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QP Cheddite II,
Erganzung zum Planungsbericht

6.3 Kulturgiiter und Naturwerte

6.3.1 Denkmal- und Ortsbildschutz

Erneute Interessenabwagung zum Erhalt, bzw. Abbruch der Gebaude 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 Eidgenossischen Kommission fur Denkmalpflege
abgeklart, ob diese Kommission ein Gutachten zur Schutz- und Erhaltenswurdigkeit erstel-
len wurde. 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 lie. phil. I, 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 schutzenswert. Die ubrigen vier schutzenswerten Ge-
baude befinden sich alle auf dem Gemeindegebiet Lausen im sogenannten Windental. Das
Windental liegt ausserhalb des Planungsperimeters, weshalb die vom Gutachter als schut-
zenswerte Gebaude bezeichneten Bauten nicht schwergewichtig in die Interessenabwa-
gung einfliessen diirfen.

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

2. Planungsziele / Planungsgrundsatze
Die Ziele der Raumplanung sind in Art.'1 des Bundesgesetzes Liber die Raumplanung
(Raumplanungsgesetz, RPG, vom 22. Juni 1979) festgehalten. Danach stehen der Bund,
die Kantone und die Gemeinden in der Pflicht, dafur zu sorgen, dass der Boden haushalte-
risch genutzt und das Baugebiet vom Nichtbaugebiet getrennt wird. Die genannten Gemein-
wesen stimmen ihre raumwirksamen Tatigkeiten aufeinander ab und verwirklichen eine auf
die gewunschte Entwicklung des Landes ausgerichtete Ordnung der Besiedlung. Dabei wird
auf die naturlichen Gegebenheiten sowie auf die Bedurfnisse von Bevolkerung und Wirt-
schaft geachtet. Mit den Mitteln der Raumplanung wird insbesondere angestrebt, die naturli-
chen Lebensgrundlagen zu schutzen 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).

K:\Planung\Aktuelle GeschSfte - in Bearbeitung\136 - QP Cheddite ll\20 InterassenabwSgungVl1 Erganzung
Pianungsbericht\2020-06-22 Erganzung zum Planungsbericht doex

sbamt7
Texteingabe
Planauflage 04.02. - 05.03.2021



Stadt Liestal Seite 2/6

Das Erreichen dieserZiele wird erreicht mit der Beachtung der Planungsgrundsatze. Diese
sind in Art. 3 RPG in den Grundziigen festgehalten. Neben der Sicherstellung von geni)-
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 Bedurfnissen der Bevolkerung 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 offentlichen
Verkehr angemessen erschlossen sind und es sind Massnahmen zu treffen zur besseren
Nutzung der brachliegenden Oder ungenugend 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 Interessenabwagung bedeu-
tet. Ohne eine Interessenabwagung 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 Forderung 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 fur diese Siedlungsentwicklung werden die Quartierplane erwahnt sowie die Ausnah-
meuberbauungen nach einheitlichem Plan.

3. Ermittlung der Interessen
Wie bereits festgehalten, ist Raumplanung immer Interessenabwagung. Die oft entgegen-
stehenden Interessen sind zu ermitteln, zu beurteilen und dabei die Vereinbarkeit mit der
anzustrebenden raumlichen Entwicklung und die moglichen Auswirkungen zu berucksichti-
gen. Die so ermittelten und beurteilten Interessen sind moglichst umfassend zu berucksich-
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 Massstabe 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 Zurich
2016, N 10 ff ).

Die moglichen betroffenen Interessen werden haufig anhand der Ziele und Grundsatze des
Raumplanungsgesetzes (Art. 1 und Art. 3 RPG) ermittelt. Neben diesen offentlichen Inte-
ressen sind aber auch weitere, ausserhalb des Planungsrechtes relevante Interessen zu
ermitteln. Dazu gehoren insbesondere die Interessen der betroffenen Grundeigentumer o-
der Investoren und zu diesen letzteren Interessen gehort auch der Vertrauensschutz, als
Teilaspekt des Grundsatzes der Planbestandigkeit (Art. 21 RPG).
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lm 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 (Grundeigentumer, Investoren)
Abstimmung der raumwirksamen Tatigkeiten mit der benachbarten Gemeinde Lausen
und dem Kanton.

Die Ubereinstimmung des vorliegenden Quartierplanes "Cheddite II, 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 gepruft und beurteilt. Die Ausfuhrungen 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. Abwagung 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 bezuglich 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. Gemass Beurteilung durch den Gutachter ist nicht
das gesamte Areal schutzwurdig. Hinzu kommt, dass auf dem Gebiet Lausen (ostliche Fort-
setzung des Planungsperimeters) derQuartierplan Cheddite Lausen rechtskraftig und be-
reits vollzogen 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 schutzenswert bezeich-
neten Gebauden passiert, liegt ausserhalb der Kompetenz der Stadt Liestal. Hingegen hat
sich die Gemeinde Lausen bereits dazu geaussert 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 stadtebaulichen Bebauungsform und
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der zeittypischen architektonischen Gestaltung sowie auch derarchitekturgeschichtlichen
Einschatzung kommunal schutzenswert. Nach Auffassung des Gutachters sollen zumindest
die bedeutendsten Kernbereiche und die wenig veranderten Gebaude des Ensembles in
der typologischen Eigenart und Varietat der Fabrikanlage erhalten bleiben (Gutachten Ha-
nak, Seite 17).

Die bezeichneten Gebaude 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 I und
Cheddite II bisher fur den Erhalt der nun als schutzenswert bezeichneten Gebaude geaus-
sert hat. Offenbar wird der Stadt Liestal und der Gemeinde Lausen iiberlassen, 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 soil gemass 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 gewahrleistet ist, die
Bezeichnung als kommunal schiitzenswertes Kulturdenkmal (§ 5 Abs. 1 lit. a DHG) formell
aber nicht vorgenommen wird. Da es sich urn Kulturobjekte von kommunaler Bedeutung
handelt, wird die Umgebung nicht einbezogen (§ 9 DHG gilt nur fur kantonal schutzens-
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) gebuhrend in ihrer Einzigartigkeit zur Geltung kom-
men. Insofern ist diesergeringfugige, auf einen formellen Aspekt beschrankte Unterschied
nicht entscheidrelevant.

Wird das Verwaltungs- und Wohngebaude unter kommunalen Schutz gestellt Oder dessen
Erhalt mit der Quartierplanung gewahrleistet, so hat eine solche Massnahme Auswirkungen
auf die ubrigen Planungsgrundsatze und ermittelten Interessen. Am Standort des Verwal-
tungs- und Wohngebaudes sind zwei Baufelder fur Neubauten bezeichnet. Damit wird eine
Siedlungsverdichtung ermoglicht, welche in der Bauzone angestrebt wird. Die Verschiebung
der vorgesehenen Baufelder unter gleichzeitiger Beibehaltung des Verwaltungs- und Wohn-
gebaudes ist nicht moglich.

