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Mutation "Parzellen Nrn. 2658 / 2954" Planungsbericht

Gemeinde Arlesheim Beschlussfassung
1 Einleitung
1.1 Ausgangslage

1.2

1.21

Die Parzelle Nr. 2658 in Arlesheim befindet sich rund einen Kilometer nérdlich des Arlesheimer Ort-
szentrums an der General Guisan-Strasse und ist Teil des Quartierplans "Schneckenblndten" aus
dem Jahr 1976. Auf der Parzelle Nr. 2658 steht heute das mittlerweile geschlossene Schulungszent-
rum der Basler Versicherungen "Ausbildungszentrum Arlesheim" (AZA). Das Ausbildungszentrum
wird im Jahr 2021 nach Basel an den neuen Konzernsitz "Baloise Park" verlegt. Der heutige Standort
wird daher nicht mehr fiir Ausbildungszwecke oder anderweitige firmenspezifische Nutzungen be-
nétigt. Fur die Basler Leben AG als Grundeigentimerin muss die Parzelle Nr. 2658 somit anders
genutzt werden. Aufgrund der Lage bzw. der baulichen Umgebung soll die Parzelle Nr. 2658 deshalb

einer Wohnnutzung zugefihrt werden.

Tramlinie Nr. 10 mit
Tramhaltestelle Baselstrasse

Parzellen Nrn. 2658 / 2954

Wohniiberbauung
Schneckenbtindten

Wohnquartier Dirrmatt

General Guisan-Strasse

Bahnlinie S3
(Olten - Basel - Delémont)

Abbildung 1 Verortung Planungsgebiet

Planungsabsichten

Zonenvorschriften

Die rechtskraftigen Quartierplan-Vorschriften "Schneckenbiindten" aus dem Jahr 1976 legen fiir die
Parzelle Nr. 2658 eine Nutzung als Schulungs- und Tagungszentrum fest. Flr eine anderweitige Nut-
zung der Parzelle Nr. 2658 ist somit eine entsprechende nutzungsplanerische Anpassung notwendig.
Ein zu diesem Zweck ausgearbeiteter Quartierplan wurde an der Gemeindeversammlung vom 18.
Juni 2020 an den Gemeinderat zuriickgewiesen und an der Gemeindeversammlung vom 19. Novem-
ber 2020 abgelehnt (Quartierplan Schneckenbiindten ).

Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG Seite 1
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1.2.2

1.2.3

Infolge der Ablehnung des QP Schneckenbiindten Il wurden die bauliche Entwicklung der Parzelle
Nr. 2658 und damit verbunden das nutzungsplanerische Vorgehen seitens des Gemeinderats und
Eigentiimerschaft nochmals von Grund auf analysiert. Sowohl der Gemeinderat wie auch die Eigen-
timerschaft streben nach wie vor eine bauliche Entwicklung der Parzelle Nr. 2658 mittels Wohnnut-
zung an.

Aufgrund der Erfahrungen aus dem Planungsverfahren des QP Schneckenbiindten Il soll sich die
kinftige Nutzungsdichte jedoch an der Regelbauweise geméss Zonenvorschriften Siedlung der Ge-
meinde Arlesheim orientieren. Entsprechend soll die Parzelle Nr. 2658 neu der Zone WG4 zugewie-
sen werden. Da sowohl die benachbarte Wohniiberbauung Schneckenbiindten wie auch das gegen-
Uberliegende Quartier Dirrmatt eine viergeschossige Bebauungsstruktur aufweisen (im Quartier
Dirrmatt durchbrochen durch einzelne héhergeschossige Bauten), ist mit dieser Zonenfestlegung
eine gute Einpassung in die bestehende bauliche Umgebung gewahrleistet.

Die gemeindeeigene Parzelle Nr. 2954 soll im Sinne einer Gesamtbetrachtung ebenfalls der Zone
WG4 zugewiesen werden. Zudem wird mit der Mutation fir die Parzellen Nrn. 2658 und 2954 auch
die Gefahrenzone Uberschwemmung erganzt.

Massnahmen zur Qualitatssicherung

Sowohl der Gemeinde wie auch der Eigentimerin der Parzelle Nr. 2658 ist es ein Anliegen, dass
auch bei Bebauung der Parzelle Nr. 2658 im Rahmen der neuen Zonenvorschriften in Regelbauweise
eine qualitatsvolle Bebauung entsteht. Im Rahmen einer Machbarkeitsstudie konnte aufgezeigt wer-
den, dass mit den baulichen Rahmenbedingungen der Zone WG4 eine qualitatsvolle Bebauung und
Aussenraumgestaltung méglich ist. Die Ausarbeitung der Machbarkeitsstudie erfolgte durch die Ver-
fasser*innen des Bebauungs- resp. Aussenraumkonzepts gemass friherem Quartierplan "Schne-
ckenbindten II". Damit wird auch bei Entwicklung des neuen Konzepts fir die Zone WG4 eine Kon-
tinuitat in der Betrachtungsweise des Orts sowie hinsichtlich der Qualitdten von Bebauung und Aus-
senraum gewabhrleistet.

Das Zwischenresultat der Machbarkeitsstudie wurde im Mai 2021 dem Gemeinderat prasentiert und
positiv zur Kenntnis genommen. Das aus der Machbarkeitsstudie resultierende stadtebauliche Kon-
zept soll weiterhin unter Beizug der Gemeinde weiterentwickelt werden. Zudem beabsichtigt die Ei-
gentimerin der Parzelle Nr. 2658, auch bei einer Regelbauweise den Nachhaltigkeitsstandard SNBS
umzusetzen. Das in Ricksprache mit der Gemeinde entwickelte Bebauungs- und Aussenraumkon-
zept, die Umsetzung des Nachhaltigkeitsstandards SNBS sowie weitere qualitatsbildende Kriterien
werden mittels eines privat-rechtlichen Vertrags parallel zur vorliegenden Mutation gesichert (vgl.
Kapitel 4.5.1).

Machbarkeitsstudie Bebauung / Aussenraum

Auch bei einer Bebauung gemass Zonenvorschriften WG4 soll das landschaftliche Potential des
waldumsaumten Areals mit einer hohen Durchlassigkeit der Bebauungsstruktur und mdéglichst vielen
Blickbeziehungen erlebbar gemacht werden. Das Bebauungskonzept sieht entsprechend drei ver-
setzt platzierte und in der Tiefe gestaffelte Ladngsbauk&rper mit einer offenen Mitte vor. Mit der ver-
setzten Stellung der Baukérper und den volumetrischen Differenzierungen werden verschiedene

Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG Seite 2
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Teilrdume geschaffen und die bestehende Wohniberbauung "Schneckenbiindten" erhélt ein dhnlich
dimensioniertes Gegeniber.

Die Wohnungen kénnen so angelegt werden, dass jede Wohnung Uber mindestens zwei Ausrichtun-

gen und mindestens einen Blick an den Waldrand verfiigt. Somit kénnen alle Wohnungen von der

attraktiven landschaftlichen Situation des Standorts profitieren.

Die Autoparkplatze werden vollstandig in der zwischen den Gebauden angeordneten Tiefgarage un-

tergebracht. Die Einfahrt zur Tiefgarage erfolgt im Norden am niedrigsten Punkt der Parzelle. Fir

Velos sind entlang der Gemeindeparzelle Nr. 2954 oberirdische, (iberdachte Veloabstellpldtze ange-
dacht.

Kennwerte Bebauungskonzept geméss Machbarkeitsstudie

Max. Bruttogeschossflache = 666'8 m2 (resultierend aus Parzellenfliche von 7'409 m2 und Ausniitzungs-
ziffer Zone WG4 von 0.9)

Ca. 60-65 Wohnungen (Wohnungsmix mit 2.5-, 3.5- und 4.5-Zimmer-Wohnungen zu ungefahr gleichen
Anteilen)

Ca. 78-84 Autoparkplatze gemass aktueller kantonaler Regelung (1.3 PP / Wohnung)

Freiflachenziffer ca. 75% (= unbebaute Flachen)

Grunflachenziffer ca. 55% (gemass Vorgaben § 26 Zonenreglement Siedlung)

Rahmenbedingungen Zone WG4 (vgl. Kapitel 2.2.1)

. Y7
/ | Zutaner
) | -etgsnp [

Abbildung 2 Modellfofo von Siiden

Quelle: Burgdorf Loewensberg GmbH

Ebenfalls wurde im Rahmen der Machbarkeitsstudie das Aussenraumkonzept an die Bebauung ge-
mass Zone WG4 angepasst. Zwischen den Gebé&uden ist ein Hof als attraktives Herzstlick des En-
sembles vorgesehen, welcher der Ausgangspunkt fiir die Erschliessung aller drei Gebaude darstellt.

Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG Seite 3



Mutation "Parzellen Nrn. 2658 / 2954" Planungsbericht
Gemeinde Arlesheim Beschlussfassung

Vom Hof aus wird das Wasser eines Brunnens Uber ein Rinnsal in den an den Waldrand anschlies-
senden Park geleitet, wo es in ein Biotop miindet.

Zwischen dem offentlichen Hofraum und den privaten Aussenrdumen der Bauten (Loggien / Balkone)
vermittelt ein "Filter" in Form von Spalierbdumen oder einer Pergola. Dieser dient zugleich als Stand-
ort fUr Sitzgelegenheiten, Kurzzeit-Veloabstellplatze 0.4. Auf der Slidseite entlang der Parzelle Nr.
2954 ist eine mit Obstbaumen bepflanzte Wiese denkbar. Kleine Holzbauten fiir Langzeit-Veloabstell-
platze umfassen diesen halbprivaten Freiraum und bilden einen Ubergang zur der éffentlichen Durch-
wegung auf der Gemeindeparzelle Nr. 2954.

Entlang des Waldrands ist weiterhin eine verdichtete Bepflanzung mit Bdumen und Stréduchern vor-
gesehen, durch welche ein 6ffentlicher Fussweg verlauft. Auch ein 6ffentlicher Spielplatz in Form
eines Waldspielparcours kann in dieser erweiterten Waldrandschicht integriert werden.

Abbildung 3 Aussenraumkonzept
Quelle: Studio Karst GmbH

Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG Seite 4



Mutation "Parzellen Nrn. 2658 / 2954" Planungsbericht
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2 Erlauterungen zur Mutation
2.1 Gegenstand der Beurteilung
Die vorliegende Mutation umfasst als grundeigentimerverbindliches Dokument den Mutationsplan
"Parzellen Nrn. 2658 / 2954" zu den Quartierplan-Vorschriften "Schneckenbiindten" (RRB Nr. 3182
vom 2. November 1976) resp. zum Zonenplan Siedlung (RRB Nr. 1024 vom 4. Juli 2017). Der vorlie-
gende Planungsbericht gemass Art. 47. RPV qilt als orientierendes Dokument.
2.2 Zonenfestlegung
2.2.1 Wohn- und Geschéftszone WG4
Mit der vorliegenden Mutation wird der nérdliche Teil des Areals Schneckenbiindten (Parzellen Nrn.
2658 und 2954) der Wohn- und Geschaftszone WG4 gemass Zonenvorschriften Siedlung der Ge-
meinde Arlesheim (RRB Nr. 1024 vom 4. Juli 2017) zugewiesen. Somit gelten flr das Areal kiinftig
folgende Bau- und Nutzungsparameter:
Hauptbauten (§ 4.1 ZRS) Klein- und Anbauten (§ 4.2 ZRS)
e Max. Vollgeschosszahl: 4 o Uberbauungsziffer: 7%
e Max. Wohnungsanzahl pro Baukdrper: frei e (Traufseitige) Fassadenhdhe: 3.0 m
e Max. Ausnitzungsziffer: 0.9 e Geb&udehdhe: 4.5 m
e Min. Griinflachenziffer: 0.4 e Gebaudeléange: frei
e Max. (traufseitige) Fassadenhohe: 13.5 m
e Max. Gebdudehodhe: 16.5 m
e Max. Gebaudelange: 40.0 m
Die heute rechtskraftigen Bau- und Nutzungsvorschriften der Quartierplanung "Schneckenbiindten”
aus dem Jahr 1976 werden fur die Parzellen Nrn. 2658 und 2954 damit aufgehoben. Fir den sidli-
chen Teil des Areals Schneckenbilindten (Parzellen Nrn. 813 / 2657 / 2953 / 2955) bleiben die Quar-
tierplan-Vorschriften "Schneckenblindten" hingegen unverandert rechtskraftig.
2.2.2 Gefahrenzone Uberschwemmung

Der kantonale Richtplan sieht vor, dass die Gemeinden die planerischen und baurechtlichen Bestim-
mungen zum Schutz vor Naturgefahren in ihren Nutzungspléanen festlegen (Objektblatt L 1.3). Im
Rahmen der Revision der Zonenvorschriften Siedlung wurde dies umgesetzt, indem fir die geméss
Naturgefahrenkarte BL gefahrdeten Gebiete der Regelbauzone eine entsprechende "Gefahrenzone
Uberschwemmung" definiert wurde.

Auch im Areal "Schneckenblindten" besteht gemass der kantonalen Naturgefahrenkarte eine ge-
ringe bis mittlere Gefahrdung durch Hochwasserereignisse. Entsprechend wird mit der vorliegenden
Mutation die "Gefahrenzone Uberschwemmung mittlerer Gefahrdung " fiir die neu zur Zone WG4
gehdrenden Parzellen Nrn. 2658 und 2954 festgelegt. Die Bereiche mit geringer Gefdhrdung inner-
halb des Mutationsperimeters werden zur Gefahrenzone mittlerer Gefahrdung arrondiert, da es sich
nur um kleine Flachen handelt. Bei einer Neubebauung kommt somit § 18.2 des Zonenreglements

Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG Seite 5
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2.3

2.3.1

Siedlung zur Anwendung, welcher die baulichen Anforderungen an Bauten und Anlagen in Bezug
auf Hochwasser definiert. Damit ist eine ausreichende bauliche Ertiichtigung aller neuen Bauten und
Anlagen im Areal auf Stufe Nutzungsplanung sichergestellt.

25-50cm
B 50 - 75 cm

B 75 - 100 cm \

B 100 - 150 cm &"' L
B 150 -200cm ¢ \ ‘\
B =200 cm Qium ‘\y‘

Abbildung 4 Ausschnitt Naturgefahrenkarte / Fliesstiefenkarte
Quelle: GeoView BL

Interessensabwagung

Mit der vorliegenden Mutation wird der nérdliche Teil des Areals Schneckenbiindten aus dem rechts-
kraftigen Quartierplan "Schneckenbiindten" entlassen und neu der Wohn- und Geschéftszone WG4
zugewiesen. Es handelt sich damit sowohl um eine Mutation zur Quartierplanung "Schneckenbiind-
ten" wie auch zu den Zonenvorschriften Siedlung.

Die Genehmigung der heute rechtskraftigen Zonenvorschriften Siedlung durch den Regierungsrat
erfolgte mit RRB Nr. 1024 am 4. Juli 2017 und liegt somit rund 3.5 Jahre zurlick. Entsprechend ist
auch dem Grundsatz der Planbestandigkeit geméass Art. 21 RPG Beachtung zu schenken bzw. es ist
in einer Interessensabwagung aufzuzeigen, inwiefern die vorliegende Mutation mit Art. 21 RPG zu
vereinbaren ist.

In den nachfolgenden Kapiteln erfolgt eine Ermittlung und Bewertung der Interessen in Hinblick auf
die geplante Zuweisung der Parzellen Nrn. 2658 / 2954 zur Wohn- und Geschéaftszone WG4. Die
anschliessende Schlussbeurteilung wagt die dokumentierten Interessen im Zusammenhang mit dem
Planungsvorhaben gegeneinander ab und stellt das Fazit der Interessensabwégung dar.

Ermittlung der Interessen

Im Zusammenhang mit der Ubergeordneten Gesetzgebung resp. den lbergeordneten Raumpla-
nungsinstrumenten bestehen fiir das Areal der vorliegenden Quartierplanung folgende Interessen:

— Haushélterische Bodennutzung bzw. Siedlungsentwicklung nach innen (Verdichtung, Uberbau-
ung von Bauliicken, Nutzung von unternutzten bzw. nicht genutzten Arealen) (— RPG, KRIP BL)

Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG Seite 6
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232

— Zweckmassige Anordnung von Wohn- und Arbeitsgebieten sowie Planung an Orten, welche mit
dem offentlichen Verkehr angemessen erschlossen sind (— RPG)

— Siedlungen sollen viele Grinflichen und Baume enthalten (— RPG)

— Grinraumvernetzung und 6kologischer Ausgleich (— NLG BL)

— Nutzung des Areals (— Eigentimerschaft Parzelle Nr. 2658, Eigentimerschaft Wohnlberbauung
Schneckenbiindten, Gemeinde)

— Besténdigkeit von Nutzungsplénen (— RPG)

Bewertung der Interessen

Haushilterische Bodennutzung bzw. Siedlungsentwicklung nach innen (Verdichtung, Uber-
bauung von Bauliicken, Nutzung von unternutzten bzw. nicht genutzten Arealen)
(— RPG, KRIP BL)

Mit der Teilrevision des RPG im Jahr 2014 wurden verschiedene Grundsatze im RPG verankert. Das
bisherige Planungsziel der haushalterischen Bodennutzung wurde erganzt durch die Verpflichtung
von Bund, Kanton und Gemeinden, die Siedlungsentwicklung unter Beriicksichtigung einer ange-
messenen Wohnqualitdt nach innen zu lenken (Art. 1 Abs. 2 lit. a®*) und kompakte Siedlungen zu
schaffen (Art 1. Abs 2 lit. b).

