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Quartierplan-Reglement

Quartierplanung "Cheddite"

Einwohnerratsbeschluss vom 22. September 2004

Geltungsbereich:
Der Reglementsinhalt gilt fir die Quartierplanflache im
Bereich der Parzellen Nr. 1812 und 3227 der Stadt Liestal




Aufbau des Reglementes als Beispiel

Spalte fiir:

Marginalie

(Randbemerkung bezug-
nehmend auf die Vorschrift

in der mittieren Spalte)

Beispiel

3

QP-Bestandteile

Spalte fiir:

Grundeigentumsverbindliche Vorschriften
Sie unterstehen der:

e Beschlussfassung durch den Stadtrat / Gemeinderat und den Ein-
wohnerrat / die Einwohnergemeindeversammliung,

e Genehmigung durch den Regierungsrat.

Beispiel

J

Erlass

Die Einwohnergemeinde Liestal/Lausen erlasst, gestiitzt auf § 2 — 6 und 37 ff.
des kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998,
im Gebiet "Cheddite" Quartierplan-Vorschriften, bestehend aus dem Quartier-
plan-Reglement und den nachfolgend aufgefiihrten Planen:

e Teilplan Nr. 1 Bebauung und Aussenraum 1:500
e Teilplan Nr. 2  Erschliessung, Ver- und Entsorgung, Etappierung 1:500
e Teilplan Nr. 3 Bebauung und Terraingestaltung, Schnitte 1 bis 5 1:500

Der Konzeptplan Bebauung sowie die Grundrissplane gelten als Richtplane.
Diese Plane sowie das Richtmodell 1:500 dienen als Beurteilungsrichtlinien fir
die kubische Gestaltung bzw. fiir die Detailplanung im Rahmen des Bauge-
suchsverfahrens und unterliegen nicht dem Beschluss- und Genehmigungsver-
fahren.

S+R/GS 01.12.2004 L:\Gemeinde\LAUSEN\37-244\37244_Reg01-Version4_20041201.doc L:’ ]

Spalte fiir:

Kommentar / Hinweise:
- keine Rechtsverbindlichkeit
- Informationsteil zur mittleren Spalte

Kommentare bzw. Hinweise unterstehen nicht der
Beschlufassung durch den Einwohnerrat (ER) / die
Einwohnergemeindeversammiung (EGV)) sowie der
Genehmigung durch den Regierungsrat (RRB).

Beispiel

J

Der Erlass definiert die massgebenden gesetzlichen Grundla-
gen, worauf sich die vorliegenden Quartierplan-Vorschriften
abstiitzen. Es sind dies im wesentlichen § 37 ff. des RBG, in
welchen Inhalt und Verfahren der Quartierplanung festgelegt
sind.

Die Quartierplan-Vorschriften sind grundeigentumsverbindlich
und bilden die &ffentlich-rechtliche Zonen- bzw. Nutzungs- und
Erschliessungsplanung fiir das Gebiet "Cheddite".

Diese Bestandteile sollen bei der Ausarbeitung der Baugesu-
che als Richtlinien dienen. Sie haben keine Rechtswirkung.

Ausserhalb des Quartierplan-Perimeters gelten die Zonenvor-
schriften Siedlung bzw. Landschaft der Stadt Liestal / Ge-
meinde Lausen.

Bearbeitung:

Stierli + Ruggli s,k+ SCHMID KUEPFER ARCHITEKTEN
Ingenieure + Raumplaner AG CH-4052 BASEL | ST.ALBAN-VORSTADT 80
Unterdorfstrasse 38, Postfach

| 4415 Lasenr: OFY L5873 50 14 KONTAKT@SCHMIDKUEPFER.CH | TEL +41 61 272 34 21

Peter Merian-Strasse 58
CH-4002 Basel

Telefon 061206 02 10
Telefax 061 206 18 20

seri®o

IMMOBILIENDIENSTE AG

| FAX +41 61 273 8529
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Kommentar / Hinweise

QP-Bestandteile

Zweck

Ziele

Erlass

Die Einwohnergemeinde Liestal/Lausen eriasst, gestiitzt auf § 2 — 6 und 37 ff.
des kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998,
im Gebiet "Cheddite” Quartierplan-Vorschriften, bestehend aus dem Quartier-
plan-Reglement und den nachfolgend aufgefiihrten Plénen:

e Teilplan Nr. 1 Bebauung und Aussenraum 1:500
¢ Teilplan Nr. 2  Erschliessung, Ver- und Entsorgung, Etappierung 1:500
e Teilplan Nr. 3 Bebauung und Terraingestaltung, Schnitte 1 bis 5 1:500

Der Konzeptplan Bebauung sowie die Grundrissplane gelten als Richtplidne.
Diese Plane sowie das Richtmodell 1:500 dienen als Beurteilungsrichtlinien fiir
die kubische Gestaltung bzw. fir die Detailplanung im Rahmen des Bauge-
suchsverfahrens und unterliegen nicht dem Beschluss- und Genehmigungsver-
fahren.

§ 1 Zweck und Ziele der Planung

' Die Quartierplanung "Cheddite” bezweckt eine geordnete, haushélterische
Nutzung des Bodens. Sie soll eine umweltgerechte, wohnhygienisch, archi-
tektonisch und stédtebaulich sowie erschliessungsmassig gute, der Umge-
bung angepasste Uberbauung gewabhrleisten.

2 Mit dieser Quartierplanung werden im wesentlichen folgende Ziele verfolgt:

o Umzonung der heute isolierten Gewerbezone in eine Zone mit Wohnnut-
zung l

» Realisierung einer qualitativ guten Wohniiberbauung mit differenzierten
Wohnformen unter Beachtung der speziellen Lage zwischen Ergolz und
Wald

¢ massvolle Siedlungsverdichtung mit hoher Qualitat

o grossziigige, den Uberbauungseinheiten (Cluster) bzw. den Wohnungen
zugeordnete Aussenrdume sowie differenzierte Quartieraussenraume

¢ schadstoffarmes Wohn- und Raumklima unter Beachtung sinnvoller energe-
tischer Massnahmen und durch Wahl geeigneter Baumaterialien

« direkte Erschliessung der Uberbauungseinheiten an das perifere kommuna-
le Verkehrsnetz der Stadt Liestal bzw. der Gemeinde Lausen mit Unterbin-
dung von Schleichverkehr zwischen Liestal und Lausen.

