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Abb 1: Luftbild mit amtlicher Vermessug und gekennzeichneten Mutationsflachen (Quelle: geoportal.ch, Stand: Januar 2025)
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Planungsbericht

1 Ausgangslage

1.1 Anlass

Die reformierte Kirchgemeinde Arlesheim besitzt in Arlesheim mehrere Gebdude. Am Stollenrain befin-
det sich die Kirche mit dem zugehérigen Kirchgemeindehaus und einem Pfarrhaus. An der Baselstrasse,
beim Schulgelande, besteht ein weiteres Pfarrgebdude mit grosser Pfarrwohnung mit acht Zimmern und

zwei Gemeinderdaumen.

Die grosse Pfarrwohnung ist nicht mehr zeitgemass und die Gemeinderdume werden kaum mehr ge-
nutzt. Das Gebaude, Baujahr 1963, hat ausserdem erhebliche bauphysikalische Mangel und misste um-
fassend saniert werden. Es ist daher ein Neubau mit reiner Wohnnutzung vorgesehen. Durch den Neubau
eines Mehrfamilienhauses kénnen anstelle des Einfamilienhauses finf attraktive Familienwohnungen in
unmittelbarer Nahe zum Schulareal und unweit zum Dorfzentrum erstellt werden. Die Liegenschaft
befindet sich zurzeit in der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlage, welche hautsachlich der Erflllung der
offentlichen Aufgaben dient. Um das Mehrfamilienhaus zu ermoglichen, soll die betroffene Parzelle
daher in Absprache mit der Einwohnergemeinde Arlesheim in die Wohn-und Geschaftszone umgezont

werden.
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Abb. 1: Landeskarte mit gekennzeichneten Geb&duden (Quelle: geoportal.ch, Stand: Januar 2025)
Kirche, Kirchgemeindehaus und Pfarrhaus Stollenrain / Pfarrhaus Baselstrasse /
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1.2 Raumliche Lage und Abgrenzung

: ‘ ano L. 1 IR ——
Abb. 2: Luftbild mit amtlicher Vermessung und gekennzeichneten Mutationsflachen (Quelle: geoportal.ch, Stand: Januar
2025)

Der Planungsperimeter umfasst die Parzellen Nr. 1525 (Pfarrhaus) und 2155 (Zufahrt). Die Parzelle Nr.
1525 befindet sich im Eigentum der reformierten Kirchgemeinde Arlesheim. Die Parzelle Nr. 2155 befin-
det sich im Miteigentum der reformierten Kirchgemeinde Arlesheim und der Einwohnergemeinde Arle-
sheim (je 7).

Die genannten Parzellen umfassen folgende Flachen:

Parzelle Nr. 1525 870 m?
Parzelle Nr. 2155 99 m?
Total: 969 m?

In unmittelbarer Nahe grenzt westlich das grosse, zentrale Schulgeldande der Gemeinde an; das direkt
angrenzende Gebaude wird als Kindergarten genutzt. Im Norden und Stiden befinden sich Wohnge-
baude. Im Osten verlauft die Baselstrasse mit Tramlinie, die Planungsparzelle wird vom Tramtrassee
durch einen Fussweg abgegrenzt.

Die Erschliessung des Pfarrhauses erfolgt Gber die Zufahrtsstrasse im Westen, nach Osten ist eine pri-
vate Fussverbindung durch den Garten vorhanden.
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2 Organisation und Ablauf der Planung

2.1 Projektpartner

Die Mutation Pfarrhaus wurde von der Reformierte Kirchgemeinde Arlesheim in Zusammenarbeit mit
der Einwohnergemeinde Arlesheim und der Jermann Ingenieure + Geometer AG in Arlesheim ausgear-
beitet.

2.2 Bisherige Planungsschritte

Die wesentlichen Schritte der Planung sind nachfolgend dargestellt:

Januar - Dezember 2024 Grundlagenerarbeitung

Januar - Mérz 2025 Entwurf Planungsunterlagen inkl. Bedarfsanalyse OeWA
Marz 2025 Freigabe Gemeinderat

April — September 2025 kantonale Vorpriifung

Juni 2025 offentliche Mitwirkung

September — November 2025 Bereinigung & Stellungnahme Vorprifung

17. Mérz 2026 Beschlussfassung Gemeinderat

2.3  Weitere Planungsschritte

Folgende Planungsschritte stehen noch bevor:

17. September 2026 Beschlussfassung Gemeindeversammlung
September - Oktober 2026 Referendumsfrist

Oktober - November 2026 Auflage- und allfalliges Einspracheverfahren
Ab Dezember 2026 Eingabe zur regierungsratlichen Genehmigung

3 Ziele der Planung

Mit der Mutation Pfarrhaus werden im Wesentlichen folgende Ziele verfolgt:

> Aufhebung von ungenutzten 6ffentlichen Nutzflachen zugunsten von Wohnflachen
- Erstellung von zentral gelegenen Wohnungen fiir Familien
-> Forderung der Siedlungsentwicklung nach Innen

