Gemeinde Arlesheim gemeindearle Sheim

Kanton Basel-Landschaft

Planungsbericht

Quartierplanung Kirschweg

Gipsmodell, nsicht West i

Planungsstand
Beschlussfassung

Auftrag
41.00163

Datum
23.04.2025



Quartierplanung Kirschweg

Gemeinde Arlesheim

Impressum
Auftraggeber Verein fiir Krebsforschung
Institut Hiscia
Kirschweg 9
4144 Arlesheim
Auftragnehmer

jermann

Geoinformation
Vermessung
Raumplanung

Projektbearbeitung Sara Hassler, Cedric Glanzmann

Jermann Ingenieure + Geometer AG
Altenmatteweg 1

4144 Arlesheim
info@jermann-ag.ch

+41 61 706 93 93

www.jermann-ag.ch

Planungsbericht gemass Art. 47 RPV mit Stand 23.04.2025

2/60


mailto:info@jermann-ag.ch
http://www.jermann-ag.ch/

Quartierplanung Kirschweg Gemeinde Arlesheim

Inhalt

1 AUSZANESIAZE .evviiiiiuiiiiiiiiiiiiiiiieiieie et treaaietteaasistseassssteenssssttsnsssstesnsssstenssssssansrsssanans 6
11 AANTGSS -ttt et et e b e s b et e bt e e st e e e b e e e s be e e heeeanbe e s beeeeabeesbeeeabeeesreeesareea 6
1.2 Zone mit Quartierplanpflicht «StolleNrain [N ........ccceeeiiiiiiiiciiiec e e e 7
1.3 Raumliche Lage Und ADZIENZUNG.........oeiiiciiiee ittt ette e et e e e e tte e e e sara e e e sntaeeesntaeeenans 9
1.4 L8100 T= LT o T o = PR 10
2 Organisation und Ablauf der PIanung........cccccciiiiiiiiiiiniiniinicniieieniissesnesssesiesssns 12
2.1 oY1 o T= a1 o 1= SRR 12
2.2 Bisherige PlanuUNngSSCRIItte. . .. i e s esarae e e s aaaee s 12
2.3 Weitere PlanuUNngSSCNIITEE .......oiiiiiiee et aee e e e rre e e e abe e e e e e 12
3 Ziele der PIANUNE.....ccuucieeeiieeeteenietinecteeerennetennerenseresseresserenssssnsesensssssnsssensessnssssnsessnssennnnns 13
4 RahmenbedinBUNGEN ........ et cerreea e s e e e s e san s s s enasssssenasssssennsssssennnsssnennns 13
4.1 Gesetzliche Grundlagen auf eidgendssischer Ebene .........cccvveeiiiiiiiiiiiec e 13
4.2 Gesetzliche Grundlagen auf kantonaler EDENE ........oocuvieiiiiiii e 13
4.3 T e a1 1=T o 2Tl o 4] - [ [PPSR 14
4.4 ZONENVOISCRIITEEN c..eiiiie et s st 14
4.5 Bau- UNd SErasSENIINIEN ...o..eiuiiiiie ettt ettt e 16
4.6 g0l g1 =TT U oV SRR 17
4.7 [ o o o TP USSP PR PRSP 18
4.8 VY[ F=d T oV 2= o WSS 18
4.9 N T =02 -] o1 o =T o SRR 19
4.10 GEWASSEr UND GEWAESSEITAUM ....viirieiierieeritesteeree e esreesseesieesieesaeeereesneesseesaeesmnesanesaneeneenneennees 19
4.11 ) o] o - | ST OO TP U O PTUPRUPPRRPR 20
4,12 Griin- und Freiraum und Verkehrskonzept Stollenrain, Arlesheim .........ccccccvveiviiieiicccien e, 21
4.12.1 Bestandesplan Quartierpragende Elemente und RAUME........cccuveeiiiiieieiiiiee e 21
4.12.2 Bestandesplan FreirauUmtypologie . ...t 22
4.12.3  Bestandesplan BAUME ....c..uviiiiiiiie ettt e e e sar e e e e atae e e s rata e e e enbaeeeensaaeeennnaaeen 23
4.12.4  Griin- und FreiraUmKONZEPE ....c.viii ettt ettt e e e e e saae e e s satae e e easaaeeentaeesennsaaeean 24
4.12.5  KONZEPL ErSChIIESSUNE ...vvviiiieiiceee ettt e e e e e e e e e e e e et e e e e e e e e e ennsaraeneeaaeean 25
4.13 Quartierplanung KIinik ArleSheim.......c..ueiiiciiiee e e 26
4.14 VT d & oY e1VZ=T 1 =1 0 Yo PSSP 29

Planungsbericht gemass Art. 47 RPV mit Stand 23.04.2025 3/60



Quartierplanung Kirschweg Gemeinde Arlesheim

4.141
4.14.2
4.14.3
4.14.4
4.14.5
4.14.6
4.15

5.1
5.2
5.21
5.2.2
53
531
5.3.2
533
534
5.3.5
5.3.6
5.3.7
5.3.8
5.3.9
5.3.10
5.3.11