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

Es ist unbestreitbar, dass mit dem Vollzug des vorliegenden Sondernutzungsplanes das
Gebaude unwiderruflich verloren geht. Zu prufen 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 fur Neubauten platziert. Die
geplante Konzentration der Hochbauten bringt den Vorteil mit sich, dass ein zentraler Frei-
raum zwischen den neuen Baufeldern ostlich und westlich im Planungsperimeter und zwi-
schen den beiden erhaltungswurdigen Bauten Garage und Transformatorengebaude reali-
siert werden kann. Zudem wird die Parkierung und die Zufahrt zur Parkierung zentral gere-
gelt. Neben diesen Vorteilen ermoglicht der Abbruch des Verwaltungs- und Wohngebaudes
einen ansprechenden Uferschutz entlang der Ergolz. Wurde auf den Abbruch des Verwal-
tungs- und Wohngebaudes verzichtet, ware eine solche Verdichtung nicht moglich.
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lm Gesamtkontext schafft der mogliche Abbruch des Verwaltungs- und Wohngebaudes die
Voraussetzungen fur eine verdichtete Bauweise, eine zentrale Erschliessung fur den MIV
wie auch fur den offentlichen Verkehr sowie einen angemessenen Schutz des Uferbereichs
eines offentlichen Gewassers. Mit dieser planerischen Massnahme kann die weitgehend
brachliegende Flache genutzt werden fur die innere Siedlungsentwicklung. Gleichzeitig wird
der Freiraum konzentriert in einerzentralen Flache und dem Natur- und Gewasserschutz
wird Rechnung getragen. In Anbetracht derTatsache, dass gewichtige offentliche Interes-
sen fur eine verdichtete Oberbauung des Planungsperimeters sprechen, ist es vertretbar,
wenn der Erhalt des Verwaltungs- und Wohngebaudes nicht gewahrleistet wird und vom
Schutz dieses Gebaudes abgesehen wird. Als Kompensation wird das Garagengebaude
erhalten, welches zentral liegt und als Bindeglied zu den schutzwurdigen Bauten im
Windental dient.

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

Musste das Verwaltungs- und Wohngebaude erhalten bleiben, musste der zentrale Frei-
raum geopfert werden und die Baufelderfur die Neubauten wurden zwischen das Verwal-
tungs- und Wohnhaus sowie zwischen das ebenfalls schutzenswerte Transformatorenge-
baude platziert werden. Damit ware der Zusammenhang mit den zu erhaltenden Gebauden
unterbrochen. Ablesbarware diese Verbindung nicht mehr, wenn Neubauten zwischen den
bestehenden Gebauden realisiert wurden.

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

Hingegen ermoglicht der Erhalt des Garagengebaudes die Verbindung zum Windental mit
den weiteren schutzwurdigen 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 I, nicht das Pachterhaus als erhal-
tenswurdig bezeichnet, sondern das Garagengebaude. 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 offentlichen Interessen an
der Verdichtung und inneren Siedlungsentwicklung sprechen fur das Schaffen der rechtli-
chen Moglichkeiten, urn in naher Zukunft im Planungsperimeter Cheddite II Wohn- und Ge-
schaftsraumlichkeiten realisieren zu konnen.

Im konkreten Fall sprechen die Interessen im Konflikt Erhalt Verwaltungs- und Wohn-
gebaude und Verdichtung zu Gunsten der Verdichtung. Dieses Interesse wiegt ge-
geniiber dem Erhalt des Verwaltungs- und Wohngebaudes 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 wurde auch der Gewasserschutz darunter tangiert sowie
das Konzept des zentralen Freiraumes. Dieser zentrale Freiraum ist unter anderem Kern-
element der Quartierplanung und als Kompensation fur die Verdichtung erforderlich. Zudem
werden zwei Gebaude, darunter ein vom Gutachter als schutzenswert bezeichnetes Trans-
formatorengebaude erhalten. Damit wird dem Heimatschutz im konkreten Fall gentigend
Rechnung getragen.
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5 Untersuchung von konzeptionellen Bebauungsvarianten
Der Konflikt wurde mit der Planung zum QP Cheddite II, soweit moglich und vertretbar, ge-
lost und es wurde versucht, die gegensatzlichen Interessen moglichst zu optimieren und in
die Planung zu integrieren.

Zu diesem Ergebnis hat ein umfassendes Variantenstudium gefuhrt. Bereits bei der Erarbei-
tung der Planung wurden in Workshops die verschiedenen Uberbauungsmoglichkeiten skiz-
ziert und diskutiert. Zudem wurden nach Vorliegen des Berichts Hanak erneut die Planung
und mogliche Alternativen umfassend gepruft. 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 II,
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 moglich 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 Interessenabwagung spricht fur den Abbruch des Verwaltungs- und Wohngebau-
des und die Festlegung von zwei Baufeldern fur verdichtetes Bauen sowie fur den
zentralen Freiraum und die Schaffung einer Uferschutzzone.

6 Private Interessen der Grundeigentumer
Daneben machen auch die Grundeigentumer ihre privaten Interessen geltend. Die Privaten
haben aufgrund der bisherigen Erkenntnisse darauf vertraut, dass sie das Planungsgebiet
gemass Quartierplan Cheddite II realisieren konnen. Das Verwaltungs- und Wohngebaude
wurde im Zonenplan nicht als kommunal schutzenswert bezeichnet. Im ISOS finden sich
keine Erwahnung des Fabrikareals und allfalliger schutzwurdiger Bauten. Auch im Pla-
nungsverfahren fur den gultigen Quartierplan Cheddite I war der Schutz des Verwaltungs-
und Wohngebaudes nicht verlangt worden. Die kantonale Denkmalpflege als beratende
Fachstelle hat im Planungsverfahren fur die Quartierplanung Cheddite II keine Unterschutz-
stellung verlangt. Aufgrund dieser Vorgeschichte durften die Privaten in die Planbestandig-
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 fur die Be-
troffenen.

Diese privaten Interessen sind zwar nicht ausschlaggebend fur die Interessenabwagung
gleichwohl aber wird damit das Ergebnis der Interessenabwagung bestatigt.

7. Fazit
Gestutzt auf die erneute Interessenabwagung, welche auf den Erkenntnissen aus dem
Fachgutachten Hanak zur Schutzwurdigkeit des Industriebaus Sprengstofffabrik Cheddite in
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Liestal basiert, uberwiegen die Interessen am Abbruch des Verwaltungsgebaudes und des
Wohngebaudes den Interessen des Schutzes.

Beilagen:
Beilage 1:
Konzeptionelle Bebauungsvarianten mit unterschiedlicher Berucksichtigung der Schutzinte-
ressen aus dem Gutachten Hanak, Berucksichtigung 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 lie. phil. I, Zurich

Beilage 3:
Stellungnahmen zum denkmalpflegerischen Gutachten Hanak
- Baselbieter Heimatschutz
- Schweizerische Sprengstoff Aktiengesellschaft Cheddite SSC (Vertreten durch Wenger-

Plattner)
- Vaudoise Generate, Compagnie d’assurance SA ; Caisse de pensions de I’Etat de

Vaud ; Caisse intercommunale de pensions ; Retraites Populates (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 Generate, 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

3o, ivriWloLiestal, den

Der Stadtprasident Der Stadtv iter

Benedikt Minze.pinnler
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Stadt Liestal

Stadtbauamt

Beilage 1

QP Cheddite II
1. Ermittlung der relevanten Interessen
2. Bewertung (Relevanz) Interessen nach ihrem Stellenwert im konkreten Fall
3. Konzeptionelle Bebauungsvarianten mit unterschiedlicher Beriicksichtigung der Schutzinteressen aus dem Gutachten Hanak und

