
00 Bau-und Urnweltschutzdirektion
Kantan Basel-Landschaft

Bauinspektorat

Entscheid vom 12. Juni 2009 Nr.063/09

EINSPRACHE-ABWEISUNG

Baugesuchs-Nr.:
Parzelle:
Gesuchstellerin:

1069/2008
4755BR,4884BR,1902,3978,4596,4703
Aldi Suisse AG, Industriestrasse 17, 6252 Dagmersellen
v.d. R. Zeller, Advokat, Steinentorstrasse 35, 4010 Basel
Halbeisen AG, mit Sitz in Basel, Claragraben 82, 4058 Basel
Einwahnergemeinde Basel-Stadt, Fischmarkt 10, 4051 Basel
Verkaufsladen, Arlesheimerstrasse, 4147 Aesch
IRP2 GmbH Patrick Hangs, Prattelerstrasse 27, 4052 Basel
2. Februar 2009
Verkehrs-Club der Schweiz VCS, Sektion beider Basel,
Gellertstrasse 29, 4052 Basel
Christine Koch Kirchmayr, Schlosstrasse 23,4147 Aesch
Klaus Kocher, Klusstrasse 29, 4147 Aesch

Grundeigentiimer:

Projekt:
Projektveriasserin:
Auflagefrist:
Einsprachen:

A. Am 23. Mai 2008 hat die Aldi Suisse AG ein Baugesuch fur den Bau eines Verkaufs-
ladens an der Arlesheimerstrasse in Aesch beim Bauinspektorat eingereicht.

B. Wahrend der gesetzlichen Auflagefrist der ersten Baugesuchspublikation bis 16. Juni
2008 hat Jacques Dreyer, Steinweg 23, 4147 Aesch Einsprache gegen das Bauvorhaben
erhoben. Nach Einreichung bereinigter Plane vam 19. August 2008 (Eingang BIT) und Ver-
kehrstechnischen Abklarunqsn des lnqenieurburos Umwelt und Verkehr Pestalozzi & Staheli
vom 17. September 2008 folgte am 15. Januar 2009 (Eingang BIT) ein uberarbeitetes Pro-
jekt, welches aufgrund der wesentlichen Prajektanderung (anstelle der bisherigen unspezifi-
ziert angegebenen Verkaufsflache van 892.28 m' mit Lager 326.64 m' wird neu eine Ver-
kautsflache des aperiodischen Bedarfs von 142.34 m' und eine Verkaufsflache von 495.90
m2 fur Guter des tag lichen und periodischen Bedarfs ausgewiesen nebst den Laqerflachen
van 326.65 m' und 81.7 8 m') neu publiziert worden ist. Wahrend dieser Neuauflage haben
Christine Koch Kirchmayr, Schlosstrasse 23, 4147 Aesch, Klaus Kocher, Klusstrasse 29,
4147 Aesch, Jacques Dreyer, Steinweg 23, 4147 Aesch sowie der Verkehrs-Club der
Schweiz VCS, Sektion beider Basel, Gellertstrasse 294052 Basel, Einsprachen gegen das
Bauvorhaben erhoben.

C. Am 26. Marz 2009 (Eingang BIT) reichte die Aldi Suisse AG bereinigte Plane mit ei-
ner reduzierten Nettoverkaufsflache fOr Waren des taqlichen und periodischen Bedarfs auf
499.95 m' mit zusatzlich zwei t.aqerflachen a 339.47 m' und 314.53 m' beim Bauinspektorat
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ein. Die Einsprecher halten - mit Ausnahme von Jacques Dreyer, dessen Einsprache folglich
abgeschrieben wird - ihre Einsprachen nach Einsicht in die Plane bezOglich Reduktion der
Parkplatze aufrecht. Der Gemeinderat Aesch hat mit Schreiben vom 31. Marz 2009 gegen
die bereinigten Plane erstmals Einsprache erhoben mit der BegrOndung, das Parkplatzange-
bot sei mit der reduzierten Verkautsftache unverhattnlsmasslq gross und sei angemessen zu
reduzieren. Die privaten Einsprecher machen ebenfalls geltend, die Anzahl der Parkplatze
sei auf ein Mass zu reduzieren, das dem Sinn und Zweck des Quartierladens entsprechen
5011.Die jetzt ausgewiesenen 90 Parkplatze seien fur eine l.adenflache fur ein doppelt so
grosses Projekt konzipiert und mOssten auf die mittlerweile reduzierte Verkaufsflache des
geplanten Ladenqeschaftes angepasst werden. FOr qrossere Verkaufseinheiten sei ein
Quartierplanverfahren notwendig. Die gesetzliche Bestimmung bezOglich Ladengrosse sei in
casu aufgrund der Planbereinigung angewendet worden, entsprechend mOssten aber auch
die Parkplatze reduziert werden. Die Parkplatze seien auf 30 zu reduzieren (0.06 x 479 m2
=29). Ein Tankstellenshop, welcher ohne Quartierplanverfahren in der Gewerbezone zonen-
konform sei, hatte maximal 5-10 Parkplatze. Der VCS verlangt mit Schreiben vom 6. April
2009 aufgrund des zu erwartenden Verkehrsaufkommens mit ausgewiesenen 90 Parkplat-
zen ein Verkehrsgutachten. Sollte auf ein Verkehrsgutachten verzichtet werden, sei eventua-
liter die Anzahl Parkplatze auf 30 zu beschranken,