6.1
6.2
6.3
6.4
6.5
6.6
6.7
6.8

SEAAEEDAU ...t sttt et esae e s 29
FAYe [T 1T U o =PRI 30
[ =T o] o J=T (U1 o = SO PP PP PPPT O PPTPPPTO 31
Leitidee FreirauUmMKONZEPTt .. ..ot e e et e e s aae e e sarae e e e anaaee s 32
Griin- und Freiraumkonzept (AUSSENIAUMY) .......ccccieeiieerieeerireesteeesieeesereeeeeeeseseesreeessseesnseesnens 34
ErSCRIIESSUNG ... vieee ettt e st e e s ata e e e s et eeeesaasseeessnsaeeesnnsaeaesanssneean 36
ArealbaukomMMISSION ..ottt 37
INhalte der PIanUNE ......ccuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienieieieniennsisnnesssisssesssistsensssssesssssssssssssssessssssssnnss 38
[ YoYU oY =T o =TT o OSSR 38
Bestandteile der PIanUNG.......oo ittt et e e et e s st e e e sabae e e enaaaee s 38
T T =L LT O (U [ A =T o] = o PSR 38
F T4V O UF: [ A =T o] I o PRt 39
INhalte des QUAItIEIPIANES ...ciiceiiie e e e et e e s st re e e sbae e e snabaeeesansraeeas 40
Bebauung uUnd NULZUNZSMASS .....eiiiiciiieiiiiiieeccitee e ecitee e e e et e s st e e e sstaeesssataeeessnbaeeesnnsaeeeas 40
AbSTaNASVOrSCRIFLEN ..ottt e e e 43
Architektur / Gestaltung der BAULEN ........c.eccieeiieeciieciecte ettt et e et eteesbeesaaestbeeabeebeereens 47
LT =T o = 18 o PP PO PP PP 48
Parkierung / ErSChII@SSUNG .. ..cccveiieiee ettt ettt ettt e e e et e e e te e eetae e s ateeeteeesabeeeanes 50
VEr-UNA ENESOMBUNE ..eiiieiiiie ettt e e et e e s et e e e sbt e e e e sbteeessseeeeesstaeessasteeeesnns 51
Energie / NAaChRaltiGKEIT ......couiiiiiicie et et be e s te e s tr e e beebeebe e aaesanas 52
=1 o [P TPPPP PP PR OPTI 52
Ny o] a 71V e YYo= LIS URP PR 52
HINdernisfreie BAUWEISE ......cc.eiiiiriiiieeieee ettt s 52
B AP DI O UNG e 52
InteressenNerMittIUNG....... .o re e s re s s s s e na s ssenassssaanens 53
Umsetzung der libergeordneten Rahmenbedingungen.........cccuvveeciiieicciieec e, 53
Planungsgrundsatze gemass Art. 3RPG ......ooiiiiiiiiiciiee et e 53
Mehrwert fiir die Gemeinde / Interessen der GEMEINAE ......ooocuvevivecevieeiieiieeeeeieee e saeees 54
Kosten fiir die Gemeinde / Auswirkungen auf rechtskraftige Planungen ..........ccccoveeeveeennennee. 54
GEMEINAEKOMMISSIONEN ....ceiuiiiiieiiecieeete ettt et et e s e s s st e n e reesnees 54
Interessen der ANWORNEISCRATT ......ooviiiiiiiee e 55
Interessen der BaUherrsChaft .........cooue oo 56
INEErESSENADWAGUNG....ceiiiiiiieeeciiee et ee ettt e et e e et e e e s rate e e e e ata e e e sataeeeeaasaeeesssaeeesansseeesanssaeean 56

Planungsbericht gemass Art. 47 RPV mit Stand 23.04.2025 4/60



Quartierplanung Kirschweg Gemeinde Arlesheim

7 QUArtIErPlaNVErtrag ..cc.ciiieeeiiiiiriiiiiiiiieiieneritseesitsssesitsssssstesssssstesssssssesssssssesnssssssnnssns 57
8 Planungsverfalren ... 58
8.1 Kantonale VOrPrUfUNG ....o.eeiie ettt e e et e e e st e e e s ata e e e easaeeesanssaee s 58
8.2 OFfeNtliChe IMIEWITKUNG . ....ceveveeeetiieteceeteeeeee ettt ettt ettt te et se et seeseneeseseeteneesenes 58
8.3 BESCNIUSSTASSUNE .eeeieeiiieieiiie ettt e e st e e st e e e s sabaeeessbaeeesnnsaeeesansseaean 58
8.4 Auflage- und EinspracheVverfaNren ...t 58
9 Beschlussfassung Planungsbericht ........ccccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniiinnnesiesesnnesessnnenens 59
10 27T 1= 1L o S 60

Version Verfasser/in | Datum Inhalt/Anpassungen

1.0 glc 10.11.2023 | Entwurf

2.0 hss/glc 02.07.2024 | Ergdnzungen nach Besprechung mit der Gemeinde

3.0 hss/glc 23.04.2025 | Erganzungen nach Mitwirkung und kantonaler Vorprifung

Planungsbericht gemass Art. 47 RPV mit Stand 23.04.2025 5/60



Quartierplanung Kirschweg Gemeinde Arlesheim

1 Ausgangslage

1.1 Anlass

Arlesheim gilt zusammen mit Dornach als eines der Zentren der anthroposophischen Bewegung. Der
Verein fiir Krebsforschung (VfK) ist Eigentlimer der Liegenschaften im QP-Areal. Das Gebaude auf der
Parzelle 1534, Haus HISCIA genannt, ist an die Iscador AG vermietet. Die Iscador AG ist eine Ausgrin-
dung des Vereins fir Krebsforschung. Ihr Aktienkapital ist mehrheitlich im Besitz des Vereins.