Beriicksichtigung der Interessen in den konzeptionellen Bebauungsvarianten
4. Fazit: Vergleich der Beurteilung der Interessen in den konzeptionellen Bebauungsvarianten

Stadtbauamt Liestal, 22.6.2020
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1. Ermittlung der relevanten Interessen

Aus «Erganzung zum Planungsbericht, 6.3.1 Denkmal- und Ortsbildschutz»

«...
Siedlungsentwicklung nach inner), Verdichtung der bestehenden Siedlungsflachen

• Kompakte Siedlung
Angemessene Wohnqualitat

• Einordnung in die Landschaft
• Abstimmung der raumwirksamen Tatigkeiten mit der benachbarten Gemeinde Lausen und dem Kanton
• Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr

Natur- und Heimatschutz
• Gewasserschutz
• Vertrauensschutz der privaten Betroffenen (Grundeigentumer, Investoren)

Die Obereinstimmung des vorliegenden Quartierplans Cheddite II, Teilgebiet Stadt Liestal mit den Interessen der inneren Siedlungsentwicklung, der
Wohnqualitat sowie die Erschliessungssituation und die Sicherstellung der Gewasserschutzgesetzgebung wurden im Rahmen der Planungsarbeiten
gepruft und beurteilt. Die Ausfuhrungen 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 Berichts Hanak vorgenommen.»

2. Bewertung (Relevanz) der Interessen nach ihrem Stellenwert im konkreten Fall

Fur die Beurteilung der unterschiedlichen konzeptionellen Bebauungsvarianten lassen sich die Interessen zusammenfassen, bzw. prazisieren. Die
Relevanz der betroffenen Interessen stellt sich wie folgt dar.

Das Interesse der Siedlungsentwicklung nach innen, Verdichtung der bestehenden Siedlungsflachen und die Zielsetzung einer kompakten
Siedlung lasst sich unter dem Titel Innenentwicklung / Verdichtung zusammenfassen. Die Relevanz dieses Interesses ist auf der Grundlage der
Zielsetzungen des revidierten Raumplanungsgesetzes als hoch einzustufen. Im Kapitel 6 des Planungsberichts zur Quartierplanung Cheddite II sind
die Erwagungen zu diesen Interessen ausfuhrlich dargelegt.

www.liestal.ch ammmLiestal S3?
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lm Interesse einer anzustrebenden angemessenen Wohnqualitat sind im Rahmen der konzeptionellen Bebauungsstudien folgende Aspekte rele-
vant:

- Das auf die Bebauung abgestimmte Freiraumkonzept bzw. die Umgebungsgestaltung.
- Der Larmschutz fur zukunftigen Bewohnerinnen und Bewohner. Davon betroffen sind sowohl die Bauten wie auch der Freiraum.

Sie sind im Blick auf die Nachhaltigkeit der Bebauung und die anzustrebende Qualitat des Wohnraums als hoch einzustufen. Die hohe Qualitat des
Wohnraums und des Wohnumfelds ist der Stadt ein wichtiges Anliegen, da sie angesichts der derzeit intensiven Wohnbautatigkeit befurchtet, dass
ein grosserer Leerstand zu einer Abwertung des Wohnstandorts fuhren konnte.

Das Interesse der Einordnung in die Landschaft ist im Kapitel 3 «Beschreibung des Stadtebaulichen Konzepts» des Planungsberichts zur Quar-
tierplanung Cheddite II dargelegt und wird hier unter dem Titel Stadtebau zusammengefasst. Im Blick auf die Nachhaltigkeit der Bebauung und ihre
Einordnung in die Siedlungsentwicklung der Gemeinden Liestal und Lausen wird das Interesse als hoch eingestuft.

Die Abstimmung der raumwirksamen Tatigkeiten mit der benachbarten Gemeinde Lausen und dem Kanton ist ein wichtiges Anliegen der
koordinierten Siedlungsentwicklung. Das Areal befindet sich am Siedlungsrand der Gemeinde Liestal. In einer iibergeordneten Betrachtungsweise,
bei der die Gemeindegrenzen ausgeblendet werden, ist es ein verbindendes Teilelement des zusammenhangenden und gut erschlossenen Sied-
lungsgebietes, das sich heute bereits von Lausen uber Liestal bis nach Frenkendorf und Fullinsdorf erstreckt. Das Interesse im Rahmen der konzep-
tionellen Bebauungsstudien fur ein mit Lausen abgestimmtes Bauprojekt ist als hoch zu bewerten.
Da der kantonale Richtplan keine spezifischen Aussagen zum betroffenen Gebiet macht, ist das Interesse der Abstimmung mit dem Kanton nicht
relevant.

Das Interesse der Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr ist fur die Untersuchung der Bebauungsvarianten nicht relevant, da die Heiden-
lochstrasse mit den Bushaltestellen ohnehin ausgebaut wird. Die Taktverdichtung der Buslinie 78 ist teilweise bereits umgesetzt. Eine weitere Takt-
verdichtung ist in den kommenden Generellen Leistungsauftragen des Kantons vorgesehen.
In Bezug auf die Erschliessung ist einzig die Losung der Parkierung auf dem Areal in Bezug auf die Bebauungsvarianten relevant. Das Interesse ist
aber als vergleichsweise gering einzustufen.

Zum Interesse des Natur- und Heimatschutzes lasst sich bemerken, dass das Interesse des Naturschutzes untergeordnet ist. Nach §11 des kanto-
nalen Gesetzes uber den Natur- und Landschaftsschutz (NLG) sind schutzenswerte Naturobjekte raumplanerisch zu sichern. In der bisherigen
Quartierplanung sowie in den Zonenvorschriften Siedlung sind fur das Quartierplan-Areal keine schutzenwerten Naturobjekte definiert worden. Hin-
gegen wurden Massnahmen zur Vernetzung und zum okologischen Ausgleich im Rahmen des Quartierplans festgelegt. Das Interesse ist als mittel
einzustufen.
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In Bezug auf die die Interessen des Heimatschutzes stellt das Gutachten Hanak eine neue Ausgangslage dar. Das Gutachten stellt die kommunale
Schutzwurdigkeit des Verwaltungsgebaudes und des Trafohauses test. Zudem sei auch das Ensemble der ehemaligen Sprengstofffabrik kommunal
schiitzenswert. Die Relevanz ist somit im Rahmen eines kommunalen Nutzungsplanungsverfahrens als hoch zu bewerten.

Das Interesse des Gewasserschutzes ist im Rahmen der Ausscheidung eines Uferschutz- bzw. Gewasserschutzbereichs und den entsprechenden
Massnahmen zur Aufwertung zu beurteilen. Die Berucksichtigung des Interesses ist im Rahmen des Ausgleichs zur Verdichtung als hoch zu bewer-
ten.

Vertrauensschutz und wirtschaftliche Interessen der privaten Betroffenen (Grundeigentumer, Investoren). Sie haben aufgrund der bisherigen
Erkenntnisse darauf vertraut, dass sie die Planung gemass dem Quartierplan Cheddite II umsetzen konnen. Aufgrund der Vorgeschichte durften die
Privaten in die Planbestdndigkeit, zumindest in Bezug auf die Schutzwurdigkeit der Gebaude, vertrauen. Aus Sicht der Investoren sind die wirt-
schaftlichen Konsequenzen ebenfalls relevant. Eine Unterschutzstellung des Verwaltungs- und Wohngebaudes hatte finanzielle Folgen fur die Be-
troffenen.
Die wirtschaftlichen Interessen sind insofern relevant, als die Umsetzung von Massnahmen, z.B. zum Erhalt der Gebaude, zur Verbesserung des
Larmschutzes oder zum okologischen Ausgleich dann erfolgt, wenn auch ein wirtschaftliches Interesse besteht. Sie werden deshalb als mittel einge-
stuft.