4 Rahmenbedingungen

4.1 Gesetzliche Grundlagen auf eidgendssischer Ebene

- Bundesgesetz Giber die Raumplanung (RPG) vom 22. Juni 1979
- Raumplanungsverordnung (RPV) vom 28. Juni 2000
- Bundesgesetz Gber den Umweltschutz (USG) vom 7.0ktober 1983, insbesondere Art. 20f. (Ldrm)
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- Larmschutzverordnung (LSV) vom 15. Dezember 1986

4.2 Gesetzliche Grundlagen auf kantonaler Ebene

- Raumplanungs- und Baugesetz (RBG) vom 8. Januar 1998
- Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz (RBV) vom 27. Oktober 1998

4.3 Kantonaler Richtplan

—  Entwicklungsgebiet

Planungsgebiet

Abb. 3: Auszug kantonaler Richtplan (Siedlung, Landschaft, Verkehr) (Quelle: GeoView BL, 2025)

Das Planungsareal befindet sich mitten im Siedlungsgebiet am Ubergang zu einem Entwicklungsgebiet.

4.4 Zonenvorschriften
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Abb. 4: Zonenplan (Quelle: Zonenplan Siedlung)

Die Zonenvorschriften sind im Zonenplan Siedlung und dem Zonenreglement Siedlung, beide geneh-
migt am 04. Juli 2017, festgelegt.

Das Planungsareal grenzt im Norden, Osten und Siiden an die Wohn- und Geschéaftszone 3 (WG3) an.
Im Westen befindet sich eine Zone fiir 6ffentliche Werke und Anlagen mit Zweckbestimmung «Schule,
Kindergarten, Pfarrhaus, Spiel und Sport». Im Schulareal befindet sich ein geschiitztes Gebaude. In der
Baselstrasse ist eine Allee / Baumreihe eingetragen.

Planungsbericht gemass Art. 47 RPV mit Stand Beschlussfassung Gemeindeversammlung 16.06.2026 8/24



Zonenplan Siedlung / Mutation Pfarrhaus Gemeinde Arlesheim

Gemass Zonenreglement Siedlung § 10 richtet sich die Nutzung der einzelnen Zonen nach den im Zo-
nenplan festgelegten Zweckbestimmungen. Gemass RBG § 24 Abs. 2 sind in Zonen fiir 6ffentliche
Werke und Anlagen zusatzlich in beschranktem Umfange andere Nutzungen zulassig, sofern sie mit der
Erfallung der 6ffentlichen Aufgabe vertraglich sind.

Fir die WG3 sind in § 4 Zonenreglement die Masse geregelt.

Mass Masszahl
Max. Vollgeschosse 3
Max. Wohnungszahl (pro Baukérper) Frei
Max. Ausniitzungsziffer 0.78
Min. Grinflachenziffer 0.4
Max. (traufseitige) Fassadenhohe (m) 10.3
Max. Gebdudehohe (m) 14.6
Max. Gebaudeldnge (m) 40

Privatrechtliche Regelungen (z.B. Mehrwertabgabe und allfallige Ndherbaurechte) werden, soweit
notwendig, nach der Planung mittels Vertragen / Dienstbarkeiten geregelt.

4.5 Bau- und Strassenlinien

‘i ~‘1782
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Bandierte Linien = glltige Bau- und Strassenlinien, hellblauer Kreis = Planungsgebiet
Abb. 5: Bau- und Strassenlinien (Quelle: GeoView BL, 2025)

Fir das Planungsareal besteht gegeniiber der Baselstrasse eine kantonale Baulinie (grau bandiert).

Planungsbericht gemass Art. 47 RPV mit Stand Beschlussfassung Gemeindeversammlung 16.06.2026 9/24



Zonenplan Siedlung / Mutation Pfarrhaus Gemeinde Arlesheim

4.6 Erschliessung
Hauptverkehrsstrasse
' Versorgungsroute
Qg} Kantonale Radroute
Erschliessungsstrasse
Erschliessungsweg

)~ Fussweg, Fusswegverbindung

A Schule / Kindergarten

~¥A

Abb. 6: Strassennetzplan (Quelle: Geoportal, 2025)

Das Planungsgebiet wird Gber eine Erschliessungsstrasse erschlossen, die Zufahrt (P. 2155) ist als Er-
schliessungsweg ausgewiesen. Im Osten befindet sich eine Hauptverkehrsstrasse mit kantonaler Rad-
route, zwischen dieser und dem Grundstlick befindet sich das Tramtrassee (nicht farblich markiert) und
daneben, angrenzend an das Planungsgebiet, ein Fussweg. Der Fussweg ist vom Tramtrassee abge-
trennt, es besteht deshalb kein direkter Zugang zur Hauptverkehrsstrasse.

4.7 Larm

Das Planungsgebiet ist der Empfindlichkeitsstufe Il zugewiesen.

4.8 Waldgrenzen

Das Planungsgebiet befindet sich nicht in der Ndhe eines Waldes / von Waldgrenzen.
4.9 Gewadsser und Gewdsserraum

Das Planungsgebiet befindet sich nicht in der Ndhe eines Gewassers / Gewdsserraumes.

