé — in anderer
Materialitat ersetzt und die Fassaden neu gestrichen. Die Sprossenfenster und kassettierten Tiren
sind jedoch erhalten. Die Holzbdden sind teils erhaiten und teils erneuert; im stidlichsten Gebdudeteil
findet sich ein Zementboden. Die charakteristische trapezférmig gewélbte Decke besteht ebenfalls
noch.

Typologischer Stellenw

Die Art der urspriinglichen Nutzung und die Typologie eines Wohlfahrtsgebdudes sind dem Gebé&ude
nicht anzusehen. Vielmehr weist die vierfache Repetition der Gebaudeteile auf eine nutzungsunab-
hangige, gleichsam neutrale Gestaltung hin. Hierin, in der vierfachen Wiederholung innerhalb einer
Zeile, liegt die typologische Besonderheit.

55 Geb&udeinventar Cheddite, Staatsarchiv Basel-Landschaft, Liestal. — Bauakten sind nicht (iberliefert, das Gebaude bestand
aber schon vor demjenigen an der Weidmattstrasse 36.
56 Auskunft des Hauswarts Domenico Ricci wahrend der Begehung am 23.9.2019.
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istori r Den Iwi
Die Aussenwinde aus Backsteinen wurden verputzt, die in Holz konstruierten Sattelddcher mit
Eternitplatten eingedeckt. Dies entspricht einer zweckgerichteten, kostengiinstigen Industriearchitektur
ohne Reprdsentationscharakter.

histori
Einzige architektonische Schmuckform verkérpern die lisenenartig verputzten Geb&audeenden. Indem
die Rechteckfenster ohne Einfassungen ausgeschnitten und die Turen aussen aufgesetzt sind, wurde
eine reduzierte Sachlichkeit eingeschlagen. In der gleichmassigen Gestaltung wird zudem die Sach-
lichkeit der neuklassizistischen Architektur besonders deutlich. Im repetitiven Takt der vier Gebaude-
teile widerspiegelt sich der serielle Produktionsablauf in der Fabrikanlage.

Qualitdt der Umgebung

Das Geb4ude flgt sich gut in seine Umgebung ein. Freitreppen mit drei bis flinf Stufen fihren zu den
Eingéngen. Der Erschliessungsweg ist zumindest noch teilweise mit Pflastersteinen ausgelegt. Davor
verlduft die kleine Wasserrinne des Bewésserungskanals.

Schutzumfang
- Konstruktiver Aufbau
- Sattelddcher mit Eterniteindeckung (nérdlicher Geb&udeteil)
- Fassaden mit Fenstern und Tiren
- Eck- und Endlisenen aus grobem Putz
- Gewdlbte Deckenverkleidungen

Baueingabeplan 1911
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Rohstofflager Nr. 4 und Nr. 5, Weidmattstrasse 40 und 42, Lausen

Baugeschichte

1912 Rohstofflager (,Magasin des Matiéres premiéres”), durch unbekannten Architekten/Baumeister

Beschreibung

Unter dem mit Eternitplatten gedeckten Satteldach mit wenig vorspringendem Dachrand erstreckt sich
der eingeschossige Massivbau Uber rechteckigem Grundriss (4,00 x 12,00 m). Die verputzten Aus-
senwande sind goldgelb gestrichen. Mit grobem Putz sind Ecklisenen hervorgehoben, die sich als
Bédnder unter dem Giebel fortsetzen. Die mittelsymmetrisch aufgebaute Ostfassade zeigt zwei breite,
doppelfiiigelige Metalltiren (wohl ehemals in einem Rotton) und dazwischen ein Metallsprossenfens-
ter in liegendem Format. Dessen Oberkannte liegt etwas héher als die der Tiren. An der Westfassade
sind zwei Fenster eingelassen. Die Schmalseiten sind fensterlos. Der Sockel steht rundum etwas vor.

Y i li
Die beiden gleichartigen Lagergebaude Nr. 4 und Nr. 5 stehen im Windental in der Fortsetzung des
langen, repetitiv gegliederten Geb&udes Weidmattstrasse 38 und bilden zusammen mit diesem eine
geradlinige Serie. Dadurch entsteht ein einpragsames, formal geschlossenes Ensemble am Ende des
Windentals. In der Hohe sind die beiden Bauten dem ansteigenden Talboden entsprechend versetzt,
analog zu den beiden Gebaudehélften der Weidmattstrasse 38.

rhaltun tan
Die beiden Bauten sind gut und weitestgehend bauzeitlich erhalten. Das eine Dach ist stark bemoost,
das andere wurde davon befreit.

Typologischer Stellenwe

Es handelt sich um simple Lagergebaude fir Paste, Ricinusdl und Binitrotoluol,5” die aber den
Fabrikationsgeb3uden soweit formal angepasst sind, dass sie sich kaum unterscheiden lassen.
Insofern ist die Architektur nutzungsneutral gestaltet. In der Konstruktion bestehen nutzungsspezifi-
sche Unterschiede. In diesem Fall zeigt der formal identische Aufbau den gleichen Zweck an.

Historischer Denkmalwert

Die Aussenwinde aus Backsteinen wurden verputzt, die in Metall konstruierten Sattelddcher mit
Eternitplatten eingedeckt. Flr den Fussboden wurde Beton vorgesehen. Dies entspricht einer zweck-
gerichteten, kostenglinstigen Industriearchitektur ohne Représentationscharakter.

Kunsthistorische B tun

Die einzige architektonische Schmuckform verkdrpern die lisenenartig verputzten Geb&dudeecken.
Indem die Rechteckfenster und Tiren ohne Einfassungen eingeschnitten sind, wurde eine sachliche,
neuklassizistische Architektursprache gewahilt. In der Wiederholung an den beiden gleich gestalteten
Hé&usern wird die Sachlichkeit und Zweckhaftigkeit besonders deutlich.

li rUm n
Die gut in ihre Umgebung eingefiigten beiden Bauten sind durch einen ansteigenden Kiesweg
unmittelbar vor der Ostseite und Uber ein bis zwei Stufen vor den Eingadngen erschlossen.

57 Gebaudeinventar Cheddite, Staatsarchiv Basel-Landschatft, Liestal.
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Schutzumfang
- Konstruktiver Aufbau

- Satteldécher mit Eterniteindeckung
- Fassaden mit Fenstern und Tiren
- Ecklisenen aus grobem Putz
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Nicht schiitzenswerte Bauten

Seite 40

Gebdude Adresse Grund- Bauzeit, Gebdudebezeichnung® und
sticks-Nr.  Architekt/Baumeister
Garagengebiude Heidenlochstrasse 7461 1917 Holzschuppen und Autogarage, K.
112a, Liestal und E. Bohny Baugeschaft, Sissach
1951 Garageanbau, Gebr. Heid Bauge-
schéft, Lausen
P4chterhaus Heidenlochstrasse 113, 1812 1917/18 Bauernhausumbau, August
Liestal Arter, Zirich
1957 Badzimmeranbau, Marcel Chevillat,
Basel
Waerkstatt Nr. 2 mit Heidenlochstrasse 114, 1812, 1912 Zindschnurfabrik und Zimmerei
Schuppenanbau Liestal neu 7512 1912 Anbau an Gebaude B-C (Teer-
raum), E. Sauer, Liestal
1914 Projekt Umbau in Wohnung und
Blro, Meier & Arter, Ziirich
1958 Werkstattanbau, Gebr. Heid,
Lausen
Kantine (Chalet) Heidenlochstrasse 115, 1812, 1918 Remise, K. und E. Bohny Bauge-
Liestal neu 7512  schéft, Sissach
1958 Kantine / Speisehaus, Bohny &
Otto, Liestal
Pumpenhauschen Heidenlochstrasse 1812, Um 1918 Pumpenhé&uschen, vermutlich
115a, Liestal neu 7512  August Arter, Zlrich
Kartuschenabflllge-  Heidenlochstrasse 1813, 1912 Kartuschenabflligeb&ude
bdude Nr. 15 und 117/117a, Liestal neu 7513 1930 Verbindungsbau, A. Attinger-
Nr. 16 Eggmann Baugeschéft, Liestal
Verpackungsgebdude Heidenlochstrasse 1813, 1912 Verpackungsgebéude
Nr. 14 117c¢, Liestal neu 7513
Kleines Sprengstoff- Heidenlochstrasse 117d 1813, 1912 Kleines Sprengstoffdepot
depot Nr. 10 (ehem. 121), Liestal neu 7513
Knet- und Mischge-  Heidenlochstrasse 118, 548/1813, 1917 Knet- und Mischgebéaude, K. und E.
b&ude Nr. 13 Liestal neu 7513 Bohny Baugeschéft, Sissach
Materialschuppen Heidenlochstrasse 1813, 1939 Materialschuppen (Kohlenlager,
Nr. 29 118a, Liestal neu 7513 Lagerraum), J. Frutiger’s Séhne,
Baugeschéft, Oberhofen bei Thun
Schiessstand Heidenlochstrasse 1813 Evt. 1912 Schiessstand
118b, Liestal Evt. 1954 Schiessstand fir Jagdpatronen
Sprengstoffmagazin  Heidenlochstrasse 1813 1916 Sprengstoffmagazin, August Arter,
118c, Liestal Zirich
Magazingebaude Heidenlochstrasse 119, 1813, Evt. 1918 Magazingebdude, durch
Nr. 17 Liestal neu 7513 Baugeschéft K. & E. Bohny, Sissach

58 Die Gebaudebezeichnung folgt hier in erster Linie den Planbeschriftungen und den Baueingabeakten.
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Knetereigeb&dude Heidenlochstrasse 120, 1813, 1917 Fabrikgebadude (Mischraum mit
Nr. 12 Liestal neu 7513  Knet- und Mischmaschine), K. und E.
Bohny Baugeschaft, Sissach
Sprengstoffdepot Heidenlochstrasse 123 1813, 1912 Sprengstoffdepot
Nr. 8 und Nr. 9 und 122, Liestal neu 7513
Magazin Nr. 24 und  Heidenlochstrasse 125 1813, 1938/39 Magazinneubau, Bohny & Keller,
Nr. 25 und 124, Liestal neu 7513 Baugeschaft, Sissach
Magazin und Schup- Weidmattstrasse 40a, 548 1916 Wellblechschuppen, Gebr. Singei-
pen Lausen sen, Liestal
1917 WeIIbIechschuppen-VerIe‘ingerung,
Gebr. Singeisen, Liestal
Burobaracke Nr. 28  Weidmattstrasse 42a 548 1939 Holzschuppen/Lagerbaracke,
und Schuppen Nr. 27 und 44, Lausen Frutiger’s S6hne, Baugeschéaft, Oberh-
ofen bei Thun 1940 Blrobaracke, J.
Frutiger’s Séhne, Baugeschaft, Oberh-
. ofen bei Thun
Schuppen Weidmattstrasse 46, 548 Evt. um 1924 Schuppen
Lausen
Schuppen Nr. 26 Weidmattstrasse 48, 548 1939 Holzbaracke, Frutiger’s S6hne,
Lausen Baugeschéft, Oberhofen bei Thun
Kesselhaus und Weidmattstrasse 50, 548 1912 Kesselhaus
Trocknungsgebdude Lausen 1924 Erweiterung der Tréckneanlage,
Wilhelm Brodtbeck, Liestal
WC-Gebaude Weidmattstrasse 52, 548 1924 Abortanlage, Wilhelm Brodtbeck,
Lausen Liestal
Magazingeb&ude Weidmattstrasse 54, 548 1917 Magazingebaude
Lausen
Knetmaschinenge- Weidmattstrasse 56, 548 1913 Neubau fiir Knetmaschinen
b&dude Nr. 20 Lausen
Fabrikations- und Weidmattstrasse 58, 548 1916 Fabrikationsgebédude, August
Magazingebaude Lausen Arter, Zurich
Nr. 21 1938 Magazinanbau, Bohny & Keller,
Baugeschaft, Sissach
Fabrikationsgebdude Weidmattstrasse 60, 548 1916 Fabrikationsgebdude, August Arter,
Nr. 22 Lausen Zirich
Neues Kesselhaus Weidmattstrasse 66, 548 1964 Neues Kesselhaus, Gebrlder Heid,
Nr. 31 Lausen Baugeschaft, Lausen
Nicht behandelte, unrelevante Kleinstbauten:
Trafostation Heidenlochstrasse 111, 1812 1985 Elekira Baselland, Liestal
Liestal
Huhnerhaus Heidenlochstrasse 1812, 1958 Hihnerhaus
1164, Liestal neu 7512
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Garagengebiaude, Heidenlochstrasse 112a, Liestal

Baugeschichte

1917 Holzschuppen und Autogarage, durch Baugeschéft K. und E. Bohny, Sissach

1951 Garageanbau (um zwei Garagen nach Osten), durch Baugeschéft Gebr. Heid, Lausen

0. J. Vermauerungen in zwei der Stichbogendéffnungen im unteren Geschoss

o. J. Einbau von grdsseren Garagentoren (in der zweiten und vierten Achse, mit rechteckigen statt
stichbogigen Otfnungen)

Beschreibung

Das Garagengeb#ude ist an der Heidenlochstrasse eingeschossig, hangabwarts aber zweigeschos-
8ig. Im langsrechteckigen Grundriss (7,35 x 16,81 m) sind oben finf Autoabstellplatze und unten
Abstellrdume untergebracht. Entsprechend 6ffnen sich zur Strasse hin fiinf Kipptore, zur Gartenseite
tinf Stichbogendffnungen mit Holzgittertoren, allerdings ist die sidlichste Offnung ganz und die
ndchste zur Halfte zugemauert. Auch an den Schmalseiten gibt es Stichbogentore, an der Ostseite
verbindet eine Freitreppe die beiden Niveaus. Die Kratzputzwande sind gelb gestrichen. Ansonsten
sind im Obergeschoss eine Reihe von Bullaugen eingelassen: funf an der Sidseite und je zwei an den
beiden Schmalseiten. Abgeschlossen wird der langliche Baukdrper mit einem leicht geknickten
Walmdach, das mit Biberschwanzziegeln eingedeckt ist. Der Dachvorsprung ist an der Untersicht mit
Holzleisten verkleidet.

Bedeutung

Die Sprengstofffabrik war auf den An- und Abtransport mit Fuhrwerken und dann mit Lastwagen
angewiesen, da am abgelegenen Fabrikstandort andere Transportméglichkeiten mit Bahn oder Schiff
entfallen. An zentraler, gut erschlossener Stelle des Fabrikareals, an der Abzweigung der Weidmatt-
strasse von der Heidenlochstrasse, ist das 1917 errichtete und 1951 erweiterte Garagengebéude als
solches in seiner GebAudetypologie klar erkennbar. In seiner repetitive fiinfteiligen Gliederung ist es
weitgehend bauzeitlich erhalten. Bullaugenfenster und steinerne, scharrierte Voluten um mittigen
runden Schild Uber den Kipptoren (bei den vergrosserten Toren entfernt) verleihen der Fabrik hier
gleichsam ein Gesicht. Die konstruktive Ausbildung mit massiven Aussenmauern (40 cm resp. beim
Anbau 25 cm Mauerstarke), der Stahitragerdecke (T-Balken) resp. Eisenbetondecke im Anbau sowie
der holzerne Dachstuhl (mit eisernen Zugstangen unter dem First) entspricht in zeittypischer Weise
der Bauaufgabe des Infrastrukturbaus, der nicht spezifisch fiir die Sprengstofffabrikation ist.
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Piichterhaus, Meidenlochstrasse 113, Liestal

Baugeschichte
1917/18 Bauernhausurmbau (fir Abwartwohnungen), durch Architekt August Arter, Zirich
1937 Badzimmaeranbau (westlich des Treppenhauses), durch Architekt Marcel Chevillat, Basel

Uber rachteckigem Grundriss erhebt sich ein zweigeschossiges Wohnhaus mit ausgebautem Dach-
geschoss ynter ziagelgedecktem Satteldach mit sidseitigem Zwerchhaus. Ein Eingang mit schmie-
deisermem Gitter findet sich in der zweitdstlichsten der vier Achsen an der Sldfassade, ein weiterer
ebenfalls verglaster Eingang in einer Rundbogendffnung an der Nordseite, &stlich des gerundet
vorstehenden Treppenhauses. Im westlichen Bereich der Nordfassade ist im Erdgeschoss ein Schopf
angebaut, in dem sich die einstigen Aborte des Bauernhauses befanden.