Interessen in Bezug auf die konzeptionellen Bebauungskonzepte
Siedlungsentwicklung nach innen, Verdichtung der bestehenden Siedlungsflachen
Angemessene Wohnqualitat, Freiraumkonzept, Larmschutz

gering hochmittel

Einordnung in die Landschaft, Stadtebau
Abstimmung mit der Gemeinde Lausen
Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr
Parkierung
Naturschutz
Heimatschutz
Gewasserschutz
Vertrauensschutz und wirtschaftliche Interessen
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3. Konzeptionelle Bebauungsvarianten mit unterschiedlicher Beriicksichtigung der Schutzinteressen aus dem Gutachten Hanak und
Beriicksichtigung der Interessen in den konzeptionellen Bebauungsvarianten

3.1. Ausgangslage 1:
Gebaute Gebaude heute, Schutzwurdigkeit und Erhalt gemass Gutachten Hanak

Ausgangslage 1: gebaut - Gutachten Hanak
EnMmOkr onom Spfurto t̂OfflatHlk Pollmuter QP ChcOdilo
*Cl>ul/«rn*Y.rrtQP Heidenweid

Bezug 2019 o
LHfDiwinul/wrfna

Hiwar Heidenlochstrasse6'

Zone WG 3

Ergolz
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3.2. Ausgangslage 2:
QP Cheddite I: 2005 vom Einwohnerrat beschlossen, vom Regierungsrat genehmigt.
Gemass § 47, Abs.3 RPG ist nach 5 Jahren eine Uberprufung notwendig

\

Ausgangslage 2: QP Cheddite I
t i:ricm SpienqMofftitbdk PenmtHcr QP Cneadile I- i .«•••QP Heidenweid

Bezug 2019 QP ChtHJd.l* i

www.liestal.ch

Liestal
K:\Planung\Aktuelle Geschdfte - in Beartoeitung\136 - QP Cheddite ll\20 InteressenabwagungM1 Erganzung Planungsbericht\Beilage 1 lnteressenabwSgung_Varianten_2Q20-06-
20 docx



Stadt Liestal Seite 7/27

3.3. Bebauungsvariante 1a: Realisierung QP Cheddite II, wie vom Einwohnerrat beschlossen
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Interesse Bgrucksichtjgung
Gut | Mittel jSchlecht

Bemerkungen

Offentliche Interessen Raumplanung / Stadtentwicklung
Innenentwicklung
Verdichtung

X Das revidierte RPG fordert die Innenentwicklung und eine haushalterische Nutzung des Bo-
dens.
Gemass den beschlossenen und teilweise in den vergangenen Jahren gebauten Quartierpla-
nen Heidenweid, Grammet, QP Cheddite I Liestal und QP Cheddite II Lausen wird das Gebiet
zwischen Liestal und Lausen gezielt verdichtet. Dies entspricht dem gultigen Zonenplan der
Stadt Liestal aus dem Jahr 2010.
Als notwendige Infrastruktur wird die Heidenlochstrasse ausgebaut. Dies entspricht der Vor-
gabe aus dem 2017 beschlossenen Strassennetzplan der Stadt Liestal.
Der hierzu notwendige Baukredit wurde 2019 in einer Volksabstimmung mitgrossem Mehr be-
schlossen. Zudem wird die Buslinie 78 mit neuen Haltestellen erganzt und der Takt verdichtet.

Die Ausniitzungsziffer der neuen Quartierplanung betragt rund 89 %. Bei der bisherigen Quar-
tierplanung Cheddite I lag die Ausnutzungsziffer bei 55 %. Bei der Beurteilung des Bebauungs-
konzeptes durch die beiden Fachkommissionen war die Anhebung der baulichen Dichte ge-
genuber dem bisherigen Quartierplan unbestritten.

Der Quartierplan erfullt die Vorgaben aus dem RPG und den gultigen Planungsinstru-
menten der Stadt Liestal.

Einordnung in die
Landschaft, Stad-
tebau

X Zur Erarbeitung eines stadtebaulichen Konzepts wurden zahlreiche unterschiedliche Varianten
mittels Referenzprojekten auf dem Cheddite-Areal gepruft. Es wurde ein mehrstufiges Work-
shop-Verfahren unter Einbezug der beiden Gemeinden durchgefiihrt. Das stadtebauliche Kon-
zept wurde von der Stadtbaukommission Liestal und der Bau- und Planungskommission der
Gemeinde Lausen gutgeheissen.

Die QuartierpISne auf dem Gemeindegebiet von Liestal und Lausen setzen das erarbei-
tete stadtebauliche Konzept um. Die stadtebauliche Qualitat wird mit der Ausarbeitung
des Quartierplans Cheddite II im Vergleich zum heute rechtsgultigen Quartierplan Ched-
dite I verbessert.
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Interesse Beriicksichtigung
Gut Mittel Schlecht

Bemerkungen

Abstimmung mit
Lausen

X Die Quartierplanung wurde als Gesamtkonzept uber die Gemeindegrenze hinweg geplant. So-
mit ist eine optimale Abstimmung mit der raumlichen Entwicklung mit der Nachbargemeinde
gegeben.
Der auf Liestaler Boden gelegene Weidmattplatz als «Zentraler Freiraum» ist ein wesentliches
Qualitatsmerkmal der Gesamtuberbauung. Er steht der Gesamtuberbauung als Quartiertreff-
punkt zur Verfugung.
Mit dem Bau der Larmschutzwand wird der Larmschutz fur das gesamt Areal, inklusive dem
Larmschutz fCir den «Zentralen Freiraum» gewahrleistet.

Freiraumkonzept X

Larmschutz X

Parkierung X Eine zentrale Parkierung in einer Einstellhalle ist gewahrleistet.
Gewasserschutz X Der gesetzlich geforderte Gewasserschutz- / Uferschutzbereich wird ausgeschieden. Im Rah-

men des Quartierplans wurden okologische Aufwertungsmassnahmen festgelegt.
Die Vernetzung und der okologische Ausgleich wurden in der Quartierplanung mit diversen
Massnahmen berucksichtigt. Gemass Planungsbericht werden mit den Vorgaben zur Aussen-
raumgestaltung sichergestellt, dass der okologischen Vernetzung auch im Rahmen einer ver-
dichteten Bauweise ausreichend Beachtung geschenkt wird.

Naturschutz X

Offentliches Interesse Denkmalschutz
Schutz Ensemble X Das Ensemble wird nicht als Ganzes geschutzt.

Mit der Nutzung als zentraler Freiraum fur das Quartier wird der Bereich des Trafohauses auf-
gewertet und fur das Quartier zuganglich gemacht.
Die Lesbarkeit des zentralen Teils der Sprengstofffabrik bleibt mit dem Erhalt und der
zukiinftigen Nutzung des schiitzenswerten Trafohauses und der Garage als Quartier-
treffpunkt erhalten. Sie wird durch den «Zentralen Freiraum» als wesentliches Element
des Quartierplans aufgewertet.
So konnte z.B. die Geschichte der Sprengstofffabrik in den erhalten bleibenden Bauten Trafo-
haus und Garage erlautert werden.
Als Verbesserung im Vergleich zum heute giiltigen Quartierplan Cheddite I wird das
schiitzenswerte Trafohaus und der Garagenbau erhalten.