Der Eriass definiert die massgebenden gesetzlichen Grundla-
gen, worauf sich die vorliegenden Quartierplan-Vorschriften
abstiitzen. Es sind dies im wesentlichen § 37 ff. des RBG, in
welchen Inhalt und Verfahren der Quartierplanung festgelegt
sind.

Die Quartierplan-Vorschriften sind grundeigentumsverbindlich
und bilden die Offentlich-rechtliche Zonen- bzw. Nutzungs-
und Erschliessungsplanung flr das Gebiet "Cheddite”.

Diese Bestandteile sollen bei der Ausarbeitung der Baugesu-
che als Richtlinien dienen. Sie haben keine Rechtswirkung.

Ausserhalb des Quartierplan-Perimeters gelten die Zonenvor-
schriften Siedlung bzw. Landschaft der Stadt Liestal / Ge-
meinde Lausen.

Zweck und Ziele der Quartierplanung sind im Sinne von § 37
RBG in den QP-Vorschriften festgelegt worden und stifzen
sich auch auf die Planungshilfe "Die Quartierplanung” des
ARP vom Dez. 2001.

Verschiedene Wohnformen werden angeboten:

Die Dimensionierung der Baubereiche erlaubt dazu unter-
schiedliche Wohnformen (Miete, Stockwerkeigentum, privates
EFH) und Grundrisstypen (Reihenhaus, Geschosswohnung
mit Laubengang bzw. Treppenkem, efc.).

Quartierplan-Reglement "Cheddite”, Liestal / Lausen




Kommentar / Hinweise

¢ bediirfnisgerechtes, verkehrsarmes Fusswegnetz innerhalb des QP-Areals
und als Verbindung Liestal-Lausen sowie mit Anbindung an Naherholungs-
gebiete

« Beriicksichtigung der Umwelteinflisse (Larm etc.) sowie der Bediirfnisse
der Bewohner und der Nachbarschaft

¢ Vernetzung verschiedener Lebensrdume und naturnahe Umgebungsgestal-
tung im Sinne eines dkologischen Ausgleichs

§ 2 Geltungsbereich und Inhalt

Geltungsbereich ' Die Quartierplan-Vorschriften gelten fiir das Areal innerhalb des Quartierplan-
Perimeters, wie er im Teilplan Nr. 1 durch die rot punktierte Signatur und dem
entsprechenden Geltungsbereich fiir die Stadt Liestal bzw. die Gemeinde
Lausen markiert ist. Planelemente ausserhalb des Quartierplan-Perimeters
bzw. ausserhalb des Geltungsbereiches fiir die Stadt Liestal bzw. die Ge-
meinde Lausen haben lediglich orientierenden Charakter.

Inhalt der QP- 2 Die Vorschriften regeln insbesondere verbindlich:
Vorschriften « Art und Mass der Nutzung der Bauten und des Areals

e Lage, Grosse und Gestaltung der ober- und unterirdischen Bauten und
Anlagen

» Gestaltung und Beniitzung der privaten und gemeinschaftlichen Aussen-
raume

» Gestaltung, Pflege und Unterhalt der Aussenraum-Fléchen und -Elemente
im Sinne des d6kologischen Ausgleichs

e ober- und unterirdische Parkierung

¢ Erschliessung sowie Ver- und Entsorgung

¢ Immissionsschutz

« Realisierung der Uberbauung, Vollzug der Quartierplan-Vorschriften

Geltungsbereich fiir die Stadt Liestal bzw. die Gemeinde
Lausen

Massgebend fir die Beschlussfassung der Quartierplan-
Inhalte sind die entsprechenden Gelfungsbereiche fir die
Stadt Liestal bzw. die Gemeinde Lausen.

Philosophie des Uberbauungskonzeptes

Das Konzept strebt nach einer méglichst sanften Einbettung
der Bebauung, der Erschliessung und der Aussenr&ume in die
vorhandene naturmahe Topographie.

Die Bebauung foigt der Idee der verdichteten Bauweise, wo-
bei die Geschosszahl zwischen zwei und maximal drei Ge-
schossen begrenzt wird. Innerhalb der einzelnen Baubereiche
sind die Bauten mittels zusammenhéngender Gebé&udefluch-
ten gruppiert. Das dem Hangveriauf folgende Baumuster ist
unterbrochen durch grossziigige Freiflichen, die — einem
Riickgrat &hnlich — durch die zweibiindige Erschliessung un-
tereinander verbunden sind. Die Freifldichen nehmen Bezug
auf die angrenzenden Naturrdume (Ergolz, Wald) und streben
nach rédumlicher Vemetzung und vielféitiger Ausgestalfung
(Bepflanzung, Wasser, Belédge, Treppen, etc.).

Der motorisierte Verkehr wird auf ein Minimum reduziert. Die
Erschliessung erfolgt fir die beiden Gemeindeteile unabh&n-
gig und orientiert sich dabei an der unterschiedlichen Topo-
graphie des Geldndes. Unerwilnschter Durchgangsverkehr
und Suchverkehr innerhalb des Areals ist so unterbunden.
Fusswege durchziehen das Areal und nehmen bestehende
Wegverbindungen im Umfeld auf.

Quartierplan-Reglement "Cheddite”, Liestal / Lausen
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Art der baulichen
Nutzung

Begriff und Definition

Max. BGF

Nicht anrechenbar an
BGF

§ 3 Art der baulichen Nutzung

' Die Art der baulichen Nutzung wird im Teilplan Nr. 1 wie folgt festgelegt:

¢ In den Baubereichen fiir Hochbauten sowie im bestehenden Hauptbau gilt
als Nutzungsart die Wohnzone. Zulassig sind auch nicht stérende kleinere
Biirobetriebe, Arzt- und Therapiepraxen, Ateliers und dhnliches.