Die Iscador AG ist ein pharmazeutisches Unternehmen, das pflanzliche Préparate fiir die integrative Be-
handlung von Krebserkrankungen herstellt und im Verbund mit dem Verein fiir Krebsforschung wissen-
schaftlich erforscht. Zentrales Forschungsgebiet des Vereins ist die Optimierung der Misteltherapie in
der Behandlung von Krebs.

Der Verein fiir Krebsforschung mochte die Gebdude auf dem bestehenden Areal angesichts des erhéh-
ten Platzbedarfs der Iscador AG fiir die Produktion erweitern. Dabei ist den hohen Anforderung Rech-
nung zu tragen, welche die Swissmedic als Zulassungs- und Aufsichtsbehorde fiir Arzneimittel und Me-
dizinprodukte stellt, insbesondere an sterile Arzneiformen, um deren Herstellung es sich schwerpunkt-
massig handelt. Aufgrund dieser Anforderungen und des erhéhten Platzbedarfs sollten im Rahmen ei-
nes Workshopverfahrens die genauen Anforderungen hinsichtlich Nutzungen, Raumbedarf Aussen-
raum, Erschliessung, Parkierung etc. geklart und deren Umsetzung auf dem Areal erarbeitet werden.
Das aus dem Workshopverfahren resultierende Bebauungs-, Aussenraum- und Erschliessungskonzept
(gemass Abschlussdossier des Workshopverfahrens vom 26.06.2023) soll nun mittels einer Quartierpla-
nung offentlich-rechtlich sichergestellt werden.
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1.2 Zone mit Quartierplanpflicht «Stollenrain I»

Im Zonenplan Siedlung wurden im Gebiet Stollenrain zwei Zonen mit Quartierplanpflicht festgelegt:
Stollenrain | (zwischen Stollenrain und Hirslandweg) und Stollenrain Il (Brachmatt) (nérdlich Hirsland-
weg).

Abb. 1: Zonenplan Siedlung mit Zonen mit Quartierplanpflicht (rote Bandierung) und Quartierplanperimeter
(blau markiert)

Im Gebiet des «Stollenrain I» wurden bereits mehrere Quartierplane erstellt.

s B b2 A~ P /> SO A
Abb. 2: Zonenplan mit rechtsgiltigen Quartierplanen (Quelle: Geoportal, 2024)
Mit dem vorliegenden Quartierplan wird die letzte Flache der Zone mit Quartierplanpflicht Stollenrain |
mit einem Quartierplan versehen (im Plan hellgrau). Fiir eine eindeutige Zuordnung des Quartierplanes
erhalt dieser, gestltzt auf den angrenzenden Kirschweg, die Bezeichnung Kirschweg. Im Quartierplan zu
Grunde liegenden Workshopverfahren wurde das Areal noch als «Stollenrain I» bzw. «Stollenrain
Nord» bezeichnet. Die Umbenennung hat erst danach stattgefunden.
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Mit dem vorliegenden Quartierplan «Kirschweg» erhélt der letzte Teil innerhalb der Zone mit Quartier-
planpflicht «Stollenrain I» erstmalig eigene Quartierplanvorschriften. Infolge der direkten Nachbar-
schaft zum QP «Klinik Arlesheim» und den gegenseitigen, engen Abhangigkeiten zwischen den beiden
QPs (Zielsetzung: «Schaffung eines stadtebaulichen Ensembles lber die Parzellengrenze hinweg», Er-
schliessung des neuen Laborgebaudes der Klinik Arlesheim, Zufahrt zu Besucherparkplatzen, gemein-
same Parklandschaft, Verlauf Mistelweg, Forschung / Produktion / klinische Anwendung etc.) stellt sich
die Frage, ob es nicht zielfihrend und effizient ware, anstelle eines zusatzlichen Quartierplanes den QP
«Klinik Arlesheim» zu mutieren.

Bei einer Mutation miisste der Perimeter inklusive den planlichen Inhalten und das Reglement erganzt
werden. Auch wenn diese Erganzung auf den ersten Blick sinnvoll erscheint, gibt es gewichtige Argu-
mente, die dagegensprechen:

> Es bestehen zwei verschiedene Grundeigentiimerschaften:

e Die Anpassung des Quartierplanes «Klinik Arlesheim» bedirfte somit auch der Zustimmung der
Eigentlimerschaft der Klinik Arlesheim.

e Beispateren Mutationen an einem der beiden Areale missten immer beide Parteien zustim-
men (und in den Planungsprozess einbezogen werden), das wiirde die Anpassungen erschwe-
ren.

- Die beiden Institutionen sind unabhangig voneinander.

- Auch die beiden Planungen sind mit Ausnahme der oben genannten Punkte unabhangig voneinan-
der.