Bedeutung

Das auf dem Grundstiick Ubernommene ehemalige Bauernhaues wurde 1917/18 durch den Architek-
ten August Arter zum Abwarthaus umgebaut. Anstelle des dstlichen Wohnteils und westlichen Oko-
nomieteils traten drei Geschosswohnungen. Allerdings wurden die Baueingabepléne von August Arter
nicht wie vorgesehen umgesetzt: Die an der Sudfassade eingezeichnete Laube in der westlichen
Hélfte wurde nicht realisiert, daflir das mittige Zwerchhaus, auf der Nordseite ein halbrund vorstehen-
des anstatt einem integrierten Treppenhaus und eine Rundbogendffnung fiir den neuen Hauseingang.
In der architektonischen Gestaltung zeigte August Arter ein Bestreben, das Aussere dem Heimatstil
des Verwaltungsgebiudes anzugleichen. Im sichtlich verdnderten Innern sind Zimmertiren, Einbau-
schrénke und an einzelnen Stellen das Brusttéfer erhalten.
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Werkstatt Nr. 2 mit Schuppenanbau, Heidenlochstrasse 114, Liestal

Baugeschichte

1912 Zindschnurfabrik und Zimmerei (,Menuiserie*), durch unbekannten Architekten/Baumeister
1912 Anbau an Geb4ude B-C (Teerraum), durch Baugeschéft E. Sauer, Liestal

1914 Projekt Umbau in Wohnung und Buro, durch Architekten Meier & Arter, Ziirich (nicht ausgefuhrt)
1958 Werkstattanbau, durch Baugeschéft Gebr. Heid, Lausen

Beschreibung

Der langgestreckte, schmale Bau (5,00 x 24,20 m) folgt der Hohenlinie l&ngs der Ergolz und stellt sich
quer vor den Ausgang des Windentals. Er schliesst damit die vielzéhlige Gebaude im Windental ab
und hat mit diesen einige Gestaltungsmerkmale gemeinsam. Unter dem mit Eternitplatten gedeckten
Satteldach sind in die gelb gestrichenen eingeschossigen Putzfassaden regelméssig Sprossentenster
eingelassen, hier allerdings mit Einfassungen. Nach Westen &ffnet sich an der Stirnseite ein doppel-
flligeliges Tor unter einem Vordach auf geschwungenen Holzkonsolen. Hangseitig finden sich drei
Turen und ein doppelfligeliges Tor. Am ostlichen Ende gibt es ein Untergeschoss mit hangseitigem
Eingang unter einem Vordach und talseitigen Fenstern. Am westlichen Ende ist siidseitig ein Schup-
pen mit talseitig sich Offnenden drei doppelfligeligen Toren angebaut. Im Innern ist der hélzerne
Dachstuhl sichtbar.

Bedeg;ung

Im ersten Baugesuch 1911 wurde der westliche Gebaudebereich als Zimmerei bezeichnet. Im
Baugesuch 1912 fiir den folgenden Bereich ist die Rede von Biros und einer Zindschnurfabrik sowie
einem im Osten angeflgten Werkstatterweiterung mit einem Teer-Raum. In dem am ndchsten beim
Verwaltungsgebiude gelegenen Fabrikbau war nicht die Sprengstofffabrikation selbst, sondern waren
wichtige vorbereitende Funktionen versammelt. Die verschiedenen und spéter wechselnden Nutzun-
gen sind in der architektonischen Gestaltung jedoch nicht abzulesen. Es handelt sich um eine neutrale
Zweckarchitektur, die mit den Bauten im Windental korrespondiert.
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Kantine (Chalet), Heidenlochstrasse 115, Liestal

Baugeschichte
1918 Remise, durch Baugeschiift K. und E. Bohny, Sissach
1958 Kantine / Speisehaus, durch Architekten Bohny & Otto, Liestal

Beschreibung

Dieser Holzbau in der Art eines Chalets Uber kompaktem Grundriss (7,20 x 7,85 m) zeigt im Erdge-
schoss eine Blockbauweise mit horizontal geschichteten Balken und im Dachgeschoss darlber eine
vertikale Bretterverkleidung. Das ziegelgedeckte geknickte Kriippelwalmdach weist an den Giebelsei-
ten Riinden (Bogengiebel) nach Berner Bautradition auf und an den seitlichen breite Schleppgauben.

Bedeutung

Das Chalet wurde 1918 als Remise erstellt und 1958 zur Kantine umgebaut, wozu die Tore und
Fenster stark verdndert und Schleppgauben hinzugefligt wurden. Im Erdgeschoss halftige Trennung
in Speiseraum flir Manner (im Osten) und fir Frauen (im Westen), in der Mitte Spultische und Warme-
schrinke. Seither wurde vor allem das Innere sichtlich erneuert. Die Riinden und schmuckvoll be-
schnitzte Balkenkdpfe zeichnen das Chalet, zu Beginn des 20. Jahrhunderts in der ganzen Schweiz
massenweise industriell errichtet, aus.

S e

Fotos 2019




Denkmalpflegerisches Gutachten Industrieareal Sprengstofffabrik Cheddite in Liestal und Lausen Seite 49

Baueingabeplan 1918

Lo+
el e i

Bauea




Denkmalpflegerisches Gutachten Industrieareal Sprengstofffabrik Cheddite in Liestal und Lausen Seite 50

Pumpenhéuschen, Heidenlochstrasse 115a, Liestal

Baugeschichte
Um 1918 Pumpenhduschen, vermutlich durch Architekt August Arter, Ziirichs?

Beschreibung

Der verputzte Kleinbau iber quadratischer Grundfliche und mit ziegelgedecktem Pyramidendach
weist zwei stichbogenfdérmige Offnungen auf: an der Westseite die Eisentlre und an der Ostseite ein
Metallsprossenfenster. Im Innern finden sich Reste der Pumpenanlage auf einem Betonsockel
montiert.

Bedeutung

Das am suddstlichen Rand des Fabrikareals gelegene Pumpenh&uschen ist formal an das Transfor-
matorenhaus angelehnt, in der Gesamtform mit dem Pyramidendach sowie in Details wie dem
hdlzernen Dachrand. Wenn auch vom Pumpenhéduschen Baueingabeakten und jegliche Quellen
fehlen, dirfte dieser Infrastrukturbau vermutlich von denselben Planfertigern wie die Umgestaltung
des Transformatorenhauses im Zuge der Erweiterung um das Wasch- und Badehaus und etwa
zeitgleich entstanden sein.

5% Baueingabeakten und -pléane fehlen.
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Kartuschenabfiillgebaude Nr. 15 und Nr. 16, Heidenlochstrasse 117/117a, Liestal

Baugeschichte

1912 Kartuschenabflllgebdude (,Encartouchage®), durch unbekannten Architekten/Baumeister
1930 Verbindungsbau zwischen Gebdude 15 und 16, durch Baugeschéft A. Attinger-Eggmann, Liestal

Beschreibung

Die zusammenhéngende Hauserzeile besteht aus drei Teilen: zwei urspriinglich gleichen kleinen,
eingeschossigen Hausern (4,00 x 6,00 m) an den Enden und einem langeren Verbindungsbau (4,00 x
10,16 m) dazwischen. Alle drei Gebadudeteile weisen westseitig eine mittige Tlre und beidseits davon
zwei Fenster auf. An der gesamten Ostseite befinden sich vier Fenster, stirnseitig je ein Fenster. Die
Backsteinwande sind verputzt und gelb gestrichen, Ecklisenen sind in groberem Putz hervorgehoben.
Das Satteldach ist anstelle der urspriinglichen Eternitdacheindeckung durchgéngig durch Trapezblech
eingedeckt. Nordseitig wurde ein Garagentor eingebaut. Die Fenster sind teils mit Holzpatten ver-
schlossen. Im Innern ist die Holzbalkenkonstruktion des Dachs und der Betonboden sichtbar. Die drei
im Innern verbundenen Gebaudeteile sind in der Hohe versetzt, wobei am Verbindungsbau das Dach
dem oberen und der Fussboden dem unteren Anschlussbau entspricht.

Bedeutung
Das Fabrikationsgebaude diente der Kartuschenabftillung. Im stdlichsten Gebdudeteil Nr. 16 stand

ein Automat zur Herstellung von Papierhiilsen. Der Verbindungsbau wurde als Magazin zur Aufbe-
wahrung von Papier und Kartonage, das als Verpackungsmaterial diente, erstellt. Die architektonische
Formensprache entspricht den anderen Griindungsbauten.
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Verpackungsgebaude Nr. 14, Heidenlochstrasse 117c, Liestal

Baugeschichte

1912 Verpackungsgebéude (,Emballage”), durch unbekannten Architekten/Baumeister

Beschreibung

Eingeschossiges Satteldachgebaude mit massiven Putzwanden Uber langsrechteckiger Grundflache
(5,00 x 8,00 m), Trapezblech eingedeckt. Es dffnet sich mit einem zweifligeligen Tor an der stdlichen
Giebelseite und drei zweifligeligen Fenstern an der westlichen Langsseite. Mit groben Putz sind
Ecklisenen ausgebildet. Das einst gelbe Gebaude wurde grosstenteils weiss lberstrichen.

Bedeutung

Der Baueingabeplan fiir das Verpackungsgebaude zeigt nebst dem siidseitigen Tor an der West- und
Ostfassade jeweils zwei Metallsprossenfenster in liegendem Rechteckformat. Westseitig wurde
dazwischen (zu unbekanntem Zeitpunkt) ein drittes gleiches Fenster hinzugefigt, das sldseitige Tor
wurde vergrossert. Mit Betonboden und hélzernem Dachstuhl entspricht die Bauweise einigen
anderen Grindungsbauten. Spéater diente das Verpackungsgebaude der Jagdschrotpatronen-
Fabrikation.so
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50 Geb&udeinventar Cheddite, Staatsarchiv Basel-Landschaft, Liestal.
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Kleines Sprengstoffdepot Nr. 10, Heidenlochstrasse 117d (ehem. 121) , Liestal

Baugeschichte
1912 Kleines Sprengstoffdepot (,Petit Dépét d’Explosifs”), durch unbekannten Architekten/Baumeister

Beschreibung
Eingeschossiger Kleinbau (2,00 x 4,00 m) mit eternitgedecktem Satteldach. Einzige Offnung ist die

Ture an der éstlichen, zum Hang hingewandten Léngsseite (das Fenster an der Schmalseite auf dem
Plan wurde offensichtlich weggelassen). Die Putzwande sind gelb gestrichen und die Ecken mit Putz
als Lisenen ausgezeichnet.

Bedeutung
Das Kleine Sprengstoffdepot (Magazin fiir Kollodiumwolle)é' ist noch kleiner als die anderen Grin-

dungsbauten. Sowohl in der Konstruktion mit Betonboden, Backsteinwénden und Holzdachstuhl als
auch in der Gestaltung mit Ecklisenen entspricht es aber den anderen ersten Gebauden auf dem
Fabrikareal.
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61 Gebaudeinventar Cheddite, Staatsarchiv Basel-Landschaft, Liestal.
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Knet- und Mischgebaude Nr. 13, Heidenlochstrasse 118, Liestal

hich
1917 Knet- und Mischgebdude (,Pétrisage & Malaxage»), durch Baugeschaft K. und E. Bohny,
Sigsach
1920er/30er Jahre Anbau nach Osten

Beschreibung

Das Besondere an diesem ldnglichen, eingeschossigen Satteldachbau (6,00 x 12,00 m) sind die drei
doppelfiigeligen Tore an der Westfassade. Diese sind mit kassettierten Holztliren und je einem
Oberlichtsprossenfenster versehen. Das mittlere Tor wurde nachtraglich um einem dritten Fligel
erweitert. An den Schmalseiten 6ffnen sich grosse Sprossenfenster.

Bedeutung

Das Gebdaude fir das Kneten und Mischen entstammt der zweiten Bauphase, die zu einem grossen
Teil das Baugeschaft K. und E. Bohny aus Sissach verantwortet. Diese flihrten das Gebaude wie
andere auch mit einem Beton aus Boden, Backsteinwénden und einem Dach in Eisenkonstruktion und
mit Eterniteindeckung aus. Ecklisenen zeichnen die verstédrkten Gebaudeecken aus. Es wurde in drei
gleich grosse Rdume unterteilt, die mit Tlren verbunden sind. Spéter wurde der mittlere Geb&udeteil
nach Osten erweitert. Die Gebaudefunktion wurde dann als ,Patronierlokal fir pulvrige Sprengstoffe”
angegeben, gemeint ist das Abflllen der Patronen.62 Das Knet- und Mischgebdude ahnelt sehr dem
waeiter ndrdlich gelegenen Magazingeb&ude Nr. 17 (Heidenlochstrasse 119).
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52 Cheddite Gebdudeinventar, Staatsarchiv Basel-Landschaft, Liestal.
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Materialschuppen Nr. 29, Heidenlochstrasse 118a, Liestal

Baugeschichte
1939 Materialschuppen (Kohlenlager, Lagerraum), durch Baugeschaft J. Frutiger’s Séhne, Oberhofen
bei Thun

hreibun
Langgestreckter, eingeschossiger Holzbau (6,16 x 20,14 m) mit grosstenteils vertikaler Bretterver-
schalung, Satteldach mit Welleterniteindeckung. Vermutlich nachtréglich eingebaute, weiss gestriche-
ne Sprossenfenster und zweifliigeliges Schiebetor an der Westfassade, ein weiteres Sprossenfenster
an der Sudfassade, im Norden ein Schopfanbau.

Bedeutung

Der Materialschuppen mit zwei R4dumen unter anderem fir Verpackungsmaterial gehért zu einer
Reihe von Holzbautén, mit denen die bestehende Fabrikanlage in der Bauphase wéhrend dem
Zweiten Weltkrieg ergénzt wurde. Geplant und ausgefihrt wurden diese vorfabrizierten Holzbauten
durch das Baugeschéft J. Frutiger’s S6hne aus Oberhofen bei Thun.
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Schiessstand, Heidenlochstrasse 118b, Liestal

Baugeschichte
Evt. 1912 Schiessstand, durch unbekannten Architekten/Baumeisteres

Evt. 1954 Umbau zu Schiessstand fiir Jagdpatronen, durch unbekannten Architekten/Baumeister

Beschreibung

Der schmale, langliche Backsteinbau erhebt sich eingeschossig Uber rechteckigem Grundriss und
schliesst mit einem Satteldach mit Welleterniteindeckung ab. Hochrechteckige Fenster finden sich an
der Ost- und Sidfassade, an der Ostseite zudem ein Kipptor und an der Nordseite eine Eingangstire.
Spétere Vorbauten verdecken die Nordhalfte der Ostfassade und die Westhilfte der Nordfassade.

Bedeutung

Bei diesem Bau sind die Backsteinaussenwande ausnahmsweise unverputzt und nur weiss gestri-
chen. Die Fenster sind mit Holzladen ausgestattet. Des Weiteren verweist das Kipptor auf die beson-
dere Nutzung dieses Gebiudes.

Fotos 2019

63 Bausingabeakten und -plane fehlen.
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Sprengstoffmagazin, Heidenlochstrasse 118c, Liestal

Baugeschichte
1916 Sprengstoffmagazin, durch Architekt August Arter, Zirich

Beschreibung

Der im Waldboden am Osthang des Windentals eingegrabene zweiteilige Bunker ist am zerfallen. Die
Armierungseisen des Sichtbetons treten an vielen Stellen zum Vorschein. Es handelt sich um zwei
kleine, voneinander abgesetzte Rdume. Der ist eine parabelférmig Gberwdibt, der andere ist wahr-
scheinlich quaderférmig.

Bedeutung

Die bestenhenden Bauten entsprechen nicht den Baueingabepldne von 1916: Entweder wurden sie
damals anders gebaut oder spater ersetzt. Die Bunker dienten zu Versuchszwecken.

G & = i
Baueingabeplan 1916 (von der Ausflihrung abweichend)
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Fotos 2019
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Magazingeb&dude Nr. 17, Heidenlochstrasse 119, Liestal

Baugeschichte
Evt. 1918 Magazingeb&dude, durch Baugeschift K. & E. Bohny, Sissaché4

hreibun
Ein gewdhnlicher eingeschossiger Satteldachbau mit Wellblecheindeckung und Putzwidnden. Das
Besondere an diesem langlichen Massivbau (5,20 x 16,24 m) sind die zwei zweifliigeligen Tore an der
Westfassade. Diese sind mit kassettierten Holztliren und je einem Oberlichtsprossenfenster versehen.
Das ndrdlichste Tor wurde nachtraglich zugemauert und stattdessen ein kleines Fenster eingesetzt.
An der Nordseite gibt es ein weiteres, nachtraglich eingesetztes Tor.

edeutun
Backsteinmauerwerk, Betonboden und genietete Eisendachkonstruktion weisen das Gebdude als
Zweckbau aus. Im Gebaudeinventar der Cheddite wird es als Magazin fir Jagdmunition (Loterei und
Malerei) bezeichnet.ss Es dhnelt sehr dem weiter nérdlich gelegenen Knet- und Mischgebdude Nr. 13
(Heidenlochstrasse 118).