§ 4 Mass der baulichen Nutzung

' Das Mass der baulichen Nutzung wird mittels der anrechenbaren Bruttoge-

schossfliche (BGF) der Gebaude berechnet und ausgewiesen. Als anre-
chenbare Bruttogeschossflache gilt die Summe aller dem Wohnen, dem Ar-
beiten und dem Gewerbe dienenden und hierfiir verwendbaren ober- und un-
terirdischen Geschossfiichen. Die Mauer- und Wandquerschnitte werden
mitgerechnet.

Die maximal zulassige anrechenbare BGF fiir das gesamte QP-Areal betragt

16'900m>. Dabei betrigt die BGF im Teilgebiet Liestal 77700m? und im Teil-

gebiet Lausen 9'200m>.

% Nicht zur anrechenbaren Bruttogeschossflache zihien:

» zu Wohnungen gehdrende Keller- und Estrichraume

¢ Heiz- und Tankraume, Raume fir Energiespeicher, Waschkiichen und Tro-
ckenrdume, Schutzraume, Containerrdume

» Maschinenrdume fiir Lift-, Ventilations- und Klimaanlagen sowie Installati-
onsrdume und dergleichen

» nicht gewerblichen Zwecken dienende ober- und unterirdische Einstellrdume
fiir Motorfahrzeuge, Velos, Kinderwagen u.dgl.

» Korridore, Treppen und Lifte, die ausschliesslich nicht anrechenbare Rdume
erschliessen

» offene Erdgeschoss- oder Gartenhallen; liberdeckte, mindestens einseitig
offene Bauteile wie gedeckte Eingangsbereiche, Dachterrassen und Gar-
tensitzplatze; ein- und vorspringende Balkone bzw. Loggien; Flachen von
Laubengangen (ber 1.20m Breite

¢ Bastelrdume im Untergeschoss, Gemeinschafts-Bastelrdume in Mehrfamili-
enhausern

« Reduit ohne Fenster mit einer Grundfliche von max. 5m?

¢ Aussentreppen, Dachvorspriinge, Lichtschachte, Pergolen und dergleichen

» gedeckte, offene Unterstiande, welche ausschliesslich als Kinderspielplatze

Siehe Teilplan Nr. 1
Nutzungsart geméss § 21, Abs. 1 RBG vom 8. Januar 1998.

BGF-Definition geméss § 49 Abs. 2 RBV.

Die nicht an die BGF anrechenbaren Fldchen und Objekte
sind abgeleitet von den ORL-Richtlinien bzw. von den beste-
henden Quartierplénen im néheren Planungsumfeld (Liestal/
Lausen).

Quartierplan-Reglement "Cheddite”, Liestal / Lausen
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dienen, Abstellplatze fir Spielgerate und dergleichen
¢ unbeheizte, ganz oder weitgehend mit Isolier- oder Warmeschutzglas ver-
glaste Zwischenklima-Raume (z.B. Wintergarten, Veranden, Balkone) mit
max. 15m? je Wohneinheit wenn
- Wande und Offnungen zwischen den Zwischenklima-Raumen und den
dahinterliegenden Innenraumen voll isoliert sind,
- natiirliche Beliiftungen und Belichtungen sowohl fiir die Zwischenklima-
Raume als auch fiir die dahinterliegenden Innenrdume sichergestellt sind,
- die Zwischenklima-Raume mit keinerlei Einrichtungen versehen werden,
welche sich fiir die Raumbeheizung eignen. Als solche gelten (unabhangig
vom Energietrager):
- Fussbodenheizungen jeglicher Art
- statische oder mobile Heizkérper
- Schwedendfen, feste oder mobile Cheminées etc.
¢ pro Reiheneinfamilienhaus: eine Kleinbaute (z.B. Garten- bzw. Geratehaus)
von max. 6m? Grundfliche und einer max. Gebaudehdhe von 2,5m
¢ Trafohduschen, Heizzentrale u.a. fiir Eigenbedarf des Quartiers

Bruttogeschossflachen- * Die Verteilung der Bruttogeschossflichen auf die Baubereiche wird wie folgt
verteilung festgelegt:
. Bebauungs- . zuldssige BGF
Baubereich | 4 bpe zulassige BGF pro Gemeinde

F1 F (Liestal) 1°400m*
E1 . 1°400m°
E2 E (Liestal) 74002
D1 425m*

D2 425m* total 7'700m? Liestal
D3 . 425m°
D4 D (Liestal) 4252
D5 900m*
D6 900m”
C1 1°’550m?*
o C (Lausen) 10007
B1 1°650m”
2

gg B (Lausen) ggggz total  9°200m? Lausen
A1 1°650m>
A2 A (Lausen) 1°050m’
A3 950m°
Gesamtes QP-Areal max. 16°900m’

Nachweis der baulichen Nutzung

Ge- Parz. | GB-Parz. AZ :i”:r ~
meinde | Nr. Fliche BGF %e
' C41 | (annahme)

Liestal |3227 | 2'421m?| 1'400m?| 57,8% |ca. 9
Liestal |41812 | 11'788m?| 6'300m?| 53,5% |ca. 41
Total Liestal 14'209m?| 7'700m?| 54,2% |ca. 50
Lausen |384 | 16'483m?

Lausen | 1004T. 122m? 9200m” | 55.4% | ca. 69
Total Lausen | 16'605m?| 9°200m?| 55,4% |ca. 69
Total QP-Areal | 30'814m? | 16°900m? | 54,9% | ca.119

Quartierplan-Reglement "Cheddite”, Liestal / Lausen
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Nutzungstransporte

Lage der Bauten

Baubereiche

Uberragen von Bau-
bereichen

Unterirdische Bauten
und Bauteile

Gebaudeprofile

Dachform

Verschiebungen der Bruttogeschossflachen sind innerhalb der definierten
Baubereiche (d.h. von einem Baubereich bzw. Gebéaude in ein anderes) mog-
lich, sofern das Gesamtkonzept nicht nachteilig veréndert und die Gesamt-
nutzung nicht {iberschritten wird. Sie bedirfen der Zustimmung des Stadtra-
tes/Gemeinderates.

