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Stadt Liestal

DER STADTRAT AN DEN EINWOHNERRAT
01/68
Quartierplan „Cheddite“   
Kurzinformation
Mit Beschluss vom 13. März 2002 hat der Einwohnerrat der Erar​beitung eines Quartierplanes auf den Parzellen 1812 und 3227 aufgrund des damals vorliegenden Konzeptes im Grundsatz zuge​stimmt.

Basierend auf diesem Konzept, den Anregungen des Einwohner​rates, der Stellungnahme des Gemeinderates Lausen und dem Vorprüfungsbericht des Amtes für Raumplanung wurde der Quar​tierplan mit entsprechendem Reglement durch die Grundeigen​tü​mer mit Begleitung der beiden Gemeinden erarbeitet.

Das Areal wird topographisch begrenzt durch einen stark anstei​genden Waldrücken im Nordosten und der Ergolz mit dem be​grünten Ufer im Südwesten. Das langgezogene und eher schmale Areal verfügt über eine sehr gut nutzbare Südwest-Hanglage.

Die Erschliessung erfolgt für das Teilgebiet Liestal über die Hei​denlochstrasse. Für das Teilgebiet Lausen erfolgt die Erschlies​sung von Lausen aus.

Das Projekt beinhaltet eine Wohnüberbauung von insgesamt ca. 124 Wohneinheiten in verdichteter Bauweise mit verschiedenen Wohnungsgrössen und Wohnungstypen sowie Eigentumsmodel​len, vorab für Familien.

Antrag
Der Quartierplan „Cheddite“, bestehend aus

a) Quartierplan-Reglement,

b) Quartierplan-Teilplan Nr. 1: Bebauung und Aussenraum,
c) Quartierplan-Teilplan Nr. 2: Erschliessung, Ver- und Entsor​gung, Etappierung,
d) Quartierplan-Teilplan Nr. 3: Schnitte Bebauung und Terrain​gestaltung,

wird genehmigt.




Liestal, 27. April 2004



Für den Stadtrat Liestal


Der Stadtpräsident

Der Stadtverwalter


Marc Lüthi

Roland Plattner



DETAILINFORMATIONEN

1.
Ausgangslage

Die Cheddite hat Ende 1999 die industrielle Produktion eingestellt und die bestehenden Räumlichkeiten teilweise kurzfristig weitervermietet. Längerfristig soll das Areal einer neuen Nutzung zugeführt werden. Gemäss generellen Planungsstudien soll auf dem Areal eine Wohnüberbauung realisiert werden. Da die Parzellen in der Gewerbezone liegen, sind vorerst die planungsrechtlichen Grundlagen zu überarbeiten. Vorgesehen ist der Erlass eines Quartierplanes, mit dem am besten auf die besondere Lage des Areals und die Problematik der verkehrsmässigen Erschliessung eingegangen werden kann.

Das Gewerbegebiet der Cheddite in den Gemeinden Liestal und Lausen umfasst eine Fläche von gesamthaft rund 30'000 m2. Ungefähr 45 % dieser Fläche liegt auf Gemein​degebiet von Liestal, 55 % auf Gemeindegebiet von Lausen.

Mit Beschluss vom 13. März 2002 hat der Einwohnerrat der Erarbeitung eines Quartier​planes auf den Parzellen 1812 und 3227 aufgrund des damals vorliegenden Konzeptes im Grundsatz zugestimmt.

In siedlungsplanerischer Hinsicht unterstützen die beiden Gemeinden Liestal und Lau​sen sowie der Kanton im Rahmen einer Quartierplanung eine Umzonung der Gewerbe​zone Cheddite im Halte von ca. 30'000 m2 in eine Wohnzone.

Bei der Weiterbearbeitung wurden die Anregungen des Einwohnerrates, die Stellung​nahme des Gemeinderates Lausen und der Vorprüfungsbericht des Amtes für Raum​planung durch die Grundeigentümer aufgenommen und der Quartierplan mit entsprech​endem Reglement in Begleitung der beiden Gemeinden erarbeitet.

2.
Lösungsvorschlag/Projektbeschrieb

a.
Überbauungskonzept

Die Quartierplanung Cheddite bezweckt eine geordnete, haushälterische Nutzung des Bodens. Sie soll eine umweltgerechte, wohnhygienische, architektonisch und städtebau​lich sowie erschliessungsmässig gute, der Umgebung angepasste Überbauung ge​währleisten.