TR il z TR
Baueingabeplan 1918 (von der Ausflihrung abweichend); Fotos 2019

54 Die entsprechenden Baueingabeplane weichen u.a. in der Konstruktion von diesem Bau ab, wodurch die Zuordnung unsicher
ist. Archiv Gemeinde Lausen.
65 Gebdudeinventar Cheddite, Staatsarchiv Basel-Landschaft, Liestal.
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Knetereigebaude Nr. 12, Heidenlochstrasse 120, Liestal

Baugeschichte
1917 Fabrikgeb&dude (Mischraum mit Knet- und Mischmaschine), durch Baugeschéft K. und E. Bohny,

Sissach
0. J. Anbau nach Westen

Beschreibung

Die starke Bewachsung rund um das Geb&ude macht dessen Aufbau und Aussehen schwer erkenn-
bar. Zudem befindet es sich in einem verwahrlosten, ruindésen Zustand. Zwei eingeschossige Gebau-
deteile mit je einem Satteldach sind aneinandergefligt: ein Massivbau und ein Anbau in Holzkonstruk-
tion.

Bedeutung
An dieser Stelle muss sich am 10. April 1917 die Explosion ereignet haben, die den Vorgéngerbau

zerstdrte.66 Der Neubau des Fabrikationsgebaude fallt in die erste Expansionsphase und diente
(wiederum) als Kneterei, wie bereits das im Talboden gegentliberliegende Gebiude (Weidmattstrasse
56) von 1913 und das zeitgleich erstelite Nachbargeb3ude im Stiden (Heidenlochstrasse 118) von
1917 — und damit einem wichtigen Produktionsschritt.

b il 4 W8 e,
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Baueingabeplan 1917 (von der Ausfiihrung abweichend)

Fotos 2019

% Ort der Explosion im Knetmaschinenbau gemass Hans-Peter Bartschi, Industriekultur beider Basel. Unterwegs zu 333
Zeugen des produktiven Schaffens, Zirich 2014, S. 245 oder im Schiessbaumwaolimagazin und Patronierhaus gemass /nventar
der neueren Schweizer Architektur 1850-1920 (INSA), Bd. 5: Grenchen, Herisau, Lausanne, Liestal, hg. von der Gesellschaft
far Schweizerische Kunstgeschichte, Ziirich 1990, S. 449. Vgli. historisches Foto S. 16.
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Sprengstoffdepot Nr. 8 und Nr. 9, Heidenlochstrasse 123 und 122, Liestal

Baugeschichte
1912 Sprengstoffdepot Nr. 8 (,Dépét d’Explosifs”), durch unbekannten Architekten/Baumeister

1912 Sprengstoffdepot Nr. 9 (,Dépét d’Explosifs”), durch unbekannten Architekten/Baumeister

Beschreibung

Zwei sehr ahnliche eingeschossige Satteldachgebaude Uber langsrechteckiger Grundflache (6,00 x
10,00 m), mit Eternitplatteneindeckung und gelb gestrichenen Putzwanden, die in einer Achse stehen.
Das sldliche Gebaude (Heidenlochstrasse 122) hat eine Tire an der nérdlichen Giebelseite und die
einzigen zwei Fenster an der sidlichen Giebelseite. Das nordliche (Heidenlochstrasse 123), das
sichtlich umgebaut wurde, weist eine Tire an der Westfassade und je ein Fenster an der Sid- und an
der Nordfassade auf. Bei beiden Hausern wurden Dachflachenfenster eingesetzt.

Bedeutung

Auf den Baueingabeplanen waren die zwei Sprengstoffdepots mit Stichtonnendach aus Beton geplant
(mit einer Tire an der einen und zwei Fenstern an der anderen Schmalseite). Die ausgefiihrten
Bauten wurden als ,Nr. 8 Magazin fir fertige Sprengstoffe” und ,Nr. 9 Magazin fir Sprengstoffe en
vrac“s” (unverpackt) bezeichnet. In der Materialisierung mit Backsteinwénden, Glatt-Eternitdach und
Betonboden entsprechen sie anderen Grindungsbauten. Der betonierte Schutzwall zwischen den
Bauten ist gut erhalten.
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Baueingabeplan 1911
(von der Ausfiihrung abweichend)

87 Gebaudeinventar Cheddite, Staatsarchiv Basel-Landschaft, Liestal.
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Magazin Nr. 24 und Nr. 25, Heidenlochstrasse 125 und 124, Liestal

Baugeschichte
1938/39 Magazinneubau, durch Baugeschaft Bohny & Keller, Sissachés

Beschreibung

Zwei gleichartige eingeschossige Betonbauten mit Flachdach tber rechteckiger Grundfliche (5,10 x
8,10 m). Eingang mit Eisentire an der Westseite, kleines Liftungsfenster an der Ostseite. Bei Nr. 24
(Heidenlochstrasse 125) Vorraum und Hauptraum mit Verbindungstlre. Bei Nr. 25 wurden nachtrég-
lich weitere grossere Fenster und Fenstertiiren eingefligt.

Bedeutung
Sowohl Gebaudeform wie Konstruktion verweisen auf die besonders gefahrenvolle Nutzung. Hier

bestehen die Aussenwidnde und die Decke aus armiertem Beton, der Betonboden wurde mit einem
Holzriemenboden belegt. Die Gebdude wurden in den Hang geschoben respektive der Hang dahinter
und auch seitlich als Schutzwélle angebdscht.
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Baueingabeplan 1939

68 Zu Heidenlochstrasse 124 fehlen die Bauakten.
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Magazin und Schuppen, Weidmattstrasse 40a, Lausen

Baugeschichte
1916 Wellblechschuppen, durch Baugeschaft Gebr. Singeisen, Liestal

1917 Wellblechschuppen-Verldngerung, durch Baugeschéft Gebr. Singeisen, Liestal

Beschreibung

Gelb gestrichener eingeschossiger Putzbau mit eternitgedecktem Satteldach (4,08 x 10,0 m) und
langgestreckter Anbau mit Holzbretterwdnden und Wellblechdach auf Stahlstiitzen (geméss Plan 3,13
m Achsmass). Am massiven Magazingebaude ostseitig mittiges zweiflligeliges Eisentor und beidseits
je ein Metallsprossenfenster in liegendem Rechteckformat. Die Ecklisenen sind in groben Putz
hervorgehoben. Unter dem Dach in Eisenkonstruktion zeigt sich eine gewdlbte Gipsdecke. Nordlich ist
ein langer Schuppen in Holzkonstruktion und mit Wellblechdach angebaut (4,05 x 8,87 m).

Bedeutung

Das Gebaude diente als Magazin.

B

éueingabeplan 1916; Fotos 2019
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Biirobaracke Nr. 28 und Schuppen Nr. 27, Weidmattstrasse 42a und 44, Lausen

Baugeschichte
1939 Holzschuppen/Lagerbaracke, durch Baugeschaft J. Frutiger's Séhne, Oberhofen bei Thun

1940 Birobaracke, durch Baugeschaft J. Frutiger’s Séhne, Oberhofen bei Thun

Beschreibung

Einfache eingeschossige Holzbauten mit Satteldach und Welleterniteindeckung. Blrobaracke (4,16 x
7,66 m): Tdre und zwei Fenster an der Ostseite, zwei Fenster an der sudlichen und eines an der
nérdlichen Schmalseite. Schuppen (4,20 x 7,70 m): Zweifligeliges Tor an der Nordseite, zwei Fenster
an der Ostseite und eines an der Slidseite.

Bedeutung
Zwei sehr &hnliche Holzbaracken, einer fir Biiros und einer als Lagerschuppen. Sié gehéren zu einer

Reihe von Holzbauten, mit denen die bestehende Fabrikanlage in der Bauphase wahrend dem
Zweiten Weltkrieg ergénzt wurde. Geplant und ausgefilhrt wurden diese vorfabrizierten Holzbauten
durch das Baugeschaft J. Frutiger’s S6hne aus Oberhofen bei Thun.
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Schuppen, Weidmattstrasse 46, Lausen

Baugeschichte
Evt. um 1924 Schuppen, durch unbekannten Architekten/Baumeisters®

Beschreibung

Kleiner Holzschuppen mit Pultdach. Die vertikalen Holzlattenwande sind grosstenteils luftdurchlassig.

Bedeutung

Wahrscheinlich Lagerschuppen zum nahen Kesselhaus.

Foto: Michael Hanak, 2019

69 Baueingabeakten und -pldne fehlen.
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Schuppen Nr. 26, Weidmattstrasse 48, Lausen

Baugeschichte
1939 Holzbaracke, Baugeschift J. Frutiger's S6hne, Oberhofen bei Thun

Beschreibung

Eingeschossiger Holzbau mit vertikaler Holzbretterverschalung, Satteldach gedeckt mit Trapezblech
(6,16 x 20,14 m). Zwei Tdren und sechs Fenster an der Ostseite, acht Fenster an der anderen
Langsseite. Die beiden grossen Fenster und die Fenstertire dazwischen an der Sidseite wurden
nachtraglich eingebaut.” Im Innern als Wohnhaus ausgebaut.

Bedeutung

Die Holzbaracke enthieit urspriinglich zwei Rdume und diente als Magazin fiir Material von Jagdmuni-
tion.7* Wande (dusseres und inneres Fastéfer, genutet), Boden (genutete Riemen), Decke (Fastéfer,
genutet) und Dach (stehender Dachstuhl) sind aus Holz konstruiert. Urspriinglich mit Welleternitbeda-
chung. Die Holzbaracke gehort zu einer Reihe von Holzbauten, mit denen die bestehende Fabrikania-
ge in der Bauphase wahrend dem Zweiten Weltkrieg erganzt wurde. Geplant und ausgefihrt wurden
diese vorfabrizierten Holzbauten durch das Baugeschaft J. Frutiger's S6hne aus Oberhofen bei Thun.
Die vorgefertigten Teile wurden mit der Bahn angeliefert und vor Ort montiert.”2

Fotos 2019

70 Auf den Planen zwei Fenster auf der einen und eine Tur auf der anderen Schmalseite. Staatsarchiv Basel-Landschatft, Liestal.
71 Gebaudeinventar Cheddite, Staatsarchiv Basel-Landschaft, Liestal.
72 Baubeschreibung, 20.10.1939, Staatsarchiv Basel-Landschatt, Liestal.
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Baueingabeplan 1939
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Kesselhaus und Trocknungsgebiaude, Weidmattstrasse 50, Lausen

Baugeschichte

1912 Kesselhaus, Trocknung und Beschichtung (,Chaudiere, Séchage et Tamisage”), durch unbe-
kannten Architekten/Baumeister

1924 Erweiterung der Trdckneanlage, durch Architekt Wilhelm Brodtbeck, Liestal

Ewvt. um 1924 Anbau an das Kesselhaus, wahrscheinlich durch Architekt Wilhelm Brodtbeck, Liestal

Beschreibung

Dieser singeschossige Gebdudekomplex, der erweitert und veréndert wurde, besteht aus mehreren
Tailen. Zu unterscheiden sind vier Gebaudeteile Uber jeweils rechteckiger Grundflache: Im Nordwes-
ten das Kesselhaus mit Schornstein (6,00 x 12,00 m), im Studwesten das Trocknungsgebdude (4,00 x
10,00 m), im Sidosten der Anbau an das Trocknungsgeb&ude (4,25 x 6,75 m) und im Nordosten der
Anbau an das Kessalhaus (ca. 5,00 x 12,00 m). Sie haben verputzte Aussenwande und je ein Sattel-
dach mit Eterniteindeckung, letzterer ein Pultdach mit Welleternitplatten. Zwei Tiren liegen auf der
Sldseite, zwei auf der Westseite. Vor den Eingangen Weg mit Pflastersteinen. Ansonsten gibt es
verschieden grosse Sprossenfenster.

Bedeutung

Verschiedene Zweckbauten wurden aneinandergebaut. Das Kesselhaus lieferte den Strom flr die
Fabrikanlage; Antriebswellen und Elektroinstallationen sind teils noch vorhanden. Im Bau daneben
wurden wohl unter Ausnutzung der Abwarme aus dem Kesselhaus Troécknedfen installiert, zur
Trocknung des Chlorats; Uberreste der Trdckneanlage sind noch vorhanden. Der Anbau an das
Trocknungsgebé&ude fiihrt die Formensprache des bestehenden Baus fort. Der simple Anbau an das
Kesselhaus diente vermutlich als Kockslager.”

Baueingabeplan 1911 Baueingabeplan 1924

73 Vgl. Gebaudeinventar Cheddite, Staatsarchiv Basel-Landschaft, Liestal.
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WC-Gebdude, Weidmattstrasse 52, Lausen

Baugeschichte
1924 Abortanlage, durch Architekt Wilhelm Brodtbeck, Liestal

Beschreibung

Der Aufthau des WC-Gebiudes unter dem mit (teils erneuerten) Eternitplatten gedeckten Walmdach
ist symmetriach: Zwei Frauen-WCs in der nérdlichen Hélfte, das Herren-WC und das Pissoir in der
sidlichen Hélfte. Die Eingange liegen geschitzt an den zwei einspringenden Vorplétzen in den beiden
Gebiudeecken an der Ostseite, bei denen Holzstitzen die Ecken markieren.

Bedeutung

Fir den Bau des WC-Gebiudes 1924 wurde der bekannte Liestaler Architekt Wilhelm Brodtbeck
(1873-1957) engagiert. Dieser hatte an der Technische Universitét in Stuttgart studiert und bei Karl
Moser gearbeitet, bevor er 1901 sein Biro in Liestal eréffnete, bevor er sich um 1925 mit Fritz Bohny
zusammenschloss.” Die neuklassizistische Formensprache lehnt sich an die Architektur der bisheri-
gen Fabrikgebdude an. Der eingeschossige Kleinbau ersetzte ein an derselben Stelle 1911 vom
Baugeschift Bohny erstellites WC-Gebaude.”s

Baueingabeplan 1924

Fotos 2019

74 Schweizerische Bauzeitung, Nr. 26, 29.6.1957 S. 423—424; Von Brodtbeck und Bohny zu Otto + Partner. Architektur aus
Liestal seit 1901, (Ausstellungskat. Dichter- und Stadtmuseum Liestal), Liestal 2007.
75 Geb&udeinventar Cheddite, Staatsarchiv Basel-Landschaft, Liestal.
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Magazingebdude, Weidmattstrasse 54, Lausen

Baugeschichte
1917 Magazingebadude, durch unbekannten Architekten/Baumeister

Beschreibung
Der eingeschossige Walmdachbau mit hellgelb (berstrichenen Putzwénden besitzt besondere

Offnungen: Das in der Mitte der Ostfassade platzierte Tor ist doppelfiiigelig, die beidseits davon
befindlichen Metallsprossenfenster weisen liegende Querformate auf (4 x 2 Felder) und dasjenige an
der Sldfassade ein grosses Hochrechteck (4 x 5 Felder). Am bemoosten Eternitdach wurden nach-
traglich Dachflachenfenster eingesetzt.

Bedeutung
An diesem Bau sind Walmdach und Eterniteindeckung kombiniert. Die sonst lblichen Ecklisenen an

den Backsteinwanden fehlen. Der wenig gestaltete Bau scheint ganz auf die funktionalen Bedirfnisse
ausgerichtet. Am Dachstuhl war eine Hebevorrichtung und unter der Decke eine Lagerbihne instal-
liert.
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Knetmaschinengebiude Nr. 20, Weidmattstrasse 56, Lausen

Baugeschichte

1913 Neubau flir Knetmaschine, durch unbekannten Architekten/Baumeister

Beschreibung

Schmalrechteckiges, eingeschossiges Gebaude unter Satteldach (4,00 x 6,00 m) mit massiven gelben
Aussenwénden und Ecklisenen. An der Siid- und an der Nordfassade je ein Fenster, an der Westfas-
sade zwei asymmetrisch nach Norden geriickte Fenster, an der Ostfassade zwei Tiren und dazwi-
schen ein Fenster. Die ndrdliche Tire wurde erneuert, vor dem stidlichen Ostfassade ein Schopf
angebaut. Die Fenster wurden teils erneuert und teils mit Holzplatten verschlossen.

Bedeutung

Die beiden Tire zeigen an, das dieses Gebadude zwei Rdume enthieit. Im kleineren (1,50 m breit) an
der Sidseite war der Motor aufgestellt, im grosseren die Knetmaschine. Massive Backsteinwénde und
eine Dachkonstruktion in Stahl mit Eterniteindeckung umschliessen den Zweckbau.