Einer haushélterischen Bodennutzung bzw. der Siedlungsentwicklung nach innen kommt folglich so-
wohl im eidgendssischen Raumplanungsgesetz wie auch im kantonalen Richtplan eine hohe Bedeu-
tung zu. Die Siedlungsentwicklung nach innen sowie die Schaffung von kompakten Siedlungen sind
im eidgendssischen Raumplanungsgesetz (RPG) konkret als Ziele der raumplanerischen Massnah-
men von Bund, Kantonen und Gemeinden aufgefiihrt. Die Planungsgrundséatze im RPG spezifizieren,
dass im Zusammenhang mit der Siedlungsentwicklung insbesondere Massnahmen zur besseren
Nutzung von brachliegenden oder ungeniigend genutzten Flachen in Bauzonen sowie Mdéglichkeiten
zur Verdichtung der Siedlungsflache geschaffen werden sollen.

Der Auftrag zur Siedlungsentwicklung nach innen wird im kantonalen Richtplan in der Konsequenz
als Planungsgrundsatz von kantonalem Interesse aufgefiihrt (vgl. Objektblatt S 2.1). Die Siedlungs-
entwicklung nach innen sowie eine haushélterische Bodennutzung stellen damit ein gut dokumen-
tiertes Interesse von nationaler und kantonaler Bedeutung dar.

Im Raumkonzept Baselland werden séamtliche Gemeinden des Handlungsraums Birstal dem Raumtyp
des inneren Korridors zugewiesen. Das Entwicklungsziel fir die Gemeinden des inneren Korridors
lautet:

"In den Verdichtungsrdumen ist stadtnahes Wohnen mit kurzen Wegen méglich. Das Raumkonzept zielt darauf
ab, das Bevolkerungs- und Beschaftigtenwachstum verstérkt in diese Rdume zu lenken. Damit verbunden sind
das Ziel und zugleich die Herausforderung, durch Siedlungsverdichtung und -erneuerung das Geschossfla-
chenangebot zu erweitern und mit hohen Siedlungs- und Freiraumqualitdten aufzuwerten. In den inneren Kor-
ridoren liegen auch die strategischen Arbeitszonen mit den bedeutendsten Umnutzungs- und Erweiterungspo-
tenzialen." (vgl. Richtplantext S. 19)

Der kantonale Richtplan formuliert somit insbesondere an die Gemeinden des inneren Korridors ei-
nen klaren Auftrag zur Siedlungsverdichtung und -erneuerung.

Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG Seite 7
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Hauptzentrum "~ S-Bahn als Riickgrat der
Siedlungsentwicklung
Regionalzentrum Hochleistungsstrasse

= o Regionaler Handlungsraum

Verdichtungsraum der inneren Korridore
Landliche Entwicklungsachse
Landlicher Siedlungsraum

Schwerpunktgebiete Arbeiten / Arbeiten + Wohnen
,, - 4 S\ Landschaft mit Vorrang Natur- u. Landschaftsschutz
N 2 <‘ > Landschaft mit Vorrang Landwirtschaft und Wald
N\ - . .
N \ Siedlungnahe Landschaft
.,

N\
‘» 3 \v\\\

Siedlungstrenngiirtel als Multifunktionalrdume

Abbildung 5 Auszug Karte Raumkonzept Baselland (Quelle: Kantonaler Richtplan BL)

Die Parzelle Nr. 2658 kann aufgrund der heute rechtskraftigen Bau- und Nutzungsvorschriften der
Quartierplanung "Schneckenbiindten" baulich nicht mehr genutzt werden (Bedarf fiir Ausbildungs-
zentrum seitens Eigentiimerschaft nicht mehr gegeben; seitens Gemeinde kein Bedarf fir Fortfih-
rung einer derartigen Nutzung vorhanden). Mit der Zuweisung der Parzelle Nr. 2658 zur Wohn- und
Geschaftszone WG4 kann das Nutzungspotenzial des Areals fiir eine Wohnnutzung aktiviert werden.
Die im Zusammenhang mit der Siedlungsentwicklung nach innen geforderte Qualitat wird gewahr-
leistet durch eine entsprechende Vereinbarung zwischen Gemeinde und Eigentliimerschaft der Par-
zelle Nr. 2658 (siehe Kapitel 4.5.1).

Zweckmadssige Anordnung von Wohn- und Arbeitsgebieten sowie Planung an Orten, welche
mit dem éffentlichen Verkehr angemessen erschlossen sind (— RPG)

Aufgrund der Lage des Areals Schneckenbiindten inmitten des Wohnquartiers und in nadchster Nahe
von Offentlichen Infrastrukturen wie Schul- und Sportanlagen bietet sich eine Umnutzung der Parzelle
Nr. 2658 zu Wohnnutzung an. Die Zone WG4 existiert als solche zwar hauptsachlich unterhalb im
Siedlungsgebiet unterhalb der Birsterrasse (Widen / Neu Arlesheim). Die stadtebauliche Typologie
der Zone WG4 ist jedoch auch im benachbarten Wohngebiet Dirrmatt zu finden (siehe Abbildung 6).
Zudem weist auch die bestehende Wohniiberbauung Schneckenbiindten eine 3- bis 4-geschossige
Bauweise auf. Insofern ist mit der Zone WG4 eine gute Einordnung in die bauliche Umgebung ge-
wahrleistet.

Wohn- / Geschéftszone WG4 (neu)
gemass Zonenvorschriften Siedlung

Wohn- / Geschéftszone 4-geschossig
gemass Teilzonenvorschriften Dirrmatt

Wohn- / Geschéftszone 8-geschossig
gemass Teilzonenvorschriften Diirrmatt

Bebauung mehrheitlich 4-geschossig
gemass Quartierplan-Vorschriften Schneckenbuindten

Wohn- / Geschéftszone 3-geschossig
gemass Teilzonenvorschriften Diirrmatt

Abbildung 6 Einordnung Bebauungsstruktur WG4 in die bauliche Umgebung
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Eine angemessene Erschliessung durch den 6éffentlichen Verkehr ist gewéhrleistet durch die sich in
ca. 500 m Entfernung befindliche Tramhaltestelle "Baselstrasse". Diese wird durch die Tramlinie Nr.
10 werktags im 7.5 Minuten-Takt bedient und bietet Anbindung in Richtung Bahnhof Dornach-Arles-
heim und Basel SBB. Das OV-Angebot der Haltestelle Baselstrasse entspricht der Giiteklasse B; dis-
tanzbedingt wird das Areal Schneckenbiindten selbst jedoch der OV-Giiteklasse C zugewiesen.
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Abbildung 7 Gliteklassen des dffentlichen Verkehrs in Arlesheim (Quelle: GeoView BL)
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Siedlungen sollen viele Griinflichen und Baume enthalten (— RPG)
Grinraumvernetzung und 6kologischer Ausgleich (— NLG BL)

In der aktuellen Situation existieren auf dem Areal das Gebdude des ehemaligen Ausbildungszent-
rums Arlesheim (AZA) und ein Tennisplatz. Der restliche Aussenraum ist teilweise als befestigte Geh-
/ Platzflache und teilweise als Gartenflache gestaltet, wobei die Gartenanlage in Bezug auf die Par-
zelle Nr. 2658 einen Anteil von ungeféhr 45% einnimmt. Der Bereich entlang General Guisan-Strasse
und entlang der Parzelle Nr. 2954 werden jeweils eine Baumreihe gesdumt, zudem bestehen im
Waldrandbereich einige gréssere Badume. Darlber hinaus ist der 6kologische Wert der heutigen Gar-
tenanlage ist eher gering.

Die mit der geplanten Wohn- und Geschéftszone WG4 einhergehende Griunflachenziffer von 0.4 bzw.
40% ist nur geringfligig tiefer als der Anteil der heutigen Gartenanlage. Mit der Festlegung der Zone
WG4 fir die Parzelle Nr. 2658 wird der Griinflachenanteil im Vergleich zur Bestandssituation somit
nicht massgeblich verringert.