4.10 Storfall

Das Planungsgebiet befindet sich nicht in einem Konsultationsbereich Storfallvorsorge.
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4.11 Naturgefahren und Oberflachenabfluss
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A | Fliesstiefe 0.1 <h <0.25 m

- [ Fliesstiefeh=0.25m
Abb. 7: Strassennetzplan (Quelle: Geoportai, 2025)

Flr das Planungsgebiet besteht gemass Naturgefahrenkarte keine Gefahrdung durch Hochwasser. Das
ganze Gebiet ist jedoch durch Oberflachenabfliisse betroffen, da es sich in einer Hanglage befindet. Das
Grundstick liegt nicht in einem Abflusskorridor, das Wasser fliesst von den angrenzenden Strassen und
Zufahrten auf das Grundstick. Die notwendigen Massnahmen zum Schutz vor Oberflachenwasser sind

deshalb nicht Giber raumplanerische Massnahmen zu treffen. Der Objektschutz wird im Rahmen der Bau-
gesuche festgelegt und ausgefihrt.

5 Interessenermittlung- und abwagung

5.1 Ausgangslage

Die Kirchgemeinde ist Ende des Jahres 2021 mit dem Anliegen an den Gemeinderat gelangt, die Parzelle
Nr. 1525 in die dreigeschossige Wohn- und Geschaftszone (WG3) zuweisen zu kénnen.

Die Gemeinde hat daraufhin im Rahmen der strategischen Arealentwicklung «Gerenmatte» das Ge-
sprach mit allen auf dem Areal tatigen Institutionen gesucht, um den Bedarf an der OeWA-Zone zu kla-
ren. Die Abklarungen haben ergeben, dass zwar Raumbedarf vorhanden ist, dieser aber nicht auf Par-
zelle Nr. 1525 zu realisieren ist. Mit Schreiben vom 25. September 2024 wurde der Einwohnergemeinde
vom zustandigen Kreisplaner mitgeteilt, dass die Bedarfsanalyse der OeWA-Zone auf das ganze Ge-
meindegebiet auszuweiten ist, um den Gesamtzusammenhang und die raumplanerische Gesamtbe-
trachtung zu gewahrleisten. Die Gemeinde ist dieser Anforderung nachgekommen (siehe Kapitel 5.3
und Beilage). Die Parzelle kann daher aus Sicht der Gemeinde umgezont werden.
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Griinde fiir eine Umzonung

> Das bestehende grosse 8 Zimmer-Pfarrhaus mit zwei integrierten Gemeinderdumen ist nicht mehr
zeitgemass, die Gemeinderaume werden kaum mehr genutzt.

- Das Gebdude, Baujahr 1963, hat erhebliche bauphysikalische Mangel und misste umfassend saniert
werden.

- Durch den Neubau eines Mehrfamilienhauses kdnnen anstelle des Einfamilienhauses 5 attraktive
Familienwohnungen in unmittelbarere Nahe zum Schulareal und unweit zum Dorfzentrum erstellt
werden.

- Die Umzonung in die Zone WG3 ist zonenplanerisch sinnvoll, da, zusammen mit den angrenzenden
Nachbarparzellen, ein zusammenhangender Streifen einer WG3 Zone entlang der Baselstrasse ent-
steht.

Die detaillierte Interessenabwagung findet sich nachfolgend in Kapitel 5.4.

5.2 Planbestandigkeit

Bei Teilrevisionen stellt sich die Frage der Planbestandigkeit. Sie begriindet sich durch die Rechtssicher-
heit, das heisst durch das Recht der Betroffenen, dass ein Plan nach seiner Genehmigung fiir eine ge-
wisse Zeit bestehen bleibt und nicht gleich wieder gedndert werden kann. Fiir die Beurteilung der Plan-
bestandigkeit sind hauptsachlich folgende Kriterien wichtig:

- Das Alter des betreffenden Plans (Genehmigungsdatum des Kantons)

- Nachweis, dass sich die Verhaltnisse seit der Genehmigung (erheblich) gedndert haben

-> Die Auswirkungen, die eine Plandnderung haben wiirde

Die Planbestandigkeit wird starker gewichtet, je jinger ein Plan ist und je einschneidender sich die be-
absichtigten Anderungen auswirken. Je jiinger der Plan ist, desto héher liegt die Schwelle fiir eine
Plandnderung.

Planalter:

Zonenplane Siedlung sind gemass § 15 RPG auf einen Zeitraum von 15 Jahren ausgelegt. Der rechtskraf-
tige Zonenplan Siedlung wurde im Jahre 2016 von der Gemeindeversammlung beschlossen und im Juni
2017 vom Kanton genehmigt. Die Planung ist damit unterdessen rund 9 Jahre alt und damit in der Halb-
zeit des Planungshorizontes angelangt.

Gednderte Verhaltnisse:

Die evangelisch-reformierte Kirche in der Gemeinde Arlesheim hat in den letzten Jahren einen starken
Mitgliederschwund verzeichnet (um ca. /s der Glaubigen in den letzten 20 Jahren). Die abnehmende
Zahl der Glaubigen der christlichen Landeskirchen ist nicht ortsspezifisch, sondern Gberall in der
Schweiz zu beobachten.
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Abb. 8: Wohnbevélkerung mit Konfession evangelisch-reformiert in der Gemeinde Arlesheim (Quelle: eigene Darstel-
lung / Datengrundlage https://statistik.bl.ch, Abgerufen am 24.10.25, Stand jeweils vom 4. Quartal)
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Abb. 9: Wohnbevélkerung mit Konfession evangelisch- Abb. 10: Kirchenaustritte Reformierte Kirchen Schweiz in
reformiert seit 1980 im Kanton Basel-Landschaft den Jahren 2000 — 2022 (Quelle: www.ref.ch, Abgerufen

(Quelle: https://statistik.bl.ch, Abgerufen am 24.10.25)  am 15.01.25)

Der Abnahme der Glaubigen ist seit langerem zu beobachten, hat sich jedoch in den letzten Jahren ver-
starkt. In Arlesheim ldsst sich beobachten, dass sich der Riickgang seit der letzten Gesamtrevision der
Nutzungsplanung im Jahr 2017 nochmals verstarkt hat.