Das Areal wird topographisch begrenzt durch einen stark ansteigenden Waldrücken im Nordosten und der Ergolz mit dem begrünten Ufer im Südwesten. Das langgezogene und eher schmale Areal verfügt über eine sehr gut nutzbare Südwest-Hanglage. Das Gebiet weist aufgrund seiner Einbettung in die naturräumlichen Gegebenheiten wie Flussufer, Wald, Wanderrouten und Busverbindungen nach Liestal/Lausen einen hohen Wert für Wohnen, Freizeit und Erholung auf. Allerdings ist eine zukünftige Wohnnutzung bei der vorbeiführenden Autostrasse H2 vor Immissionen zu schützen.

Um Veränderungen am Gelände weitgehend zu vermeiden, ist die Bebauung bzw. die Stellung der Gebäude überwiegend parallel zum Hang entlang der bestehenden Gelän​dekanten vorgesehen. Unter Ausnützung der Hanglage sowie der Ausrichtung der Ge​bäude wird eine optimale Besonnung und Aussicht angestrebt. Wo es die Arealtiefe und das Hanggefälle erlauben, werden gewisse Gebäude quer zum Hang gestellt, um mit ru​higen Innenhöfen einen grösseren Lärmschutz zur Autobahn zu erreichen.

Die Verteilung der Baukörper ist einerseits auf eine gute Nutzung des Bodens ausge​richtet, andererseits soll sie eine vielfältige und abwechslungsreiche räumliche Gliede​rung des Areals ermöglichen. Als Markstein zur Geschichte des Areals soll das Haus Nr. 133 bestehen bleiben.

b.
Wohnungstypologie / Etappierung

Das Projekt beinhaltet eine Wohnüberbauung in verdichteter Bauweise mit verschiede​nen Wohnungsgrössen und Wohnungstypen sowie Eigentumsmodellen, vorab für Fa​milien. Dabei sind alle am Markt bekannten Eigentumsformen möglich wie Mietwoh​nungen, Stockwerkeigentum oder Reiheneinfamilienhäuser mit eigenen Grundstücken sowie Möglichkeiten zur Schaffung von Arbeitsflächen für die Bewohner als Atelier- und Hobbyräume.

Die Wohnungen haben eine Bruttowohnfläche von ca. 120 m2 exkl. Balkon, Gartensitz​platz oder Wintergarten. Sie können als Wohnfläche auf einer Etage oder als Maiso​net​te-Wohnung ausgestaltet sein. Die erdgeschossigen Wohnungen besitzen jeweils einen Gartensitzplatz. Ein Wohnungstyp hat aus topographischen Gründen seinen Garten über dem individuellen Carport.

In der Gemeinde Lausen sind auf ca. 16'605 m2 Landfläche ungefähr 69 Wohneinheiten und im Gemeindebann Liestal auf ca. 14'209 m2 ungefähr 50 Wohneinheiten möglich, welche in zwei oder drei-geschossigen Baukörpern untergebracht sind. 

Die maximal zulässige anrechenbare Bruttogeschossfläche beträgt für das Teilgebiet Liestal 7'700 m2 und für das Teilgebiet Lausen 9'200 m2. Dies entspricht einer Aus​nutzungsziffer von 54,2 % (Liestal) bzw. 55,4 % (Lausen).

Die gesamte Überbauung kann entsprechend der Entwicklung des Wohnungsmarktes in Etappen realisiert werden. Es ergeben sich sechs mögliche Bauetappen:

1. Etappe A,  Teilfläche Cheddite Lausen 
27 Wohneinheiten

2. Etappe B,  Teilfläche Cheddite Lausen 
22 Wohneinheiten

3. Etappe C,  Teilfläche Cheddite Lausen
20 Wohneinheiten

4. Etappe D,  Teilfläche Cheddite Liestal
23 Wohneinheiten

5. Etappe E,  Teilfläche Cheddite Liestal
18 Wohneinheiten

6. Etappe F,  Privatparzelle Liestal 
  9 Wohneinheiten

Jede dieser Bauetappen kann entsprechend der Marktsituation realisiert werden, ohne dass die bisherigen oder weitere Bauetappen präjudiziert werden. Auch bezüglich der Infrastruktur kann diese entsprechend dem Baufortschritt ergänzt bzw. ausgebaut wer​den.

c.
Erschliessung / Parkierung

Das Quartierplangebiet wird durch eine Bushaltestelle optimal an den öffentlichen Ver​kehr angebunden.