§ 5 Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

' Fir die Lage und Grésse (Grundfliche, Geschosszahl, Gebaudeprofil) der

Bauten und Anlagen (inkl. Ein- und Ausfahrt der Einstellhalle) sind die Teil-
plane Nr. 1 - 3 sowie die nachstehenden Quartierplanbestimmungen mass-
gebend.

Die Baubereiche im Teilplan Nr. 1 begrenzen die Lage der Hauptbauten. Ver-
schiebungen von Baubereichen bzw. von parziellen Baubereichsbegrenzun-
gen werden vom Stadtrat/Gemeinderat gestattet, sofern das Gesamtkonzept
der Uberbauung keine Beeintrachtigung erfahrt.

% Nicht zur baulichen Nutzung zdhlende Bauten und Bauteile gemiss BGF-
Definition (§ 4) diirfen als Anbauten an die Hauptbauten die Begrenzung der
Baubereiche (iberragen bzw. ausserhalb der Baubereiche platziert werden.

Unterirdisch diirfen der Uberbauung dienende Kellergeschosse und techni-
sche Anlagen wie Zivilschutzrdume, Heizzentralen und dergleichen gebaut
werden, auch wenn sie in den Teilplanen Nr. 1 und 3 nicht eingezeichnet sind.
Diese sind jedoch so zu konzipieren, dass sie nach aussen nicht in Erschei-
nung treten und vor Hochwassern der Ergolz geschiitzt sind. Die unterirdische
Autoeinstelihalle hat sich generell an die im Teilplan Nr. 2 eingetragene Be-
grenzung zu halten. Abweichungen in Lage und Ausmass sind mit Einver-
standnis des Gemeinderates moglich.

® Fir die Definition der Gebaudeprofile (max. Geb3dudehdhe und Anzahl, Lage so-
wie Richthdhe der Geschossebenen) ist der Teilplan Nr. 3 massgebend.

Als Dachform wird das Flachdach oder das leicht geneigte Pultdach fiir die
Hauptbauten festgelegt. Fiir die Nebenbauten ist die Dachform frei. Die Da-
cher sind extensiv zu begriinen. Fir Neben- und Kleinbauten in Leichtbau-
weise ist die extensive Dachbegriinung wiinschenswert. Beim bestehenden
Hauptbau (D1) darf die Dachform nicht verandert werden.

Siehe Teilpldne Nm. 1-3

Mit der Flexibilitat der Baubereiche soll erreicht werden, dass
auf Stufe des Baugesuches ein angemessener begriundbarer
Projektierungsspielraum bewahrt bleibt. Vorbehalten bleiben
Jjedoch die baugesetziichen Bestimmungen.

Voraussetzung ist die Abstimmung und Integration der Bauten
und Bauteile in das Gesamt-Uberbauungskonzept im Rahmen
der Projektpldne im Baugesuchsverfahren (z.B. Balkone, Log-
gien, Wintergarten oder Garten- bzw. Geréitehaus efc.).

Siehe Teilpldne Nm. 1+ 3

Siehe Teilplan Nr. 3

Die extensive Begriinung der Décher dient als 6kologische
Ausgleichsfliche im Siedlungsraum und hat Retensionswir-
kung bei Starkregen.

Empfehlung far Dachbegrinung: Verwendung von einheimi-
schem Saatgut (z.B. "Basler Pflanzenmischung fir extensive
Dachbegriinungen”). Als Substrat nach Moglichkeit natdrli-
ches Bodenmaterial wéhlen und einbauen.

Quartierplan-Reglement "Cheddite”, Liestal / Lausen
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Belichtung von Dach-
rdumen

Technische Bauteile
auf dem Dach

Abgrabungen an
Gebauden

Behindertengerechte

Bauweise

Stédtebauliche
Einpassung

Spatere Anderungen/
Erganzungen an Bauten

Verfahren bei baulichen
Anderungen

7 Zur Belichtung von Dachriumen sind Dacheinschnitte und verglaste Dach-

offnungen erlaubt. Sie haben sich einem asthetisch guten Dachgestaltungs-
konzept unterzuordnen.

Oberlichter, Entliiftungsbauteile, Liftliberfahrten u.a. kénnen die Dacher der
Hauptbauten (berragen, auch wenn die zuldssige Gebdudehdhe dadurch
{iberschritten wird.

Abgrabungen zur Belichtung/Beliiftung des Sockel- bzw. Untergeschosses
sind grundséatzlich zulassig. Das Ausmass ist minimal zu halten. Auf eine
sorgfaltige Gestaltung ist zu achten.

1% Bei der inneren und dusseren Erschliessung ist auf eine behindertengerechte
Bauweise zu achten. Insbesondere sind Hauszugange, Lifte, Wohnungstiiren
sowie Zugénge zu Einstellhallen und Gemeinschaftsraumen rollstuhlgangig
zu gestalten. Es ist eine moglichst grosse Anzaht Wohnungen anpassbar zu
realisieren.

"' Die Bauten sind als stadtebauliche Einheit auszubilden. Sie sind hinsichtlich
Architektur, Material und Farbe sorgféltig so aufeinander abzustimmen, dass
ein asthetisch ansprechender, harmonischer Gesamteindruck entsteht und
eine gute Einpassung in das nachbarliche Siedlungsbild sichergestellt ist.

"2 Alifallige spatere Renovationen und Anderungen von Bauten sowie nachtrag-
lich ein- bzw. angebaute Gebaudeteile diiffen das Gesamtbild der Quartier-
plan-Uberbauung nicht beeintrachtigen. Sie sind in ihren wesentlichsten ar-
chitektonischen Merkmalen und in der Grundstruktur aufeinander abzustim-
men.

* Vor der Eingabe von Baugesuchen fiir spitere bauliche Anderungen und
Ergdnzungen miissen, in Zusammenarbeit mit der Gemeinde und der zu-
standigen kantonalen Fachinstanz, spezifische Gestaltungsrichtlinien bzw.
Gestaltungskonzepte ausgearbeitet werden.