Die Gebaude im Windental befinden sich ausserhalb des Quartierplanperimeters und somit
nicht Teil des Verfahrens.
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Interesse Beriicksichtiqunq Bemerkungen
Mittel SchlechtGut

Schutz Einzelob-
jekte

X Als Verbesserung im Vergleich zum vom Regierungsrat 2005 genehmigten Quartierplan
Cheddite I wird das schiitzenswerte Trafohaus und der Garagenbau erhalten und einer
langfristigen Nutzung zugefiihrt.
Durch die vorgesehene Nutzung als Quartiertreffpunkt wird der bauliche Erhalt des schutzens-
werten Trafohauses und der Garage sichergestellt.

Der gemass Gutachten Hanak beschriebene Schutzumfang:
- Satteldach und Pyramidendach mit Ziegeleindeckung
- Kranzgesimse
- Fassaden mit Fenstern und Turen
- Geschweifte Giebelfront an der Nordfassade mit Bauschmuck (Voluten und Bekronung)
kann mit der Realisierung des Quartierplans und der vorgesehenen Nutzung auch ohne expli-
ziten Schutz sichergestellt werden.

Der schiitzenswerte Verwaltungsbau wird abgerissen.

Gemass Gutachten Hanak ware der Schutzumfang:
- Drei Gebaudeteile: Verwaltungs- und Wohngebaude, Anbauten und neuer Verwaltungstrakt
- Stutzwalmdach mit Biberschwanzziegeleindeckung, Flachdach und Pultdach
- Gekehlter Dachrand am Verwaltungs- und Wohngebaude
- Fassaden mit Fenstern und Turen, 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

Die Gebaude im Windental befinden sich ausserhalb des Quartierplanperimeters und sind so-
mit nicht Teil des Verfahrens.

Private Interessen
Die mit dem Gutachten Hanak als erhaltenswert und schutzenswert beurteilten Gebaude im
Perimeter des Quartierplans waren, mit Ausnahme des im Rahmen des Ensembles als

Vertrauensschutz X
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Interesse Beriicksichtiaunq Bemerkungen
Gut Mittel Schlecht

erhaltenswert eingestuften Pachterhauses, bei der Realisierung des genehmigten Quartier-
plans Cheddite I aus dem Jahr 2005 legal abgerissen worden. Weder die Gebaude noch das
Ensemble sind in einem Inventar (BIB, ISOS) als schiitzenswert aufgefuhrt.
Die Grundeigentumerschaft konnte davon ausgehen, dass diese Ausgangslage auch bei einer
Gberarbeitung des Quartierplans gelten wurde.
Die Ausniitzungsziffer der neuen Quartierplanung betragt rund 89 %. Bei der bisherigen Quar-
tierplanung Cheddite I lag die Ausniitzungsziffer bei 55 %. Bei der Beurteilung des Bebauungs-
konzeptes durch die beiden Fachkommissionen war die Anhebung der baulichen Dichte ge-
geniiber dem bisherigen Quartierplan unbestritten.
Der Erhalt des Trafohauses und der Garage ist durch den im Quartierplan festgelegten Erhalt
und die Nutzung langfristig sichergestellt, und leistet mit der vorgesehenen Nutzung als Quar-
tierinfrastrukturzusammen mit dem Weidmattplatz als «Zentraler Freiraum» einen Beitrag zur
Attraktivitat und damit zum Marktwert der Uberbauung.

Wertschopfung X
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3.4. Bebauungsvariante 1b: Realisierung QP Ceddite II, mit expliziter Unterschutzstellung des Trafohauses und der Garage
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Interesse Berucksichtigung Bemerkungen
Gut | Mittel Schlecht

Offentliche Interessen Raumplanung / Stadtentwicklung
Innenentwicklung
Verdichtung

X Das revidierte RPG fordert die Innenentwicklung und eine haushalterische Nutzung des Bo-
dens.
Gemass den beschlossenen und teilweise in den vergangenen Jahren gebauten Quartierpla-
nen Heidenweid, Grammet, QP Cheddite I Liestal und QP Cheddite II Lausen wird das Gebiet
zwischen Liestal und Lausen gezielt verdichtet. Dies entspricht dem gultigen Zonenplan der
Stadt Liestal aus dem Jahr 2010.
Als notwendige Infrastruktur wird die Heidenlochstrasse ausgebaut. Dies entspricht der Vor-
gabe aus dem 2017 beschlossenen Strassennetzplan der Stadt Liestal.
Der hierzu notwendige Baukredit wurde 2019 in einer Volksabstimmung mit grossem Mehr be-
schlossen. Zudem wird die Buslinie 78 mit neuen Haltestellen erganzt und derTakt verdichtet.

Die Ausnutzungsziffer der neuen Quartierplanung betragt rund 89 %. Bei der bisherigen Quar-
tierplanung Cheddite I lag die Ausnutzungsziffer bei 55 %. Bei der Beurteilung des Bebauungs-
konzeptes durch die beiden Fachkommissionen war die Anhebung der baulichen Dichte ge-
genuber dem bisherigen Quartierplan unbestritten.

Der Quartierplan erfiillt die Vorgaben aus dem RPG und den gultigen Planungsinstru-
menten der Stadt Liestal.

Einordnung in die
Landschaft, Stad-
tebau

Zur Erarbeitung eines stadtebaulichen Konzepts wurden zahlreiche unterschiedliche Varianten
mittels Referenzprojekten auf dem Cheddite-Areal gepruft. Es wurde ein mehrstufiges Work-
shop-Verfahren unter Einbezug der beiden Gemeinden durchgefuhrt. Das stadtebauliche Kon-
zept wurde von der Stadtbaukommission Liestal und der Bau- und Planungskommission der
Gemeinde Lausen gutgeheissen.

X

Die Quartierplane auf dem Gemeindegebiet von Liestal und Lausen setzen das erarbei-
tete stadtebauliche Konzept urn. Die stadtebauliche Qualitat wird mit der Ausarbeitung
des Quartierplans Cheddite II im Vergleich zum heute rechtsgiiltigen Quartierplan Ched-
dite I verbessert.
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Interesse Berucksichtigunq Bemerkungen
Gut Mittel Schlecht

Abstimmung mit
Lausen

X Die Quartierplanung wurde als Gesamtkonzept uber die Gemeindegrenze hinweg geplant. So-
mit ist eine optimale Abstimmung mit der raumlichen Entwicklung mit der Nachbargemeinde
gegeben.
Der auf Liestaler Boden gelegene Weidmattplatz als «Zentraler Freiraum» ist ein wesentliches
Qualitatsmerkmal der Gesamtuberbauung. Er steht der Gesamtuberbauung als Quartiertreff-
punkt zur Verfugung,
Mit dem Bau der Larmschutzwand wird der Larmschutz fur das gesamt Areal, inklusive dem
Larmschutz fur den «Zentralen Freiraum» gewahrleistet.

