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

1 Vorpriufungsverfahren

1.1 Zweck und Verlauf des kantonalen Vorpriifungsverfahren

Die Gemeinden haben gemass § 6 Absatz 2 Raumplanungs- und Baugesetz (RBG) die Moglichkeit, ihre
Planungen vor der Beschlussfassung den zustiandigen kantonalen Amtern zu einer Vorpriifung zu unter-
breiten. Im Rahmen der Vorprifung wird abgeklart, ob eine Planung rechtmassig ist, mit den ibergeord-
neten kantonalen Planungen (ibereinstimmt und die kantonalen und regionalen Interessen beriicksich-
tigt. Damit wird gewahrleistet, dass die Planung genehmigungsfahig ist.

Die Unterlagen zur Mutation Pfarrhaus, Parzellen Nrn. 1525 + 2155 bestehend aus:

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

wurden am 24.04.2025 zur Vorprifung eingereicht. Die Ergebnisse des Kantons folgten mit Schreiben
vom 24.09.2025.
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2 Kantonale Stellungnahme

Mit dem kantonalen Vorprifungsbericht hat das Amt fiir Raumplanung die Gelegenheit genutzt, eine
Stellungnahme zur vorliegenden Planung an den Gemeinderat einzureichen. Diese wird im Folgenden
mit einer Stellungnahme beantwortet. Zwecks Ubersichtlichkeit wurde der Eingabetext im vorliegenden
Bericht auf die wesentlichen Inhalte gekiirzt. Die Originaleingabe liegt dem Gemeinderat vor.

2.1 Stellungnahme Amt fiir Raumplanung, Abteilung Ortsplanung

Stellungnahme vom 24.09.2025

1. Zonenplan Siedlung

Zwingende
Vorgabe

Stellungnahme

Empfehlung

Stellungnahme

Mit der vorliegenden Planungsmassnahme wird beabsichtigt, sowohl die Parzelle
Nr. 1525 als auch die Parzelle Nr. 2155 von der Zone fir 6ffentliche Werke und
Anlagen (OeWA-Zone) in die Wohn- und Geschéaftszone WG3 umzuzonen. Auf Seite
6 des Planungsberichts werden die Eigentumsverhéltnisse der vorgenannten Par-
zellen aufgefiihrt. Dort wird korrekt wiedergegeben, dass sich die Parzelle Nr. 2155
im Miteigentum der reformierten Kirchgemeinde Arlesheim sowie der Einwohner-
gemeinde Arlesheim (je 50/100) befindet. Hingegen wird im Unterkapitel 5.4.3 «In-
teressen bewerten» auf Seite 14 des Planungsberichts unter dem Thema «Siedlung
und Verkehr abstimmen» ausgefiihrt, dass es sich bei der Parzelle Nr. 2155 um eine
«private Stichstrasse» handle. Dies, obwohl die Strassenparzelle im Strassennetz-
plan Siedlung (vom Regierungsrat am 20. August 2002 genehmigt) als «Erschlies-
sungsweg» bezeichnet ist (vgl. Unterkapitel 4.6 «Erschliessung» im Planungsbe-
richt) und somit offentlichen Charakter besitzt. Dieser Widerspruch ist zu
korrigieren.

Die Bezeichnung im Planungsbericht bezieht sich nicht auf die Klassifikation gemass
Strassennetzplan, sondern auf den Charakter der Strasse (die Zufahrt dient nur dem
Pfarrhaus und dem Kindergarten).

Die Formulierung wird im Planungsbericht prazisiert.

Da fiir den Erschliessungsweg auf der Parzelle Nr. 2155 noch kein Bau- und Stras-
senlinienplan (BSP) existiert, der die im kommunalen Strassennetzplan vorgese-
hene Verkehrsflache konkretisieren wiirde (§ 35 Abs. 1 Raumplanungs- und Bauge-
setz, RBG), empfehlen wir den Erlass eines solchen, z. B. im Rahmen einer Mutation
des rechtskraftigen BSP «Gehrenmattstrasse», der mit Regierungsratsbeschluss
vom 18. Mai 1971 genehmigt wurde. Gleichzeitig empfehlen wir die Uberpriifung
der Festlegungen im vorgenannten BSP, die nicht plangeméass umgesetzt wurden.