Die Erschliessung für den Privatverkehr erfolgt für das Teilgebiet Liestal über die Hei​denlochstrasse. Für das Teilgebiet Lausen erfolgt die Erschliessung von Lausen aus. Die heutige durchgehende Strasse wird für den Privatverkehr auf der Grenze Liestal/ Lausen unterbrochen. Durchlässig ist diese Unterbrechung für den öffentlichen Verkehr, die Velofahrer und die Fussgänger. Der Einwohnerrat hat am 20. August 2003 einem Projektierungskredit für den Ausbau der Heidenlochstrasse, von der Kasinostrasse bis zur arealinternen Erschliessungsstrasse, zugestimmt. Das Bauprojekt mit Kreditbegeh​ren wird dem Einwohnerrat im 2. Semester 2004 vorgelegt. Der Strassenbereich zwi​schen den beiden internen Strassenanschlüssen wird in Liestal und Lausen nicht aus​gebaut.

Die interne Erschliessung des Areals Cheddite erfolgt durch zwei unabhängige, nicht fahrbahnmässig verbundene Erschliessungsstrassen auf verschiedenen Gelände​ni​veaus. Beide Erschliessungsstrassen sind je mit einer Wendemöglichkeit an einem zen​tralen Platz, der entsprechend der Topographie treppenartig gestaltet ist, ausge​stat​tet. Die Erschliessung des Privatgrundstückes erfolgt direkt von der Heidenloch​strasse. Die internen Erschliessungskosten und der Unterhalt gehen zu Lasten der Bau​herr​schaft.

Für die Fussgänger besteht ein bedürfnisgerechtes verkehrsarmes Fusswegnetz, wel​ches auch als Verbindung zwischen Liestal und Lausen sowie als Anbindung an das Naherholungsgebiet benutzt werden kann (Dienstbarkeit).

Die Parkierung für die Bewohner basiert auf dem Grundsatz der kurzen Wege. Die Autoabstellmöglichkeiten befinden sich demzufolge praktisch ausschliesslich direkt oder in kurzer Fussdistanz zu den jeweiligen Wohnungen. Je nach Gebäudetyp und Er​schliessungsstandort sind unterschiedliche Abstellformen geplant wie Autoeinstellhallen, Parkdecks, Carports oder offene Parkplätze, welche auch für die Besucher bereitgestellt werden. Auf Wunsch der beiden Gemeinden wurde der Faktor 1 für die Pflichtparkplätze auf den Faktor 1.7 erhöht. Der Faktor 0.3 für die Besucherparkplätze wurde belassen.

d.
Grünraum / ökologischer Ausgleich

Die Freiräume zur Erschliessung der Bauten bilden eine Kette ähnlich zusammen​hängender Flächen zwischen Wald und Flussraum. Die Freiräume sind in die weitge​hend unverändert belassene Hangtopografie eingebettet und bilden damit eine gute Grundlage für die Vernetzung von Biotoplebensräumen. Zusätzlich wird der Bach aus dem Windental freigelegt und einem Weiher als Rückhaltebecken für Regenwasser zu​geführt, bevor er in die Ergolz mündet. Die vom Kanton geplante Renaturierung der Flussuferzo​ne der Ergolz wird als integrierender Bestandteil der räumlichen Vernetzung verstanden und gegenüber der Siedlung geöffnet.

Im Sinne des ökologischen Ausgleiches ist vorgesehen, eine naturnahe Umgebungsge​staltung zu realisieren. Für die Bepflanzung werden vorwiegend einheimische, standort​gerechte Arten gewählt. Sämtliche Dachflächen werden extensiv begrünt.

e.
Lärmschutz

Mit der Umnutzung des Areals ist zwingend eine Abstufung der Lärmempfindlichkeits​stufe verbunden (von ES III in die ES II). Aufgrund der bisherigen Abklärungen müssen die dadurch entstehenden Mehrkosten für die vom Kanton geplanten Lärmschutzwände entlang der H2 von den betroffenen Grundeigentümern übernommen werden. Ausge​hend vom vorliegenden Überbauungskonzept sind ca. vier Meter hohe Wände notwen​dig.