Mit dem Riickgang von ca. 1/s der Glaubigen in den letzten 20 Jahren hat sich der Bedarf an Nutzungen
in den bestehenden kirchlichen Gebauden verandert. Konkret beschaftigt die reformierte Kirchge-
meinde Arlesheim im Vergleich zum Jahr 2017 unterdessen nur noch zwei anstatt bisher drei Pfarrer.
Zudem findet zurzeit ein Paradigmenwechsel zur Rolle eines Pfarrers statt: Friiher war es Ublich, den
Pfarrer an seinem Wohnort zu besuchen. Heute sind Wohnort und Biiro oft getrennt, weshalb der Fla-
chenbedarf (Anzahl Zimmer) fiir Pfarrwohnungen gesunken ist. Auch die Trennung von Arbeit und Pri-
vatem hat sich in den Kirchen etabliert. Es besteht vermehrt der Wunsch nicht mehr direkt an der Kir-
che / den Kirchenrdumen zu wohnen und die Wohnraumlichkeiten gemdss den persénlichen Vorlieben
und Bedirfnissen wahlen zu kdnnen (z.B. Lage, Grisse, Ausstattung).

Gegen eine Weiternutzung der Baute mit kirchlichem Zweck spricht der fehlende Bedarf und die Dis-
tanz zum kirchlichen Zentrum (ca. 930 m Luftlinie, zu Fuss ca. 20 Minuten). Durch den Mitgliederriick-
gang ist die Kirchgemeinde kiinftig auf zusatzliche Einnahmen angewiesen. Daher ist die Gemeinde da-
rauf angewiesen, ihre bestehenden Ressourcen effizient einzusetzen, um eine nachhaltige Nutzung und
finanzielle Stabilitdt zu gewahrleisten.
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Die Ausgangslage hat sich fir die Kirchgemeinde daher seit der Gesamtrevision 2017 erheblich veran-
dert. Die Bedingungen von Art. 21 Abs. 2 Bundesgesetz liber die Raumplanung, RPG sind damit erfiillt.

Auswirkungen:

Die Auswirkungen der Umzonung sind unwesentlich. Die Flachen der 6ffentlichen Zonen werden nicht
mehr bendtigt und die zusatzlichen Wohnungen haben, auf Grund der geringen Anzahl, nur einen un-
wesentlichen Einfluss auf die Nachbarschaft und die Gemeinde (vgl. Interessenabwagung).

Fazit:

Da keine Gberwiegenden Interessen gegen die Umzonung sprechen und rund die Halfte der Planungs-
periode der Zonenvorschriften Siedlung erreicht ist, ist die Ermoglichung der beschriebenen Entwick-
lung, welche im Einklang mit den lbergeordneten Interessen steht, hoher zu gewichten als die Planbe-
standigkeit.

5.3 Verkleinerung Zone fiir 6ffentliche Werke und Anlagen

Mit der Umzonung wird die Flache der OeWA verkleinert. Es muss deshalb nachgewiesen werden, dass
die bestehenden Flachen der OeWA fir 6ffentlichen Nutzung aktuell und in Zukunft ausreichen.

Die bestehenden 6ffentlichen Flachen und Nutzungen wurden geprift und eine Bedarfsanalyse fir
kiinftige Nutzungen vorgenommen. Die Parzelle des Pfarrhauses, bzw. die in einem Neubau nicht von
der Kirche beanspruchten Flachen kdnnen gestiitzt darauf nicht sinnvoll fur 6ffentliche Nutzungen ein-
gesetzt werden. Die detaillierte Beurteilung ist der Beilage zu entnehmen.

5.4 Interessenabwagung
5.4.1 Varianten priifen

Die vorgesehene bauliche Entwicklung ware auch in der OeWA-Zone moglich. Damit wére die Kirchge-
meinde gezwungen, im Gebaude hauptsachlich 6ffentliche Nutzungen unterzubringen, fir welche aber
kein Bedarf besteht. Aufgrund der Bestimmung zu den OeWA-Zonen (§ 24 RBG) wéren private Nutzung
nur in beschranktem Umfange zulassig, sofern sie mit der Erfillung der o6ffentlichen Aufgaben vertrag-
lich sind. Die Uibergeordneten Zielsetzungen der haushalterischen Nutzung des Bodens und der Aktivie-
rung bestehender Innenentwicklungsreserven an geeigneter Lage kdnnen nur mit einer Umzonung in
eine WG3-Zone erreicht werden.
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5.4.2 Interessen bewerten

Am hochsten sind die ibergeordneten Interessen aus nationalen und kantonalen Gesetzen sowie dem
kantonalen Richtplan zu gewichten. Die vorliegende Mutation hat den nationalen und kantonalen Vor-
schriften zu entsprechen, weshalb die Mobilisierung innerer Nutzungsreserven und die Siedlungsquali-
tat in der Interessensabwagung zu beriicksichtigen sind.