> Die bestehenden, bzw. vorgesehenen Vorschriften sind sehr spezifisch auf das jeweilige Areal und
das dem Quartierplan zugrundeliegende Projekt ausgearbeitet. Gemeinsame Vorgaben wiirden ent-
weder zu unerwiinschten Anpassungen der Vorschiften fiir den Kirschweg fiihren und / oder das
Reglement der Klinik Arlesheim wesentlich erganzen (und damit die Lesbarkeit / Verstandlichkeit
erschweren).

- Der Quartierplan «Klinik Arlesheim» wurde 2017 genehmigt, es stellt sich daher bei einer Erweite-
rung die Frage nach der Planbestandigkeit.

Gestitzt auf diese Ausganglage wird eine Erweiterung des bestehenden Quartierplanes der Klinik Arles-

heim als ungeeignet beurteilt. Der Quartierplan Kirschweg wird, wo notwendig, auf den Quartierplan

Klink Arlesheim abgestimmt.

Planungsbericht gemass Art. 47 RPV mit Stand 23.04.2025 8/60



Quartierplanung Kirschweg Gemeinde Arlesheim

1.3 Raumliche Lage und Abgrenzung

Klinik Arlesheim rot markiert) (Quelle: Geoportal, 2023)

Der Quartierplanperimeter umfasst die Parzellen Nr. 1381, 1534 und 1771. Die Parzellen Nr. 1381 und
1534 befinden sich im Eigentum des VfK. Die Parzelle Nr. 1771 befindet sich im Miteigentum des VfK
und der angrenzenden Klink Arlesheim.

Die genannten Parzellen umfassen folgende Flachen:

Parzelle Nr. 1381 2'213 m?
Parzelle Nr. 1534 2'001 m?
Parzelle Nr. 1771 221 m?
Total: 4'435 m?

Das Quartierplanareal umfasst somit eine Grdsse von fast 4'500 m?2.

Der Kirschweg (Parzelle Nr. 1382), Gber den das Areal erschlossen ist, befindet sich im Eigentum der
Einwohnergemeinde Arlesheim.
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1.4 Umgebung

Abb. 4: Orthofoto mit Quartierplanperimeter und bestehenden Gebauden (projektiert Gébude ausserhalb Quar-
tierplanperimeter Arlesheim rot markiert) (Quelle: Geoportal, 2023)

In unmittelbarer Nahe grenzt ostlich an das Areal die Klinik Arlesheim und stidlich der Wielandpark der
Wieland Stiftung. Nordlich und westlich des Quartierplanareals befinden sich Einfamilienhauser.
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' k- “ kS : ve " L : E .“/
Abb. 5: Orthofoto mit Quartierplanperimeter (rot), Talstrasse (gelb), historischem Ortskern (blau) und Gemeinde-
grenzen (weiss) (Quelle: Geoportal, 2023)

Das Quartierplanareal liegt im stidwestlichen Siedlungsgebiet der Gemeinde Arlesheim. Es befindet sich
zwischen der Talstrasse in der Talsohle und dem historischen Dorfkern auf der Anhohe.
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2 Organisation und Ablauf der Planung

2.1 Projektpartner

Die Quartierplanung Kirschweg wurde von der Einwohnergemeinde Arlesheim in Zusammenarbeit mit:
e Verein fir Krebsforschung, Arlesheim | Eigentlimerschaft
e Johannes Sloendregt, Dornach | Architekt
e Menarvis AG, Oberwil | Landschaftsarchitektur
e Glaser Saxer Keller AG, Bottmingen | Verkehrsplaner
e Jermann Ingenieure + Geometer AG, Arlesheim | Raumplaner
ausgearbeitet.

2.2 Bisherige Planungsschritte

Die wesentlichen Schritte der Planung sind nachfolgend dargestellt:

Oktober 2019 — April 2023 Workshopverfahren

Anfang Juni 2023 Freigabe Gemeinderat Erarbeitung Quartierplanung
Juni 2023 - Juni 2024 Entwurf Planungsunterlagen

April 2024 Vernehmlassung kommunale Kommissionen z. Hd.

Gemeinderat

16. April 2024 Freigabe Gemeinderat

17. Juni 2024 Nachbarschaftsinformation
September 2024 — Januar 2025 kantonale Vorpriifung
November 2024 offentliche Mitwirkung
Januar 2025 - Mai 2025 Bereinigung

2.3  Weitere Planungsschritte

Folgende Planungsschritte stehen noch bevor:

Juni 2025 Beschlussfassung Gemeinderat z. Hd. GV
September 2025 Beschlussfassung Gemeindeversammlung (GV)
Oktober 2025 Referendumsfrist (30 Tage)

November 2025 Offentliche Planauflage (Dauer 30 Tage)
Dezember 2025 Allfallige Einspracheverhandlungen

Januar 2026 Eingabe zur regierungsratlichen Genehmigung
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3 Ziele der Planung

Mit der Quartierplanung Kirschweg werden im Wesentlichen folgende Ziele verfolgt:

Realisierung eines funktionalen Gebaudes, das die hohen Anforderungen der Swissmedic erfiillt
Bauliche Entwicklung unter Wahrung des anthroposophisch historisch bedeutsamen Ortes
Forderung der Siedlungsentwicklung nach innen