f.
Altlasten

Aufgrund der durchgeführten Analyse zur Liegenschaftsgeschichte und der umweltrele​vanten Tätigkeiten konnten Verdachtsflächen lokalisiert werden. Diese umfassen ledig​lich kleinere, örtlich verteilte Flächen. Eine unmittelbare Überwachungs- und Sanie​rungsbedürftigkeit gemäss Altlastenverordnung ist jedoch aus heutiger Sicht nicht not​wendig (Bericht BMG Engineering AG, Liestal, vom Juni 2000).

g.
Windental (Parzelle 1813)

Die Grundeigentümerin besitzt im Windental ebenfalls eine grosse Landfläche, welche teilweise im Gemeindebann Liestal und Lausen liegt. Im unteren Bereich sind diverse Bauten aus der Produktion der ehemaligen Cheddite AG vorhanden. Diese „Liegen​schaften“ befinden sich auf dem Areal der Gemeinde Lausen, teilweise innerhalb des Waldabstandes in einer Gewerbezone. Die Stadt Liestal hat ihre Gewerbezone im Jahre 1992 mutiert und die Parzelle 1813 dem Land- und Forstwirtschaftsgebiet zugeteilt.

Die Gemeinde Lausen möchte nun im Rahmen ihrer Ortsplanungsrevision die Gewerbe​zone mutieren und die Parzelle 548 (Lausen) in eine OeWA-Zone umzonen. Zu einem späteren Zeitpunkt könnte talseits in diese Zone der sich in Diskussion befindliche ge​meinsame Werkhof der Bürgergemeinden Lausen und Liestal zu stehen kommen. Berg​seits wären Einrichtungen der Begegnung und Erholung möglich. 

Die Gemeindegrenze verläuft sehr kompliziert, so dass auf dem Gebiet der Gemeinde Lausen eine vernünftige Lösung ohne Arrondierung mit mindestens einem Teil des Ge​meindegebietes der Stadt Liestal nicht möglich ist.

Da die Grundeigentümerin den Quartierplan nicht selbst realisieren will und somit kein langfristiges Interesse hat, in dieser Gegend eine Landfläche zu besitzen, sind die Par​teien übereingekommen, dass die Parzellen in diesem Tal der Gemeinde Lausen und mindestens teilweise der Stadt Liestal unentgeltlich abgetreten werden. Da dieser Zeit​punkt heute noch nicht bekannt ist und die Untersuchungen bezüglich Altlasten in die​sem Tal noch nicht abgeschlossen sind, wurden im Entwurf des Quartierplanvertrages entsprechende Formulierungen vorgenommen, damit alle Parteien abgesichert sind.

h.
Bürgergemeinde 
(Parzelle 2402)
Mit Schreiben vom 24. Mai 2003 hat die Bürgergemeinde Liestal Folgendes mitgeteilt:

„Die Bürgergemeinde Liestal begrüsst die Quartierplanung im Areal Cheddite. Sie möchte jedoch ihre Parz. 2402 nicht in den Quartierplan einwerfen und beantragt statt- dessen eine parallele Umzonung dieser Parzelle in eine gleichartige Nutzung wie in der Quartierplan-Zone, gegebenenfalls in eine Zone WG 3 oder WG 4. Die Bürgergemeinde erachtet es als wichtig, innerhalb der neu entstehenden Wohnquartiere auch eine mini​male Infrastruktur an Geschäften zu ermöglichen (z.B. Arztpraxis, Zahnarzt, Coiffeur​sa​lon, Kosmetik, Bistro, Kiosk, Quartierladen etc.), die auch lokale Arbeitsplätze anbie​ten und soziale Zentren und Treffpunkte im Quartier bilden können. Die gute Verkehrs​lage der Parzelle der Bürgergemeinde mit der direkten Zufahrt zu den Gewerbebe​trieben im Grammetquartier ist prädestiniert als Standort solcher Geschäfte.