Verbindlich ist zu beachten: § 108 RBG vom 8. Januar 1998

Als empfehlende Richtlinie: Norm SN 521 500 mit Leitfaden,
Behindertengerechtes Bauen des Schweizerischen Invaliden-
verbandes, Oiten.

Den Bauinteressenten wird im Rahmen des Baugesuchs-
verfahrens empfohlen, friihzeitig mit den zusténdigen kantona-
len Fachinstanzen sowie mit der Bauverwaltung die Materiali-
sierung und Farbgebung vorzubesprechen.

Diese spezifischen Gestaltungsrichtlinien oder Gestaltungs-
konzepte dienen den Bewilligungsbehtrden als Beurteilungs-
grundlage der baulichen Einpassung in die Uberbauung von
spateren baulichen Anderungen oder Ergénzungen.
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§ 6 Nutzung und Gestaltung des
Aussenraumes

Grundsatz ' Die Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung des Aussenraumes wird durch den Siehe Teilplan Nr. 1
Teilplan Nr. 1 bestimmt. Im Sinne des 6kologischen Ausgleiches ist eine na-
turnahe Umgebungsgestaltung zu realisieren. Fiir die Bepflanzung sind vor-
wiegend einheimische, standortgerechte Arten zu wahlen.
Umgebungsplan Mit dem Baugesuchsverfahren ist ein genereller Umgebungsplan einzurei- Der Umgebungsplan ist das Instrumentarium fir die definitive
chen, welcher die wichtigsten Inhalte wie Verkehrswege, Spiel- und Griinfla- Festiegung der Bestandlsile und Elements des Aussenrau-
chen sowie Ver- und Entsorgung im Grundsatz festlegt. mes in Lage, Dimensionierung und Ausgestaltung auf der

Stufe des Baugesuchsverfahrens.

Vor der Ausfiihrung ist ein detaillierter Umgebungsplan bei der Stadt Liestal /

Gemeinde Lausen nachzureichen. Dieser beinhaltet insbesondere die Lage

und Ausgestaltung der Gebdudeerschliessungen, quartierinterne Fusswege,

Quartierplatze und Spielflichen, Teilausdolung Windentalbachli, Terrainver-

anderungen und Stiitzmauern, die Art der Griin- und Freiflichen, der Bepflan-

zung, der Beldge, der Dachbegriinungen sowie die Lage der Ver- und Entsor-

gungsanlagen (Container, Griinabfuhrmulde, Trafostation etc). Mit den Arbei-

ten darf erst begonnen werden, wenn die entsprechende Bewilligung vorliegt.
Terrainverdnderungen Far die Terrainveranderungen (Abgrabungen/Aufschiittungen) ist der Quar- Siehe Teilplan Nr. 3
tierplan Nr. 3 richtungsweisend. Im Rahmen der Baugesuche sind die Ter-
rainveranderungen maglichst zu minimieren.

Quartier-Aussenrdume/ In Beriicksichtigung der Festsetzungen im Teilplan Nr. 1 sind die Quartier- Siehe Teilplan Nr. 1
Spielplatze aussenrdume als muiltifunktionale Platze fiir die Quartierbewohnerinnen aus-

zugestalten. Die Rdume im Westen (Liestal) und Osten (Lausen) beinhalten

je einen Kinderspielplatz, Einrichtungen fiir Quartiertreffpunkt, Massnahmen

(z.B. Weiher) fir die Versickerung von Sauberabwasser und 6kologische

Ausgleichsflachen.

Der Quartier-Aussenraum bei der Gemeindegrenze verbindet Verkehrswen-
deflaichen und terrassenartige Gelandemodellierungen mit Spielflachen fir
Kinder und ist ebenfalls mit 6kologischen Ausgleichelementen zu ergéanzen.
Griin- und Freiflachen ® Die halbéffentlichen Griin- und Freiflichen werden einheitlich begriint und Siehe Teilpléne Nm. 1 +2
halbdffentlich gestaltet. Dabei werden bestehende Biume und Griinstrukturen, wo méglich,
in die Gestaltung integriert. Parkierungsflichen geméass Teilplan Nr. 2 sind in-
nerhalb der Griin- und Freiflichen gestattet. Dabei sind wasserdurchldssige

Okologischer Ausgleich Materialien zu verwenden. Flachen fir Massnahmen des okologischen Aus- Okologische Ausgleichsflichen sind insbesondere B6schun-
gleichs sind naturnah zu gestaliten. gen mit Hecken- und Geh6lzstrukturen sowie extensiven Wie-
sen.
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Private Garten- und
Freiflachen

Vorplatz,
Gebaudeerschliessung,
Fussgéngerverbindung

Baume

Beniitzung Freifldchen

Unterhalt der Freiflachen

Gewabhrleistung der
Funktionalitat

Uferschutzbereich

Detailerschliessung

Die Nutzung dieser nach einheitlichem Konzept gestalteten Flachen erfolgt
durch Bewohnerinnen und Bewohner individuell. Einfriedungen sind zulassig.
Sie missen jedoch einheitlich gestaltet werden.

Vorzonen vor Gebauden sind einheitlich platzartig zu gestalten. Mit Ausnah-
me von méglichen Carports, wie sie im Teilplan Nr. 2 konzeptartig in den Vor-
zonen definiert sind, sind keine weiteren festen baulichen Massnahmen ge-
stattet. Gebdudeerschliessungen und Fussgéngerverbindungen sind mit was-
serduchlassigen Beldgen und Materialien zu gestalten und zu erstellen.
Hauseingange diirfen befestigt werden. Das Meteorwasser ist in jedem Fall
versickern zu lassen.

Die im Teilplan Nr. 1 festgelegten Baume sind im Rahmen der Baugesuche in
den Umgebungsplan aufzunehmen und als standortgerechte Bepflanzungen
zu realisieren.

Samtliche Wege, Strassen, Platze und uneingefriedete Freiflichen stehen
allen Bewohnern zur Beniitzung offen.