Realisierung eines 6kologisch, 6konomisch und sozial nachhaltigen Projektes

Schaffung eines stidtebaulichen Ensembles mit guter Einpassung in die Uberbauung der Umge-
bung

Etappierung mit Ermoglichung einer ununterbrochenen Heilmittelproduktion

Schaffung eines 6kologisch und qualitativ hochwertigen Aussenraumes

Erhaltung der zusammenhangenden Parklandschaft mit Abstimmung an den Schnittstellen
Reduktion des motorisierten Individualverkehrs im Wohnquartier

Forderung des Fuss- und Radverkehrs und der Nutzung der 6ffentlichen Verkehrsmittel durch
ein addquates Mobilitdtsmanagement

Sicherstellung der Erschliessung des neuen Laborgebaudes der Klinik Arlesheim

4 Rahmenbedingungen

4.1

NN N R 2

4.2

Gesetzliche Grundlagen auf eidgendéssischer Ebene

Bundesgesetz tGber die Raumplanung (RPG) vom 22. Juni 1979

Raumplanungsverordnung (RPV) vom 28. Juni 2000

Bundesgesetz Gber den Umweltschutz (USG) vom 7. Oktober 1983, insbesondere Art. 20f. (Ldrm)
Larmschutzverordnung (LSV) vom 15. Dezember 1986

Gewasserschutzgesetz (GSchG) vom 24. Januar 1991

Gewasserschutzverordnung (GSchV) vom 28. Oktober 1998

Gesetzliche Grundlagen auf kantonaler Ebene

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

” kantonale Radrouten ~ —— Entwicklungsgebiet @ Aufwertung Bahnhofsgebiet @ Ortshild von nationaler Bedeutung

O Planungsgebiet

Abb. 6: Auszug kantonaler Richtplan (Siedlung, Landschaft, Verkehr) (Quelle: GeoView BL, 2023)

Das Planungsareal befindet sich mitten im Siedlungsgebiet an einer kantonalen Radroute. Zwischen
Stollenrain und Bahnhofsgebiet befindet sich ein Entwicklungsgebiet.

4.4 Zonenvorschriften

£ 5l \ @PKiinikArlesheim

1301 QP:Stollenrain Ost
Stollenrain
QP:Stollenrain \West ST
»
) <A /
) - 20
Stoll L
o T ’ =
/ fle] AT N
=TS AR
VSN 4 |
8 wohn- und Geschaftszone WG3 Wohnzone W2 Zone fur offentliche Werke und Anlagen
1T Zzone mit Quartierplanpflicht - Quartierplan Bl schitzenswerte / geschitzte Gebaude(-teile)

Orientierendes Objekt Bereich
Ortshildschutz, Denkmalschutz

Abb. 7: Zonenplan (Quelle: GeoView BL, 2023)

weew Grinvernetzungsachse
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Das Planungsareal grenzt im Osten und Siden an Quartierplangebiete an. Im Westen und Norden folgt
die Wohn- und Geschaftszone WG3. In unmittelbarer Nahe sind keine Schutzobjekte vorhanden.

Der Quartierplan Kirschweg wird gestiitzt auf die «Zone mit Quartierplanflicht Stollenrain I» erstellt
(vgl. Kapitel 1.2). Gemass Zonenreglement (§ 11.5) gelten flr diese Zone folgende Vorgaben:

1 Zuldssige Nutzungsarten: Gesundheit und Pflege, Wohnen, 6ffentliche Nutzungen, Bildung und Erzie-
hung, Kultur, Restauration sowie wenig stérende Betriebe.

2 Die bestehende Parklandschaft mit ihren vielfiltigen Griinstrukturen bildet die Grundlage fiir kiinftige
Quartierplanungen. Sie ist so weit wie méglich zu schonen und der bestehende Baumbestand mdéglichst
zu erhalten. Die Wahrnehmbarkeit der Griinanlagen von aussen ist sicherzustellen.

3 Neubauten haben in Bezug auf Lage, Grésse, Gestaltung und Anordnung auf die wertvollen Freirdume
Riicksicht zu nehmen und diirfen deren Charakter nicht beeintréichtigen. Die Gebdudehdhen haben sich
den Baumkronen unterzuordnen, massgebend ist das Bauminventar von 2015.

4 Die Erschliessung des Areals ist gesamthaft zu planen. Sie ist sowohl innerhalb des Areals als auch fiir
die Nachbarschaft méglichst quartiervertrdglich zu gestalten.

> Werden mehrere Quartierplanungen ausgearbeitet, so sind diese vorab durch eine iibergeordnete Pla-
nung (z.B. Masterplanung) zu koordinieren. Diese Planung legt die wesentlichen Strukturelemente des
Areals fest (Frei- und Griinréume, Bebauung, Nutzung, Erschliessung usw.). Zudem definiert sie die
Schnittstellen zwischen den Quartierplanungen sowie mit der Nachbarschaft. Die libergeordnete Pla-
nung ist durch den Gemeinderat zu erlassen.