Naturnahe Landschaften und Erholungsraume erhalten

Grundlagen:
- NHG: Art. 5und 6
- RBG: § 16 RBG

- KRIP: Raumkonzept, S1.3 Siedlungstrenngiirtel, L3 Natur- und Landschaftsschutz, L4 Freizeit, Erho-
lung und Sport

Hintergrund:

Nicht nur in der freien Landschaft, sondern auch im Siedlungsgebiet, sind naturnahe Grin- und Frei-
raume fir die Erholung zu erhalten.

Beurteilung:

Die Flache ist bereits grossziigig mit Bauten und Anlagen bebaut, zusatzlicher Verlust an Griinfliche
wird durch die Griinflachenziffer von 40 % beschrankt. Der Aussenraum wird bereits heute privat ge-
nutzt.

Siedlungsentwicklung nach innen

Grundlagen:
- RBG: § 15 RBG
- KRIP: Raumkonzept, S1 Siedlungs- und Nutzungsstruktur, S2 Siedlungsentwicklung nach innen

Hintergrund:

Die Siedlungsentwicklung ist unter Bericksichtigung einer angemessenen Wohnqualitat nach innen
gelenkt, und es werden kompakte Siedlungen geschaffen. Dabei ist mit einer Erh6hung der baulichen
Dichte mit gleichzeitiger Erh6hung der Nutzungsdichte eine haushalterische Bodennutzung zu ge-
wahrleisten, um moglichst viel Raum flr Einwohnerinnen und Einwohner sowie Beschaftigte zu
schaffen.

Beurteilung:

Mit der Umzonung werden mehrere zusatzliche Wohneinheiten (geplant 5 anstelle 1) ermdglicht.
Damit wird die Siedlungsentwicklung nach innen geférdert. Durch die Einhaltung der Griinflachenzif-
fer wird der Fussabdruck durch das Gebdude beschrankt, das zusatzliche Volumen entsteht mehr-
heitlich durch die Erh6hung des Gebadudes und neue Raumaufteilungen. Der Standort neben Schule
und Kindergarten ist fiir ein Mehrfamilienhaus ideal.
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Wohn- und Arbeitsgebiete zweckmassig zuordnen

Grundlagen:

- KRIP: Raumkonzept, S1 Siedlungs- und Nutzungsstruktur, S2 Siedlungsentwicklung nach innen, S4
Wirtschaft im Siedlungsraum und S5 Siedlungsausstattung

Hintergrund:

Wohn- und Arbeitsgebiete sind einander zweckmassig zuzuordnen und schwergewichtig an Orten,
die auch mit dem 6ffentlichen Verkehr angemessen erschlossen sind, zu planen und zu verdichten.
Der Grundsatz zielt auf Durchmischung von Wohn- und Arbeitsgebieten, damit sich die Verkehrs-
wege kurz halten lassen und der Wohnwert einer Siedlung gesteigert werden kann.

Beurteilung:

Das bestehende Wohngebiet wird sinnvoll ergdanzt. Es kommt zu keinen Konflikten mit Arbeitsgebie-
ten, eine Nutzung fir Arbeitsflachen an diesem Ort ist auf Grund der Zonierung und Bebauung nicht
angezeigt.

Siedlung und Verkehr abstimmen

Grundlagen:
- RBG: § 15 RBG
- KRIP: Raumkonzept, V1 Gesamtverkehrsaspekte, V3 Langsamverkehr / Wegnetze

Hintergrund:

Die vorgesehenen Nutzungen (z. B. Wohnen, Arbeiten, Versorgung) miissen mit den vorhandenen
und geplanten Infrastrukturkapazitaten (z. B. Ladenlokale, Anzahl Studienplatze, Arbeitsplatze, medi-
zinische Versorgung), mit der Erschliessung, insbesondere der Erschliessung fiir den 6ffentlichen und
den Fuss- und Veloverkehr, abgestimmt werden. Dazu gehéren auch Uberlegungen zur Verteilung
des Transportaufkommens auf verschiedene Verkehrsmittel. Zudem wird der Erhalt und die Schaf-
fung von Rad- und Fusswegen und die gute Erreichbarkeit von Einrichtungen wie Schulen, Freizeitan-
lagen oder offentliche Diensten verlangt.

Beurteilung:

Das Areal liegt in kurzer Distanz zur Tramlinie Basel-Dornach — Haltestelle «Arlesheim, Baselstrasse».
Die Tramlinie fUhrt sogar unmittelbar am Grundstiick vorbei. Das Areal ist gut erschlossen, weisst je-
doch auf Grund der Tramlinie keinen direkten Zugang zur Baselstrasse auf, sondern wird auf der
Riickseite iber die Gerenmattstrasse bzw. Blauenstrasse entlang der bestehenden Schulanlage er-
schlossen. Die dafiir vorhandene Stichstrasse (Parzelle Nr. 2155) soll ebenfalls umgezont werden.