Der BSP «Gehrenmattstrasse» weist gegenuber dem effektiven Ausbau diverse Ab-
weichungen auf und endet im Bereich Gerenmattstrasse — Blauenstrasse. Fir die
Blauenstrasse sind keine Bau- und Strassenlinien festgelegt. Eine Mutation des BSP
«Gehrenmattstrasse» und die Uberpriifung der Festlegung von neuen Bau- und
Strassenlinien werden fiir vorliegende Mutation als unverhaltnismassig beurteilt,
da sie in einem grosseren Kontext zu betrachten sind und somit auch weitere
Grundeigentiimerschaften betreffen. Die Gemeinde nimmt dies als Pendenz auf
und wird die Anpassungen bei Bedarf im Rahmen einer Gesamtbetrachtung tber
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Empfehlung

Stellungnahme

das Gebiet vornehmen. Bezogen auf die vorliegende Mutation ist aufgrund des Mit-
eigentums der Gemeinde an der Parzelle Nr. 2155 die 6ffentliche Zuganglichkeit
weiterhin gewahrleistet.

Auf den drei Planausschnitten zur «Mutation Pfarrhaus, Parzellen Nrn. 1525 +
2155» sind innerhalb der OeWA-Zone drei Bauten mit ihrer Nutzung gekennzeich-
net: «ref. Pfarrhaus», «Kindergarten» und «Jugendhaus». Wir empfehlen, diese An-
gaben wegzulassen, da deren Erwdhnung u. E. keinen Mehrwert aufweist und zu
Missverstandnissen fihren konnte. Mit der vorliegenden Planungsmassnahme
wird beabsichtigt, die Zweckbezeichnung «Pfarrhaus» aus dem rechtskréaftigen Zo-
nenplan Siedlung (ZPS) zu streichen. Aus diesem Grund ergibt die Erwdhnung des
Begriffs «ref. Pfarrhaus» in den planerischen Darstellungen, v. a. im verbindlichen
Mutationsplan, keinen Sinn. Alle vorstehend erwdhnten Beschriftungen der Nut-
zung von einzelnen Bauten sind daher in den Planen zu streichen.

Die Bezeichnungen sind Bestandteil der amtlichen Vermessung und dienen der bes-
seren Orientierung. Sie bilden den heutigen Zustand ab. Da nach der erfolgten Mu-
tation der Neubau ohne «Pfarrhausnutzung» erfolgen soll, wird die Bezeichnung
nach Vermessung des neuen Gebdudes nicht mehr enthalten sein. Die Bezeichnun-
gen werden daher belassen, da sie keine widerspriichlichen Aussagen enthalten.

2. Planungs- und Begleitbericht

2.1 Kap. 4 Rahmenbedingungen

Hinweis

Stellungnahme

Zwingende

Vorgabe

Stellungnahme

Hinweis

Der zweite Satz im Unterkapitel 4.6 «Erschliessung» beginnt mit /m Westen befin-
det sich ... Korrekt ware Im Osten ...

Wird angepasst

Im Unterkapitel 4.9 «Naturgefahren» wird erwahnt, dass sich das Planungsgebiet
gemass ZPS in einer Gefahrenzone Uberschwemmung mit geringer Gefidhrdung be-
findet. Diese Aussage ist nicht korrekt. Gemass der Naturgefahrenkarte der Ge-
meinde Arlesheim wird im Mutationsperimeter keine geringe Gefahrdung infolge
Hochwasser ausgewiesen und entsprechend wurde fiir diesen Bereich auch keine
Gefahrenzone ausgeschieden. Der Planungsbericht ist entsprechend anzupassen.