Mit dem im Rahmen der Machbarkeitsstudie ausgearbeiteten Aussenraumkonzept wird zudem eine
auf den Standort und die Bebauung massgeschneiderte Aussenraumgestaltung gewahrleistet. Die
bestehende raumpragende Baumreihe entlang der General Guisan-Strasse wird beibehalten bzw.
wiederhergestellt und durch die Ausweitung des Waldrands und weitere Einzelbaumpflanzungen so-
wie Grunraumstrukturen erganzt. Die Grunflachenziffer wird voraussichtlich héher als das gemass
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Zone WG4 verlangte Minimum ausfallen (ca. 55%). Insofern werden die obenstehenden Interessen
betreffend Griinraum und 6kologischem Ausgleich mit der vorliegenden Mutation berticksichtigt.

Nutzung des Areals (— Eigentiimerschaft Parzelle Nr. 2658, Eigentiimerschaft Wohniiberbau-
ung Schneckenbiindten, Gemeinde)

Die Basler Leben AG als Eigentiimerin der Parzelle Nr. 2658 hat ein Interesse daran, dass das Areal
einer neuen baulichen Nutzung zugefiihrt werden kann. Aufgrund der Verlegung der Ausbildungsta-
tigkeiten an den Hauptsitz in Basel steht das bestehende Gebaude des ehemaligen Ausbildungszent-
rums leer. Eine Umnutzung des Gebaudes im Rahmen der rechtskraftigen Zonenvorschriften ist nicht
mdglich; und aufgrund der speziellen Gebaudestruktur (angelegt fiir Ausbildung und Hotellerie) sind
auch Zwischennutzungen nur beschrankt maéglich. Fir eine Inwertsetzung der Parzelle Nr. 2658 ist
somit eine Neubebauung unumganglich.

Die moglichen Zwischennutzungen im Bestandsgebaude auf Parzelle Nr. 2658 sind flr das umlie-
gende Wohnquartier wenig attraktiv. Entsprechend sind auch die Gemeinde und die Eigentimer-
schaft der benachbarten Wohniiberbauung Schneckenbiindten daran interessiert, dass die Parzelle
Nr. 2658 rasch eine neuen, dem Standort angemessenen Nutzung zugefiihrt werden kann. Dies
kommt der Wohnqualitat im Quartier zugute.

Bestédndigkeit von Nutzungsplanen (— RPG)

Die Ziele der Raumplanung und der Nutzungsplanung im Besonderen lassen sich nur erreichen,
wenn den entsprechenden Planungsinstrumenten eine gewisse Bestandigkeit eigen ist! (= Grundsatz
der Planbestandigkeit). Aufgrund der gesetzlichen Rahmenbedingungen sowie der bisherigen Recht-
sprechung zum Thema der Planbesténdigkeit sind fiir eine vorzeitige Anpassung eines Nutzungs-
plans verschiedene Aspekte zu beachten?:

— Die Verhéltnisse missen sich erheblich gedandert haben (Art. 21 Abs. 2 RPG). Dies ist insbeson-
dere der Fall, wenn die (rechtlichen oder tatsachlichen) Grundlagen eines Nutzungsplans zu we-
sentlichen Teilen dahingefallen oder wesentlich neue Bediirfnisse nachgewiesen sind.

Die im rechtskraftigen Quartierplan "Schneckenbiindten" aus dem Jahr 1976 festgelegten Bebau-
ungs- und Nutzungsvorschriften fir die Parzelle Nr. 2658 entsprechen nicht mehr den heutigen Be-
durfnissen und blockieren eine Neunutzung des Areals: Die Fortfiihrung der Nutzung als Ausbil-
dungszentrum ist durch die Verlegung des Ausbildungszentrums in den Baloise-Park in der Stadt
Basel aus Sicht der Eigentiimerschaft nicht mehr gegeben. Seitens der Gemeinde besteht ihrerseits
kein raumplanerisches Ziel, ein Ausbildungszentrum an diesem Standort aufrecht zu halten.

Die Eigentiimerschaft und die Gemeinde strebten in der Folge die Erstellung von neuen Nutzungs-
und Bebauungsvorschriften mittels eines Quartierplans an. Aufgrund des stddtebaulichen Konzepts
sowie der vorgesehenen Nutzungsdichte (100%) stand damals die Festlegung einer Regelbauzone
nicht zur Diskussion. Mit der Ablehnung des Quartierplans "Schneckenbiindten II" haben sich die

" Hanni, Peter (2016): Planungs-, Bau- und besonderes Umweltschutzrecht. 6. Auflage. Stampfli Verlag, Bern.
2 Erlauterungen basierend auf Hanni 2016: 98ff / 113ff.
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Verhéltnisse insofern gedndert, als dass eine Quartierplanung zum heutigen Zeitpunkt politisch nicht
mehrheitsfahig scheint (siehe Erlauterungen unter Kapitel 2.3.3). Die Gemeinde unterstitzt deshalb
die Uberfiihrung der Parzelle Nr. 2658 zur Regelbauzone. Die entsprechende Mutation zu den Zo-
nenvorschriften Siedlung ist somit die Folge einer durch die planerische Vorgeschichte wesentlich
veranderten Ausgangslage.

— Das offentliche Interesse an einer Anderung des Nutzungsplans muss die gegenléufigen Erhal-
tungsinteressen Uberwiegen.

Als "gegenlaufige Erhaltungsinteressen” kdnnen im vorliegenden Fall einerseits der Grundsatz der
Planbestandigkeit per se sowie die Vermeidung eines Prazedenzfalles in Hinblick auf die Zonenvor-
schriften Siedlung geltend gemacht werden.

Im Zusammenhang mit dem Grundsatz der Planbestandigkeit ist allerdings zu berlicksichtigen, dass
das Bundesgericht die Anforderungen im Zusammenhang mit geringfiigigen Anderungen von Zo-
nenplanen in jingster Zeit gelockert hat (Hanni 2016: 115). So sind beispielsweise nachtragliche
geringfligige Erweiterungen des Baugebiets mdglich, soweit "dadurch die bestehende Zonenplanung
lediglich in untergeordneten Punkten ergénzt wird und eine gesamthafte Uberpriifung der Planung
nicht erforderlich scheint" (Hanni 2016: 99). Geringfiigige Anderungen dieser Art wurden durch das
Bundesgericht auch bestatigt in Fallen mit erst kirzlich erfolgten Zonenplanrevisionen (siehe z.B.
BGE 124 11, S. 396).

Bei der vorliegenden Mutation handelt es sich in erster Linie um eine Mutation zur bestehenden
Quartierplanung "Schneckenbindten" aus dem Jahr 1976, welche betreffend Planbesténdigkeit un-
problematisch ist. Erst in zweiter Linie bzw. als Folge davon handelt es sich um eine Mutation zu den
Zonenvorschriften Siedlung. Zudem wird mit dieser Mutation lediglich eine punktuelle Ergdnzung der
ZVS mit einer bereits (auch indirekt in der Nachbarschaft) bestehenden Zone vorgenommen; das
Zonensystem an und fir sich wird hingegen nicht in Frage gestellt. Auch erfahren die bestehenden
Festlegungen der Zonenvorschriften Siedlung durch die vorliegende Mutation keine regulatorische
Anderung, welche sich auf die Nutzungs- resp. und Bebauungsméglichkeiten anderer Parzellen aus-
wirken wirde. Die Besténdigkeit der rechtskraftigen Zonenvorschriften Siedlung wird durch die vor-
liegende Mutation somit nicht tangiert. Insofern ist davon auszugehen, dass die vorliegende Mutation
als "geringfiigige Anderung" gewertet werden kann.

Die Schaffung eines Prazedenzfalles mit Signalwirkung fir andere Quartierplan-Areale in Arlesheim
ist ebenfalls nicht zu erwarten: Die vorliegende Mutation ist eine direkte Folge der planerischen Vor-
geschichte der Parzelle Nr. 2658 und der damit verbundenen, raumplanerisch zweckmassigen Nach-
nutzungsabsichten. Im Zusammenhang mit der Nachnutzung des Areals wurde bereits ein vollstan-
diges Quartierplan-Verfahren mit einem qualitatsvollen Projekt durchlaufen, das jedoch durch die
Gemeindeversammlung abgelehnt wurde — dies obwohl das Projekt von Seiten der kommunalen
Parteien und Fachkommissionen unterstiitzt wurde. Insofern kann die Uberfiihrung der Parzelle Nr.
2658 zur Regelbauzone nur begrenzt als Préazedenzfall fir andere Areale geltend gemacht werden.