Baueingabeplan 1913

Fotos 2019
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Fabrikations- und Magazingebaude Nr. 21, Weidmattstrasse 58, Lausen

Baugeschichte
1916 Fabrikationsgeb&ude, durch Architekt August Arter, Zirich

1938 Magazinanbau, durch Baugeschéft Bohny & Keller, Sissach

Beschreibung

Das langgestreckte, eingeschossige Walmdachgebaude mit Eterniteindeckung und Putzwénden zeigt
nach Osten drei Tlren und vier Fenster. Es wiederholt sich das Motiv der mittigen Tiire mit beidseits
symmetrisch angeordneten Fenstern, wobei im Siidteil zweiflligelige Fenster und eine einfliigelige
Tire und im Nordteil dreifligelige Fenster und eine zweifliigelige Tiire zu unterscheiden sind. Den
Abschluss im Norden bildet eine aufgrund des ansteigenden Terrains héher platzierte Tire. Die
Schmalseiten und die Ostseite sind auch befenstert und ebenfalls mit Fensterladen ausgestattet.

Bedeutung
Das Fabrikations- und Magazingebaude Nr. 21 entstand in zwei Etappen. Zuerst baute August Arter

1916 ein Fabrikationsgebaude (5,25 x 6,22 m), das gleich aussah wie das nérdlichen Nachbargebau-
de (Weidmattstrasse 60). Daran baute das Baugeschaft Bohny & Keller im Norden ein Magazin (5,25
X 9,17 m) an, der sich formal sehr an den ersten Bau anlehnt. Danach diente der erste Bau als
Packerei und der Anbau als Patronierlokal, am Nordende war ein Antriebsmotor installiert. Damit liegt
ein Beispiel eines adaptierenden Wachstums vor.
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Fabrikationsgebaude Nr. 22, Weidmattstrasse 60, Lausen

Baugeschichte
1916 Fabrikationsgebaude, durch Architekt August Arter, Zlrich

hreibun
Der eingeschossige Einraumbau erhebt sich (ber rechteckiger Grundflache (5,00 x 6,00 m) und unter
einem Walmdach. In die verputzten Wande mit vorstehendem Sockel sind an der Ostseite mittig eine
verglaste Ture und beidseits davon zwei hochrechteckige Sprossenfenster eingelassen. Das Fenster
an der Sldfassade wurde zugemauert, dasjenige an der Nordfassade zu einem Tor erweitert. Ge-
genwadrtig ist das gesamte Dach mit einer Plastikfolie (iberdeckt.

Bedeutung

Das Fabrikationsgebdude Nr. 22 war eines der ersten Fabrikationsgebdude (zusammen mit Heiden-
lochstrasse 118c) des Architekten August Arter, der zeitgleich das Verwaltungs- und Wohngeb&ude
projektierte. Seine Architektur nimmt Bezug auf die Griindungsbauten bezliglich kompakter Volumetrie
und symmetrischem Fassadenaufbau. Unterschiede sind das geknickte Walmdach, die Fensterge-
wande und die Fensterladden. Mit der gleichen Baueingabe wurde ein zweites, identisches Gebaude
eingereicht, das spéater erweitert wurde (Weidmattstrasse 58).
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Neues Kesselhaus Nr. 31, Weidmattstrasse 66, Lausen

Baugeschichte
1964 Neues Kesselhaus, durch Baugeschéft Gebriider Heid, Lausen

Beschreibung

Das eingeschossige, im Vergleich zu den Nachbargebauden etwas héhere ehemalige Kesselhaus hat
ein flaches, knapp vorstehendes Satteldach. Fir den (heute verénderten) Eingang wurde an der
Ostfassade mittig eine breite Rechteckéffnung ausgeschnitten und darliber ein niedriges Fensterband.
Auf gleicher Oberkante wie dieses sind zu beiden Seiten des Eingangs zwei gleich grosse, dreiteilige
Fenster eingelassen. Sowohl an der Siid- wie an der Nordfassade gibt es jeweils nur ein hochliegen-
des, asymmetrisch angeordnetes kleines Fenster. Die Westfassade ist véllig geschlossen.

Bedeutung
Gleich nérdlich des bisherigen Kesselhauses wurde eine neues erstellt. An dieser Stelle stand zuvor

ein kleines Fabrikationsgebdude. Aufgrund der hoheren Dimension unterscheidet sich das Neue
Kesselhaus von den Nachbargebauden und verweist auf seine spezielle Funktion. Im Innern standen
einst zwei stehende Kessel. Der aufragende Kamin — charakteristisch fiir jedes Kesselhaus - wurde
entfernt. Bedeutung hatte das Infrastrukturgebdude als Energiequelle der Fabrikation.

Fotos 2019
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Stellungnahme zum Fachgutachten {iber die schlitzenswerten Bauten der Sprongstofffabrik
Cheddite

Sehr geehrte Damen und Herren

Wird danken fiir die Zustellung des Fachgutachtenstber die schitzenswerten Bauten der Sprengstoff-
fabrik Cheddite, welches durch Michael Hanak erstellt wurde. Gerne unterbreiten wir lhnen unsere
untenstehende Stellungnahme.

Mit Michael Hanaks denkmalpflegerischem Gutachten liegt eine sorgfaltige Analyse zur Wertigkeit der
Chedaditefabrik in Liestal und Lausen vor, die nicht nur die H4user «auf der grinen Wiese», sondern
verdienstvollerweise auch die zurzeit nicht zur Diskussion stehenden beziehungsweise gefahrdeten
Fabrikationsanlagen im Windental thematisiert.

Hanak legt anhand seiner sorgfaltigen Darlegungen zur Industriegeschichte Liestals und Basellands,
zur Geschichte der Sprengstofffabrikation in der Schweiz und im angrenzenden Ausland, zu den zeit-
bedingten wirtschaftlichen Hohen- und Tieffliigen der Produktion sowie derspezifischen Geschichte
derChedditefabrik bis hin zurHerstellung von Kunststoffartikeln eine verlassliche Basis fur die Einord-
nung des Gebdudeensembles. Dabei tritt auch der pragende Initiator und Fachmann Carl Rubin-
Scholer, Sohn des Direktors der Eidgendssischen Munitionsfabrik in Thun, gebiihrend hervor sowie
die beauftragten Architekten und die meist lokalen Bauunternehmer. Archivarisch erschloss Hanak die
Entstehungsabfolge der Bauten sowie die Produktionsabl4ufe und -veranderungen, beschreibt fast
jedes Gebaude innen und aussen und arbeitet die Gute, den Anspruch oder die reine Zweckmassig-
keit der diversen Bauten heraus.Er stellt die «<besondere stadtebauliche Bebauungsform» (Reihen in
Windental, weilerartige Verteilung auf der zur Ergolz abfallenden Wiese) sowie die zeittypische archi-
tektonische Gestaltung (Heimatstil) fest.

Es erstaunt nicht, dass der Architekturhistoriker zum Schluss kommt, die Chedditefabrik sei ein we-
sentlicher Teil der Liestaler Ortsgeschichte und der Industriegeschichte im Kanton Basel-Landschaft,
als Fabrikanlage einzigartig. Er deklariert einige Gebaude der Fabrik «aufgrund des hohen sozial- und
wirtschaftsgeschichtlichen Werts, der besonderen stadtebaulichen Bebauungsform und der zeittypi-
schen architektonischen Gestaltung sowie auch der architekturgeschichtlichen Einschatzung» als
kommunal schiitzenswert. «Dadurch sollen zumindest die bedeutendsten Kernbereiche und wenig
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veranderte Gebaude des Ensembles in der typologischen Eigenart und Varietat der Fabrikanlage er-
halten bleiben.»

Hanak arbeitet also mit drei Kriterien fiir die Erhaltungs- oder Abbruchwirdigkeit der verschiedenen
Bauten: den sozial- und wirtschafts-geschichtlichen Wert, die zeittypische architektonische Gestaltung
sowie die geringe Veranderung des Baus seit Beginn. Daruiber legt er als weiteres Kriterium «die be-
sondere stiadtebauliche Bebauungsform», also die Art der Geldndebebauung, die Erscheinungsart des
Ensembles, von dem «zumindest die bedeutendsten Kernbereiche» erhaiten werden soliten.

Aus dieser Herangehensweise entstanden zwei Listen; die eine nennt er die erhaltenswurdigen, die
andere die nicht erhaltenswiirdigen Bauten. Wahrend zu Ersteren neben der Beschreibung ausfubhrli-
che Kommentare existieren, bleibt es bei Letzteren bei den Beschreibungen. Ein tiefererGrund fur
deren Klassifizierung als nicht schitzenswert wird nicht aufgefiihrt oder nahegelegt. Aus den Fotos
der Bebauung im Windental, auf die im Weiteren nicht mehr eingetreten wird, kann die Preisgabe
einzelner Bauten zwar einigermassen nachvollzogen werden, nicht jedoch bei einigen in freier Lage.
Uberraschend und nicht verstandlich ist, dass das Garagengebsude sowie das Pachtergebaude nicht
erhaltenswirdig sein sollen. Beide sind stilistisch in der vorherrschenden Architektursprache gehalten,
wenn auch das Pachterhaus vor Jahren nicht mehr den alles verbindenden Ockeranstrich erhielt. Im
einstigen Bauernhof, dem é&ltesten, ersten Gebaude auf der Wiese, vor dem noch immer die friher far
Bauernhtfe typischen schattenspendenden Béume stehen, nahm die Chedditefabrik ihren Anfang.
Beim baldigen Umbau zum Pachterhaus wurde es dem Verwaltungsgebaude stilistisch angeglichen,
wenn auch der Funktion gemaéss einfacher gehalten. Spatere Veranderungen wurden auch im gewahl-
ten Stil vorgenommen. Ein Rundfenster (iber der Eingangstur korrespondiert mit denen des reprasen-
tativ gestalteten Garagengebsgudes, welches das Geldnde gegen die Strasse wirdig rahmend ab-
schliesst. Die nicht sehr feinfiihlig vorgenommenen Anderungen jingerer Zeit (z.B. Garagentiren)
sind leicht zu verbessern.

Ohne diese beiden strukturell gut erhaltenen und pragenden Geb&ude fiele der weilerartige Zusam-
menhalt der locker angeordneten Gebaudegruppe auseinander, den Hanak als ein spezielles Merkmal
(«stadtebauliche Bebauungsform») hervorstreicht.

FAZIT :

Aus diesem Grund sind zu den von Hanak als schitzenswert eingestuften Bauten — das Verwal-
tungs- und Wohngebaude mit seinen zwei spéteren Anbauten und das Transformatorenhaus mit
dem Wasch- und Badehaus- ebenfalls die Garage sowie das Pichterhaus unbedingt zu erhalten.
Sie gewéshrleisten den inneren Zusammenhalt des Weilers und die Kérnigkeit dieser historischen An-
lage zwischen Weidmattstrasse und Ergolz, welche neben ihrer objektiven historischen Bedeutung
auch emotional ein sehr spezieller "Lieu de mémoire" fiir viele Menschen in Liestal und Lausen ist.
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Wir bitten Sie, unsere Stellungnahme wohiwollend zu prufen und zu berlicksichtigen. Fur ergdnzende
Auskinfte stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung.

Besten Dank und freundliche Griisse

Ruedi Riesen Julia Stalder

. i o lody

rasident Geschiftsstelle
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Quartierplan Cheddite I, Teil Liestal
Sehr geehrte Herren,

Wir unterbreiten lhnen hiermit die Stellungnahme und die Antrdge der Schweizerische
Sprengstoff-Aktiengesellschaft Cheddite ("SSC") zum Denkmalpflegerischen Gutachten
von Herrn Michael Hanak, lic. phil. |, vom Dezember 2019 ("Hanak-Gutachten"), welches
Sie uns am 22. Januar 2020 zugestellt hatten:

A. Schiitzenswerte und nicht schiitzenswerte Bauten

1. Transformatoren-AMVaschhaus (Heidenlochstrasse 116, Liestal)

Die SSC stellt mit Genugtuung fest, dass die Autoren des QP Cheddite Il mit dem
Entscheid, das Transformatoren-/Waschhaus als Zeitzeuge der industriellen Ver-
gangenheit zu bewahren, einen ausgezeichneten Entscheid gefillt haben, handelt
es sich doch bei diesem Obijekt in der Beurteilung durch den Gutachter um ein
weitestgehend bauzeitlich und gut erhaltenes Objekt, um eine im Industriebau ein-
zigartige Ausnahme und um einen baukiinstlerisch gelungen ausformulierten Bau
mit dezidiert reprasentativer Note."

2. Finf Objekte im Windental (Weidmattstrasse 34, 36, 38, 40 und 42, Lausen)

Die 8SC nimmt ohne weiteren Kommentar davon Kenntnis, dass in der Beurtei-
lung des Gutachters die obgenannten, auf der Parzelle 548 des Grundbuchs Lau-
sen gelegenen Objekte schiitzenswert sind, und Uberlasst die diesbezligliche Stel-
lungnahme der Einwohnergemeinde Lausen, welche gemass Quartierplanvertrag
vom 31. Januar 2017 betreffend Teil Lausen die Parzelle Nr. 548 demnéchst von
der SSC zu erwerben haben wird.

1 Hanak-Gutachten S. 27-28.

BASEL | ZURICH | BERN
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Garagengebaude (Heidenlochstrasse 112a, Liestal)

Das Garagengebaude wird geméss Quartierplan Cheddite 1l erhalten.

Es erstaunt, dass der Gutachter dieses Objekt nicht ebenfalls als schitzenswert

a) obwohl das exakt in der Linie zwischen dem Transformatoren-/Waschhaus
einerseits und den obgenannten fiinf Objekten im Windental andererseits ge-
legene Gebiude als Bestandteil eines Ensembles erkennbar wére, und

b) obwohl das 1917 errichtete Gebaude "weitgehend bauzeitlich erhalten” ist
und dessen "Bullaugenfenster und steinerne, scharrierte Voluten ... der Fab-
rik hier gleichsam ein Gesicht" verleihen? und die industriegeschichtliche Be-
deutung klar erkennbar ist.3

Verwaltungs- und Wohngebaude (Heidenlochstrasse 112, Liestal)

Es erstaunt noch stérker, dass der Gutachter anstatt das Garagengebaude das
Verwaltungs-/Wohngebaude als schitzenswert qualifiziert, obwohl dieses von den
vorstehend unter Ziffern 1 und 2 erwdhnten Objekten weiter entfernt ist und des-
halb weniger leicht als Bestandteil eines schitzenswerten Ensembles erkennbar
ist. Es mag zwar sein, dass dieses Objekt an einzelnen Stellen eine représentative
Architektur und anderswo nicht anzutreffende dekorative Elemente aufwasist.

Unter dem hauptséchlich anzuwendenden industriehistorischen Kriterium hinge-
gen fusst die Bevorzugung des Verwaltungs- und Wohnhauses gegeniiber dem
Garagengebéaude auf einer stérenden Fehliiberlegung des Gutachters:

a) Der Gutachter hebt als einen die Schutzwiirdigkeit rechtfertigenden industrie-
historischen Aspekt hervor, "die drei aneinandergefiigten, stilistisch erkenn-
baren Bauetappen” (urspriinglicher Bau von 1916/1917, kleiner Anbau von
1956 und grosser Anbau von 1960) seien als Hinweis "auf das schrittweise
Wachstum des Unternehmens" zu verstehen.4

b)  InWirklichkeit kann keine Rede davon sein, dass die schrittweise Erweite-
rung die "Expansion des Unternehmens" widerspiegelt, "wie dies bei so
manchem florierenden Betrieb der Fall ist". Dieser "typologische Stellen-
wert"S kommt dem Verwaltungs- und Wohngebaude nicht zu. Nach dem
Zweiten Weltkrieg und damit in der Periode der Erstellung der beiden Anbau-
ten von 1956 und 1960 befand sich das Sprengstoff-Unternehmen nicht
mehr im Wachstum; vielmehr stagnierte es infolge mehrerer Griinde,® so-

Hanak-Gutachten S. 42: "Die Sprengstofffabrik war auf den An- und Abtransport mit
Fubhrwerken und dann mit Lastwagen angewiesen, da am abgelegenen Fabrikstandort
andere Transportmdglichkeiten mit Bahn oder Schiff entfallen."

3.
einstuft,
4,
4.1
4.2
Hanak-Gutachten S. 42.
4 Hanak-Gutachten S.23.
5 Hanak-Gutachten S. 23/24.
6

Das Hanak-Gutachten (S. 12) verweist zu Recht auf "zunehmende Sprengstoffimporte,
strengere gesetzliche Vorschriften, schwindender Sprengstoffbedarf durch Verdnderun-
gen im Tunnelbau (mechanische Vortriebe)."

BASEL | ZURICH | BERN
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dass 1968,7 spatestens 1978 die Sprengstoff-Produktion in Liestal eingestellt
wurde und zur Diversifizierung "ab 1956 auf dem angrenzenden Grundstiick
in Lausen eine Fabrik zur Herstellung von Kunststoffartikeln" erstellt wurde.8
Diese vdllig neue Unternehmenstatigkeit wurde in der Folge durch die Ende
1959 gegriindete Cheddite-Plastic AG, einer Schwestergeselischaft der
SSC, betrieben.® '

c)  Wie der hiervor geschilderte zeitliche Zusammenhang nachweist, wurde das
Verwaltungs-/Wohngebdude in den Jahren 1956 und 1960 nicht wegen
Wachstums des Sprengstoff-Unternehmens erweitert, sondern um Biiro- und
Magazinraumlichkeiten fiir die in Lausen errichtete Kunststoff-Fabrik zu
schaffen.