"% Die Pflege und der Unterhalt der Freiflichen und Anlagen sowie der offentlich

zugénglichen Wege und Platze mit deren Beleuchtung ist Sache der jeweili-
gen Grundeigentiimerinnen resp. Berechtigten.

" Der Zweck und die Funktion samtlicher Freifiichen und Aussenanlagen muss

dauernd gewabhrleistet werden.

2 Der Uferschutzbereich ist naturnah zu gestalten und zu pflegen und entlang

der Ergolz mit standortgerechten einheimischen Baumen und Striuchern zu
bepflanzen. Gartengestaltungsmassnahmen sind nicht gestattet. Die beste-
hende Bestockung ist wo nétig zu ergénzen. Das Terrain des Uferschutzbe-
reiches ist gegeniiber den lbrigen Quartierplan-Flachen deutlich abzusetzen.
Im Uferschutzbereich kann das Areal dem Kanton abgetreten werden, ohne
Verlust der baulichen Nutzung.

§ 7 Erschliessung

' Fir die ungefshre Lage bzw. Klassierung (Dimensionierung) der Erschlies-

sungsflachen, Zufahrten und Platze innerhalb des Quartierplan-Areals ist der
Teilplan Nr. 2 richtungsweisend. Abweichungen sind méglich, sofern das Ge-
samtkonzept gewabhrleistet bleibt. Die genaue Lage und Dimensionierung (als
Service- und Notzufahrt bzw. reiner Fussweg) ist im Umgebungsplan im
Rahmen des Baugesuchsverfahrens festzulegen.

Siehe Teilplan Nr. 1

Abgrenzungen zwischen Privatgérten und den allgemein zu-
génglichen Griin- und Freifldchen werden im Umgebungsplan
festgelegt

Hauseingédnge mit Plattenbelédgen sind in der Regel auf eine
Breite von 2 bis 3m zu beschrénken.

Konkrete Details zum Unterhalt sind im Quartierplan-Vertrag
festzulegen.

Unter Gartengestaltungsmassnahmen sind insbesondere
auch Einrichtungen wie Kompostplitze, Feuerstellen, Grill-
plétze, Sitzplédtze usw. zu verstehen, welche nicht gestattet
sind.

Mit der Abtretung des Uferbereiches an den Kanton aber-
nimmt dieser dessen Unterhalt.

Siehe Teilplan Nr. 2

Projektierung Wendeanlagen Quartiererschliessung geméss
VSS SN 640 052 fir Lastwagen in Wohngebieten (Minimalfall
2.B. Kehricht-LkW)
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Gestaltung Verkehrsan-
lagen und Beleuchtung

Quartierinterne
Fusswege und Platze

Offentliches Gehrecht

Parkplatzermittiung

Lage der Auto-
Parkplatze und
Veloabstellplitze

Parkplatz-
bewirtschaftung

4

Die Gestaltung und Beleuchtung der Verkehrsanlagen und Wege hat nach
einheitlichem Projekt (Umgebungsplan) zu erfolgen. Bei spateren Anderun-
gen muss die Einheit der Wege und Beleuchtungen gewahrt bleiben.

Fusswege und Platze sind nach Maglichkeit nicht zu versiegeln und sollen mit
wasserdurchlassigen Belagen und Materialien befestigt werden. Das Meteor-
wasser ist in jedem Fall versickern zu lassen.

Samtliche Strassen, Wege und Platze erhalten ein 6ffentliches Gehrecht.

§ 8 Parkierung

1

Die Ermittlung des notwendigen Grundbedarfs fir Auto- und Velo-Abstell-
platze erfolgt nach den kantonalen gesetzlichen Bestimmungen und Richtli-
nien. Dabei ist der Faktor fiir Stammparkplatze um 0,7 zu erhéhen. Die ge-
naue Zahl der Parkplatze und deren Anordnung ist jeweils im Rahmen des
Baugesuchsverfahrens zu ermitteln, planlich festzulegen bzw. auszuweisen.
Dabei sind geniigend gedeckte Veloabstellplatze vorzusehen.

Das Parkierungskonzept im Teilplan Nr. 2 stellt die Verteilung sowie die ober-
irdische bzw. die unterirdische Anordnung der Parkplatze fiir alle Baubereiche
sicher. Von diesem Konzept kann in begriindeten Fallen, insbesondere bei
der Realisierung einzelner Bebauungsetappen, abgewichen werden (z.B. mit-
tels temporarer Provisorien). Abweichungen benétigen jedoch die Zustim-
mung des Stadtrates bzw. des Gemeinderates.

% Vermietung von Autoeinstellplitzen an Dritte ist nur gestattet, wenn der Par-

kierungsbedarf der Bewohner nachweisbar gedeckt ist. Besucherparkplatze
miissen beschriftet und dirfen weder fest vermietet noch dauernd belegt
werden.

Massgebend ist § 106 des Raumplanungs- und Baugesetzes
(RBG) vom 08. Januar.1998 sowie die dazugehGrenden Bestim-
mungen der Verordnung zum RBG (Anhang 11/1 und 11/2 RBV).
Zu beachten ist auch die "Wegleitung zur Bestimmung der Anzahl
Abstellplétze fur Motorfahrzeuge und Velos/Mofas” des Amtes filr
Raumplanung (Mai 2001).

Fiir Pflichipariplétze (Stammplatze) wird in Abweichung der RBV
Faktor 1,7 pro Wohneinheit zur Vergrdsserung des Parkplatzan-
gebotes festgelegt. Fir die Besucherplétze wird der Faktor 0.3
PMVE belassen.