Fir die gesamthafte Planung wird im Kommentar zu den Zonenvorschriften auf die Testplanung «Stol-
lenrain Hirsland Brachmatt» von 2012 verwiesen.
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4.5 Bau- und Strassenlinien

i A ! ! !

£y

Bandierte Linien = gliltige Bau- und Strassenlinien

Abb. 8: Bau- und Strassenlinien (Quelle: GeoView BL, 2023)

Fir das Planungsareal bestehen keine Bau- und Strassenlinien.
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4.6 Erschliessung
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Abb. 9: Strassennetzplan (Quelle: Geoportal, 2023)

Das Planungsgebiet stosst mit der nordlichen «Ecke» an die Erschliessungsstrasse Hirslandweg mit da-
rauf gelegener kantonaler Radroute. Vom Hirslandweg fiihrt der Kirschweg als Erschliessungsweg zum
Hauptbereich des Quartierplanes und nach Osten zur Klinik Arlesheim. Ab der 6stlichen Perimeter-
grenze wird die Wegverbindung als Fussweg / Fussverbindung durch das Areal der Klinik bis zum Stol-
lenrain fortgesetzt. Der Stollenrain gilt als Sammelstrasse. Aufgrund der Wichtigkeit als sichere Weg-
strecke fur Kinder (Kindergarten- und Schulweg) ist ergdanzend ein Fussweg / Fusswegverbindung mit
durchgangserschwerenden Gestaltungsmassnahmen eingetragen. In kurzer Distanz zum Planungsge-
biet besteht im Stidwesten die Tramhaltestelle Stollenrain. Auch der Bahnhof Dornach-Arlesheim ist gut
erreichbar (nicht im Plan ersichtlich). Mit der nahen, im Westen gelegenen Hauptverkehrstrasse ist das
Gebiet auch fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) sehr gut angeschlossen.
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4.7 Larm

Empfindlichkeitsstufe |
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Q B Empfindlichkeitsstufe I'V

Tram

— sEB

= Gemeindestrassen
Kantonsstrassen

Das Planungsgebiet ist der Empfindlichkeitsstufe Il zugewiesen.

4.8 Waldgrenzen

Abb. 11: Statische Waldgrenzen ( Quelle: GeoView BL, 2023)

Das Planungsgebiet grenzt nicht an Waldareale an.
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Naturgefahren
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Abb. 12: Naturgefahrenkarte (Quelle: GeoView BL, 2023)  Abb. 13: Gefdhrdungskarte Oberflachenabfluss CH

(Quelle: Geoportal, 2025)

Im Planungsgebiet bzw. daran angrenzend sind keine Naturgefahren ausgewiesen. Oberflachenabfliisse
bestehen in der Umgebung vorallem entlang von Strassen / Wegen. Der Schutz vor Oberfliachenabfluss
ist im Baugesuch nachzuweisen.

4.10 Gewasser und Gewasserraum

| — )

Abb. 14: Gewasserraum (blau) (Quelle: GeoView BL, 2023)

Das Planungsgebiet befindet sich nicht in der Ndhe eines Gewassers / Gewasserraumes.
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4.11 Storfall
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Abb. 15: Storfall (Quelle: GeoView BL, 2023)

Das Planungsgebiet befindet sich in der Ndhe einer Strasse mit Transportrisikos.
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4.12 Griin- und Freiraum und Verkehrskonzept Stollenrain, Arlesheim

4.12.1 Bestandesplan Quartierpragende Elemente und Raume

Perimeter

Betrachtungsperimeter

Topographie: Hangkante / Béschung
Stitzmauer

Durchwegung / Wegbeziehungen
Grunraume von hoher Qualitat
Grilnraume von gewisser Qualitt
Strassenraume

Sichtbeziehungen extern / Ausblick

Hecken

% Baumreihen

quartierpragende Baume

: /i A &Y
Abb. 16: Bestandesplan Quartierpragende Elemente und Rdume
(Quelle: Griin- und Freiraum und Verkehrskonzept Stollenrain, Arlesheim von 2015)

Das Planungsgebiet weist im stdlichen Teil einen Griinraum von hoher Qualitat auf. Hier ist zudem eine
hohe Anzahl an quartierpragenden Badumen vorhanden. Die slidliche Begrenzung sowie der Querweg
werden durch Hecken definiert. Im Sidwesten wird das Geldande mittels Stiitzmauer und Béschung ab-
gefangen. Weiter sind die bestehenden Wege am nordwestlichen Rand sowie die querende Wegverbin-
dung zur Klinik Arlesheim aufgenommen. Die Wegbeziehung im Osten ist ebenfalls eingetragen, im Be-
stand jedoch nur als schmaler Fussweg vorhanden
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4.12.2 Bestandesplan Freiraumtypologie

Abb. 17: Bestandesplan Freiraumtypologie
(Quelle: Griin- und Freiraum und Verkehrskonzept Stollenrain, Arlesheim von 2015)

Das Planungsgebiet ist im Teil noérdlich des bestehenden Gebaudes als Typ Garten eingetragen. Siidlich
des Kirschweges ist der Typ Park mit einem mittigen Zierelement (Blumenschmuck / Wasser) pragend.
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4.12.3 Bestandesplan Baume
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Abb. 18: Bestandesplan Baume