Weiter ist zu bedenken: Die Zone WG4 flgt sich aufgrund der bestehenden Bebauungsstrukturen
des Wohnquartiers Durrmatt und der Wohniiberbauung Schneckenbiindten gut in die bauliche Um-
gebung ein. In anderen Gebieten mit bestehenden Quartierplan-Uberbauungen ist eine dhnlich gute
Einpassung méglicherweise nicht gegeben und eine Uberfiihrung zur Regelbauzone entsprechend
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weniger zielfihrend. In vielen Quartierplanungen alteren Datums sind die Eigentumsverhéltnisse zu-
dem deutlich komplexer (Stockwerkeigentum), eine Mutation zu einem bestehenden Quartierplan ist
aufgrund des erforderlichen Quorums® somit weniger wahrscheinlich. Und schliesslich obliegt die
Entscheidung, auf allféllig gleichgelagerte Begehren in anderen bestehenden Quartierplanungen ein-
zugehen, allein dem Gemeinderat. Eine derartige Entscheidung ist somit immer fallspezifisch zu tref-
fen.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass die oben erlauterten gegenlaufigen Erhaltungsinteressen im
vorliegenden Fall sekundar und auch nicht raumplanerisch zweckmassig sind, sodass sie das in den
Ubergeordneten Planungsgrundlagen (RPG, kantonaler Richtplan) gut dokumentierte 6ffentliche In-
teresse an einer baulichen Nutzung der Parzelle Nr. 2658 im Zuge der Siedlungsentwicklung nach
innen nicht Gberwiegen.

Prifung von Alternativen

Im Vorfeld der vorliegenden Mutation wurden die mdglichen Alternativen zur Zonenzuweisung der
Parzelle Nr. 2658 sowohl bei Einzelbetrachtung der Parzelle Nr. 2658 wie auch unter Betrachtung
des gesamten Areals Schneckenbiindten (inkl. bestehender Wohniiberbauung) gepriift. Eine Uber-
sicht Uber die gepriften Alternativen und deren Abwagung bzw. Vor- und Nachteile findet sich in
Anhang 1.

Es zeigte sich, dass eine gesamthafte Anpassung der Zonenvorschriften fiir das Areal Schnecken-
blindten sowohl bei einer Quartierplanung wie auch bei Zuweisung einer Regelbauzone Uber das
gesamte Areal mit verschiedenen Nachteilen verbunden ist. Insbesondere fur die bestehende Wohn-
Uberbauung Schneckenbilindten wiirde in beiden Fallen eine unglinstige Situation geschaffen, da
seitens der Eigentiimerschaft keine Entwicklungsabsichten bestehen (daher QP nicht sinnvoll) und
die bestehende Uberbauung mit der Regelbauzone WG4 nicht kompatibel ist (daher Zuweisung Re-
gelbauzone nicht sinnvoll).

Aufgrund der planerischen Vorgeschichte (siehe Kapitel 1.2.1) sowie der dadurch veranderten Aus-
gangslage betreffend Ausnitzung (Orientierung an Regelbauweise) und Stadtebau (Wegfall Vorga-
ben Masterplan) wird auch die neuerliche Ausarbeitung einer Quartierplanung fir die Parzelle Nr.
2658 nicht als sinnvoll erachtet. Vor diesem Hintergrund wird die Zuweisung der Parzelle Nr. 2658
zur Regelbauzone als sinnvollste Variante beurteilt, da damit sowohl die Interessen der Gemeinde
wie auch der beiden Eigentiimerschaften im Areal Schneckenbiindten berilicksichtigt werden kon-
nen.

Schlussbeurteilung

Im Zusammenhang mit der vorliegenden Mutation wurden 6 verschiedene Interessensfelder ausge-
macht, welche durch die geplante Zuweisung der Parzellen Nrn. 2658 / 2954 zur Wohn- und Ge-
schaftszone WG4 tangiert werden. Drei dieser Interessensfelder (Siedlungsentwicklung nach innen
/ zweckmassige Anordnung Wohnnutzung und angemessene 68V-Erschliessung / Nutzung des Are-
als) sprechen unmittelbar dafiir, die Parzelle Nr. 2658 durch die vorliegende Mutation einer neuen

3 Zustimmung von mind. 50% aller Grundeigentimer, welche zusammen Uber mind. zwei Drittel der Grundflache ver-
fugen, siehe § 43 Abs. 1-b RBG.
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baulichen Nutzung zuzufihren. Zwei weitere Interessensfelder (Grinraumversorgung / 6kologischer
Ausgleich) sind neutral bis leicht positiv zu bewerten, da durch die vorliegende Mutation keine Ver-
schlechterung der heutigen Situation hergestellt wird bzw. je nach Ausgestaltung des Aussenraum-
konzepts sogar eine Verbesserung erreicht werden kann.

Einzig das Interessensfeld der Planbestandigkeit spricht bei einer absoluten Auslegung gegen die
vorliegende Mutation. Bei genauerer Betrachtung des spezifischen Sachverhalts und der jlingeren
Rechtsprechung des Bundesgerichts zeigt sich jedoch, dass der Planbestandigkeit im vorliegenden
Fall eine geringere Relevanz zukommt: Die Mutation ist als geringfiigige Anderung zu den bestehen-
den Zonenvorschriften zu beurteilen und stellt die Zonensystematik sowie die bestehenden nut-
zungsplanerischen Festlegungen der Gemeinde somit nicht in Frage. Da die Mutation in direktem
Zusammenhang mit der planerischen Vorgeschichte des Areals steht, wird auch kein Préazedenzfall
fur andere bestehende Quartierplan-Areale geschaffen.

Die vorliegende Mutation erlaubt die Neunutzung der Parzelle Nr. 2658 mit einer dichteren, jedoch
typologisch in die umliegende Bebauungsstruktur eingepassten Uberbauung. Die obenstehenden
Erlauterungen zeigen, dass eine Neunutzung des Areals im Einklang mit verschiedenen 6&ffentlichen
Interessen sowohl auf Kantons- wie auch auf und Bundesebene steht. Diese offentlichen Interessen
Uberwiegen die gegenldufigen Interessen, welche gegen die vorliegende Mutation sprechen, sowohl
quantitativ wie auch qualitativ (dem Interesse der Planbesténdigkeit wird aufgrund der Geringfiigig-
keit der Plandnderung eine geringere Bedeutung beigemessen). Die vorliegende Interessensabwa-
gung kommt somit zum Schluss, dass die positiven Aspekte der Mutation die gegenlaufigen Interes-
sen Uberwiegen.
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3.1

3.2

Planerische Rahmenbedingungen

Die Bertuicksichtigung der gesetzlichen und planerischen Rahmenbedingungen wird nachfolgend in

tabellarischer Form dargelegt.

Ubergeordnete Planungsgrundlagen

Themenbereich / Sachverhalt

Relevanz / Beriicksichtigung durch Mutation

Planungsgrundsétze gemass RPG

Die Planungsgrundsétze gemass § Art. 3 Abs. 3 RPG werden durch die
Mutation eingehalten resp. umgesetzt.

Anforderungen an Bauzonen ge-
mass RPG

Die Parzellen Nrn. 2658 und 2954 gehdren bereits zur Bauzone und die
Anforderungsbeurteilung fir neue Bauzonen nach Art. 15 RPG kommt
somit nicht zum Tragen.

Rahmenbedingungen RBG

Die unter § 47 RBG definierten Bedingungen fiir die Anderung resp.
Aufhebung eines Quartierplans werden durch die vorliegende Mutation
beriicksichtigt (siehe Kapitel 4.5/ 5.2).

Kantonaler Richtplan

Im kantonalen Richtplan sind fir das Gebiet der Parzellen Nrn. 2658 /
2954 keine spezifischen Festlegungen enthalten. Es gelten jedoch die
Planungsvorgaben gemass Objektblatt S2.1 (Siedlungsentwicklung
nach innen) und L 1.3 (Naturgefahren). Die jeweiligen Planungsanwei-
sungen werden mit der vorliegenden Mutation umgesetzt.

Verkehr und Infrastrukturen

Themenbereich / Sachverhalt

Relevanz / Beriicksichtigung durch Mutation

Anschluss an das Weg- und Stras-
sennetz

Die gemass Strassennetzplan vorgesehene Erschliessung des Areals
wird durch die vorliegende Mutation nicht beeintrachtigt.

Die offentliche Fusswegverbindung entlang der Arealgrenze ist durch
die sich im Eigentum der Gemeinde befindende Parzelle Nr. 2954 gesi-
chert und wird im Rahmen der Vorgaben zur Qualitatssicherung in das
Aussenraumkonzept integriert (siehe Kapitel 4.5.1).