Konzeptionelle Anordnung der Abstellplatze siehe Teilplan Nr. 2

Parkplatznachweis geméss RBG/RBV (Wohnnutzung)

Bebauungs- Stamm-PP Besucher-PP
etappe/ WE soll ausgewiesen soll ausgewiesen
A(La)/ 27T WE 48 25 8 8
B(La)/ 22WE 37 50 7 7
C(La)/ 20WE 34 42 6 6
D(L)/23WE 39 34 7 7
E(Li)/ 18 WE 30 35 6 6
F(u)/ 9WE 15 15 3 3
Total 119 WE 201 201 37 37
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Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung

Warmeerzeugung/
Energiekonzept

Sonnenenergie

Antennenanlagen

Abfallbeseitigung

Durchleitungsrechte

§ 9 Ver- und Entsorgung

1

Betreffend der Wasserversorgung und der Abwasserbeseitigung sind die ge-
setzlichen Bestimmungen und die entsprechenden Reglemente der Stadt Lies-
tal bzw. der Gemeinde Lausen massgebend. Im Sinne der generellen Entwas-
serungsplanung (GEP) ist neben der Schmutzabwasserbeseitigung, fir die
Weiterverwendung des anfallenden nicht verschmutzten Abwassers (Meteor-
wasser auf versiegelten Flachen und Dachern, usw.) ein Konzept zu erstellen
z.B. fir Brauchwasser, Biotopspeisung, Versickerung, Ableitung etc., das der
Genehmigung des Stadtrates / Gemeinderates bedarf.

Es ist eine Wéarmeerzeugung (fiir Heizung, Warmwasser) mit einem umwelt-
freundlichen, energiesparenden Konzept vorzusehen. Das Energiekonzept ist
dem Stadtrat / Gemeinderat vor Einreichung des Baugesuches zur Beurtei-
lung vorzulegen.

Vorrichtungen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind gestattet. Sie ben6ti-
gen eine Baubewilligung, dirfen keine Blendwirkung erzeugen und miissen
sich harmonisch einfigen.

Fir die Erstellung von Radio- und Fernsehantennen im Quartierplan-Areal
gelten die Bestimmungen gemass dem Reglement der Stadt Liestal bzw. der
Gemeinde Lausen iiber die Grossantennenanlagen.

Fiir die Abfallbeseitigung gilt das Abfallreglement der Stadt Liestal / Gemein-
de Lausen und das Abfallkonzept des Kantons Basel-Landschaft. Im Teilplan
Nr. 2 sind Abstellplatze fiir Container und Griinabfuhr konzeptionell festgelegt.
Konkrete Festsetzungen folgen im Einvernehmen mit der Stadt Liestal / Ge-
meinde Lausen im Rahmen des Baugesuches (Konkretisierung im Umge-
bungsplan).

Durchieitungsrechte fiir private und offentliche Werkleitungen (elektrische
Kabel, Wasser, Abwasser, Radio, Fernsehen, Gas, Telefon) sind innerhalb
des Quartierplan-Perimeters gewahrt.

Fir aliféllige Versickerungsmassnahmen ist der Zustandsbe-
richt "Versickerung” des GEP Liestal / Lausen zu konsultieren.
Insbesondere sind auch die Massnahmen des GEP der Stadt
Liestal / Gemeinde Lausen zu beriicksichtigen.

Siehe Teilplan Nr. 2

Nach Moglichkeit ist ein Untergrund-Sammelsystem zu reali-
sieren.

Details sind im Quartierplan-Vertrag zu regein und allenfalls
im Grundbuch als Grundlast einfragen zu lassen.

Quartierplan-Reglement "Cheddite", Liestal / Lausen
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Belastungsgrenzwerte

Realisierungsvorgehen

Etappierung

Quartierplan-Vertrag

§ 10 Larmschutz

1

Fir das Quartierplan-Areal gilt die LArmempfindlichkeitsstufe (ES) Il.

Zur Einhaltung der zulassigen Belastungsgrenzwerte ist die Erstellung einer
Larmschutzwand entlang der Hochleistungsstrasse H2 notwendig, wie sie im
Teilplan Nr. 1 definiert ist. Die Projektierung und Realisierung erfolgt in Koor-
dination mit dem Larmsanierungsprojekt H2 des Kantons. Die ganze Larm-
schutzwand muss jedoch spétestens bei Abschluss der ersten Wohneinheit
errichtet sein.

Beziiglich des Aussenlarms sowie des Schalischutzes in den Gebauden gel-
ten fiir alle Neubauten die Mindestanforderungen (Stoérungsgrad: Méssig;
Larmempfindlichkeit: Mittel) geméss SIA-Norm 181 (Ausgabe 1988).

Aliféllige Nachweise im Sinne von § 32 ff der Larmschutz-Verordnung sind im
Rahmen des Baugesuchsverfahrens zu erbringen.

§ 11 Realisierung / Etappierung

1

Die Realisierung der Quartierplan-Uberbauung hat grundsétzlich im Einver-
nehmen zwischen der Stadt Liestal, der Gemeinde Lausen und der Eigenti-
merin des Quartierplan-Areals zu erfolgen. Dies betrifft insbesondere den
Strassenbau, das Festlegen der Baustellenorganisation bzw. des Baustellen-
verkehrs (inkl. Abbruch best. Liegenschaften) und der Bauzeiten.

Im Teilplan Nr. 2 sind die méglichen Bebauungsetappen eingetragen. Die
zeitliche Reihenfolge der Bebauungsetappen sowie deren Realisierung wer-
den im Quartierplan-Vertrag im Einvernehmen mit der Stadt Liestal / Gemein-
de Lausen im Detail festgelegt.

Die jeweiligen Grundeigentiimerinnen resp. Berechtigten haben sich gegen-
seitig alle fir die Realisierung und die quartierplanmassige Funktionsfahigkeit
der Uberbauung erforderlichen Landabtretungen und Servitute einzurdumen.

In einem entsprechenden Quartierplan-Vertrag sind insbesondere zu regeln:
- Landabtretungen fiir Erschliessungsflichen und é6ffentliche Anlagen

- Erstellung und Unterhalt von gemeinsamen Bauten und Anlagen

- Offentliche Geh- und Fahrrechte

- Bau- und Durchleitungsrechte

Nachweise zur Einhaltung der Belastungsgrenzwerte erfolgen
in separatem Larmgutachten. Realisierungsdetails und Kos-
tenverteiler der LSW werden im Quartierplan-Vertrag bzw. in
einem separaten Vertrag mit dem Kanton geregelt.