Freiraumkonzept X

Larmschutz X

Parkierung X Eine zentrale Parkierung in einer Einstellhalle ist gewahrleistet.
Gewasserschutz X Der gesetzlich geforderte Gewasserschutz- / Uferschutzbereich wird ausgeschieden. Im Rah-

men des Quartierplans wurden okologische Aufwertungsmassnahmen festgelegt.

Die Vernetzung und der okologische Ausgleich wurden in der Quartierplanung mit diversen
Massnahmen berucksichtigt. Gemass Planungsbericht werden mit den Vorgaben zur Aussen-
raumgestaltung sichergestellt, dass der okologischen Vernetzung auch im Rahmen einer ver-
dichteten Bauweise ausreichend Beachtung geschenkt wird.

Naturschutz X

offentliches Interesse Denkmalschutz
Schutz Ensemble X Das Ensemble wird nicht als Ganzes geschiitzt.

Mit der Nutzung als zentraler Freiraum fur das Quartier wird der Bereich des Trafohauses auf-
gewertet und fur das Quartier zuganglich gemacht.
Die Lesbarkeit des zentralen Teils der Sprengstofffabrik bleibt mit dem Schutz und der
zukiinftigen Nutzung des schiitzenswerten Trafohauses und der Garage als Quartier-
treffpunkt erhalten. Sie wird durch den Freiraum als zentrales Element des Quartier-
plans aufgewertet.
So konnte die Geschichte der Sprengstofffabrik in den erhalten bleibenden Bauten Trafohaus
und Garage erlautert werden.

Als Verbesserung im Vergleich zum heute giiltigen Quartierplan Cheddite I wird das
schiitzenswerte Trafohaus und der Garagenbau erhalten.
Die Gebaude im Windental befinden sich ausserhalb des Quartierplanperimeters und somit
nicht Teil des Verfahrens.
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Interesse Beriicksichtigung Bemerkungen
Gut Mittel Schlecht

Schutz Einzelob-
jekte

X Als Verbesserung im Vergleich zum genehmigten Quartierplan Cheddite I wird das
schiitzenswerte Trafohaus und der Garagenbau explizit unter Schutz gestellt und einer
langfristigen Nutzung zugefuhrt.

Der gemass Gutachten Hanak beschriebene Schutzumfang:
- Satteldach und Pyramidendach mit Ziegeleindeckung
- Kranzgesimse
- Fassaden mit Fenstern und Turen
- Geschweifte Giebelfront an der Nordfassade mit Bauschmuck (Voluten und Bekronung)
ist damit sichergestellt.

Durch die vorgesehene Nutzung als Quartiertreffpunkt wird der bauliche Erhalt des schut-
zenswerten Trafohauses und der Garage auch ohne expliziten Schutz sichergestellt.

Der schutzenswerte Verwaltungsbau wird abgerissen.

Gemass Gutachten Hanak ware der Schutzumfang:
- Drei Gebaudeteile: Verwaltungs- und Wohngebaude, Anbauten und neuer Verwaltungstrakt
- Stutzwalmdach mit Biberschwanzziegeleindeckung, Flachdach und Pultdach
- Gekehlter Dachrand am Verwaltungs- und Wohngebaude
- Fassaden mit Fenstern und Turen, 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

Die Gebaude im Windental befinden sich ausserhalb des Quartierplanperimeters und sind so-
mit nicht Teil des Verfahrens.

Private Interessen
X Die mit dem Gutachten Hanak als erhaltenswert und schutzenswert beurteilten Gebaude im

Perimeter des Quartierplans waren, mit Ausnahme des im Rahmen des Ensembles als
Vertrauensschutz
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Interesse Beriicksichtigung
Mittel l Schlecht

Bemerkungen
Gut

erhaltenswert eingestuften Pachterhauses, bei der Realisierung des genehmigten Quartier-
plans Cheddite I aus dem Jahr 2005 legal abgerissen worden. Weder die Gebaude noch das
Ensemble sind in einem Inventar (BIB, ISOS) als schutzenswert aufgefuhrt.
Die Grundeigentumerschaft konnte davon ausgehen, dass diese Ausgangslage auch bei einer
Uberarbeitung des Quartierplans gelten wiirde.
Die Ausnutzungsziffer der neuen Quartierplanung betragt rund 89 %. Bei der bisherigen Quar-
tierplanung Cheddite I lag die Ausnutzungsziffer bei 55 %. Bei der Beurteilung des Bebau-
ungskonzeptes durch die beiden Fachkommissionen war die Anhebung der baulichen Dichte
gegenuber dem bisherigen Quartierplan unbestritten.
Der Erhalt des Trafohauses und der Garage ist durch den im Quartierplan festgelegten Erhalt
und die Nutzung langfristig sichergestellt, und leistet mit der vorgesehenen Nutzung als Quar-
tierinfrastruktur zusammen mit dem Weidmattplatz als «Zentraler Freiraum» einen Beitrag zur
Attraktivitat und damit zum Marktwert der Uberbauung.

Wertschopfung X
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3.5. Konzeptionelle Bebauungsvariante 2: Schutz und Erhalt Verwaltungsbau und Trafohaus
(Kein Neubau an Stelle des Verwaltungsbaus und im Vergleich zum QP Cheddite II Reduktion des Volumens des daneben liegenden Neubaus)
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Interesse Beriicksichtiqunq Bemerkunqen
Gut Mittel Schlecht

Offentliche Interessen Raumplanung / Stadtentwicklunq
Innenentwicklung
Verdichtung

X Das revidierte RPG fordert die Innenentwicklung und eine haushalterische Nutzung des Bo-
dens.

Mit dem Erhalt des Verwaltungsbaus und der Unterschutzstellung resultiert eine Min-
dernutzung des Areals im Vergleich zum Quartierplan Cheddite II. Die geforderte In-
nenentwicklung und die haushalterische Nutzung des Bodens sind aber auch mit der
geringeren baulichen Dichte gewahrleistet.

Einordnung in die
Landschaft,
Stadtebau

X Zur Erarbeitung eines stadtebaulichen Konzepts wurden zahlreiche unterschiedliche Varian-
ten mittels Referenzprojekten auf dem Cheddite-Areal gepruft. Es wurde ein mehrstufiges
Workshop-Verfahren unter Einbezug der beiden Gemeinden durchgefiihrt. Das stadtebauli-
che Konzept wurde von der Stadtbaukommission Liestal und der Bau- und Planungskom-
mission der Gemeinde Lausen gutgeheissen.
Der Wegfall des Neubaus am Standort des Verwaltungsbaus und die Reduktion des Gebau-
devolumens des danebenstehenden Neubaus entspricht nicht mehr dem Stadtebaulichen
Gesamtkonzept. Eine teilweise Realisierung ist aber moglich und steht nicht im Wider-
spruch zum Gesamtkonzept.

Moglicherweise ware die Realisierung des LiestalerQuartierplans Cheddite II auf Grund der
Mindernutzung aus wirtschaftlichen Griinden in Frage gestellt . Damit wurde das Gesamt-
konzept der Uberbauung nicht fertiggestellt und die damit zusammenhangenden stad-
tebaulichen Zielsetzungen der Gesamtuberbauung nicht erreicht.
Die Quartierplanung wurde als Gesamtkonzept uber die Gemeindegrenze hinweg geplant
Somit ist eine optimale Abstimmung mit der raumlichen Entwicklung mit der Nachbarge-
meinde gegeben. Eine teilweise Realisierung im Rahmen des Gesamtkonzepts ware
aber moglich

Abstimmung mit
Lausen

X
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Interesse Beriicksichtigung Bemerkungen
Gut Mittel Schlecht

Mbglicherweise ware aber die Realisierung des Liestaler Quartierplans Cheddite II auf Grund
der Mindernutzung aus wirtschaftlichen Grunden in Frage gestellt. Damit wurde die Zielset-
zung der mit der Entwicklung auf dem Gemeindegebiet von Lausen abgestimmten Siedlung
nicht erreicht.