B. Interessenabwidgungen

1. Es stehen éffentliche Heimatschutzinteressen den privaten Interessen der SSC als
Grundeigentimerin, den privaten Interessen der Eigentimer und (zukinftigen)
Bewohner der sich im Teil Lausen im Bau befindlichen Wohnliegenschaften und
dem offentlichen Interesse an wertvoliem Wohnraum in der Stadt Liestal gegen-
Uber.

2.  Die Unterschutzstellung des Verwaltungs-/Wohngebaudes hatte zur Folge, dass
das im QP Cheddite Il vorgesehene Mehrfamiliengeb&dude A1 mit einer BGF von
2'400m2 Gberhaupt nicht und das anschliessende Mehrfamiliengebiude A2 mit ei-
ner BGF von ebenfalls 2’400m2 nur in reduzierter Form errichtet werden kénnte.

a) Abgesehen von der daraus resultierenden Beeintrichtigung der Balance des
stadtebaulichen Gesamtkonzepts, hétte die Unterschutzstellung eine massi-
ve Reduktion (approximativ um die Halfte) der Ausniitzung zur Folge. Die
Reduktion der Ausniitzung wiirde einen derart massiven Eingriff in die Eigen-
tumsfreiheit der Grundeigentimerin SSC darstellen, dass dieser ochne Zwei-
fel Anspruch auf Entschédigung fiir materielle Enteignung in Millionenhéhe
zustehen wirde.

b) Die aus der Unterschutzstellung resultierende Notwendigkeit, den QP Ched-
dite Il im Teil Liestal fundamental zu Uberarbeiten, wiirde nicht nur fir die
Grundeigentiimerin SSC, sondern auch flir die Eigentimer und Bewohner
der im Teil Lausen in Bau befindlichen Wohnliegenschaften in unertréagli-
chem Umfang zu weiteren Verzégerungen fiihren. Es sei an dieser Stelie er-
neut daran erinnert, dass der im Teil Liestal vorgesehene Weidmattplatz
wichtige Funktionen fiir die Bewohner im Teil Lausen zu erflillen bestimmt
ist.

7 Gemaéss Heimatkunde Lausen (vgl. Fussnnote 3 im Hanak-Gutachten) war 1966 das Jahr
der Betriebseinstellung.

Hanak-Gutachten S. 12.

Hanak-Gutachten 8. 12 sowie Hansjakob Burkhardt, Dynamit am Gotthard - Sprengstoff
in der Schweiz, Baden 2012, S. 158, mit Hinweis auf die Cusi AG, die 1930 in Basel ge-
griindete Holdinggesellschaft der beiden Cheddite-Gesellschaften.
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3.  Angesichts dieser enormen Beeintrachtigung schiitzenswerter Interessen kénnte
die Unterschutzstellung des Verwaltungs-AWohngebaudes im jetzigen Zeitpunkt
nur dann beflirwortet werden, wenn dieses Objekt einen ganz herausragenden
denkmalpflegerischen Stellenwert aufweisen wiirde. Dies ist klarerweise aus meh-
reren Grinden zu verneinen:

a) Das urspriingliche Gebdude aus dem Jahre 1916/1917 ist nicht mehr bau-
zeitlich vorhanden, sondern wurde wiederholt und in eher trivialer Architektur
erweitert. Die im Hanak-Gutachten angefiihrte industriehistorische Begriin-
dung fiir diese Erweiterung (Wachstum des Sprengstoff-Untemehmens) ist
schlicht nicht gegeben, wie in Ziffer A.4 hiervor dargelegt.

b)  Hatte das Objekt einen herausragenden denkmalpflegerischen Stellenwert,
so wére es im Bauinventar Kanton Basel-Landschaft (BIB) der Gemeinde
Liestal verzeichnet oder im vom Baselbieter Heimatschutz im Jahre 1995
herausgegebenen Industriearchéoclogischen Fiihrer Baselland von Dr.
Brigitte Frei-Heitz (zurzeit Kantonale Denkmalpflegerin Basel-Landschaft)
erwahnt. Beides ist nicht der Fall. Die Kantonale Denkmalpflege hat auch zu
keinem Zeitpunkt, auch nicht im Rahmen der Vorbereitung des hier zur Dis-
kussion stehenden Quartierplanes, irgendwelche Initiativen zur Unterschutz-
stellung oder auch nur zur Prifung der Schutzwiirdigkeit unternommen.

4.  Die Abwagung der relevanten Interessen fuhrt demgemass mit seltener Klarheit
zum Ergebnis, dass die Unterschutzstellung des Verwaltungs-MWohngebaudes
abzulehnen und der Quartierplan Cheddite Il, Teil Liestal, unverandert erneut zu

genehmigen ist.

C. Verfahrensantrag

1.  Die SSC wiirde es als zweckméssig erachten, dass der Stadtrat Liestal den Quar-
tierplan ohne Involvierung des Einwohnerrates direkt dem Regierungsrat zur
erneuten Genehmigung unterbreitet.

2.  Sollte der Stadtrat diesen direkten Weg einschlagen wolien, so ersucht die SSC

den Stadtrat, dem Baselbieter Heimatschutz vorgéngig Gelegenheit zu geben, so-
wohl zu dieser Verfahrensfrage als auch inhaltlich zum Hanak-Gutachten Stellung

Zu nehmen.

.'/. ;
/1

T Ae .le .

r LAYV
Fabian Aebi, MLaw
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Kopien zur Orientierung an

Herrn Stadtrat Franz Kaufmann, Prasident der Stadtbaukommission

Herrn Dr. Nicola Inglese, Rechtskonsulent des Stadtrates

Herrn Andreas Neuenschwander, Gemeindeverwaltung Lausen

Herrn Michael Kungz, lic. iur., Rechtsvertreter des Baselbieter Heimatschutzes

Herrn Oliver Reinhardt, lic. iur., Hidusemann + Partner, Rechtsvertreter von vier
Miteigentimern der Weidmattplatz-Parzelle

Herm Armin Hummel, Losinger Marazzi AG
Herrn Andreas Riedi, Diener & Diener Architekten AG
Herrn Ralph Christen, Stierli+Ruggli Ingenieure+Raumplaner AG
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Corina Ingold-Berger | MLaw, Rechtsanwéitin
T 031 326 51 30 | corlna.ingold@haeusermann.ch

Quartierplan Cheddite — II, Teilgebiet Liestal: Stellungnahme zum Denkmalpflegerischen
Gutachten

Sehr geehrter Herr Plattner

Besten Dank fir die Méglichkeit zur Stellungnahme zum denkmalpflegerischen Gutachten "Industrie-
areal Sprengstofffabrik Cheddite in Liestal und Lausen" von Michael Hanak, lic. phil. I, vom Dezember
2019 (nachfolgend: "Gutachten"), die wir namens und im Auftrag der Miteigentiimer (Vaudoise
Genérale, Compagnie d'assurance SA; Caisse de pensions de I'Etat de Vaud; Caisse intercommunale de
pensions; Retraites Populaires; nachfolgend: "Miteigentiimer") hiermit innert der angesetzten Frist
gerne wahrnehmen.

Unsere Klientschaft schliesst sich im Grundsatz den Ausfiihrungen der Rechtsanwélte Dr. Werner
Wenger und Fabian Aebi gemdss Stellungnahme vom 31. Januar 2020 an. Entsprechend werden na-
mens und im Auftrag der Miteigentiimer folgende Antréige gestellt:

1. Im Rahmen der von der Stadt Liestal vorzunehmenden Interessenabwigung sei auf die Unter-
schutzstellung des Verwaltungs- und Wohngebédudes (Heidenlochstrasse 112, Liestal) sowie
des Transformatorenhauses und Wasch- und Badehauses (Heidenlochstrasse 116, Liestal) ent-
gegen dem denkmalpflegerischen Gutachten "Industrieareal Sprengstoftfabrik Cheddite in
Liestal und Lausen" von Michael Hanak, fic. phil. I, vom Dezember 2019 zu verzichten.

2. Der Quartierplan Cheddite — 11, Teilgebiet Liestal sei entsprechend in seiner aktuellen Fassung
ohne Involvierung des Einwohnerrats direkt dem Reglerungsrat zur erneuten Genehmigung zu
unterbreiten.

Schwanengasse 5/7 | Postfach | CH-3001 Bern | T +41 (0)31 326 51 51
Farbweg 11 | Postfach 1193 | CH-3401 Burgdorf | T +41 (0)34 427 44 88
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Begriindung:

Fiir die Begriindung der gestellten Antrage kann zunéchst auf die Ausfiihrungen der Rechtsanwélte
Dr. Werner Wenger und Fabian Aebi gemdss Stellungnahme vom 31. Januar 2020 verwiesen werden. In
Ergdnzung dazu seien folgende Ausfiihrungen erlaubt:

L. Denkmalschutz

Kulturdenkmaler, an deren Erhaltung wegen ihres kulturellen, geschichtlichen, kiinstlerischen, kunsthis-
torischen, stédtebaulichen, volkskundlichen oder wissenschaftlichen Wertes ein erhebliches 6ffentliches
Interesse besteht, sollen geschitzt werden (§ 1 bis 3 Gesetz (iber den Denkmal- und Heimatschutz vom
9. April 1992 (DHG)). Dazu erlassen Kanton und Einwohnergemeinden gemass § 6 DHG im Rahmen der
Nutzungsplanung Schutz- und Schonzonen.

Die Unterschutzstellung eines Gebaudes stelit eine Eigentumsbeschrénkung dar, die mit Art. 26 BV nur
vereinbar ist, wenn sie auf einer gesetzlichen Grundlage beruht, im {iberwiegenden &ffentlichen Inte-
resse liegt und verhaltnismassig ist; kommt die Eigentumsbeschrénkung einer Enteignung gleich, ist der
Eigentlmer voll zu entschédigen. Entsprechend sorgfaltig ist die Unterschutzstellung von Gebduden zu
priifen. Dabei sind die Schutzinteressen gegeniiber den privaten und &ffentlichen Interessen, die gegen
eine Unterschutzstellung sprechen, abzuwéagen. Es hat eine sachliche, auf wissenschaftliche Kriterien
abgestiitzte Gesamtbeurteilung stattzufinden, weliche den kulturellen, geschichtlichen, kiinstlerischen
und stadtebaulichen Zusammenhang eines Bauwerks mitberiicksichtigt (BGE 120 Ia 270 E. 3; BGE 118
Ia 384 E. 4a mit Hinweisen; Entscheid des Kantonsgerichts Basel-Landschaft vom 15.05.2019, 810 18
176, E. 3.4.2.).

Fir die Beurteilung der Schutzwiirdigkeit kann es angezeigt sein, ein denkmalpflegerisches Gutachten
einer Fachperson einzuholen, Basierend auf dem Entscheid des Kantonsgerichts Basel-Landschaft

Nr. 810 18 176 vom 15.05.2019 hat sich das Stadtbauamt Liestal fiir dle Einholung eines Gutachtens
entschieden und Herrn Michael Hanak, lic. phil. I, mit der Erstellung eines solchen beauftragt. Er legte
dieses per Dezember 2019 vor. Gutachten von Fachpersonen ist bei der Priifung der Unterschutzstellung
von Gebduden unbestrittenermassen ein gewisses Gewicht einzurdumen; alleine mit dem Gutachten ist
allerdings noch nicht Giber die Schutzwiirdigkeit der begutachteten Objekte entschieden. Auch das Gut-
achten unterliegt der freien Priifung der entscheidenden Behérde. Ihr kommt somit sowohl die Kompe-
tenz wie auch die Verantwortung tiber den Schutzentscheid zu. Stellt eine Behérde unbesehen auf ein
nicht schlissiges Gutachten ab, verstdsst sie damit gegen Art. 9 BV (BGE 128 I 81 E. 2 mit Hinweisen;
BGer 1A_168/2012 vom 2.11.2012, E. 6.3.1). Die entscheidende Behdrde hat das Gutachten insbeson-
dere daraufhin liberpriifen, ob es vollstandig, klar, gehérig begriindet und widerspruchsfrei ist und ob
der Experte iiber ausreichende Sachkenntnisse verfiigt und unbefangen ist.

Die grundsatzliche Schutzwiirdigkeit eines Objekts vorausgesetzt, hat die Behérde schliesslich im Rah-
men einer umfassenden Interessenabwégung zu entscheiden, ob Denkmalschuzmassnahmen angeord-
net werden (d.h. einem iiberwiegenden offentlichen Interessen entsprechen und verhaltnismassig sind;
vgl. Ziffer 3 hiernach).

2. Schutzantrdge gemadss Gutachten

2.1, Transformatorenhaus und Wasch- und Badehaus (Heidenlochstrasse 116, Liestal)

Das im Gutachten als schiitzenswert qualifizierte Transformatoren- und Wasch- und Badehaus (vgl.

S. 27 ff. Gutachten) wird gemass Entwurf Quartierplan Cheddite — II, Teilgebiet Liestal (hiernach "QP
Cheddite - II, Liestal") bewahrt. Dessen historischer Bedeutung wird damit Rechnung getragen und der
Bestand gesichert. Das Transformatorenhaus und Wasch- und Badehaus wird bei der Realisierung des
QP Cheddite - II, Liestal stehen bleiben und in die kiinftige Uberbauung integriert. Eine explizite denk-
malpflegerische Unterschutzstellung erscheint jedoch weder notwendig noch verhéltnisméassig. Sie ist




fir den Erhalt der Bauten schlicht nicht erforderlich. Ausserdem wiirde dadurch der kiinftige Handlungs-
spielraum unverhaltnismassig eingeschrankt (bspw. fiir notwendige Renovation), was einen unzulassi-
gen Eingriff in die Eigentumsfreiheit (Art. 26 BV) der Eigentimer des Grundstiicks Liestal, Nr. 7461 (Mit-
eigentum unserer Klientschaft sowie der Schweizerischen Sprengstoff-Aktiengesellschaft Cheddite AG)
darstellen wiirde.

2.2. Fiinf Objekte im Windental (Weidmattstrasse 34, 36, 38, 40, 42, Lausen)

Die im Gutachten behandelten fiinf Objekte im Windental (vgl. S. 30 ff. Gutachten) liegen ausserhalb
des Perimeters der Quartierpléne Cheddite I und II auf dem Gemeindegebiet der Gemeinde Lausen. Sie
sind nicht im Eigentum unserer Klientschaft und sollen auch nicht von dieser erworben werden. Viel-
mehr soll gemédss Quartierplanvertrag vom 31.01.2017 die Gemeinde Lausen diese Gebiude von der
heutigen Grundeigentlimerin erwerben. Die gutachterlichen Feststellungen zu diesen Geb&uden werden
zur Kenntnis genommen; eine Stellungnahme wird der Einwohnergemeinde Lausen iiberlassen, Festzu-
halten ist an dieser Stelle lediglich, dass deren mdgliche Schutzwiirdigkeit auf das vorliegende Quartier-
planverfahren QP Cheddite — II, Liestal keinen Einfluss hat.

2.3. Verwaltungs- und Wohngebdude (Heidenlochstrasse 112, Liestal)

Die im Gutachten vorgenommene Qualifikation des Verwaltungs- und Wohngebaudes als schiitzenswert
ist erstaunlich und insbesondere unter Beriicksichtigung des industriehistorischen Kriteriums nicht nach-
vollziehbar, Dies umso weniger als in der im Gutachten vorgenommenen Gesamtwiirdigung darauf hin-
gewiesen wird, dass "die bedeutendsten Kernbereiche und wenig verénderte Gebaude des Ensembles in
der typologischen Eigenart und Varietdt der Fabrikanlage" erhalten bleiben sollen. Zwar mag es nach-
vollziehbar und plausibel sein, dass das Verwaltungsgebaude aus dem Jahr 1916 und sein Anbau fiir Bi-
ros und Magazin aus dem Jahr 1917 (erstellt durch Architekt August Arter) als Zeitzeuge des Heimatstils
denkmalpflegerisch wertvoll sind.

Allerdings gehért das Verwaltungs- und Wohngeb&ude weder zum Kernbereich des Ensembles noch
kann es als wenig veréndertes Gebaude bezeichnet werden. Vielmehr besteht das Gebédude als solches
Idngst nicht mehr: es wurde wiederholt durch architektonisch als trivial und wenig wertvoll zu bezeich-
nende Erweiterungen (kleiner Anbau im Jahr 1956 und grosser Anbau 1960) massgeblich verandert, die
soweit erkennbar hauptséchlich durch Zweckmassigkeitsgedanken getragen wurden (sie dienten dem
"gestiegenen Bedarf an Verwaltungstétigkeit”, vgl. S. 13 und 20 Gutachten). Der heute im Vordergrund
stehende Zweckbau aus den Jahren 1956 und 1960 ist nicht als denkmalpflegerisch wertvoll zu bezeich-
nen.