Wird angepasst

Die Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss (vgl. GeoView BL) deutet auf potenziell
durch Oberflachenabfluss bedrohte Gebiete im Mutationsperimeter hin. Es wird
empfohlen, der potenziellen Uberschwemmungsgefahrdung von Bauten und Anla-
gen durch Oberflachenabfluss friihzeitig und angemessen bei deren Planung und
Ausfiihrung Rechnung zu tragen. Sind raumplanerische (z.B. Abflusskorridore, Frei-
haltebereiche) oder libergeordnete bauliche Massnahmen (z.B. Terraingestaltung,
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Stellungnahme

Leitbauwerke) angezeigt, um den Schutz von Bauten und Anlagen vor der potenzi-
ellen Gefahrdung zu gewahrleisten, sind diese im Rahmen der vorliegenden Muta-
tion zu sichern. Es wird gebeten, die Erkenntnisse der Gefahrdungskarte Oberfla-
chenabfluss im Planungs- und Begleitbericht zu ergdnzen und die Folgerungen
daraus zu erlautern.

Das ganze Gebiet ist durch Oberflachenabflisse betroffen, da es sich in einer Hang-
lage befindet. Das Grundstilick liegt nicht in einem Abflusskorridor, das Wasser
fliesst von den angrenzenden Strassen und Zufahrten auf das Grundstick. Die not-
wendigen Massnahmen zum Schutz vor Oberflachenwasser sind deshalb nicht iber
raumplanerische Massnahmen zu treffen. Der Objektschutz wird im Rahmen von
Baugesuchen festgelegt u

nd ausgefiihrt.

| e

2.2 Kap. 5 Interessenermittlung- und Abwagung

Hinweis

Stellungnahme

Zwingende
Vorgabe

Stellungnahme

Zwingende
Vorgabe

Bitte Uberschrift andern in Interessenermittiung und -abwdgung.

Wird angepasst

Im Absatz «Planalter» von Kap. 5.2 «Planbestandigkeit» ist im zweiten Satz rechts-
gliltig durch rechtskrdftig zu ersetzen.

Wird angepasst

Fiir die vorliegende Planungsmassnahme ist die Auseinandersetzung mit dem As-
pekt der erheblich gednderten Verhaltnisse seit Inkrafttreten der aktuell glltigen
Zonenvorschriften Siedlung von entscheidender Bedeutung (Art. 21 Abs. 2 Bundes-
gesetz Uber die Raumplanung, RPG). Im Absatz «Geanderte Verhaltnisse» ist des-
halb zwingend und im Detail auf die spezifischen Verhéltnisse in der Gemeinde
Arlesheim einzugehen. Die gednderten Verhéltnisse in der reformierten Kirchge-
meinde Arlesheim mit gesamtschweizerischen Daten zu begriinden ist dabei nicht
ausreichend. Kann hinlanglich belegt werden, dass sich die Verhaltnisse seit der
letzten Revision der Zonenvorschriften «erheblich» gedndert haben, so ist im Rah-
men der Interessenabwagung zu entscheiden, ob das Interesse an einer Plananpas-
sung an die veranderten Gegebenheiten hoher zu gewichten ist als jenes der
Rechts- und Planungssicherheit.
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Stellungnahme

Die Aussagen werden mit ortspezifischeren Aussagen (fiir die Gemeinde und den
Kanton) angepasst.

3. Bedarfsanalyse Offentliche Nutzungen

3.1 Kapitel 1 «Einleitung»

Hinweis

Stellungnahme

Wir bitten um Anpassung der Zonenbezeichnung im Unterkapitel 1.1 «Ausgangs-
lage und Zielsetzung»: Die von der Mutation betroffenen Parzellen sollen in die
Wohn- und Gewerbe Geschdftszone 3 umgezont werden.

Wird angepasst

3.2 Kapitel 2 «Bestehende OeWA»

Empfehlung

Stellungnahme

Empfehlung

Stellungnahme

Im Unterkapitel 2.2 «OeWA «Friedhof»» wird ausgefiihrt, dass die Parzelle Nr. 599
mit Wohngebaude als Reserve fiir eine allfillige Friedhofserweiterung dient. Hier
ware eine Ausfiihrung dienlich, weshalb diese Nutzung Reserven bendtigt.

Vor dem Hintergrund, dass der Bedarf nach Friedhofpldatzen bekanntlich laufend
und stark abnimmt und dementsprechend der Flacheniberhang zunimmt, empfeh-
len wir im Rahmen der geplanten Mutation des ZPS der Gemeinde Arlesheim die
vertiefte Prifung des Flachenbedarfs fiir die Friedhofsnutzung sowie daraus fol-
gernd die Prifung einer Umnutzung / Zweckdnderung eines Teils der OeWA-Zone
«Friedhof».