Freiraumkonzept X Der auf Liestaler Boden gelegene Weidmattplatz als «Zentraler Freiraum» ist ein wesentli-
ches Qualitatsmerkmal der Gesamtuberbauung. Er steht der Gesamtuberbauung als Quar-
tiertreffpunkt zur Verfugung. Er konnte mit dieser Bebauungsvariante realisiert werden.

Mbglicherweise ware aber die Realisierung des Liestaler Quartierplans Cheddite II auf
Grund der Mindernutzung aus wirtschaftlichen Grunden in Frage gestellt. Damit wurde der
im Rahmen des Gesamtkonzepts der Uberbauung fiir die Qualitat des Areals wichtige
Weidmattplatz als «Zentraler Freiraum» nicht fertiggestellt und die damit zusammen-
hangenden Anforderungen an die Wohnqualitat nicht erfullt.
Eine zentrale Parkierung in einer Einstellhalle ist gewahrleistet. Wenn der Quartierplan aus
wirtschaftlichen Grunden nicht realisiert wird, fallt auch die Zufahrt zur zentralen Parkierung
weg.
Mit dem Bau der Larmschutzwand wird der Larmschutz fur die neue Gebaude und den
Weidmattplatz gewahrleistet.
Ohne wertschopfende Nutzung fur den Verwaltungsbau wurde der Bau der Larmschutzwand
im Bereich des Verwaltungsbaus aus wirtschaftlichen Grunden keinen Sinn machen und ver-
mutlich nicht realisiert werden.

Parkierung X

Larmschutz X

Gewasserschutz X Der gesetzlich geforderte Gewasserschutz- / Uferschutzbereich kann ausgeschieden wer-
den. Die Massnahmen zur okologischen Aufwertung konnten nur im Rahmen eines uberar-
beiteten Quartierplans festgelegt werden.
Die Vernetzung und der okologische Ausgleich wurden in der Quartierplanung mit diversen
Massnahmen berucksichtigt. Gemass Planungsbericht werden mit den Vorgaben zur Aus-
senraumgestaltung sichergestellt, dass der okologischen Vernetzung auch im Rahmen einer
verdichteten Bauweise ausreichend Beachtung geschenkt wird. Die Massnahmen konnten
nur im Rahmen eines uberarbeiteten Quartierplans weitgehend umgesetzt werden.

Naturschutz X
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Interesse Berucksichtiqunq Bemerkunqen
Gut Mittel Schlecht

Offentliches Interesse Denkmalschutz
Schutz Ensemble X Das Ensemble wird nicht als Ganzes geschutzt.

Der Neubau im Bereich des Pachterhauses mindert die Lesbarkeit des Ensembles und ins-
besondere die Verbindung des Verwaltungsbaus zum Fabrikationsteil im Windental.

Mit der Nutzung als «Zentraler Freiraum» fur das Quartier wird der Bereich des Trafohauses
aufgewertet und zuganglich.
Die Geschichte der Sprengstofffabrik konnte in den erhalten bleibenden Bauten Trafohaus
und Garage erlautert werden.
Die Lesbarkeit des zentralen Teils der Sprengstofffabrik bleibt erhalten.

Die Gebaude im Windental befinden sich ausserhalb des Quartierplanperimeters und somit
nicht Teil des Verfahrens.

Schutz Einzelob-
jekte

X Der schiitzenswerte Verwaltungsbau wird geschutzt.

Gemass Gutachten Hanak ware der Schutzumfang:
- Drei Gebaudeteile: Verwaltungs- und Wohngebaude, Anbauten und neuer Verwaltungs-

trakt
- Stutzwalmdach mit Biberschwanzziegeleindeckung, Flachdach und Pultdach
- Gekehlter Dachrand am Verwaltungs- und Wohngebaude
- Fassaden mit Fenstern und Turen, Balkonen, Lisenen und Felderrahmungen
- Glasemer 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

Da der Larmschutz nicht gewahrleistet ist, ist der bauliche Erhalt durch eine zukunftige Nut-
zung fraglich.

Das schiitzenswerte Trafohaus wird geschutzt.
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Interesse Berucksichtiqunq Bemerkungen
Gut Mittel Schlecht

Durch die vorgesehene Nutzung im Rahmen des QP wird der bauliche Erhalt des schut-
zenswerten Trafohauses und der Garage sichergestellt.

Sollte der QP aus wirtschaftlichen Grunden nicht realisiert werden, bleibt auch der bauliche
Erhalt des Trafohauses und der Garage durch eine Nutzung fraglich.

Die Gebaude im Windental befinden sich ausserhalb des Quartierplanperimeters und sind
somit nicht Teil des Verfahrens.

Private Interessen
Vertrauensschutz Die mit dem Gutachten Hanak als erhaltenswert und schiitzenswert beurteilten Gebaude im

Perimeter des Quartierplans waren, mit Ausnahme des im Rahmen des Ensembles als er-
haltenswert eingestuften Pachterhauses, bei der Realisierung des genehmigten Quartier-
plans Cheddite I aus dem Jahr 2005 legal abgerissen worden. Weder die Gebaude noch
das Ensemble sind in einem Inventar (BIB, ISOS) als schiitzenswert aufgefuhrt.
Die Grundeigentiimerschaft konnte davon ausgehen, dass diese Ausgangslage auch bei ei-
ner Uberarbeitung des Quartierplans gelten wiirde.
Die Ausnutzungsziffer der neuen Quartierplanung betragt rund 89 %. Bei der bisherigen
Quartierplanung Cheddite I lag die Ausnutzungsziffer bei 55 %. Bei der Beurteilung des Be-
bauungskonzeptes durch die beiden Fachkommissionen war die Anhebung der baulichen
Dichte gegeniiber dem bisherigen Quartierplan unbestritten.

X

Wertschopfung X

Die mogliche Wertschopfung aus dem Erhalt des Verwaltungsbaus ist im Vergleich zu einem
Neubau geringer, zumal auch fur den langfristigen Erhalt dieses Gebaudes grossere Investi-
tionen notig waren.
Mit dem Erhalt und der Unterschutzstellung des Verwaltungsbaus resultiert eine Min-
dernutzung des Areals. Die Realisierung des Liestaler Quartierplans Cheddite II ware
auf Grund der Mindernutzung aus wirtschaftlichen Grunden moglicherweise in Frage
gestellt.
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Interesse Beriicksichtigung Bemerkungen
Gut Mittel Schlecht

Ohne wertschopfende Nutzung fur den Verwaltungsbau wurde der Bau der Larmschutzwand
in diesem Bereich des Verwaltungsbaus aus wirtschaftlichen Grunden keinen Sinn machen
und wurde moglicherweise nicht realisiert.
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3.6. Bebauungsvariante 3: Schutz Verwaltungsbau und Trafohaus sowie Erhalt der tibrigen Bauten
(Entspricht baulich der Ausgangslage 1. Der QP Cheddite II Liestal wiirde gemass dieser Variante nicht realisiert)
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Interesse Beriicksichtigung
Gut [ Mittel [ Schlecht

Bemerkungen

Offentliche Interessen Raumplanung / Stadtentwicklung
Innenentwicklung
Verdichtung

X Das revidierte RPG fordert die Innenentwicklung und eine haushSIterische Nutzung des Bo-
dens.