(Quelle: Griin- und Freiraum und Verkehrskonzept Stollenrain, Arlesheim von 2015)

Im Planungsgebiet sind quartierpragende Baume der Arten Birke, Eibe, Eiche, Fichte, Hangebuche so-
wie Tanne vorhanden.
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4.12.4 Griin- und Freiraumkonzept

Legende

Perimeter
‘illlllllli

Entwicklungskonzept
Topographie: Hangkante / Boschung erhalten
sichtbar lassen

Raume erhalten / starken
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Baugebiet mit verstarkter Eingriinung an den Rande:
Baugebiet mit Park

Gartencharakter erhalten

Grenze Park 1/ Baugebiet mit Park 2c
Durchwegung / Wegbeziehungen erhalten
Strassenraume erhalten / starken

Raum- / Sichtbeziehungen intern erhalten / starken

Sic extermn / Ausblick erhalten

Hecken erhalten

Baumreihen zwingend erhalten
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quartierpragende Baume erhalten
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AbBHS: Griin- und Freiraumkozept
(Quelle: Griin- und Freiraum und Verkehrskonzept Stollenrain, Arlesheim von 2015)

Rander / Raumbegrenzungen starken
Hecken und Baume pflanzen

Gemass dem Griin- und Freiraumkonzept sind im Planungsgebiet die bestehenden Raume (Gartencha-

rakter und Baugebiet im Park) mit ihrer Durchwegung zu erhalten bzw. zu starken. Die Hangkanten und
Bdschungen sollen sichtbar bleiben. Die Hecke und die quartierpragenden Baume sind zu erhalten. Ent-
lang der Wege sind die Rdnder / Raumbegrenzungen zu stirken (Hecken- und Baumpflanzungen).
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4.12.5 Konzept Erschliessung
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Abb. 20: Konzept Erschliessung (Quelle: Griin- und Freiraum und Verkehrskonzept Stollenrain, Arlesheim von 2015)

Die bestehende Verbindung vom Kirschweg zum Stollenrain (mit Notzufahrt) ist zu herhalten, es sind
jedoch Anpassungen moglich. Dabei wird davon ausgegangen, dass die bestehende Querung des Pla-
nungsgebietes wie bestehend beibehalten wird.
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4.13 Quartierplanung Klinik Arlesheim
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Abb. 21: Plan Nr. 1: Bebauung und Nutzung (Quelle: Quartierplanung Klinik Arlesheim, 2017)
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Abb. 22: Plan Nr. 3: Schnitte (Quelle: Quartierplanung Klinik Arlesheim, 2017)

Im Osten angrenzend besteht der rechtsgiltige Quartierplan Klinik Arlesheim. Die darin festgelegten

Bestimmungen zur Bebauung sind fiir den Quartierplan Kirschweg nur eingeschrankt von Bedeutung,
da die Planung der Klinik gegeniiber dem Planungsgebiet scharf abgegrenzt ist. Der Stadtebau im Pla-
nungsgebiet ist jedoch auf die Umgebung abzustimmen.
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rechtsverbindlicher Inhalt
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Abb. 23: Plan Nr. 2: Freiraum und Erschliessung (Quelle: Quartierplanung Klinik Arlesheim, 2017)

Im Freiraumplan des Quartierplans Klinik Arlesheim ist die bestehende Anbindung an den Kirschweg
eintragen (Fussgangerverbindung, Zufahrt fir Langsamverkehr und Besucherparkpldtze Baubereiche B
und C). Relevant sind ausserdem die geplante Parkierung direkt angrenzend an die Zufahrt sowie der
sich in diesem Bereich befindende, geschiitzte Baum. Entlang der gemeinsamen Parzellengrenzen sind
Grunflachen vorgesehen, diese sind in langeren Bereichen sogar als Griinraumverdichtung auszubilden.
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4.14 Workshopverfahren

Als qualitatssicherndes Verfahren wurde im Vorfeld ein Workshopverfahren mit insgesamt finf Work-
shops durchgefiihrt. Nachfolgend sind die wichtigsten Inhalte des aus dem Workshopverfahren resul-
tierende Bebauungs-, Aussenraum- und Erschliessungskonzept dargelegt (Originaltexte in kursiv). Wo

notwendig, wurden die Inhalte zum besseren Verstandnis textlich erganzt. Das Abschlussdossier vom

26.06.2023 befindet sich im Anhang zum vorliegenden Planungsbericht.

4.14.1 Stadtebau

Legende:

Gebaudeanordnung

Bezung Gebaude - Freirdume
Eingangsfassaden
Eingangsplatz

Bezug Eingangsplatz - Freirdume

Perimeter Quartierplan Stollenrain |

Abb. 24: Konzept Stadtebau (Quelle: Abschlussdossier Workshopverfahren, 2023)

Die neuen Gebdude sollen als Teil des Parks erlebt werden. Der natiirliche, gewachsene Gelédndeverlauf
bleibt nach Mdglichkeit erhalten und auf Abgrabungen und Aufschiittungen wird verzichtet. Die Ge-
bdude ordnen sich durch ihre Beschréinkung auf drei Geschosse (Biirogebdude West mit Attikageschoss)
den Baumkronen der alten Solitérbdume unter. Alte und neue Gebdude ergdnzen sich und erhalten prio-
ritdr die wertvollen Freirdume. Das neue Laborgebdude der Klinik wird in die stédtebauliche Komposi-
tion integriert. Die verschiedenen Eingéinge erhalten rdumliche Beziige und kommunizieren mit dem
halb geéffneten Innenhof.
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4.14.2 Adressierung