Ausserdem widerspiegelt die schrittweise Erweiterung des Verwaltungs- und Wohngeb&udes anders als
im Gutachten wiederholt ausgefiihrt (vgl. S. 23 und 24 Gutachten) nicht die Expansion des Unterneh-
mens. Das schrittweise Wachstum der Unternehmung fand nicht wie dargestellt statt. Im Gegenteil
stagnierte das Unternehmen nach dem zweiten Weltkrieg und die Sprengstoffproduktion wurde 1968,
spatestens 1978 eingestellt. Die Erweiterungen des Verwaltungs- und Wohngebaudes in den Jahren
1956 und 1960 erfolgten nicht aufgrund des florierenden Sprengstoffunternehmens sondern um Biiro-
und Magazinrdumlichkeiten fir die in Lausen errichtete Kunststofffabrik (neue Unternehmenstétigkeit
der 1956 gebauten Kunststofffabrik; Cheddite-Plastic AG; vgl. S. 12 Gutachten) zu schaffen. Die im Gut-
achten angefiihrte industriehistorische Begriindung fiir diese Erweiterung ist schlicht nicht gegeben.

Hinzu kommt, dass sich das Verwaltungs- und Wohngebaude am Rande des Perimeters des seinerzeiti-
gen Cheddite-Areals und damit ziemlich weit von den anderen geméss Gutachten als schiitzenswert zu
qualifizierenden Gebduden entfernt befindet. Es bildet nicht Bestandteil eines "schiitzenswerten Ensem-
bles". Dies im Unterschied bspw. zum Garagengebdude (Heidenlochstrasse 112a, Liestal), welches exakt
in der Linie zwischen dem Transformatoren- und Wasch- und Badehaus sowie den fiinf Objekten im
Windental liegt und damit ohne weiteres als Bestandteil dieses Ensembles erkennbar ist. Unverstindli-
cherweise wurde dieses Garagengebaude jedoch gerade nicht als schiitzenswert qualifiziert, obwohl es
gemdss Gutachten bauzeitlich weitgehend erhaiten ist und mit der "repetitiven fiinfteiligen Gliederung”,




seinen "Bullaugenfenster und steinernen, scharrierten Voluten um mittigen runden Schild (iber den
Kipptoren" der Fabrik ein Gesicht verleiht und industriegeschichtlich von Bedeutung ist (vgl. S. 42 Gut-
achten).

3. Interessenabwaqung betreffend Verwaltungs- und Wohngebaude

3.1. malpflegerisch hutzinter

Basierend auf vorstehenden Ausfilhrungen sowie den Ausfiihrungen der Rechtsanwalte Dr. Werner
Wenger und Fabian Aebi ist vorab festzuhalten, dass die denkmalpflegerischen Schutzinteressen zwar
im Grundsatz nachvollzogen werden kénnen, im Gutachten jedoch verschiedene unprézise Grundlagen
verwendet und nicht nachvollziehbare Schliisse gezogen wurden. Entgegen dem Gutachten ist im Er-
gebnis das Verwaltungs- und Wohngebéude als nicht resp. nur in geringem Ausmass schutzwiirdig zu
qualifizieren. Das 6ffentliche Interesse am Erhalt dieses Gebaudes ist somit lediglich gering.

Demgegeniiber sind, wie einleitend erwahnt, Denkmalschutzmassnahmen oftmals mit schwerwiegenden
Eingriffen in die Eigentumsfreiheit der Grundeigentiimer verbunden. Aufgrund dessen diirfen sie nicht
lediglich im Interesse eines begrenzten Kreises von Fachleuten erlassen werden sondern miissen brei-
ter, d.h. auf objektive und grundsatzliche Kriterien, abgestiizt sein und von einem grosseren Teil der
Bevdlkerung bejaht werden, um Anspruch auf eine gewisse Allgemeingiiltigkeit erheben zu k&nnen (BGE
120 Ia 270 E. 4.a; BGE 118 Ia 384 E. 5a mit Hinweisen). Der Umstand, dass die Gebaude im Perimeter
der QP Cheddite I und II, Teilgebiete Liestal und Lausen, weder im Bauinventar des Kantons Basel-
Landschaft (BIB) noch im Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler
Bedeutung (ISOS) eingetragen sind, weist darauf hin, dass kein allgemeines Interesse am Schutz be-
sagter Gebaude besteht. Auch besteht kein kommunaler Schutz. Lediglich auf der Informationsplattform
fiir schiitzenswerte Industriekulturobjekte in der Schweiz (ISIS) ist wohl ein Eintrag iiber die “"Cheddite"
zu finden; dies jedoch mit dem Hinweis, dass eine Wohniiberbauung realisiert werden solle. Wiirde das
Verwaltungs- und Wohngebéaude tatséchlich den im Gutachten erwdhnten Wert besitzen, wére es wie
unzahlige andere Objekte bereits ein Schutzobjekt. Dies ist jedoch nicht der Fall.

Dariiber hinaus wurde wahrend der gesamten Planung, welche vor mehr als fiinf Jahren startete, eng
mit den zustdndigen Behdrden zusammengearbeitet und das Gesamtkonzept wurde sowoh! beziiglich
Stadtebau wie auch beziglich Aussenraum den Behorden von Lausen und Liestal mehrfach prasentiert,
Involviert war dabei insbesondere auch die Denkmalpflege. Weder von der Denkmalpflege noch von ei-
ner anderen der involvierten Behdrden wurde eine Unterschutzstellung besagter Gebdude gefordert
(auch nicht nachdem das Cheddite-Inventar ("Kultur- und Bauhistorisches Inventar Chedditefabrik, Hei-
denlochstrasse 112- 117d, Liestal, und Kunststofffabrik, Weidmattstrasse 31-37, Lausen") von Kultur-
historikerin Doris Huggel erstellt worden war).

Die Qualitét der geplanten Gesamtiiberbauung und der Planungsfortschritt wurden von den Behdrden
somit jeweils bestitigt und freigegeben. Die Stadt Liestal hat sich dabei (wie im Ubrigen auch die Ge-
meinde Lausen) stets zum Projekt bekannt und dieses fiir "stadtebaulich gut" befunden. Es wére fiir un-
sere Klientschaft und die Projektentwickler/Investoren absolut unversténdlich und wiirde deren Ver-
trauen in die Behérden enttduschen resp. gegen Treu und Glauben verstossen, wenn die Behdrden ihre
Meinung dazu nun &ndern und das Projekt und dessen Qualitat anders beurteilen wiirden.

3.2 Private Interessen Grundeigentiimer/Investoren/Miteigentlimer und (kiinftige) Bewohner an
der Uberbauung gemaéss QP Cheddite — II, Liestal

Ein wesentliches Ziel der Projektentwicklung war und ist die Einheitlichkeit des Konzepts iiber beide Are-
alteile (Gemeinde Liestal und Lausen). Von Beginn weg wurde der Fokus auf die Realisierung eines sol-
chen einheitlichen Gesamtkonzepts gelegt. Insgesamt wurden 10 Geb&dude geplant, wovon 8 eine Ein-
heit bilden. Der Weidmattplatz, der auf Gemeindegebiet Liestal zentral im Planungsperimeter des QP
Cheddite - II, Liestal liegt, (bernimmt wichtige gesellschaftliche, soziale und verbindende Funktionen




fiir das gesamte Quartier. Er soll das Quartier beleben und Treffpunkt fiir die Bewohner sein. Als Begeg-
nungsraum des Quartiers soll er Gemeinschaftsraume (Bestandsliegenschaften) und Fléchen fiir ge-
meinschaftliche Aktivitdten schaffen (Quartieranlasse, E-Bikes, Gemeinschaftsgérten etc.). Damit stellt
der Weidmattplatz offensichtlich ein zentrales Element der Einheitlichkeit des Gesamtkonzepts dar.

Zu beachten ist denn auch, dass nur aufgrund der durch das Gesamtareal fiilhrenden Gemeindegrenze
fir die Arealteile in Liestal und Lausen je ein separates Quartierplanverfahren notwendig war. Die bei-
den Planungsprozesse wurden zeitlich so aufeinander abgestimmt, dass beide Quartierplanungen mit
mdglichst geringem zeitlichem Verzug aufeinander bewilligt werden kénnen und eine gleichzeitige bzw.
zeitlich kurzfristig gestaffelte Realisation méglich ist. Auch auf diese Weise solite die Einheitlichkeit des
Quartiers (inkl. Weidmattplatz) gewéhrleistet werden.

Durch eine Unterschutzstellung des Verwaltungs- und Wohngebaudes wére gerade der fiir das Quartier
zentrale Weidmattplatz nicht mehr in der Form realisierbar. Die aktuelle Planung und das ausgewogene,
von den Behdrden mehrfach bestétigte, Gesamtkonzept wiirden damit hinfallig. Es miisste ein grundle-
gend neuer Quartierplan in einem neuen, mehrjéhrigen Verfahren erstellt werden. Dies widerspricht
nicht nur dem urspriinglichen Ziel eines einheitlichen Gesamtkonzepts sondern auch der urspriinglich
geplanten gleichzeitigen bzw. zeitlich kurzfristig gestaffelten Realisierung (wobei der Weidmattplatz in
der 1. Etappe zu realisieren gewesen waére, was aufgrund der grossen zeitlichen Verzégerungen bereits
nicht mehr maglich ist). Eine grundlegende Uberarbeitung des QP Cheddite ~ II, Liestal wiirde fiir un-
sere Klientschaft zu weiteren einschneidenden Verzégerungen sowie fir die kiinftigen Bewohner im Teil
Lausen zu einer konzeptlosen Wohnsituation fiihren.

Schliesslich wiirde eine grundlegende Neubeplanung des Perimeters mit Unterschutzstellung des Ver-
waltungs- und Wohngeb&udes und Beriicksichtigung der weiteren Rahmenbedingungen (wie Waldab-
stand, Gewésserabstand, Nachbarn, Qualitétsvorstellungen) kaum zu einem raumplanerisch und stidte-
baulich zufriedenstellenden Ergebnis fiihren und diirfte dadurch fiir Investoren/Entwickler deutlich weni-
ger interessant sein. Unsere Klientschaft, die bereits heute investiert hat (Gemeindegebiet Lausen),
ware damit konfrontiert, dass ihre Investitionen an Wert verlieren, da das Gesamtkonzept nicht mehr
realisierbar wére. Mietern der Wohnungen der 1. Etappe in Lausen kann die versprochene Infrastruktur
nicht vollumfénglich zur Verfiigung gestellt werden, was woméglich zu einer schlechteren Vermietbar-
keit und evtl. Anspriichen der Mieter gegen die Grundeigentiimer fiihrt. In diesem Zusammenhang wer-
den verschiedene Schnittstellen aufzuarbeiten und Anspriiche gegeniiber Dritten zu priifen sein.

Dementsprechend haben also unsere Klientschaft, weitere Investoren/Grundeigentiimer und insbeson-
dere die dereinstigen Bewohner ein grosses privates Interesse an der Genehmigung und Realisierung
geméss dem bestehenden Entwurf des QP Cheddite - II, Liestal.

3.3. Offentliche Interessen an der Uberbauung gemiss QP Cheddite — II, Liestal

Quartierpldne dienen der haushélterischen Nutzung des Bodens sowie einer architektonisch und er-
schliessungsmassig guten, der Umgebung angepassten und auf die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung
ausgerichteten Uberbauung eines zusammenhangenden Teilgebiets der Bauzonenfliche (§ 37 Abs. 1
Raumplanungs- und Baugesetz (RBG)). Mit Quartierplénen soll inshbesondere den seit Inkrafttreten der
ersten Etappe der RPG-Revision am 1. Mai 2014 in den Vordergrund geriickten und heute fiir das Raum-
planungsrecht als fundamental anerkannten Grundsétzen der haushélterischen Bodennutzung und der
Siedlungsentwicklung nach Innen Rechnung getragen werden (Art. 1 Abs, 1 und Abs. 2 lit. a¥ RPG; vgl.
Aemisegger/Kissling, in: Praxiskommentar RPG: Nutzungsplanung, Vorb. N 40). Die haushilterische Bo-
dennutzung und die kompakte Besiedlung stellen gewichtige, anerkannte éffentliche Interessen im
Raumplanungsrecht dar (Aemisegger/Kissling, a.a.0, Art. 15a N 11). Quartierpléne sollen dazu beitra-
gen, diese zu verwirklichen und stadtebaulich, wohnhyglenlsch und raumplanerisch hochwertige, ver-
dichtete Uberbauungen realisierbar zu machen.

Mit den erarbeiteten Quartierplanen Cheddite — II, Teilgebiete Liestal und Lausen, wird eine Gesamt-
iberbauung vorgesehen, welche den aktuellen und wichtigen Grundsétzen des Raumplanungsrechts
(Haushélterische Bodennutzung; Siedlungsverdichtung nach Innen; Schaffung kompakter Siedlungen)




Rechnung trégt und eine stidtebaulich und wohnhygienisch moderne und gelungene Uberbauung er-
méglicht, mit Fokus auf die Umgebungsqualitat. Im Planungsprozess wurden nicht nur seitens Grundei-
gentiimer/Investoren/Entwickler sondern auch auf BehGrdenseite grosse Aufwendungen geleistet. So
gab es verschiedene Vorgaben, aufgrund derer umfassende Anspriiche an die Uberbauung formuliert
wurden. Das aufwandige Konzept fiir die Umgebungsqualitat war einer dieser Anspriiche, die gemeinde-
Ubergreifende Einheitlichkeit des Quartiers ein anderer, der samtlichen Verfahrensbeteiligten dusserst
wichtig war. Beide Punkte wurden von den Investoren/Entwicklern beriicksichtigt und umgesetzt. Der
ausgearbeitete Vorschlag mit dem Weidmattplatz als Zentrum und Begegnungszone sowie dem Abbruch
des Verwaltungs- und Wohngeb&udes wurde den Behdrden vorgelegt, in der Qualitdt mehrfach gewlir-
digt und von diesen in keiner Phase kritisiert.

Hinzu kommt, dass mit der geplanten Uberbauung wertvoller Wohnraum in Liestal geschaffen wird. Wie
bereits ausgefiihrt, wiirde eine Unterschutzstellung des Verwaltungs- und Wohngebaudes eine grundle-
gende Neubeplanung des Perimeters QP Cheddite - II, Liestal notwendig machen, welche kaum zu ei-
nem raumplanerisch und stadtebaulich zufriedenstellenden Ergebnis fiihren wird und entsprechend fir
Investoren/Entwickler nicht interessant sein diirfte. Durch die Unterschutzstellung des Verwaltungs- und
Wohngeb&udes wiirde die Schaffung von wertvollem Wohnraum in Liestal, die klarerweise im &ffentli-
chen Interesse liegt, verunméglicht. Sollte sich wider Erwarten ein Investor/Entwickler finden, der eine
solche grundlegende Neubeplanung in Angriff nimmt, so waren zumindest massive Einbussen in der
Ausniitzung hinzunehmen, was dem Grundsatz der haushalterischen Bodennutzung widerspricht.

Zusammenfassend besteht also auch ein grosses 6ffentliches Interesse an der Genehmigung und Reali-
sierung gemdss dem bestehenden Entwurf des QP Cheddite - I, Liestal.

4, Schlussfolgerung

Mit den vorstehenden Ausfithrungen sind gewichtige private und 6ffentliche Interessen an einer Reali-
sierung der Gesamtiiberbauung, wie in den Quartierpldnen Cheddite - II, Teilgebiete Liestal und Lausen
vorgesehen, ausgewiesen. Die Unterschutzstellung des Verwaltungs- und Wohngebaudes steht der Ge-
nehmigung des QP Cheddite — II, Liestal entgegen und verunmdglicht somit die Realisierung der Ge-
samtiiberbauung. Die Unterschutzstellung stellt einen schwerwiegenden Eingriff in die Eigentumsfreiheit
unserer Klientschaft und weiterer Grundeigentiimer dar.

Aufgrund der gewichtigen schitzenswerten privaten und éffentlichen Interessen, welche gegen eine Un-
terschutzstellung sprechen, kénnte eine solche nur dann gerechtfertigt werden, wenn das Objekt einen
ganz herausragenden denkmalpflegerischen Stellenwert aufweisen wiirde. Dies ist zu verneinen. Wie
dargelegt ist das urspriingliche Gebdude aus den Jahren 1916/1917 nicht mehr bauzeitlich vorhanden,
sondern wurde wiederholt mit wenig wertvollen Anbauten erweitert, womit das Gebaude insgesamt
seine Schutzwiirdigkeit verloren hat. Die im Gutachten angefiihrte industriehistorische Begriindung fiir
diese Erweiterung ist zudem schlicht nicht gegeben.