Aufgrund der zusatzlichen Wohneinheiten ist mit einem sehr geringen Mehrverkehr zu rechnen. Die-
ser hat jedoch keinen Einfluss auf das Verkehrsnetz.
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Mobilisierung innere Nutzungsreserven

Grundlagen:

- RPV: Art. 47 Absatz 2 RPV)

- RBG: §52b

-> KRIP: Raumkonzept, S1 Siedlungs- und Nutzungsstruktur

Hintergrund:

Die inneren Nutzungsreserven missen bericksichtigt werden. Dies umfasst insbesondere das Aus-
schopfen des Potenzials, das in den liberbauten Bauzonen gemass Bau- und Zonenordnung theore-
tisch noch moglich wére, sowie die Erhéhung der Dichte in bestehenden Bauzonen. Explizit muss aus-
gewiesen werden, welche Nutzungsreserven in den bestehenden Bauzonen bestehen und welche
notwendigen Massnahmen in welcher zeitlichen Folge ergriffen werden, um diese Reserven zu mobi-
lisieren oder die Flachen einer zonenkonformen Uberbauung zuzufiihren.

Beurteilung:

Mit der Umzonung kénnen zusatzliche Wohnnutzungen realisiert werden. Das Gebdude muss auf
Grund seines Zustandes zwar abgebrochen werden. Mit dem Neubau wird dafir langfristig attrakti-
ver Wohnraum an geeigneter Lage geschaffen.

Siedlungsqualitat

Grundlagen:

- NHG: Art. 18b und NHV, Art. 15

- RBG: § 87

- KRIP: Raumkonzept, S2 Siedlungsentwicklung nach innen, S3 Siedlungsqualitat

Hintergrund:

Durch die Erhéhung der Nutzungsdichte erhéht sich auch der Anspruch auf genligend nutzbare Frei-
raume. Deshalb erfordert die Innenentwicklung die Aufwertung von Strassenraumen und qualitats-
volle, vielseitig nutzbare Freirdume. Der 6ffentliche Raum, siedlungsinterne Freiraume und Strassen-
raume gehdren zu den zentralen Raumen, um Qualitaten schaffen zu kénnen, die einen verdichteten
Raum attraktiv und damit Innenentwicklung fiir die Bevolkerung akzeptabel machen. Verkehrsberu-
higte Raume, geniigend 6ffentlich zugangliche Freirdume sowie moglichst viele (auch private) Grin-
flachen und Baume tragen zum Wohlbefinden der Raumnutzerinnen und zu einem besseren Sied-
lungsklima bei.

Beurteilung:

Die Siedlungsqualitat wird durch das Bauvorhaben nicht beeintrachtigt. Durch eine gute Qualitat des
Neubaus und des Aussenraumes kann die Siedlungsqualitat weiter gesteigert werden. Eine angemes-
sene Begriinung wird mittels der Griinflachenziffer sichergestellt.
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Siedlungsqualitat

Grundlagen:
- USG: Art. 10-24 / LSV, StFV
- RBG: § 87

Hintergrund:

Der Qualitatsbegriff umfasst aber nicht nur die gestalterische Qualitat der Bauten, Anlagen und der
Aussenraume, sondern auch Themen wie zum Beispiel Wohnklima, Behindertengerechtigkeit, Sicher-
heit, Einkaufsmoglichkeiten, Immissionen. In den Planungsgrundsatzen ist zudem explizit verankert,
dass Wohngebiete vor schadlichen oder lastigen Einwirkungen wie Luftverschmutzung, Larm und Er-
schitterungen moglichst zu verschonen sind. Umgekehrt kdnnen vorbestehenden Einwirkungen aber
auch dazu fiihren, dass ein Gebiet nicht als Wohnbauland geeignet ist.

Beurteilung:

In der Umgebung ist bereits die WG3-Zone vorhanden. Durch die Mutation erhalt die Parzelle die
gleiche Zone, wie die Nachbarsgrundstiicke entlang der Baselstrasse. Durch den Ersatzneubau kann
Wohnraum mit einem zeitgemassen Ausbaustandard erstellt werden.

Wirtschaftliches Leben fordern und vielfaltige Versorgung sicherstellen

Grundlagen:
- RBG: § 15 Abs. 2, § 52d
- KRIP: S4 Wirtschaft im Siedlungsraum, S5 Siedlungsausstattung

Hintergrund:

In Artikel 1 und 3 RPG wird die Schaffung und der Erhalt der raumlichen Voraussetzungen fiir die
Wirtschaft verlangt. Zudem l6sen Planungen Kosten aus, die durch die 6ffentliche Hand oder private
Investoren getragen werden missen (sogenannte «Sprungkosten» fir die 6ffentliche Hand). Daher
ist es wichtig, dass die mit einer Planung verbundenen wirtschaftlichen Auswirkungen thematisiert
werden. Nur so ist es moglich, dass Planungen letztlich auch umgesetzt und realisiert werden.

Beurteilung:

Es sind keine direkten Kosten fiir die 6ffentliche Hand zu erwarten (daher nur im Rahmen normaler
Neubauten fiir Familien (z.B. Schulraum)). Die Parzelle ist heute bereits bebaut und erschlossen.