Mit dem Erhalt der bestehenden Bauten kann der QP Cheddite II nicht realisiert werden.
Dies widerspricht dem 2005 vom Regierungsrat genehmigten Quartierplan Chedddite I
und den iibergeordneten Zielsetzungen der Nutzungsplanung und des Raumplanungs-
gesetzes.
Die stadtebauliche Struktur bleibt, so wie sie heute ist, erhalten.Einordnung in die

Landschaft, Stad-
tebau

X

Der Liestaler Quartierplan Cheddite II kann nicht realisiert werden. Damit wiirde das
Gesamtkonzept der Uberbauung nicht fertiggestellt und die damit zusammenhangen-
den stadtebaulichen Zielsetzungen nicht erreicht.
Die Quartierplanung wurde als Gesamtkonzept uber die Gemeindegrenze hinweg geplant. So-
mit ware eine optimale Abstimmung mit der raumlichen Entwicklung mit der Nachbargemeinde
gegeben.

Abstimmung mit
Lausen

X

Der Liestaler Quartierplan Cheddite II kann nicht realisiert werden. Damit wiirde das mit
der Gemeinde Lausen abgestimmte Gesamtkonzept der Uberbauung nicht fertiggestellt
und die mit der Gemeinde Lausen abgestimmten Zielsetzungen nicht erreicht.
Die Umgebung kann so bestehen bleiben wie sie heute ist. Sie wurde allenfalls in Abhangig-
keit der wirtschaftlichen Interessen eine Anderung erfahren, mit grosser Wahrscheinlichkeit
als privater Aussenraum der Gebaude.

Freiraumkonzept X

Der Liestaler Quartierplan Cheddite II kann nicht realisiert werden. Damit wiirde der im
Rahmen des Gesamtkonzepts der Uberbauung fur die Qualitat des Areals wichtige
Weidmattplatz als «Zentraler Freiraum» nicht fertiggestellt und die damit zusammen-
hangenden Anforderungen an die Wohnqualitat der Uberbauung nicht erreicht.
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Interesse Berucksichtiquna Bemerkungen
Gut Mittel Schlecht

Parkierung X Wenn der Quartierplan nicht realisiert wird fallt auch der Bau der zentralen unterirdischen Par-
kierung weg. Die oberirdische Parkierung fur die zukunftige Nutzung der bestehenden Ge-
baude muss gelost werden.
Ohne wertschopfende Nutzung der bestehenden Bauten macht der Bau einer Larmschutz-
wand aus wirtschaftlichen Grunden keinen Sinn. Die Larmbelastung der Bauten und der Um-
gebung bleibt hoch. Die Grenzwerte werden nicht eingehalten
Der gesetzlich geforderte Gewasserschutzbereich wird erst im Rahmen einer kommenden Zo-
nenplanrevision ausgeschieden
Die Umgebung kann so erhalten bleiben, wie sie ist. Es gibt aber keine Vorgaben in Bezug auf
die zukunftige Gestaltung Oder allfallige Aufwertungsmassnahmen

Larmschutz X

Gewasserschutz X

Naturschutz X

Offentliches Interesse Denkmalschutz
Schutz Ensemble X Das Ensemble bleibt vorlaufig als Ganzes erhalten.

Ohne zukunftiges Nutzungskonzept ist allerdings der langfristige bauliche Erhalt nicht sicher-
gestellt. Da im Kanton Basel-Landschaft keine Abbruchbewilligung erforderlich ist, konnen die
nicht geschiitzten Bauten jederzeit ohne Bewilligung legal abgerissen werden.
Fur den Schutz des Ensembles musst im Rahmen eines Nutzungsplanungsverfahrens eine
Schutzzone ausgeschieden werden.
Die schiitzenswerten Gebaude bleiben vorlaufig erhalten.
Urn den langerfristigen Schutz sicherzustellen mussten sie explizit unter kantonalen oder
kommunalen Schutz gestellt werden.
Da der Larmschutz ohne den Bau der Larmschutzwand nicht gewahrleistet ist, ist der bauli-
che Erhalt durch eine zukunftige Nutzung fraglich.

Schutz Einzelob-
jekte

X

Private Interessen
Vertrauensschutz Die mit dem Gutachten Hanak als erhaltenswert und schutzenswert beurteilten Gebaude im

Perimeter des Quartierplans waren, mit Ausnahme des im Rahmen des Ensembles als erhal-
tenswert eingestuften Pachterhauses, bei der Realisierung des genehmigten Quartierplans
Cheddite I aus dem Jahr 2005 legal abgerissen worden. Weder die Gebaude noch das En-
semble sind in einem Inventar (BIB, ISOS) als schutzenswert aufgefuhrt.
Die Grundeigentumerschaft konnte davon ausgehen, dass diese Ausgangslage auch bei ei-
ner Uberarbeitung des Quartierplans gelten wurde.

X
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Interesse Berucksichtigunq Bemerkungen
Gut Mittel Schlecht

Wertschopfung X Die Ausnutzungsziffer der neuen Quartierplanung betragt rund 89 %. Bei der bisherigen
Quartierplanung Cheddite I lag die Ausnutzungsziffer bei 55 %. Bei der Beurteilung des Be-
bauungskonzeptes durch die beiden Fachkommissionen war die Anhebung der baulichen
Dichte gegenuber dem bisherigen Quartierplan unbestritten.

Es werden keine neuen Bauten erstellt. Damit entfallt die mogliche Wertschopfung aus den
Neubauten. Fur den langfristigen Erhalt der geschutzten Oder erhaltenen Gebaude sind gros-
sere Investitionen notig.
Ohne wertschopfende Nutzung fur die bestehenden Bauten wiirde der Bau der Larmschutz-
wand aus wirtschaftlichen Grunden keinen Sinn machen und nicht realisiert werden.
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4. Fazit: Vergleich der Beurteilung der Interessen in den konzeptionellen Bebauungsvarianten

|\A
= vA

" ri '

k.*

JiS-

Variante 1a Variante 1b Variante 2 Variante 3
Interesse Gut Mittel Schlecht Gut Mittel Schlecht Gut Mittel Schlecht Gut Mittel Schlecht

Innenentwicklung
Verdichtung

X X X X

Einordnung in die
Landschaft, Stadte-

X X X X

bau
Abstimmung mit Lau- X X X X
sen
Freiraumkonzept X XX X

Parkierung X XX X
Larmschutz XX X X
Gewasserschutz XX X X

XNaturschutz X X X
Schutz Ensemble X XX X
Schutz Einzelobjekte XX X X

XXVertrauensschutz X X
XXWertschopfung X X

www.liestal.ch

Liestal
K:\Planung\Aktuelle Geschafte - in Bearbeitung\136 - QP Cheddite ll\20 InteressenabwdgungM1 Ergdnzung Planungsbericht\Beilage 1 lnteressenabw^gung_Varianten_2020-06-
20 docx