Erschliessung mit dem 6ffentlichen
Verkehr

Durch die sich in ca. 500m Entfernung befindliche Tramhaltestelle "Ba-
selstrasse" ist eine angemessene Erschliessung mit dem 6ffentlichen
Verkehr gewahrleistet (siche auch Kapitel 2.3.2). Das OV-Angebot der
Haltestelle Baselstrasse entspricht der Guteklasse B; distanzbedingt
wird das Areal Schneckenbiindten selbst jedoch der OV-Giiteklasse C
zugewiesen.

Auswirkungen Verkehr

Im Rahmen der durch die Gemeindeversammlung abgelehnten Quar-
tierplanung "Schneckenbindten II" wurde die Kapazitat des Verkehrs-
netztes unter Annahme einer Neubebauung des Areals mit einer Aus-
nitzung von 100% untersucht. Das Verkehrsgutachten kam zum
Schluss, dass das Verkehrsaufkommen einer solchen Bebauung durch
das Strassennetz gut aufgenommen werden kann.

Eine Bebauung des Areals gemass Zone WG4 generiert aufgrund der
tieferen Ausnitzung weniger Verkehr. Es ist entsprechend davon aus-
zugehen, dass die Leistungsfahigkeit des umliegenden Strassenver-
kehrsnetzes durch die vorliegende Mutation nicht beeintrachtigt wird.
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3.3

34

3.5

Kulturgiiter und Naturwerte

Themenbereich / Sachverhalt

Relevanz / Beriicksichtigung durch Mutation

Archéologie

Keine archéologische Schutzzone im Planungsgebiet vorhanden.

Denkmal- und Ortsbildpflege

Keine geschitzten Kulturobjekte / schiitzenswerten Geb&dude im Pla-
nungsgebiet bzw. dessen Umfeld vorhanden.

Natur und Landschaft

Keine geschiitzten / inventarisierten Naturobjekte im Planungsgebiet
vorhanden.

Umweltschutz

Themenbereich / Sachverhalt

Relevanz / Beriicksichtigung durch Mutation

Altlasten

Planungsgebiet geringfligig durch Ablagerungsstandort tangiert, Stand-
ort bedarf jedoch keiner Uberwachung (siehe Kataster belasteter
Standorte BL).

Grundwasserschutz

Planungsgebiet liegt innerhalb des Gewasserschutzbereichs Au. Der
mittlere Grundwasserspiegel liegt im Planungsgebiet ca. 30m unter
Terrainniveau und wird durch allfallige unterirdische Bauten nicht tan-
giert.

Larmschutz

Die rechtskréftige Zuweisung zur Larm-Empfindlichkeitsstufe ES Il wird
beibehalten. Die Einhaltung der damit einhergehenden Grenzwerte ist
im Rahmen des Baugesuchsverfahrens nachzuweisen. Da im Umfeld
keine massgebliche Larmvorbelastung existiert, ist die Einhaltung der
Grenzwerte unproblematisch.

Nicht-ionisierende Strahlung

Die Feldstarke der nicht-ionisierenden Strahlung betragt im Planungs-
gebiet ca. 0.22 — 0.5 V/m und ist somit unbedenklich (siehe NIS-Immissi-
onskataster 2016).

Vernetzung und 6kologischer Aus-
gleich

Die Vernetzung und der 6kologische Ausgleich werden durch eine
Neubebauung der Parzelle Nr. 2658 im Vergleich zur heutigen Situation
nicht verschlechtert. Mit den Massnahmen zur Qualitatssicherung wer-
den die Voraussetzungen betreffend Vernetzung und 6kologischem
Ausgleich verbessert (siehe Kapitel 2.3.2).

Umweltvertraglichkeitsprifung

Fir das Planungsgebiet muss aufgrund der Nutzungen keine Umwelt-
vertraglichkeitspriifung durchgefihrt werden (Schwellenwert 500 Park-
platze wird nicht erreicht).

Sicherheit

Themenbereich / Sachverhalt

Relevanz / Beriicksichtigung durch Mutation

Naturgefahren

Im Planungsgebiet besteht gemass der kantonalen Naturgefahrenkarte
eine geringe bis mittlere Gefahrdung durch Hochwasserereignisse. Ent-
sprechend wird mit der vorliegenden Mutation die "Gefahrenzone
Uberschwemmung mittlerer Gefahrdung" fiir die neu zur Zone WG4 ge-
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Themenbereich / Sachverhalt

Relevanz / Beriicksichtigung durch Mutation

hérenden Parzellen Nrn. 2658 und 2954 festgelegt. Damit ist eine aus-
reichende bauliche Ertlichtigung aller neuen Bauten und Anlagen im
Areal auf Stufe Nutzungsplanung sichergestellt (vgl. Kapitel 2.2.2).

Ausnahmefahrten / Feuerwehr

Die Erschliessung fur Ausnahmefahrten inkl. der fur die Feuerwehr not-
wendigen Bewegungs- und Stellflachen ist im Rahmen des Bauge-
suchsverfahrens nachzuweisen.

Storfallvorsorge

Das Planungsgebiet liegt ausserhalb des Konsultationsbereichs der
raumplanerischen Storfallvorsorge; zudem existieren im Umfeld auch
keine Verkehrswege mit erhdhtem Risiko durch Transporte von gefahr-
lichen Gutern. Weitergehende Massnahen sind nicht notwendig.
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4.1

4.2

4.3

Auswirkungen der Mutation

Quartierplanung Schneckenbiindten

Mit der vorliegenden Mutation werden die Parzellen Nrn. 2658 und 2954 aus dem Perimeter der
Quartierplanung "Schneckenbiindten" entlassen. Die Vorschriften der Quartierplanung "Schnecken-
blindten" werden mit der Inkraftsetzung der Mutation fir die betreffenden Parzellen aufgehoben. Dies
betrifft insbesondere:

— Séamtliche Planfestlegungen fur die Parzellen Nrn. 2658 / 2954 (betrifft Nutzungs- und Baulinien-
plan, Gestaltungsplan fir Bauten und Freiflachen sowie Umgebungs- und Abtretungsplan)

— Séamtliche Reglementsbestimmungen mit ausschliesslichem Bezug zu den Parzellen Nrn. 2658 /
2954

Im verbleibenden Quartierplan-Areal Schneckenbiindten (Parzellen Nrn. 813 / 2657 / 2953 / 2955)
bleiben die Quartierplan-Vorschriften "Schneckenbiindten" hingegen unveréndert rechtskraftig. Eine
Bereinigung der bestehenbleibenden Quartierplan-Vorschriften "Schneckenbindten" erfolgt nach
erfolgter Genehmigung der vorliegenden Mutation in Form eines Nachfiihrungsreglements (Regle-
ment, welches nur die fir den verbleibenden Quartierplan-Perimeter geltenden Vorschriften erhalt).

Die Wohnliberbauung Schneckenbiindten und das ehemalige Schulungs- und Tagungszentrum sind
sowohl in Hinblick auf die ober- und unterirdische Bebauung wie auch hinsichtlich des Aussenraums
funktional voneinander unabhangig. Entsprechend wird durch die Entlassung der Parzelle Nr. 2658
kein zusétzlicher Regelungsbedarf in Bezug auf die Quartierplan-Vorschriften "Schneckenbiindten”
generiert. Dasselbe qilt fur die Entlassung der Parzelle Nr. 2954, da diese sich im Eigentum der Ge-
meinde befindet. Die Funktion der Parzelle Nr. 2954 als 6ffentliche Fusswegverbindung ist weiterhin
gewahrleistet und ist bei der Entwicklung des Aussenraumkonzepts der Parzelle Nr. 2658 zu bertick-
sichtigen (vgl. Kapitel 4.5.1).

Zonenvorschriften Siedlung

Mit der Entlassung der Parzellen Nrn. 2658 / 2954 aus dem Quartierplan-Perimeter wird fur diese
neu die Wohn- und Geschéftszone WG4 geméss Zonenvorschriften Siedlung der Gemeinde Arles-
heim festgelegt. Die beiden Parzellen gehdren somit neu zum Perimeter der Rahmennutzungspla-
nung und es gelten die Nutzungs- und Bebauungsvorschriften des Zonenreglements Siedlung der
Gemeinde Arlesheim.

Die Gefahrenzone Uberschwemmung mittlerer Gefahrdung wird im Bereich der Parzellen Nrn. 2658
und 2954 ergénzt.