Die Gemeinde Arlesheim verzeichnet zurzeit einen steigenden Bedarf an Friedhofs-
flachen und will sich darum die Parzelle Nr. 599 weiterhin als kiinftige Reserve si-
chern. Eine vertiefte Priifung der OeWA-Zonen und ihres Flachenbedarfs ist fiir die
nachste Gesamtgesamtrevision Zonenplan Siedlung vorgesehen.

Im Unterkapitel 2.4 OeWA «Schule, Kindergarten, Pfarrhaus, Spiel und Sport» wird
erldutert, dass im Siidosten eine kleine Flache (gemeint ist Parzelle Nr. 4247) der
OeWA-Zone «Schule, Kindergarten, Pfarrhaus» — ohne die Zweckbestimmung
«Spiel und Sport» — zugewiesen ist. Gemass rechtskraftigem ZPS Arlesheim gelten
allerdings in der gesamten OeWA-Zone «Schule, Kindergarten, Pfarrhaus, Spiel und
Sport» dieselben Zweckbestimmungen, d. h. im ZPS wird innerhalb der vorgenann-
ten OeWA-Zone keine Unterscheidung betreffend Zweckbestimmungen gemacht.
Offenbar wurde bei der Erfassung der Geodaten irrtiimlicherweise eine Differen-
zierung der Zweckbestimmungen vorgenommen. Wir empfehlen die Vornahme ei-
ner Korrektur und um entsprechende Erganzung der Zweckbestimmung «Spiel und
Sport» in den Geodaten fir den Teil der OeWA-Zone auf der Parzelle Nr. 4247.

Wird angepasst (Bericht und Zweckbestimmung in den Geodaten)
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Hinweis

Stellungnahme

Im Unterkapitel 2.5 «OeWA «Schwimmbad, Sportanlage, Werkhof, Feuerwehrma-
gazin»» ist folgende Korrektur vorzunehmen: Gstlich Westlich angrenzend an den
Schulbereich folgt die...

Wird angepasst

3.3 Kapitel 4 «Anpassungen Zweckbestimmungen OeWA»

Empfehlung

Stellungnahme

Im Kapitel 4 des Berichts «Bedarfsanalyse OeWA» wird ausgefiihrt, dass neben der
zur Mutation vorliegenden OeWA-Zone «Schule, Kindergarten, Pfarrhaus, Spiel und
Sport» in der Gemeinde Arlesheim fiir mindestens zwei weitere OeWA-Zonen An-
passungsbedarf bei den Zweckbestimmungen bestehen wiirde: Fiir die OeWA-Zone
«Parkplatz» (Parzelle Nr. 1444) sowie fiir die OeWA-Zone «Schwimmbad, Sportan-
lage, Werkhof, Feuerwehrmagazin».

Im gleichen Kapitel wird erldutert, dass fir diese kiinftigen Anpassungen separate
Planungen noétig seien, da der direkte Zusammenhang mit der geplanten Umzonung
des Pfarrhauses fehle. Diese Schlussfolgerungen kénnen wir nicht nachvollziehen
und empfehlen deshalb der Gemeinde eine vertieftere Priifung der in Frage kom-
menden Anpassungen der Zweckbestimmungen der beiden vorgenannten OeWA-
Zonen. Solange die Mutationen in einem Gesamtzusammenhang, namlich im Rah-
men der Uberpriifung aller OeWA-Zonen, erfolgen, und die raumplanerische Ge-
samtbetrachtung gewahrleistet ist, konnen diese Anpassungen — zusammen mit
der unter Ziffer 3.2 dieses Berichtes angeregten — gleichzeitig im selben Planungs-
schritt erfolgen.

Aufgrund der unterschiedlichen Dringlichkeitsstufen und Bearbeitungstiefen wird

mit vorliegender Mutation die Umzonung des Pfarrhauses umgesetzt und die wei-
teren Pendenzen fiir spatere Planungsmassnahmen, insbesondere die Gesamtre-

vision, aufgenommen.
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