Bediirfnisse der Bevolkerung und gesellschaftliche Auswirkungen

Grundlagen:
- KRIP: Raumkonzept

Hintergrund:

Planungsvorhaben kdénnen sozialrdumliche Fragen aufwerfen. Soziale Ungleichheiten kénnen ver-
starkt oder aber zu einem gewissen Grad ausgeglichen werden. Themen wie Gentrifizierung und Seg-
regation und die entsprechenden Interessen sind zu bertcksichtigen. Angebot an gemeinnitzigem,
preisglinstigem Wohnraum gehort in diesen Bereich. Zudem sind der gesellschaftliche Zusammenhalt
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und die Integration von Auslanderinnen und Auslandern zu foérdern. Zu beachten ist, dass sich die
Gestaltung der Siedlungen nach den Bedirfnissen eines Kollektivs der Bevélkerung und nicht (jeden-
falls nicht in erster Linie) nach den Wiinschen Einzelner zu richten hat.

Beurteilung:
Die Flachen werden nicht fiir 6ffentliche Nutzungen bendtigt (vgl. Kapitel 5.3).

Natur und Heimatschutz

Grundlagen:
— NHG: Art. 5 und 6 / ISOS, BLN, IVS
- RBG: § 15 und 104 RBG

- KRIP: Raumkonzept, S3.1 Ortsbildschutz, S3.2 ISOS, L3 Natur- und Landschaftsschutz, V3.4 Histori-
sche Verkehrswege

Hintergrund:

In Zusammenhang mit der Siedlungsentwicklung nach innen sind vor allem der Ortsbildschutz und
die Denkmalpflege gefordert. Die Raumplanung soll dazu beitragen, das baukulturelle und industrie-
geschichtliche Erbe zu sichern und in einer geeigneten Form mit der Erneuerung der Siedlungen zu-
sammenzubringen. Ortszentren und deren direkte Umgebung sind oft Teil eines geschiitzten Ortsbil-
des und darum vom ISOS erfasst.

Beurteilung:

Keine Auswirkungen, da nicht Teil von Inventaren oder ISOS.

Bauzonen

Grundlagen:

- KRIP: S1.2 Bauzonen
- Art. 15 RPG

Hintergrund:

Umzonungen zu Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ) setzen eine kommunale Auslastung der
WMZ von mindestens 95 % gemadss Methode nach «Technische Richtlinien Bauzonen des Bundes»
(Mé&rz 2014) voraus.

Beurteilung:

Die Auslastung der WMZ der Gemeinde Arlesheim flr das Jahr 2036 liegt bei 103.3 %. Da sich die
Umzonung innerhalb der Siedlung befindet, wird das Siedlungsgebiet nicht vergrossert.
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Private Interessen

Hintergrund:

Auch allfdllige private Interessen (z. B. Schattenwurf) miissen mitberiicksichtigt werden. Auf das pri-
vate Interesse einer moglichst gewinnbringenden Ausniitzung der Liegenschaft besteht in der Raum-
planung jedoch kein Anspruch. Massstab fiir die Beurteilung ist eine angemessene wirtschaftliche
Nutzung und die Moglichkeit, allfallige bestehenden Bauten zu unterhalten und zeitgemass zu nut-
zen.

Beurteilung:

Die Grundeigentiimerin kann die Parzelle kiinftig im Rahmen der Zonenvorschriften der WG3-Zone
nutzen. Bei einer Realisierung innerhalb der OeWA-Zone, miisste die 6ffentliche Nutzung im Vorder-
grund stehen. Abklarungen der Gemeinde haben ergeben, dass fir vorliegende Parzelle kein Bedarf
an offentlichen Nutzungen bestehen.

Die Nachbarschaft ist durch den Neubau nicht wesentlich mehr betroffen als in der bestehenden Si-
tuation.

5.4.3 Interessen abwagen

Mit einer Umzonung in eine WG3-Zone kdnnen anstelle des bestehenden 8-Zimmer grossen Einfamili-
enhauses (Pfarrhaus) funf attraktive Familienwohnungen in unmittelbarere Ndhe zum Schulareal und
unweit zum Dorfzentrum realisiert werden. Damit werden innere Nutzungsreserven an gut erschlosse-
ner Lage mobilisiert. Da die Parzelle bereits heute bebaut ist und in der Umgebung sowie direkten Um-
gebung bereits die WG3-Zone besteht, sind die Auswirkungen auf die Nachbarschaft gering und ver-
traglich. Die Griunflachenziffer von 40% mit Qualitatsmerkmalen sorgt dafiir, dass eine angemessene
Durchgriinung sichergestellt wird. Durch den geplanten Neubau entsteht ein Mehrfamilienhaus mit
zeitgemassem Wohnstandard.