Weiter ist an dieser Stelle noch einmal festzuhalten, dass keines der Gebaude des Cheddite-Areals im
Bauinventar Kanton Basel-Landschaft (BIB) der Stadt Liestal oder im Inventar der schiitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS) aufgefiihrt oder sonstwie bereits denkmalpfle-
gerisch geschiitzt wird. Ausserdem hat auch die kantonale Denkmalpflege im bisherigen Planungsver-
fahren zu keinem Zeitpunkt Initiativen zur Unterschutzstellung resp. weitergehenden Priifung der
Schutzwiirdigkeit des Gebaudes unternommen.

Was das Transformatoren- und Wasch- und Badehaus anbelangt, so ist zusammenfassend festzuhalten,
dass dieses in die geplante Gesamtiiberbauung integriert wurde und dessen Bestand durch die Geneh-
migung des QP Cheddite - II, Liestal gesichert wird. Eine explizite denkmalpflegerische Unterschutzstel-
lung ist entsprechend weder notwendig noch verhaltnismassig.

Auch eine erneute Interessenabwégung nach Einholung des Gutachtens fiihrt damit klar zum Ergebnis,
dass auf eine Unterschutzstellung des Verwaltungs- und Wohngebéaudes (Heidenlochstrasse 112,




Liestal) sowie des Transformatoren- und Wasch- und Badehaus (Heidenlochstrasse 116, Liestal) zu ver-
zichten ist. Unsere Klientschaft beantragt dementsprechend, dass der QP Cheddite — II, Liestal ohne An-
passungen und ohne Involvierung des Einwohnerrats direkt dem Regierungsrat zur erneuten Genehmi-

gung unterbreitet wird,

Freundliche Griisse
HAUSERMANN + PARTNER
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Corina Ingold-Berger Oliver Reinhardt

Kopie an (E-Mail):
o Klientschaft
* Herren Dr. Thomas Noack und Armin Pliiss, Stadtbauamt Liestal
* Herrn Stadtrat Franz Kaufmann, Prasident der Stadtbaukommission
¢ Herren Dr. Werner Wenger, Advokat, und Fabien Aebi, Advokat, Rechtsvertreter der Schweizeri-
schen Sprengstoff-Aktiengesellschaft Cheddite
¢ Herrn Armin Hummel, Losinger Marazzi AG




Plattner Heinz G25

Von: Stucki, Oliver BUD <Oliver.Stucki@bl.ch>

Gesendet: Donnerstag, 13. Februar 2020 12:45

An: Plattner Heinz G25

Cc: Allemann, Philippe BUD; Niederberger, Walter BUD

Betreff: RE: Quartierplanung Cheddite Il, Teilgebiet Liestal - Stellungnahmen
Gutachten

Lieber Heinz

Gerne teilen wir Dir unsere Stellungnahme zum Gutachten bzw. dessen Beriicksichtigung mit (ARP/OP und ARP/KD).
Gutachten:

Das Gutachten ist detailliert verfasst. Die Schlussfolgerungen sind in allen Punkten nachvollziehbar. Aufgrund
dieser genaueren Betrachtung wird aufgezeigt, welche geschichtliche Bedeutung die Cheddite fiir Liestal und die
ganze Schweiz hat und welche Gebiude schutzwiirdig sind.

Diese neuen Erkenntnisse aus dem Gutachten, die der Denkmalpflege bisher nicht bekannt waren, sind in der
Planung zu beriicksichtigen und umzusetzen.

Beriicksichtigung des Gutachtens in der (Quartier-}Planung:

Das Gutachten fiihrt zu neuen Erkenntnissen, die bisher nirgends beriicksichtigt sind — weder in den
Entwicklungszielen und -absichten der Stadt Liestal, den konkreten Vorgaben fiir das Areal noch in der
Quartierplanung selbst.

Die im KGE monierte «rechtsfehlerhafte Interessenabwagung» zwischen Schutz- und Erhaltenswiirdigkeit der
Cheddite und dem Interesse an der moglichst hohen baulichen Nutzung des Areals bezieht sich u.E. nicht nur auf
die Quartierplanung selbst, sondern auch auf die kommunalen Entwicklungsziele und -absichten fiir das Areal.
Diese sind damals erwiesenermassen ohne Bertcksichtigung der Schutzwiirdigkeit der Bauten formuliert
worden. Mit anderen Worten: Wire die Schutzwiirdigkeit vor Beginn der Umnutzung des Areals bereits bekannt
gewesen (d.h. bereits vor Quartierplanung Cheddite 1), hitte die Stadt wohl (?) andere Entwicklungsziele und
Vorgaben ausgearbeitet.

Die Quartierplanung ist aufgrund der Erkenntnisse aus dem Gutachten neu aufzurollen. Das heisst, es ist zu
prifen, wie die schiitzenswerten Bestandesbauten und Elemente der Cheddite in die Neuiiberbauung des Areals
integriert werden kdnnen. Dazu gehért inshesondere auch die Priifung verschiedener Alternativen und
Varianten.

In der Folge sind diese Alternativen und Varianten als Teil der Interessenabwagung zu priifen und
gegeneinander abzuwégen.

Wir danken fiir die Beriicksichtigung unserer Stellungnahme.

Liebe Griisse
Oliver
Kreisplaner

Kanton Basel-Landschaft
Bau- und Umweltschutzdirektion
Amt fiir Raumplanung

Kreuzbodenweg 2
4410 Liestal

T 0615525588
oliver.stucki@bl.ch

www.arp.bl.ch




Stadtbauamt Liestal

Herren Dr. Thomas Noack,
Heinz Plattner und Armin Pliiss
Rathausstrasse 36

4410 Liestal

Archiv-Nr.: B1.6.2 Lausen, 28.02.2020/an

QUARTIERPLAN "CHEDDITE II": DENKMALPFLEGERISCHES GUTACHTEN

Sehr geehrte Herren

Bezugnehmend auf das Gesprich vom 13. Februar 2020 -zwischen Mitarbeitenden des
Stadtbauamtes Liestal und dem Leiter Bau und Unterhalt Andreas Neuenschwander, mdchten wir
lhnen mitteilen, dass der Gemeinderat an der Sitzung vom 25. Februar 2020 die Thematik der
Unterschutzstellung der Liegenschaften Weidmattstrasse 34, 36, 38, 40 und 42 auf der zukiinftigen
gemeindeeigenen Parzelle Nr. 548 nochmals beraten hat.

Nach eingehender Beratung im Zusammenhang mit dem denkmalpflegerischen Gutachten stiitzt der
Gemeinderat den Entschluss vom 4. Februar 2020. Die Gemeinde Lausen ist mit der
Unterschutzstellung der Liegenschaften Weidmattstrasse 34, 36, 38, 40 und 42 auf der zukiinftigen
gemeindeeigenen Parzelle Nr. 548 nach wie vor nicht einverstanden.

In Anbetracht dieser Sachlage wird die Ubernahme des Areals trotz vertraglicher Vereinbarung nach
wie vor in Frage gestellt.

Freundliche Griisse

Gemeinde Lausen
Gemeinderat

Der Prasident: Der Verwalter-Stv.:

Peter Aerni

c
Wenger Plattner, Dr. Werner Wenger, Aeschenvorstadt 55, 4010 Basel
Bau und Unterhalt (Geschéft Nr. 840)

Gemeinde Lausen

Gemeinderat

Grammontstrasse 1 - Tel. 061 926 92 66 andreas.neuenschwander@lausen.ch
4415 Lausen www.lausen.ch

Andreas Neuenschwander
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BASELBIETER HEIMATSCHUTZ

Prisident
Ruedi Riesen
Spitzackerstrasse 26
4410 Liestal
Telefon 061 921 07 56
Stadt Liestal praesident@heimatschutz-bl.ch
Stadtrat Geschiftsstelle
Rathausstrasse 36 Julia Stalder-Kiimin
: Jurastrasse 16
4410 Liestal 5245 luon:
Telefon 079 792 57 18
info@heimatschutz-bl.ch
www.heimatschutz-bl.ch

PC 40-19808-2

Liestal, 24. Marz 2020

Vernehmlassung des Baselbieter Heimatschutzes zu den Stellungnahmen zum «Quartierplan
Cheddite», Liestal

Sebhr geehrter Stadtrat
Sehr geehrter Herr Plattner

Gerne ergreifen wir die Gelegenheit, einen kurzen Kommentar zu den anderen Stellungnahmen abzu-
geben. Die Stellunghahme des Baselbieter Heimatschutzes zeigt deutlich, dass wir der Argumentation
der anderen Parteien nicht folgen kénnen. Aus dem Wortlaut der anderen Stellungnahmen ist auch zu
entnehmen, dass eine Kompromissbereitschaft zugunsten der bauhistorischen Werte, beschrieben im
Gutachten Hanak, nicht vorhanden ist.

Es liegt nun an der Stadt Liestal, welche die Planungshoheit besitzt, die Interessensabwagung im
Areal Cheddite zu erarbeiten und die Gewichtung vorzunehmen zwischen dem &ffentlichen Interesse
am historischen Areal und der wirtschaftlichen Nutzung der neuen Bebauung auf dem diesem Ge-
lande.

Nach Ansicht des Baselbieter Heimatschutzes Uberwiegt das offentliche Interesse an der Erhaltung
dieser speziellen und einmalig historischen Gebaudegruppe die rein privaten Interessen an bestmagli-
cher baulicher Ausnutzung und Gewinnmaximierung klar. Zumal die Uberbauung nicht in nennenswer-
tem Ausmass sondern bloss verhaltnisméssig gering eingeschrankt wird.

Nach wie vor ist der Baselbieter Heimatschutz bereit zu einem Gespréch mit alien Parteien.

Wir danken Ihnen fur die Méglichkeit der Vemehmlassung.

Ruedi Riesen Julia Stalder

Sl

Geschaftsstelle

Prasident




Rechisanwilile

W E N G E R Steuerberater

Notare

Wanger Plattner
Aeschenvorstadt 55
CH-4010 Basel

T +4181279 70 00
F+4161 2797001

www wenger-plattner.ch

Per Email Dr. Werner Wenger
Advokat | Attorney at Law
. werner.wenger@wenger-plattner.ch
Gemeinderat Lausen Eingetragen im Anwaltsregister
Herrn Peter Aerni, Prasident und
Fabian Aebi, MLaw
Herrn Andreas Neuenschwander, Verwalter-Stv. Advokat | Attomey at Law

fabian.aebi@wenger-plattner.ch

GrammontStrasse 1 Eingetragen im Anwaltsregister
4415 Lausen

Basel, den 12. Marz 2020

Quartierplan "Cheddite II", Teil Liestal / Denkmalpflegerisches Gutachten

Sehr geehrte Herren,

Namens der Schweizerischen Sprengstoff-Aktiengesellschaft Cheddite ("SSC") als

Eigentimerin der Parzelle Nr. 548 des Grundbuchs Lausen danken wir Ihnen fiir die
Zustellung einer Kopie lhres Schreibens vom 28. Februar 2020 an das Stadtbauamt
Liestal mit beigefugtem Auszug aus dem Protokoll der Gemeinderatssitzung vom 25.

Februar 2020.

1.

Wir beziehen uns einerseits auf die im Protokollauszug aufgeworfene Frage des
Einverstdndnisses der Grundeigentimerschaft mit der vorgeschlagenen Unter-
schutzstellung der Liegenschaften Weidmattstrasse 34, 36, 38, 40 und 42. Ande-
rerseits nehmen wir auch Bezug auf die Bemerkung in Ihrem genannten Schrei-
ben, wonach der Gemeinderat die Ubernahme der Parzelle Nr. 548 trotz vertrag-
licher Vereinbarung im Hinblick auf das Risiko einer denkmalpflegerischen Unter-
stutzstellung der genannten Bauten in Frage stellt.

Unsere Mandantin hilt das denkmalpflegerische Gutachten von Herrn Michael
Hanak vom Dezember 2019, in welchem die erwdhnte Unterschutzstellung be-
fUrwortet wird, in diesem Punkt nicht fiir iberzeugend. Es ist unseres Erachtens
kaum denkbar, dass die fir eine Unterschutzstellung zusténdigen Behérden in
Abwa&gung aller relevanten Interessen und Umsténde und gegen den Willen der
Grundeigentimerschaft eine Unterschutzstellung der Liegenschaften Weidmatt-
strasse 34, 36, 38, 40 und 42 anordnen. Wir erachten mit anderen Worten das
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Risiko, dass die Einwohnergemeinde Lausen als zuklinftige Eigentimerin der
Parzelle Nr. 548 gegen ihren Willen mit denkmalpflegerischen Unterhaltsver-
pflichtungen belastet werden kénnte, als dusserst gering.

3.  Unsere Mandantin SSC nimmt zur Kenntnis, dass die Einwohnergemeinde Lau-
sen mit der Unterschutzstellung der genannten Bauten nicht einverstanden ist.
Die SSC wird, solange sie als Grundeigentiimerin von den Behérden hierzu kon-
sultiert wird, sowohl aus RUicksicht auf diese Position der Gemeinde Lausen als
auch aufgrund der eigenen Einschétzung der Schutzwiirdigkeit ein Einverstand-
nis mit der Unterschutzstellung dezidiert ablehnen.

4.  Andererseits erwartet die SSC, dass die Einwohnergemeinde Lausen die im
Quartierplanvertrag vom 23. Dezember 2016 Ubernommene Ubernahmever-
pflichtung nicht in Frage stellt, sondern auf erstes Verlangen ohne Verzug erfiillt.
Die Einwohnergemeinde Lausen hat sich ndmlich gegenuber der SSC in Ziffer
3.6 des genannten Vertrages vorbehaltlos verpflichtet, die Parzelle Nr. 548 zu
Ubernehmen, und zwar ausdriicklich im "dannzumaligen Zustand", somit ein-
schliesslich des allfilligen Risikos einer denkmalpflegerischen Unterschutzstel-
lung von Bauten auf dieser Parzelle.

Wir bitten Sie deshalb, die angekindigte Absicht, die Ubernahme trotz vertraglicher
Vereinbarung in Frage zu stellen, in Wiedererwégung zu ziehen und uns zeitnah zu
bestétigen, dass die Gemeinde Lausen die vertragliche Vereinbarung korrekt erflllen
wird.

Mit freundlichen Grissen
namens der SSC

(/’\/ U ; (a (I;

Dr. Werner e‘hg]er Fabiah Aebi, MLaw

cc. Stadtbauamt Liestal Herren, z.H. Herren Dr Thomas Noack und Heinz Plattner

BASEL | ZURICH | BERN
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W E N G E R Steuerberater
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Wenger Plattner
Aeschenvorstadt 55
CH-4010 Basel

T+4161 2797000
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www.wenger-platiner ch

Dr. Werner Wenger

Per Email Advokat | Attomey at Law
werner,wenger@wenger-platiner.ch
Eingetragen im Anwaltsregister

Stadtbauamt Liestal
Herrn Heinz Plattner Fabian Aebi, MLaw
Advokat | Attorney at Law
Rathausstrasse 36 fabian.aebi@wenger-plattner.ch
. Eingetra im Anwaltsregists
4410 Liestal maeagenim reaister

Basel, den 27. Marz 2020

Quartierplan Cheddite ll, Teil Liestal
Sehr geehrter Herr Plattner,

Wir unterbreiten lhnen hiermit fristgemass die Stellungnahme der Grundeigentumerin
Schweizerische Sprengstoff-Aktiengesellschaft Cheddite ("SSC") zur Eingabe des Ba-
selbieter Heimatschutzes vom 20. Méarz 2020 ("BH-Eingabe") betreffend das Denkmal-
pflegerische Gutachten von Herrn Michael Hanak, lic. phil. 1, vom Dezember 2019 ("Ha-
nak-Gutachten"). Die SSC &ussert sich wie folgt:

1. Die BH-Eingabe beschrankt sich auf Ausfuhrungen zur Schutzwiirdigkeit der Ob-
jekte als isolierte Frage. Die Eingabe verfehlt damit das zur Entscheidung anste-
hende Thema.