D. Mit Schreiben vom 21. April 2009 zieht die Gemeinde Aesch ihre Einsprache zurOck,
da die Gesuchstellerin schriftlich zugesichert habe, das Parkplatzangebot auf die reduzierte
Verkaufsftache angemessen anzupassen. In die Baubewilligung sei die Bedingung aufzu-
nehmen, dass eine allfalliqe spatere Erweiterung der Parkplatze vorgangig mit der Gemeinde
frOhzeitig abzusprechen sei.

E. Mit Schreiben vom 5. Mai 2009 stellt die Gemeinde Aesch dem Bauinspektorat einen
Situationsplan zu, in welchem die Parkplatze um 18 PP reduziert wOrden. Dieser Situations-
plan ist offenbar Bestandteil der Vereinbarung zwischen der Gemeinde und der Aldi Suisse
AG und bildet nicht Bestandteil der Baugesuchsunterlagen. Mit Schreiben vom 12. Mai 2009
teilt der Rechtsvertreter der Gesuchstellerin, R. Zeller dem Bauinspektorat mit, dass sich die
Aldi Suisse privatrechtlich mit der Gemeinde Aesch mittels Vereinbarung und oh ne Anerken-
nung einer Rechtspflicht geeinigt habe, vorerst auf 18 der projektierten Parkplatze zu ver-
zichten. Die Parkplatze sollen aber bewilligt werden. Falls es zu Verkehrsproblemen kom-
men sollte, konnten die Parkplatze dann von der Gesuchstellerin erstellt werden. GestOtzt
auf diese privatrechtliche Vereinbarung habe die Gemeinde ihre Einsprache zurOckgezogen.

F. Nach Einsicht des VCS in die Verkehrstechnischen Abklarunqen vom 17. September
2008 zieht der VCS seine Forderung nach einem Verkehrsgutachten mit Schreiben vom 14.
Mai 2009 zurOck. Er halt seine Einsprache jedoch bezOglich der Beschrankunq der Kunden-
parkplatze auf 30 plus 6 PP fur Mitarbeitende aufrecht. Im Eingangsbereich seien entspre-
chend den Verkehrstechnischen Abklarunqen vom 17. September 2008 Veloabstellplatze zu
erstellen sowie die Verkehrssicherheit des Fuss- und Veloverkehrs auf der Arlesheimerstras-
se und beim Knoten Arlesheimerstrasse/St. Jakobsstrasse mittels Querungs- und Abbiege-
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hilfen (fur Fussgangerlnnen mit Schutzinsel, fur Velofahrende mit Mehrzweckstreifen) sicher-
zustellen.

Erwagungen

1. Das projektierte Bauvorhaben soli gem ass rechtskraftiqem Zonenplan der Gemeinde
Aesch in der Gewerbezone G 1 realisiert werden. Die Aldi Suisse AG plant das Erstellen ei-
nes Verkaufsladens mit einer Nettoladenrlache von 499.95 m' und 2 Lagern von 339.47 m'
und 314.53 m'.

Gernass § 51 des Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) sind neue Verkaufseinheiten fur
Waren des taqlichen und periodischen Bedarfs zulassiq:

a. in den Wohn-, Wohn- und Geschafts-, Kern- und Zentrumszonen bis zu einer Nettoladen-
flache von 1'000 m';

b. in den Gewerbe- und Industriezonen bis zu einer Nettoladenftache von 500 m'.