Baulinien und Abstiande

Die im Rahmen der Quartierplanung "Schneckenblindten" auf Parzelle Nr. 2658 festgelegten Gestal-
tungs- und Strassenbaulinien sowie die Waldbaulinie werden mit der Entlassung aus dem Quartier-
plan-Areal aufgehoben. Die Gestaltungs- und Strassenbaulinien sowie die Waldbaulinien im verblei-
benden Teil des Quartierplan-Perimeters Schneckenbiindten bleiben hingegen unverandert beste-
hen.
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4.4

4.5

4.5.1

4.5.2

Ebenfalls bestehen bleibt die Strassenbaulinie entlang der General Guisan-Strasse, da diese im Rah-
men einer anderen Planung festgelegt wurde (genereller Bau- und Strassenlinienplan Gesamtiiber-
bauung Durrmatt).

Erschliessungsplanung

Die Erschliessung des Areals entspricht den Festlegungen des kommunalen Strassennetzplans der
Gemeinde Arlesheim.

Privat-rechtliche Regelungen

Umsetzung Qualitatssicherung

Zur Gewahrleistung einer qualitatsvollen Bebauung wird in Erganzung zu der vorliegenden Mutation
eine Vereinbarung zwischen der Eigentimerin der Parzelle Nr. 2658 und der Gemeinde getroffen,
welche die qualitétsbildenden Anforderungen an eine kiinftige Bebauung definiert. Die Vereinbarung
wird in Form eines privat-rechtlichen Vertrags geschlossen; die darin festgelegten qualitatsbildenden
Massnahmen werden somit rechtlich bindend festgelegt. Gegenstand dieses privat-rechtlichen Ver-
trags sind insbesondere folgende Aspekte:

— Entwicklung / Umsetzung des stédtebaulichen Konzepts in Absprache mit der Gemeinde;
— Umsetzung Nachhaltigkeitsstandard SNBS;

— Gute Aussenraumgestaltung auch bei reduzierter Griinflaichenziffer;

— Integration eines 6ffentlichen Fusswegs auf Parzelle Nr. 2954 in das Aussenraumkonzept;
— Unterirdische Parkierungsanordnung (bzw. Areal oberirdisch autofrei);

— Offentlicher Spielplatz.

Mit diesen erganzend zu den Nutzungs- und Bebauungsvorschriften der Zone WG4 geltenden Ab-
machungen wird den Anspriichen der Gemeinde betreffend Qualitdt von Bebauung und Aussen-
raum, Nachhaltigkeit und Mehrwert fiir die Offentlichkeit auch im Kontext der Regelbauweise Rech-
nung getragen.

Anpassung bestehender privat-rechtlicher Regelungen

Der bestehende Quartierplan-Vertrag definiert folgende Dienstbarkeiten, welche nach Bedarf einzu-
raumen und durch die Gemeinde grundbuchlich zu sichern sind:

Dienstbarkeit Relevanz fiir Parzellen Nrn. 2658 / 2954
Baubeschrankung (Uberbauung "Quartierplan-Vorschriften Schneckenbiindten mit Vertrag" als Anmer-
gemass Quartierplan) kung im Grundbuch eingetragen. Anmerkung ist im Rahmen der vorlie-

genden Mutation zu bereinigen.

Gehrecht zu Gunsten der Offent- Keine (betrifft nur Areal der bestehenden Wohniiberbauung).
lichkeit auf den im Nutzungsplan
besonders bezeichneten Wegen
und Platzen
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Dienstbarkeit Relevanz fiir Parzellen Nrn. 2658 / 2954
Beschrénktes Fahrrecht fiir den Keine (betrifft nur Areal der bestehenden Wohnilberbauung).

Zubringerdienst auf den im Nut-
zungsplan bezeichneten Wegen

Durchleitungsrechte fir Werklei- Es wurden keine entsprechenden Dienstbarkeiten eingetragen. Durch
tungen aller Art [...] das Areal der Parzellen Nrn. 2658 / 2954 verlauft jedoch eine Abwas-
serleitung der Gemeinde. Dies ist der Bauherrschaft bekannt und wird
im Projekt entsprechend bertcksichtigt.

Daruber hinaus werden im Quartierplan-Vertrag in Bezug auf die Parzellen Nrn. 2658 / 2954 keine
Vereinbarungen getroffen, welche bei einer Entlassung aus dem Quartierplan-Perimeter noch auf-
rechterhalten werden muissten (keine gemeinsame Infrastruktur mit den im QP-Perimeter verblei-
benden Parzellen vorhanden).

Es kann somit davon ausgegangen werden, dass eine Entlassung der Basler Leben AG als Vertrags-
partei fur die Parzelle Nr. 2658 aus dem Vertrag ohne grosseren privat-rechtlichen Regelungsbedarf
erfolgen kann. Die Gemeinde bleibt hingegen Vertragspartnerin, da sie auch Eigentiimerin der im
Quartierplan-Perimeter verbleibenden Parzelle Nr. 2955 ist.
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5 Planungsverfahren

5.1 Beteiligte

An der Planung bzw. dem Planungsverfahren beteiligte Akteure:

Planungsbehdrde Gemeinde Arlesheim (Bauverwaltung / Kommissionen / Gemeinderat)
Eigentimerschaften Basler Leben AG, 4002 Basel (Parzelle Nr. 2658)
QP Schneckenbiindten CPV / CAP Pensionskasse Coop, 4002 Basel (Parzellen Nrn. 813 / 2657 / 2953)

Gemeinde Arlesheim (Parzellen Nrn. 2954 / 2955)

Offentlichkeit Bevolkerung (im Rahmen des Mitwirkungsverfahrens)
Stimmberechtigte (im Rahmen der Beschlussfassung GV)
Planungsbetroffene (im Rahmen des Auflageverfahrens)

Kanton Basel-Landschaft Amt fir Raumplanung sowie weitere kantonale Fachstellen (Vorpriifung)
Regierungsrat (Genehmigungsbehérde)

Verfahrensbegleitung Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG, 4415 Lausen

5.2 Planungsablauf

Gemass § 47 Abs. 1 RBG kénnen Anderungen von rechtskraftigen Quartierplanungen nur in jenem
Verfahren durchgefiihrt werden, welches flir den Erlass massgeblich gewesen ist. Die Quartierpla-
nung "Schneckenbiindten" wurde im Jahr 1976 im Rahmen eines ordentlichen Quartierplan-Verfah-
rens durch die Gemeindeversammlung erlassen und durch den Regierungsrat genehmigt. Gemass
§ 41 Abs. 1 RBG entspricht das ordentliche Quartierplan-Verfahren dem Verfahren Uber die Aufstel-
lung von Zonenvorschriften (§ 31 RBG). Folglich ist fiir die vorliegende Mutation ebenfalls ein Pla-
nungsverfahren gemass § 31 notwendig.

Die wichtigsten Schritte des Planungsverfahrens sind untenstehend aufgefiihrt. Details zu den ein-
zelnen Verfahrensschritten ab der 6ffentlichen Mitwirkung sind im vorliegenden Planungsbericht
bzw. im separat verfassten Mitwirkungsbericht erlautert.

Entscheid Gemeinderat betreffend Strategie fiir Zonenzuweisung Parzelle Nr. 2658 11. Mérz 2021

Entwurf Planungsunterlagen (Mutationsplan, Planungsbericht) Marz 2021
sowie Prifung seitens Gemeinde

Vorabklarung Planungsvorhaben mit Amt fir Raumplanung BL April 2021
Préasentation Machbarkeitsstudie zHd. Gemeinderat 25. Mai 2021
Freigabe Mutation durch Gemeinderat fir Eingabe in kantonale Vorpriifung und 8. Juni 2021

Durchfliihrung der 6ffentlichen Mitwirkung

Durchfiihrung des 6éffentlichen Mitwirkungsverfahrens 11. Juni — 11. Juli 2021

Mitteilung Ergebnisse aus der kantonalen Vorprifung 6. August 2021

Beschlussfassung Gemeinderat

Beschlussfassung Gemeindeversammlung

Referendumsfrist

Planauflage
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5.3

5.4

5.5

Vorabklarung Kanton

Die Planungsunterlagen wurde am 9. April 2021 dem Amt fiir Raumplanung (ARP) BL zur Vorabkla-
rung eingereicht.