2. Der Baselbieter Heimatschutz Ubersieht, dass der Entscheid Gber eine Unter-
schutzstellung im Lichte folgender Rechtsqiiterabwagungen zu erfolgen hat:

a) Erstens hat eine Interessenabwagung zwischen der (allfalligen) Schutzwir-
digkeit gewisser Objekte einerseits und den Interessen der Grundeigent-
mer an der Uberbaubarkeit der Parzellen geméass Quartierplan und den
gleich gelagerten Interessen des Gemeinwesens an der Entwicklung des
Weidmattquartiers als Wohnquartier andererseits zu erfolgen. Zur Vermei-
dung von Wiederholungen verweist die SSC diesbezlglich auf den Ab-
schnitt B.2 ihrer Stellungnahme vom 31. Januar 2020 und insbesondere auf
die luziden und substantiierten Ausfilhrungen in Ziffer 3 der Eingabe, wel-
che Hausermann+Partner Rechtsanwaélte lhnen am 21. Februar 2020 na-
mens der dort genannten Miteigentimer der Weidmattplatz-Parzelle ("Mit-
eigentimer") zukommen liessen.

b) Zweitens ist unter dem Gesichtspunkt des Gutalaubensschutzes zu priifen,
ob eine Unterschutzstellung von Objekten im jetzigen Zeitpunkt Gberhaupt
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zulassig sein kénnte oder ob ein solcher Entscheid das berechtigte Vertrau-
en zahireicher Beteiligter in die Verwirklichung des Quartierplans Cheddite
ll, Teil Liestal, in unertraglicher Weise verletzen wiirde. Hierzu dussert sich
die SSC nachfolgend in Ziffer 3.

3. Alle Beteiligten haben berechtigterweise auf die Einheitlichkeit des die beiden
Teile Lausen und Liestal umfassenden Quartierplans Cheddite |l vertraut: Nach-
dem der Teil Lausen im Sommer 2017 rechtskréftig genehmigt wurde, durften die
Grundeigentlimer, die Entwickier und die Planer sowie — was den Teil Lausen
anbelangt - die Miteigentimer und die Mieter der demnéchst bezugsbereiten
Wohnungen darauf vertrauen, dass der Genehmigung des Teils Liestal (welcher
das auch fur den Teil Lausen konzipierte Quartierzentrum Weidmattplatz um-
fasst) keine grundsétzlichen Bedenken entgegenstehen werden.

a) Die Einheit gelangt unter anderem in der stadtebaulichen/architektonischen
Gestaltung der zehn Baukdrper durch die renommierten Architekten Diener
& Diener zum Ausdruck. Missten im Teil Liestal ein oder gar zwei der ins-
gesamt vier dort geplanten Baukdrper infolge Unterschutzstellung der in
der BH-Eingabe als schutzwiirdig bezeichneten Bauten weggelassen wer-
den, so wére die Gesamtbalance zwischen den Teilen Lausen und Liestal

unweigerlich zerstort.

b) Die Beteiligten waren auch auf Grund der Erfahrung mit dem QP Cheddite |
von der Einheitlichkeit der beiden Teile Liestal und Lausen des QP Cheddi-

te Il Gberzeugt: der Regierungsrat Basel-Landschaft hat die beiden Teile
des ersten QP Cheddite gleichzeitig am 15. November 2005 genehmigt.

¢)  Auchim Zusammenhang mit dem QP Cheddite Il haben die Behorden des
Kantons und der beiden Gemeinden in Ubereinstimmung mit den Bemi-
hungen des Entwicklers Losinger Marazzi AG zahlreichste Aspekte oft
gleichzeitig behandelt, haufig in gemeinsamen Sitzungen, so z. B. die Ver-
abschiedung des stédtebaulichen Konzepts und des Umgebungskonzepts
sowie Aspekte der Naturgefahren, der L&rmschutzwand, der Verkehrser-
schliessung, der Besucherparkplétze, des dffentlichen Transportwesens

(Haltestellen Bus) usw.

d) Das Vertrauen, dass der Teil Liestal in gleicher Weise wie der Teil Lausen
genehmigungsreif ist, erscheint unter anderem auch deshalb berechtigt,
weil in der jahrzehntelangen Vorbereitung der Quartierpléane Cheddite |
(2000 bis 2005) und Cheddite I (seit 2010) die fur eine Unterschutzstellung
zustandige Behérde zu keinem Zeitpunkt auch nur das geringste Interesse
an einer Prifung der denkmalpflegerischen Aspekte der im Teil Liestal ge-
legenen Cheddite-Bauten zum Ausdruck gebracht hat. Ein solches Interes-
se haben diese Behérden nicht einmal dann zum Ausdruck gebracht, als
innen das Kultur- und bauhistorische Inventar von Frau Dr. Doris Huggel
vom 8. August 2014 zur Kenntnis gebracht wurde.

e) Bemerkenswert ist auch, dass der Baselbieter Heimatschutz sich erstmals
im Zusammenhang mit Cheddite Il, Teil Liestal, fiir die Prifung denkmal-
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pflegerischer Aspekte einzusetzen begonnen hat: Obwohl bereits der QP
Cheddite | jetzt als schutzwirdig bezeichnete Objekte (so z.B. das Verwal-
tungsgebaude) ebenfalls nicht erhalten hitte, hat der Baselbieter Heimat-
schutz damals weder mit einer Einsprache noch in anderer Weise die
Schutzwirdigkeit von Cheddite-Bauten zur Diskussion gestellt.

f) Ebenso hat der Baselbieter Heimatschutz keine Bemuhungen entfaltet, um
den kirzlich erfolgten Bau einer neuen Transformatorenstation an der
Weidmattstrasse 32 zu verhindern, obwohl diese Baute in modernster
Zweckmassigkeitsarchitektur den Eingang in das Windental (in dessen un-
terem Teil angeblich schitzenswerte Bauten stehen) verunstaltet (vgl. bei-
gefigte Foto und Situationsplan).

4.  Die in Ziffern 2 und 3 hiervor beschriebenen Rechtsgiterabwagungen zeigen mit
unwiderlegbarer Deutlichkeit folgende Schlussfolgerung auf: Falls gewisse Bau-
ten infolge denkmalpflegerischer Schutzwurdigkeit der Verwirklichung des Quar-
tierplans Cheddite Il, Teil Liestal, entgegenstehen wiirden, so kdnnte diese
Schutzwirdigkeit niemals so bedeutend sein, dass sie starker als die gegenteili-
gen Interessen und die berechtigten Erwartungen der Grundeigentiimer und der
dbrigen Beteiligten gewichtet werden diirfte.

5.  Die SSC lehnt auch hinsichtlich der beiden Bauten, welche gemass Quartierplan
Cheddite Il erhalten bleiben werden (Transformatorenhaus/Wasch- und Bade-
haus und Garagengebzude), eine denkmalpflegerische Unterschutzstellung ab,
weil die entsprechenden Schutzauflagen die im Quartierplankonzept vorgesehe-
ne Verwendung dieser Bauten im Rahmen des Quartierzentrums ("Weidmatt-
platz") verhindern, jedenfalls unzumutbar erschweren wirden.

6. Aus all diesen Griinden lehnt die SSC die Unterschutzstellung samtlicher Bauten,
die im Hanak-Gutachten und/oder in der BH-Eingabe als schutzwiirdig bezeich-
net werden, dezidiert ab.

7 Die SSC ersucht das Stadtbauamt hiermit, das Konsultationsverfahren betreffend
das Hanak-Gutachten sehr zeitnah abzuschliessen und dem Stadtrat zu beantra-
gen, nach Vornahme der obgenannten Rechtsgiiterabwagungen den Quartier-
plan Cheddite Il, Teil Liestal, unveréndert erneut zu genehmigen und dem Regie-
rungsrat zur erneuten Genehmigung zu unterbreiten.

Mit freundlichen Griissen
namens der SSC s

Dr. Werner Wengeﬁ' Fabian Aebi, MLaw

| /
/

2 Beilagen: Foto und Situationsplan betreffend Trafostation Weidmattstrasse 32, Lausen
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Kopien zur Orientierung an

Herrn Stadtrat Franz Kaufmann, Président der Stadtbaukommission

Herm Dr. Nicola Inglese, Rechtskonsulent des Stadtrates

Herrn Andreas Neuenschwander, Gemeindeverwaltung Lausen

Herrn Michael Kunz, lic. iur., Rechtsvertreter des Baselbieter Heimatschutzes

Herrn Oliver Reinhardt, lic. iur., Hausermann + Partner, Rechtsvertreter von vier
Miteigentimern der Weidmattplatz-Parzelle

Herrn Armin Hummel, Losinger Marazzi AG
Herm Andreas Ruedi, Diener & Diener Architekten AG
Herrn Ralph Christen, Stierli+Ruggli Ingenieure+Raumplaner AG
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I Hausermann+Partner

Rechtsdienstleistungen

Franco Crespi | Notar

Anna-Lynn Fromer | Rechtsanwdltin

Cornelia Gfeller | Rechtsanwaltin und Notarin, FA Bau- und Immobilienrecht
Markus Gysi | Rechtsanwalt, Notar und Mediator SAV

Kathrin Hacki | Rechtsanwaltin, LL.M.

Simon Hanni | Rechtsanwalt und Notar Stadtbauamt Liestal
Markus Hausermann | Rechtsanwalt und Notar Herr Heinz Plattner
Corina Ingold | Rechtsanwaltin Rathausstrasse 36
Christoph Kdser | Rechtsanwalt und Notar 4410 Liestal

Roger Kasermann | Notar

Claude Monnier | Rechtsanwalt und Notar
Michelle Oswald | Notarin

Oliver Reinhardt | Notar

Natalie Siegenthaler | Rechtsanwaditin und Notarin
Thomas 1. Wenger | Notar

Andreas Grimm | Konsulent

Anwdlte/Notare sind im Anwaits-/
Notariatsregister eingetragen

per E-Mail an: heinz.plattner@liestal.bl.ch

Bern, 27. Marz 2020
G:\01 H+P\2891.35 Losinger Marazzl AG, Cheddite Llestal-Lausen\Denkmaipflege\StellungnahmeHeimatschutz20200326-be. doex

Ollver Relnhardt | lic.iur., Notar
T 031 326 51 84 | oliver.relnhardt@haeusermann.ch

Quartierplan Cheddite - II, Teilgebiet Liestal: Eingabe des Baselbieter Heimatschutzes vom
20.03.2020

Sehr geehrter Herr Plattner

Besten Dank fiir die Méglichkeit zur Stellungnahme zur Eingabe des Baselbleter Heimatschutzes vom 20.
Marz 2020 zum denkmalpflegerischen Gutachten "Industrieareal Sprengstofffabrik Cheddite in Liestal
und Lausen" von Michael Hanak, lic. phil. I, vom Dezember 2019 (nachfolgend: "Gutachten"), die wir
namens und im Auftrag der Mitelgentimer (Vaudoise Générale, Compagnie d'assurance SA; Caisse de
pensions de I'Etat de Vaud; Caisse intercommunale de pensions; Retraites Populaires; nachfolgend:
"Miteigentiimer") innert der angesetzten Frist gerne wahrnehmen.

Vorab ist dazu festzuhalten, dass unsere Klientschaft vollumfanglich an der Stellungnahme vom 21. Feb-
ruar 2020 festhélt und sich weiterhin der Stellungnahme der Rechtsanwélte Dr. Werner Wenger und Fa-
bian Aebl vom 31. Januar 2020 anschliesst. Dariiber hinaus erhalten Sie heute auch eine Stellungahme
der Koliegen Dr. Werner Wenger und Fabian Aebi zur Eingabe des Baselbieter Heimatschutzes vom
20.03.2020. Unsere Klientschaft schiiesst sich den darin enthaltenen Ausfiihrungen vollumfanglich und
vorbehaltlos an und verzichtet darauf, diese zu wiederholen.

In Ergénzung dazu bringen wir folgende punktuellen Hinweise an:

» Im Gutachten werden insgesamt sieben Objekte (Verwaltungs- und Wohngeb&ude; Transforma-
torenhaus und Wasch- und Badehaus; fiinf Objekte im Windental) als grundsétzlich ,schiitzens-
wert" aufgefiihrt (S. 22 ff.); demgegeniiber werden mehr als dreissig Objekte als ,nicht schiit-
zenswert" qualifiziert (S. 40 ff.). Das Gutachten Iasst damit mit aller Deutlichkeit erkennen, dass
lediglich eine punktuelle Unterschutzstellung einzelner Geb&ude in Frage kommt.

* Der Forderung des Baselbieter Heimatschutzes, wonach auch die Garage und das Pachterhaus
unter Schutz zu stellen sind, wird ausdriicklich widersprochen. Im Gutachten werden diese Ge-
baude als ,nicht schiitzenswerte Bauten" qualifiziert (S. 40 ff.). Der Baselbieter Heimatschutz
vermag weder darzulegen, inwiefern das Gutachten bei dieser Qualifikation nicht schliissig ist

FHausermann+Partner AG | Rechtsdienstleistungen
Schwanengasse 5/7 | Postfach | CH-3001 Bern | T +41 (0)31 326 51 61 | info@haeuserrannag.ch | www haeusermannag.ch




oder gar Widerspriiche aufweist, noch vermag er seinerseits die Schutzwiirdigkeit plausibel zu
begriinden.

Weder die im Gutachten als ,schiitzenswert" bezeichneten noch weitere méglicherweise als
»Schiizenswert" zu qualifizierende Objekte kdnnen zudem ohne weiteres unter Schutz gestellt
werden. Vielmehr ist der Unterschutzstellungsentscheid basierend auf einer umfassenden Inte-
ressen- und Rechtsgliterabwégung zu treffen. Dass bei dieser Abwigung die 6ffentlichen und
privaten Interessen an einer Nichtunterschutzstellung liberwiegen, wurde bereits mehrfach dar-
gelegt (vgl. Stellungnahme vom 21. Februar 2020 sowie die Stellungnahme der Kollegen Dr.
Werner Wenger und Fabian Aebi vom 27. Mérz 2020).

Im Ubrigen wird das Garagengebdude (Heidenlochstrasse 112a) wie auch das Transformatoren-
haus und Wasch- und Badehaus (vgl. Stellungnahme vom 21, Februar 2020) bei der Realisie-
rung des QP Cheddite - II, Liestal stehen bleiben und in die kiinftige Uberbauung integriert.
Eine explizite denkmalpflegerische Unterschutzstellung wére somit auch bei Bejahung der
Schutzwiirdigkeit weder zum Erhalt des Gebaudes notwendig noch verh&ltnisméssig. Ausserdem
wiirde dadurch der kiinftige Handlungsspielraum unverhéltnisméassig eingeschrénkt (bspw. fiir
notwendige Renovationen).

Basierend darauf ersucht unsere Klientschaft Sie, den Schriftenwechsel abzuschliessen und den QP
Cheddite - II zeitnah ohne Anpassung und ohne Involvierung des Einwohnerrats dem Regierungsrat zur
erneuten Genehmigung zu unterbreiten.

Freundliche Griisse

HAUSERMANN + PARTNER

Oliver Reinhardt

Kopie an (E-Mall):
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Klientschaft

Herrn Dr. Thomas Noack, Stadtbauamt Liestal

Herrn Stadtrat Franz Kaufmann, Président der Stadtbaukommission

Herrn Dr. Nicola Inglese, Rechtskonsulent des Stadtrates

Herr Andreas Neuenschwander, Gemeindeverwaltung Lausen

Herrn Michael Kunz, Rechtsvertreter des Baselbieters Heimatschutzes

Herrn Ruedi Riesen, Prasident Baselbieter Heimatschutz

Herren Dr. Werner Wenger, Advokat, und Fabien Aebi, Advokat, Rechtsvertreter der Schweizeri-
schen Sprengstoff-Aktiengesellschaft Cheddite

Herrn Armin Hummel, Losinger Marazzi AG
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QUARTIERPLAN "CHEDDITE I1": VERNEHMLASSUNG ZUR STELLUNGNAHME DES BASELBIETER

HEIMATSCHUTZ

Sehr geehrte Herren

Bezugnehmend auf das Schreiben des Baselbieter Heimatschutzes vom 20. Mérz 2020 hilt der
Gemeinderat Lausen an seiner Stellungnahme vom 28. Februar 2020 fest.

Vielen Dank fiir die Kenntnisnahme.
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QUARTIERPLAN "CHEDDITE II": DENKMALPFLEGERISCHES GUTACHTEN
Sehr geehrte Herren

Wir nehmen Bezug auf das Schreiben von Wenger Plattner vom 31.01.2020 welches der
Gemeinderat an seiner Sitzung vom 04.02.2020 unter Geschaft-Nr. 50 behandelt und wie folgt
beschlossen hat:

Im Zusammenhang mit dem denkmalpflegerischen Gutachten ist festzuhalten, dass die Gemeinde
Lausen mit der Unterschutzstellung der Liegenschaften Weidmattstrasse 34, 36, 38, 40-und 42 auf
der zukiinftigen gemeindeeigenen Parzelle Nr. 548 nicht einverstanden ist.

In Anbetracht dieser neuen Tatsache wird die Ubernahme des Areals trotz vertraglicher
Vereinbarung in Frage gestellt. Es ist zwingend ein Gespréach mit der Stadt Liestal zu fiihren, um diese
Angelegenheit zu bereinigen.
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