Die Bürgergemeinde ist bereit, sich anteilmässig an den in der Quartierplanung vorge​sehenen Lärmschutzmassnahmen an der H2 zu beteiligen und diese zusammen mit den Massnahmen des Kantons und der Trägerschaft QP Cheddite erstellen zu lassen, auch wenn ihre Parzelle noch nicht gleichzeitig überbaut werden sollte.“

3.
Verfahren

a.
Vorprüfung

Am 21. März 2003 wurde der überarbeitete Quartierplan der Stadt Liestal zur Vernehm​lassung zugestellt. Mit Schreiben vom 28. Mai 2003 stellte das Stadtbauamt nach Be​schluss der Stadtbaukommission und in Absprache mit der Gemeinde Lausen dem Pla​nungsbüro einen umfangreichen Bericht über die noch vorzunehmenden Anpassungen zu.

Am 5. Juni 2003 wurde der Entwurf zum Quartierplan „Cheddite“ dem Amt für Raumpla​nung zur Vorprüfung vorgelegt. Mit Schreiben vom 18. August 2003 wurde den Gemein​den Lausen und Liestal eine Kopie des Vorprüfungsberichts abgegeben.

In der Folge wurden an mehreren Sitzungen mit Vertretern der Bauherrschaft, des Pla​nungsbüros und der Gemeinden Lausen und Liestal die beanstandeten Punkte überar​beitet.

b.
Information

Nachdem im Rahmen des Gesamtkonzeptes im Jahre 2001 – 2002 eine öffentliche Ver​anstaltung stattgefunden hat, an der keine wesentlichen planerischen Einwände geltend gemacht wurden, verzichtete man auf eine erneute öffentliche Informationsveranstal​tung. 

c.
Mitwirkung

Im Mitteilungsblatt Nr. 672 vom 30. Oktober 2003 wurde die Bevölkerung über die Quar​tierplanung „Cheddite“ informiert und zur Mitwirkung gemäss § 7 des Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) bis 1. Dezember 2003 aufgefordert.

Innerhalb der Auflagefrist ist eine Eingabe eingegangen. Diese konnte im Rahmen der Verständigung bereinigt werden.

Der separate Mitwirkungsbericht zum Mitwirkungsverfahren liegt vor und wurde gemäss § 2 der Verordnung zum RBG im Mitteilungsblatt Nr. 679 vom 15. April 2004 veröffent​licht.

4.
Massnahmen   

· Bewilligung durch den Stadtrat und Überweisung an den Einwohnerrat.

· Überweisung an die Bau- und Planungskommission durch den Einwohnerrat.

Der Bau- und Planungskommission werden die folgenden zusätzlichen Unterlagen zur Kenntnisnahme vorgelegt:

a) Quartierpläne im Mst. 1 : 500

b) Planungsbericht

c) Mitwirkungsbericht

d) Modellgrundlage

e) Entwurf des Quartierplan-Vertrages

· Durch den Einwohnerrat sind die folgenden Unterlagen gemäss Aufzählung unter Pkt. 8 „Beilagen/Anhänge“ zu genehmigen. 

· Nach der Beschlussfassung durch den Einwohnerrat und nach Ablauf der Referen​dumsfrist wird das öffentliche Planauflageverfahren durchgeführt. Anschliessend wird die Quartierplanung dem Regierungsrat zur Genehmigung unterbreitet.

5.
Finanzierung/Kosten

Ausser den Strassenkosten für den Ausbau der Heidenlochstrasse gemäss Strassen​reglement entstehen für die Stadt Liestal keine ausserordentlichen Aufwendungen.
6.
Termin

Der Quartierplan Cheddite wird auf die Einwohnerratssitzung vom 12. Mai 2004 traktan​diert, so dass er nach der Behandlung durch die Bau- und Planungskommission vom Einwohnerrat an seiner Sitzung vom 23. Juni 2004 verabschiedet werden kann.

Die Gemeinde Lausen legt den Quartierplan Cheddite der Gemeindeversammlung vom Juni 2004 zur Beratung und Beschlussfassung vor.

7.
Konsequenz bei Ablehnung der Anträge

Die Wohnüberbauung „Cheddite“ kann nicht realisiert werden oder verzögert sich.
8.
Beilagen / Anhänge      

Beilagen bzw. Anhänge zu Einwohnerratsvorlage:

- Quartierplan-Reglement

- Quartierplan-Teilplan Nr. 1: Bebauung und Aussenraum 

- Quartierplan-Teilplan Nr. 2: Erschliessung, Ver- und Entsorgung, Etappierung

- Quartierplan-Teilplan Nr. 3: Schnitte Bebauung und Terraingestaltung
    (Teilpläne Nr. 1 – Nr. 3 auf Format A4 verkleinert)
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