Details sind im Quartierplan-Vertrag oder im Baugesuchs-
verfahren zu regein.

Die Quartierplan-Vertragspunkte sind nicht abschliessend
aufgefihrt bzw. sind nach Bedarf der Vertragspartner ent-
sprechend zu regeln.

Quartierplan-Reglement "Cheddite”, Liestal / Lausen
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Anteilmassige
Infrastrukturerstellung

Parzellierung

Naherholungsgebiet
Windental

Gesamtkonzept fir
Abweichungen

- Grenzbaurechte

- Benutzungsrechte

- Unterhalt von gemeinsamen Anlagen

- Realisierung und Finanzierung der Larmschutzmassnahmen
- uam.

Sofern die Quartierplan-Uberbauung in Etappen realisiert wird, sind die ent-
sprechenden Erganzungsanlagen, wie Strassen, Zufahrten, Wege, ober- und
unterirdische Abstellplitze, Freiflachen / Spielplatze sowie Ver- und Entsor-
gungsanlagen etc. so auszulegen, dass der Bedarf der jeweilig erstellten
Etappe gedeckt ist und die spéatere Realisierung der Gesamtiiberbauung ge-
waébhrleistet bleibt.

Die spatere Parzellierung der Grundstiicke oder deren Abgabe im Baurecht
sowie die Abgabe der einzelnen Wohnungen im Stockwerkeigentum ist mog-
lich, wenn die volle Funktionalitit der Quartierplanung gewéhrleistet ist. Der
Stadtrat / Gemeinderat ist fir deren Sicherstellung besorgt und ordnet zum
Zeitpunkt der Grundstiicksparzellierung den Eintrag der notwendigen Dienst-
barkeiten im Grundbuch an.

Um ausreichende Naherholungsgebiete fiir die Quartierplaniiberbauung in
der Gemeinde Lausen sicher zu stellen, steht die Erteilung der Baubewilli-
gung fiir mehr als 2/3 der geplanten Uberbauung (Bezugsgrésse 6'000m?>
BGF) generell unter dem Vorbehalt, dass die Einwohnergemeinde Lausen Ei-
gentimerin des gesamten Areals der heutigen Parzelle Nr. 548 (Windental)
im Grundbuch Lausen ist.

§ 12 Abweichungen / Ausnahmen

' Abweichung durch bauliche oder gestalterische Einzelmassnahmen, die ent-
weder fir
- das architektonische Erscheinungsbild, oder
- das stadtebauliche Konzept, oder
- die Erschliessung, oder
- die Umgebungsgestaltung
von prajudizieller Bedeutung sind, diirffen nur aufgrund eines Gesamtkonzep-
tes bewilligt werden.

Dieses Gesamtkonzept bedarf im Einvernehmen mit den zustandigen kanto-
nalen Instanzen der Genehmigung des Stadtrates / Gemeinderates und ist fiir
alle weiteren gleichartigen Abweichungen richtungsweisend. Es ist integrie-
render Bestandteil des entsprechenden Baugesuches und ist mit diesem of-
fentlich aufzulegen.

Beschlossen durch GR Lausen vom 2. November 2004
sowie von der EG'V Lausen vom 1. Dezember 2004

Oberstes Ziel ist es, zu jeder Zeit ein einheitliches architekto-
nisches bzw. stédtebauliches Uberbauungs-Konzept mit guter
Qualitét zu wahren.

Quartierplan-Reglement "Cheddite", Liestal / Lausen
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Ausnahmen
aligemeiner Art

Genehmigungs-
voraussetzung

Uberwachung des
Vollzugs

Aufhebung fritherer
Beschlisse

Inkrafttreten

2 In Abwagung offentlicher und privater Interessen sowie in Wiirdigung der

besonderen Umstinde des Einzelfalls kann der Stadtrat / Gemeinderat Ab-
weichungen von diesen Quartierplanvorschriften gestatten.

Voraussetzung dafir ist, dass kein Widerspruch zum Zweck und den Zielset-
zungen der Planung gemass § 1 vorliegt. Charakter und Konzept der Uber-
bauung bzw. der Freiflichengestaltung dirfen durch die Abweichungen nicht
beeintrachtigt werden.

§ 13 Schlussbestimmungen

1

Die Genehmigung der Quartierplan-Vorschriften durch den Regierungsrat
setzt voraus, dass der geméss § 11 Abs. 3 erwadhnte Quartierplan-Vertrag
von den Vertragsparteien allseitig unterzeichnet und offentlich beurkundet
wird.

Der Stadtrat / Gemeinderat liberwacht die Anwendung dieser Quartierplan-
Vorschriften. Das Baubewilligungsverfahren gemass § 120 ff des Raumpla-
nungs- und Baugesetzes (RBG) bzw. § 86 ff der Verordnung zum Raumpla-
nungs- und Baugesetz (RBV) bleibt vorbehalten.

Alle im Widerspruch zu den Quartierplan-Vorschriften stehenden friiheren
Zonenvorschriften gelten fir das Areal als aufgehoben.

Die Quartierplan-Vorschriften treten mit der Genehmigung durch den Regie-
rungsrat in Kraft.

Ausnahmen bediirfen eines Antrages und einer stichhaltigen
Begriindung. Sie werden nach Abwégung von der Baubewilli-

gungsbehérde erteilt.
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Beschliisse

Beschllisse

Stadt Liestal
Beschluss des Stadtrates: 27. April 2004
Beschluss des Einwohnerrates: 22. September 2004
Referendumsfrist: 30. Oktober 2004
Urnenabstimmung: -
Publikation der Planauflage im Amtsblatt Nr. 43 vom 21.Oktober 2004
Planauflage vom 21. Oktober 2004 - 19. November 2004
Namens des Stadtrates

Die Stadtprasidentin: Der Stadtverwalter:

Kanton

Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft genehmigt
mit Beschluss Nr AB 33 vom 15, Nov 2005

Publikation des Regierungsratsbeschlusses

im Amtsblatt Nr. £(,, vom 13.Nov. oS

Der Landschreiber
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