Neue Verkaufseinheiten fur Waren des tag lichen und periodischen Bedarfs mit einer Netto-
ladenflache von mehr als 1'000 m' in Wohn-, Wohn- und Geschafts-, Kern- und Zentrumszo-
nen und solche mit mehr als 500 -rn' in Gewerbe- und Industriezonen unterstehen der Quar-
tierplanpflicht und sind unter Berucksichtigung der Grundsatze der kantonalen und kommu-
nalen Raumordnung zulassig. Der Regierungsrat regelt in der Verordnung das Verfahren, die
Berechnung der Nettoladenflache und die Erschliessungsvoraussetzungen.

Der projektierte Verkaufsladen mit einer Nettoverkaufsflache von 499.95 m' ist in der Ge-
werbezone G1 unbestritten zonenkonform.

2. Die Einsprecher verlangen eine Reduktion der Parkplatze und Verkehrssicherungs-
massnahmen entsprechend den Verkehrstechnischen Abklarunqen vom 17. September
2008 (Eingang BIT).

2.1 Gemass Stellungnahme des Tiefbauamtes des Kantons Basellandschaft wurde das
Verkehrsgutachten vom lnqenieurburo Pestalozzi & Staheli, Basel am 17.09.2008 uberarbei-
tet und berucksichtiqt das vorhandene und zukunftiqe Verkehrsaufkommen auf der SI. Ja-
kobsstrasse und der Arlesheimerstrasse.

Es wird Folgende Auflage des Tiefbauamtes in die Baubewilligung aufgenommen:

"Genereller Vorbehal!:
Durch die Zufahrt zur At.Dl-Verkaufsstatte, Parzellen Nrn. 4755BR und 4884BR, darf es kei-
nen Ruckstau auf die LSA Arlesheimer-/Hauptstrasse geben.
Die durch ALDI am Knoten Arlesheimer-/Hauptstrasse erzeugte Verkehrsmenge ist relativ
klein. Eine Anpassung der Steuerung ist nicht vorgesehen. Sollte widererwarten eine Anpas-
sung an der Steuerung n6tig werden, sind die Kosten ganz oder teilweise durch den Verur-
sacher (ALDI) zu ubernehmen.



- 4 -

Damit das Erschliessungskonzept fur die Al.Dl-Verkaufsstatte funktioniert, ist auf der Arles-
heimerstrasse ein kurzer Linksabbiegestreifen (fOr 2 PW) zu erstellen. Gleichzeitig sollte eine
Querungsstelle fur den Fussverkehr erstellt werden. Die Massnahmen auf der Arlesheimer-
strasse (gemass Vorschlag Pestalozzi & Staheli) sind zwischen Aldi Suisse AG und der Ge-
meinde Aesch schriftlich festzulegen und dem Bauinspektorat (z.Hd. Tiefbauamt) ist der ent-
sprechende Nachweis zu erbringen.
Dem Erschliessungskonzept fur die ALDI-Verkaufsstatte gem ass den verkehrstechnischen
Abklarunqen wird seitens des Tiefbauamtes zugestimmt.
Vor Beginn der Bauarbeiten ist das Tiefbauamt, Kreis 1 (Tel. 061/7062929) zu benachrich-
tigen.
Das Sichtfeld ist von alien Hindernissen frei zu halten, die ein Auto oder Zweirad auf der
Kantonsstrasse verdecken konnten ( BOsche und Hecken max. 60 cm hoch )."

Die Einsprachen sind - soweit sie weitergehen als die hievor formulierten Auflagen des Tief-
bauamtes - diesbezOglich abzuweisen, sofern ihnen nicht durch die Auflagen in der Baube-
willigung bereits entsprochen wird und sie als gegenstandslos abgeschrieben werden.

2.2 BezOglich der verlangten Reduktion der Parkplatze auf 30 (zusatzlich 6 Stammpark-
platze fur die Arbeitenden) wird festgehalten, dass sich die Mindestzahl der Abstellplatze fur
Motorfahrzeuge und Velos/Mofas (Normalabstellplatzbedarf) gestOtzt auf § 70 der Verord-
nung zum Raumplanungs- und Baugesetz (RBV) und Anhang 11/1 und 11/2 bemisst. Dem-
nach waren 30 Besucher- und 6 Stamrnparkplatze erforderlich. Das Bauvorhaben untersteht
aufgrund seiner Nutzung im deklarierten Umfang und aufgrund der Anzahl projektierter Park-
platze weder der Pflicht zur DurchfOhrung eines Quartierplanverfahrens noch ist ein Verfah-
ren Ober die DurchfOhrung einer UmweltvertraglichkeitsprOfung erforderlich. Die Reduktion
der Anzahl Pflichtparkplatze kann mangels gesetzlicher Grundlage nicht verlangt werden.
Die Gesuchstellerin darf von dem im Baugesuch deklarierten Nutzungszweck und den darin
angegeben Flachen aber nicht oh ne erneute Baubewilligung abweichen. Die Einsprachen
sind abzuweisen.