Gegenstand der Vorabklarung waren die Interessensabwagung zum Thema Planbesténdigkeit sowie
der Umgang mit den Quartierplan-Vorschriften fir den verbleibenden Perimeter der Quartierplanung
Schneckenbiindten (Parzellen Nrn. 813 / 2657 / 2953 / 2955). Mit Antwort vom 21. April 2021 wurde
durch das ARP BL bestétigt, dass die im Planungsbericht enthaltene Interessensabwdgung zum
Thema Planbestandigkeit den Anforderungen des ARP BL gemaéss heutigem Wissensstand ent-
spricht. Weiter wurde durch das ARP bestatigt, dass fiir die Quartierplan-Vorschriften "Schnecken-
blindten" entweder ein Mutationsreglement oder ein Nachfiihrungsreglement erstellt werden kann,
in welchem die durch die vorliegende Mutation wegfallenden Bestimmungen zum Schulungs- und
Tagungszentrum bereinigt werden. Die Gemeinde hat sich fiir die Erstellung eines Nachfiihrungs-
reglements entschieden (vgl. Kapitel 4.1).

Mitwirkungsverfahren

Gestltzt auf Art. 4 RPG (Bund) und § 7 RBG BL flihrte der Gemeinderat Arlesheim fiir die Mutation
"Parzellen Nrn. 2658 / 2954" ein Mitwirkungsverfahren durch. Die Anliegen / Fragestellungen der
Mitwirkenden werden im Mitwirkungsbericht behandelt. Dieser wird mit Bekanntgabe des Trak-
tandums der Beschlussfassung der Mutation "Parzellen Nrn. 2658 / 2954" durch die Gemeindever-
sammlung 6ffentlich aufgelegt. Die Information der Bevélkerung Uber die 6ffentliche Auflage des Mit-
wirkungsberichtes erfolgt mit der Publikation der Einladung zur Gemeindeversammlung. Den Mitwir-
kenden wird der Mitwirkungsbericht direkt zugestellt.

Publikation Mitwirkungsverfahren Amtsblatt Kanton Basel-Landschaft, Nr. 22: 03. Juni 2021
Wochenbilatt (Birseck und Dorneck), Nr. 23: 10. Juni 2021
Homepage der Gemeinde Arlesheim 10. Juni 2021
Gemeindeverwaltung Arlesheim 10. Juni 2021

Mitwirkungsfrist 11. Juni — 11. Juli 2021

Mitwirkungseingaben 3 Eingaben

Kantonale Vorpriifung

Die Ergebnisse der kantonalen Vorprifung wurden mit Schreiben vom 6. August 2021 durch das
Amt fir Raumplanung an den Gemeinderat Arlesheim mitgeteilt. Eine Zusammenfassung der Inhalte
des Vorprufungsberichts sowie von deren Umsetzung ist in der nachfolgenden Tabelle erldutert:

Riickmeldungen aus dem Vorpriifungsbericht Stellungnahme Gemeinderat

Die Bezeichnung der Gefahrenzone ist analog zum Wurde umgesetzt.
Zonenplan Siedlung mit folgender Bezeichnung zu er-

setzen: "Gefahrenzone Uberschwemmung mittlerer

Gefahrdung". Zudem wird empfohlen, die Darstellung

der Gefahrenzone ebenfalls gemass rechtskraftigem

Zonenplan Siedlung zu wahlen.
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5.6

5.7

Infolge einer Anpassung der Naturgefahrenkarte sind
in den Randbereichen marginale Abweichungen ent-
standen. Es wird empfohlen, die Gefahrenzonen auf
Grundlage der aktuellen Gefahrenkarte Wasser festzu-
legen. Aufgrund der marginalen Abweichungen der
Gefahrdungen im zu mutierenden Bereich kann —im
Sinne einer arrondierenden Anpassung — auch an der
aktuell Uberlagerten Gefahrenzone festgehalten wer-
den.

Die Gefahrenzone wird angepasst und auf Grundlage
der aktuellen Gefahrenkarte Wasser dargestellt. Die
Bereiche mit geringer Gefahrdung innerhalb des Peri-
meters der vorliegenden Mutation werden zur Gefah-
renzone mit mittlerer Gefahrdung arrondiert, da es
sich nur um kleine Bereiche handelt. Dies entspricht
auch der Handhabung im bestehenden Zonenplan
Siedlung.

Der weiterhin rechtskréftige Teil des Quartierplanperi-
meters ist nicht Beschlussinhalt dieser Mutation und
somit dem orientierenden Planinhalt zuzuweisen. Es
wird empfohlen, dafiir den aufzuhebenden Teil des
Quartierplanperimeters im rechtsverbindlichen Planin-
halt darzustellen.

Wurde umgesetzt.

Auf die Klammerbezeichnung "nach Mutation Parzel-
len Nrn. 2658 / 2954" ist zu verzichten, diese ist miss-
verstandlich.

Wurde umgesetzt.

Beschlussfassungsverfahren

... wird nach Verfahrensabschluss erganzt.

Auflageverfahren

... wird nach Verfahrensabschluss erganzt.
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6 Genehmigungsantrag

..... erfolgt mit der Endfassung des Planungsberichtes
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Anhang 1 Variantenvergleich flir Zonenzuweisung Parzellen Nrn. 2658 / 2954

Variante Erwégungen

Uberarbeitung QP Schneckenbiindten Il (Parzelle Nr. 2658)

1/ ==/ [+ Mehr Freiheit betreffend Stadtebau; keine Einschrankungen durch Vorschriften Re-
/ npel gelbauweise
/ ’ QPneu || L + Qualitdtssicherung durch massgeschneiderte Bau- und Nutzungsvorschriften mog-
7 L lich
QP Schnecken- | [ 1

- Politische Mehrheitsfahigkeit aufgrund von planerischer Vorgeschichte (QP Schne-
ckenbiindten Il) sehr kritisch bis unwahrscheinlich.

- Grundkonzept QP (Nutzungserhdhung im Austausch fiir mehr Qualitat) nicht gege-
ben, da aufgrund der planerischen Vorgeschichte eine hdhere Ausniitzung als in
der Regelbauweise nicht mehrheitsfahig scheint.

- Erfordernis Quartierplanung aus stadtebaulicher Sicht nicht gegeben, da Master-
plan Schneckenblindten entfallt.

__—_biindten (1976) |

Uberarbeitung gesamter QP Schneckenbiindten inkl. bestehende Wohniiberbauung

S P + Mehr Freiheit betreffend Stédtebau; keine Einschrankungen durch Vorschriften Re-

1 gelbauweise

| / - .+ Qualitdtssicherung durch massgeschneiderte Bau- und Nutzungsvorschriften még-

/ \[1 lich

QPneu ==+ Mehrnutzung bzw. Anpassung Bebauungsvorschriften fiir Wohnsiedung Schne-
= ckenbiindten mdéglich

- Grundkonzept QP (Nutzungserh6hung im Austausch fir mehr Qualitat) nicht gege-
ben, da aufgrund der planerischen Vorgeschichte eine hohere Ausniitzung als in
der Regelbauweise nicht mehrheitsfahig scheint.

- Erfordernis Quartierplanung aus stadtebaulicher Sicht nicht gegeben, da Master-
plan Schneckenbiindten entfallt.

- Seitens Eigentiimerschaft Wohniiberbauung Schneckenbiindten bestehen keine
Entwicklungsabsichten; die Neufestlegung von QP-Vorschriften fur die Wohniber-
bauung ist zu diesem Zeitpunkt somit nicht sinnvoll.

- Politische Mehrheitsfahigkeit nicht gegeben: Annahme QP mit integrierter
Mehrnutzung auf Areal Wohnsiedlung ist unwahrscheinlich.

Zuweisung Regelbauzone Parzelle Nr. 2658

+ Loslosung von "belastetem" Quartierplan-Verfahren aufgrund von planerischer
Vorgeschichte / Masterplan

. L+ Bebauungstypologie Zone WG4 in Nachbarschaft bereits vorhanden, daher stadte-

‘ - baulich nachvollziehbar

==+ AZ90% erlaubt Siedlungsentwicklung nach innen im Rahmen der Regelbauweise

QP Schnecken- | |
biindten (1976) ||

- Méglichkeiten zur Qualitatssicherung in Regelbauzone eingeschrankt.

W
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Variante Erwagungen

Zuweisung Regelbauzone Uber Gesamtareal Schneckenbiindten

+ Einheitliche Nutzungs- und Bebauungsvorschriften fiir gesamtes Areal Schnecken-
bundten

- Bestehende Wohniiberbauung Schneckenbiindten ist nicht mit Vorschriften Zone
WG4 vereinbar (Uberschreitung Gebiudelange), somit gélte fiir die Wohniiberbau-
ung lediglich die Bestandsgarantie.

- Festlegung einer eigenen Regelbauzone fiir Areal Schneckenbiindten raumplane-
risch nicht sinnvoll (Fragmentierung Zonensystem).

- Politische Mehrheitsfahigkeit nicht gegeben, da fiir Areal Wohniiberbauung mit
Mehrnutzung verbunden (AZ 90%).
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