Gemass der Interessensbeurteilung stehen dem Mutationsvorhaben keine liberwiegenden Interessen
entgegen und die Planbestdandigkeit wird eingehalten. Die Mutation ist damit abgestimmt und verhalt-
nismassig.
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6 Inhalte der Planung

6.1 Planunterlagen

Die Mutation Pfarrhaus, Parzellen Nrn. 1525 + 2155 besteht aus folgenden Dokumenten:

- Mutationsplan Pfarrhaus, Parzellen Nrn. 1525 + 2155
- Planungsbericht

Der Mutationsplan bildet das rechtsverbindliche Planungsinstrument und ist Bestandteil der Beschluss-
fassung durch den Gemeinderat und die Gemeindeversammlung sowie der Genehmigung durch den
Regierungsrat. Der Planungsbericht umfasst die Berichterstattung gegentiber der Genehmigungsbe-
horde gemass § 47 der Raumplanungsverordnung (RPV), hat jedoch keine Rechtsverbindlichkeit und ist
somit nicht Bestandteil der Beschlussfassung durch den Gemeinderat und die Gemeindeversammlung
sowie der Genehmigung durch den Regierungsrat. Der Regierungsrat kann jedoch Genehmigungsan-
trage mit mangelhaften Planungsberichten zurlickweisen. Die Stellungnahme zum Vorprifungsbericht
sowie die Bedarfsanalyse «Offentliche Nutzungen» bilden den Anhang zum Planungsbericht und haben
ebenfalls orientierenden Charakter.

6.2 Bestandteile der Planung

Mutation Neuer Zustand

Abb. 11: Mutationsplan Pfarrhaus

Die Parzellen Nrn. 1525 und 2155 werden der Wohn- und Geschéaftszone WG3 zugewiesen. Spezielle
Vorschriften im Zonenreglement sind nicht notwendig.

Gleichzeitig wird die Zweckbestimmung der OeWA-Zone angepasst: Die Zweckbezeichnung «Pfarrhaus»
entfallt (Zweckbezeichnung alt: «Schule, Kindergarten, Pfarrhaus, Spiel und Sport», neu: «Schule, Kin-
dergarten, Spiel und Sport»).

Planungsbericht gemass Art. 47 RPV mit Stand Beschlussfassung Gemeindeversammlung 16.06.2026 21/24



Zonenplan Siedlung / Mutation Pfarrhaus Gemeinde Arlesheim

7 Planungsverfahren

7.1 Kantonale Vorpriifung

Die Gemeinden haben gemass § 6 Absatz 2 Raumplanungs- und Baugesetz (RBG) die Moglichkeit, ihre
Planungen vor der Beschlussfassung den zustandigen kantonalen Amtern zu einer Vorpriifung zu unter-
breiten. Im Rahmen der Vorpriifung wird abgeklart, ob eine Planung rechtmadssig ist, mit den tberge-
ordneten kantonalen Planungen lbereinstimmt und die kantonalen und regionalen Interessen beriick-
sichtigt. Damit wird gewahrleistet, dass die Planung genehmigungsfahig ist.

Die Unterlagen zur Mutation Pfarrhaus bestehend aus:

- Mutationsplan Pfarrhaus, Parzellen Nrn. 1525 + 2155
- Planungsbericht

wurden am 24.04.2025 zur Vorpriifung eingereicht. Die Ergebnisse des Kantons folgten mit Schreiben
vom 24.09.2025.

Die Anderungen aufgrund des Vorpriifungsberichts sind in der separaten Stellungnahme zur kantonalen
Vorpriifung ersichtlich.

7.2 Offentliche Mitwirkung

Gestutzt auf § 7 des kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 08. Januar 1998 wurde
durch die Gemeinde das offentliche Mitwirkungsverfahren Mutation Pfarrhaus durchgefiihrt. Folgende
Unterlagen wurden vom 26.05.2025 bis 30.06.2025 zur 6ffentlichen Mitwirkung aufgelegt:

- Mutationsplan Pfarrhaus, Parzellen Nrn. 1525 + 2155
- Planungsbericht

Die Bevolkerung konnte im Rahmen dieses Verfahrens zum Entwurf Stellung nehmen, Einwendungen
erheben und Vorschldge einreichen, welche bei der weiteren Planung berticksichtigt werden, sofern sie
sich als sachdienlich erweisen. Das Mitwirkungsverfahren dient dazu, bereits in einer friihen Planungs-
phase allfallige Problempunkte zu erkennen.

Die Publikation im Vorfeld erfolgte sowohl im kantonalen Amtsblatt Nr. 41 vom 22.05.2025 wie auch im
Wochenblatt der Gemeinde Arlesheim Nr. 21 vom 22.05.2025 und ab dem 26.05.2025 auf der gemein-
deeigenen Homepage.

Die Planungsunterlagen konnten wahrend der Mitwirkung auf der Gemeindeverwaltung Arlesheim so-
wie Uber die gemeindeeigene Homepage eingesehen werden. Stellungnahmen und Anregungen konn-
ten bis zum 30.06.2025 schriftlich an den Gemeinderat eingereicht werden.

Wahrend des Mitwirkungsverfahrens sind keine Stellungnahmen beim Gemeinderat eingereicht wor-
den, auf einen Mitwirkungsbericht wird daher verzichtet.

7.3 Beschlussfassung

Der Gemeinderat Arlesheim hat die Mutation Pfarrhaus am 17. Marz 2026 beschlossen.

Die Beschlussfassung durch die Gemeindeversammlung steht noch bevor.
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7.4 Auflage- und Einspracheverfahren

Das Auflageverfahren steht noch bevor.
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8 Beschlussfassung Planungsbericht

Dieser Planungsbericht wurde vom Gemeinderat Arlesheim

zuhanden der regierungsratlichen Genehmigung verabschiedet.

Arlesheim, den

Der Gemeindeprasident

Die Gemeindeverwalterin
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