3. Gernass § 127 Absatz 6 des Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) tritt die Bau-
bewilligungsbehCirde auf privatrechtliche Einsprachen nicht ein und weist die Einsprecher an
das Zivilgericht, welches den Baubeginn bis zur rschtskraftiqen Erledigung der Klage unter-
sagen kann. Gemass § 129 des Raumplanungs- und Baugesetzes wird die Baubewilligung
unter Vorbehalt der privaten Rechte erteilt, wenn das Bauvorhaben den gesetzlichen Be-
stimmungen entspricht und Ober die Einsprachen bffentlich-rechtlicher Natur rechtskraftiq
entschieden worden ist. Privatrechtliche Vereinbarungen zwischen Gemeinde und Gesuch-
stellerin bilden nicht Bestandteil des Baugesuchsverfahrens und der Baubewilligung. Aus
diesem Grunde kann die geforderte Bedingung der Gemeinde nicht in die Baubewilligung
aufgenommen werden.
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Demqernass wird verfOgt:

://: 1. Die Einsprachen werden abgewiesen, soweit darauf einzutreten ist,

2. Die nicht zurOckgezogenen bzw. nicht aufrechterhaltenen Einsprachen werden ab-
geschrieben.

3. Der Antrag der Gemeinde, die Bedingung bezOglich Erweiterung der Parkplatze in
die Baubewilligung aufzunehmen, wird - da privatrechtlicher Natur - abgewiesen.

4. Die Einsprecher werden bezOglich die privatrechtlichen Einsprachen an den zustan-
digen Zivilrichter verwlesen.

Gegen diesen Entscheid kann bei der kantonalen Baurekurskommission, Rheinstrasse 29,
4410 Liestal, schriftlich Beschwerde erhoben werden. Diese ist innert 10 Tagen ab Zustel-
lung des Entscheides einzureichen und innert weiteren 30 Tagen zu begrOnden. Die Be-
schwerde muss ein klar umschriebenes Begehren und die Unterschrift der beschwerdefOh-
renden oder der sie vertretenden Person(en) enthalten (§ 15 Verwaltungsverfahrensgesetz,
SGS 175). Die Beschwerde ist im Doppel einzureichen. Die angefochtene VerfOgung ist der
Beschwerde in Kopie beizulegen.

Das Beschwerdeverfahren ist kostenpflichtig. Nebst allfalliqen Beweiskosten werden Ent-
scheidgebOhren zwischen 300 und 600 Franken erhoben. Bei offensichtlich unzulassiqen
oder offensichtlich unbegrOndeten Beschwerden konnen EntscheidgebOhren bis 5'000 Fran-
ken erhoben werden (§ 20a Verwaltungsverfahrensgesetz; § 6 und § 7 Verordnung zum
Verwaltungsverfahrensgesetz, SGS 175.11).

Mitteilung an:
Verkehrs-Club der Schweiz VCS, Sektion beider Basel
Gellertstrasse 29, 4052 Basel

- Christine Koch Kirchmayr, Schlosstrasse 23, 4147 Aesch
Klaus Kocher, KLusstrasse 29, 4147 Aesch

- Jacques Dreyer, Steinweg 23, 4147 Aesch
Aldi Suisse AG, Industriestrasse 17, 6252 Dagmersellen
Roman Zeller, Advokat, Steinentorstrasse 35, 4010 Basel
2 Ex. fur sich und seien Klientin
IRP2 GmbH Patrick Hangs, Prattelerstrasse 27, 4052 Basel
Halbeisen AG, mit Sitz in Basel, Claragraben 82, 4058 Basel
Einwohnergemeinde Basel-Stadt, Fischmarkt 10, 4051 Basel
Gemeinderat Aesch
Rechtsdienst der Bau- und Umweltschutzdirektion
Baurekurskommission
Bauinspektorat (3)

- einschreiben -

- einschreiben -
- einschreiben -

- einschreiben -
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Bauinspektorat
Rechtsabteilung

Leiterin Bauabteilungsleiter I
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