Legende

sy \lerbindungswege zum Haupteingang

/
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Abb. 25: Adressierung (Quelle: Abschlussdossier Workshopverfahren, 2023)

Urspriinglich war der Haupteingang beim Kopfbau lokalisiert. Dort ist noch stets ein besonderes Fresco
von der beriihmten anthroposophischen Malerin Collot d’Herbois zu sehen. 1954 wurde der Eingang in
den heutigen Innenhof verlegt, wo er noch stets zu finden ist.

Der Innenhof hat durch seine Geschichte und die prédgende, misteltragende Eiche einen Identifikation
stiftenden Charakter bekommen. Auf dem gemeinsamen Vorplatz mit dem Laborgebdude und dem Her-
stellungsgebdude treffen sich die Fusswege von der Klinik im Osten und vom Park im Siiden. Es ist nahe-
liegend, den Haupteingang wieder an diesen Ort zu setzen. Hier begegnen sich die Mitarbeiter und fiih-
len sich als Teil der Firma. Von hier erreicht man die verschiedenen Eingdnge in kurzen Wegdistanzen;
hier hat die Hiscia geschichtlich ihren Anfang genommen.
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4.14.3 Etappierung
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Abb. 26: Bauetappen (Quelle: Abschlussdossier Workshopverfahren, 2023)

1. Bauetappe (ab 2026):

Neubau fiir die Wirkstoffherstellung und den Saal der Hiscia. Der neue Parkwegq ersetzt die bisherige Zu-
fahrt zum Laborgebdude der Klinik (Parzelle Nr. 1771). Die gemeinsame Aussenraumgestaltung mit der
Klinik kann nur teilweise realisiert werden.

2. Bauetappe (ab 2028):
Neuer Kopfbau Hiscia. Er wird von zwei Seiten erschlossen. Das neue Klinikgebdude ist in Betrieb, das
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alte wurde riickgebaut. Von der vergrésserten Parkanlage profitiert auch die Hiscia. Die gemeinsame
Aussenraumgestaltung wird vollendet.

3. Bauetappe (ab 2036):
Umbau- und Aufstockung Zwischenphase. Die neue Ampullierung wird in Betrieb genommen.

4. Bauetappe (ab 2037):
Biironeubau im Westen. Die Aussenraumgestaltung wird fertiggestellt. Das bestehende Gebdude wird
fiir den Biironeubau abgebrochen.

4.14.4 Leitidee Freiraumkonzept

Legende

Misteltragende B&dume und
Grossstraucher

q . Rohstoff Wasser

Mistelweg

Mistelfreie Baume und
Grossstraucher

/ Strauchgurtel, neu

‘ Geschnittene Hecke, neu

|
/ Vegetationsflachen

B gemeinsame Aussenraumplanung Klinik - Hiscia
Perimeter Quartierplan Stollenrain |

Abb. 27: Leitidee (Quelle: Abschlussdossier Workshopverfahren 2023)

Die Begegnung mit der Mistel:

Die Mistel und das Wasser sind Grundlagen und Rohstoffe fiir die Priparate der Iscador AG. Die Griinan-
lage der Firma wird zum eigentlichen Mistelpark. Die Begegnung mit der Mistel in verschiedenen Situati-
onen und auf unterschiedlichen Wirtspflanzen entlang des Mistelweges steht im Zentrum. Sowohl
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Mitarbeitende wie Besuchende sollen in dieser Naturoase die Mistel in vielfdltigen Konstellationen ent-
decken kénnen. Durch die pflanzlich gestérkten Randbereiche erhdlt der Mistelpark in Allegorie zur Mis-
tel ihr eigenes Zentrum, ohne sich dabei abzuschotten.

Mistelweg:

Er beginnt auf dem Areal der Klinik Arlesheim und fiihrt durch das Gelédnde der Iscador AG. Mitarbei-
tende und Besuchende sollen der Mistel gegeniiberstehen und sie in unterschiedlichen Gartenrdumen
und wechselnden Blickwinkeln betrachten und erleben diirfen. Den Mitarbeitenden bietet sich so die
Modglichkeit, ihrem Rohstoff in der Natur vor der Arbeitstlir zu begegnen und die Beziehung zu stérken.
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4.14.5 Grin- und Freiraumkonzept (Aussenraum)

Legende

Geholze Vegetationsfidchen und Geldnde Belage

Blitenstauden einhel

Asphalt

efarbt oder farblos

Natursteinpflasteruns

Mergel [Parzelie Klinik]

Abb. 28: Griin- und Freiraumkonzept (Quelle: Abschlussdossier Workshopverfahren, 2023)
Leitziele aus dem Griin- und Freiraumkonzept Stollenrain:

- Parkcharakter erhalten und stérken

> Baumbestand erhalten ggf. ergdnzen

- Randbereiche pflanzlich stdrken

> Sichtbeziehungen im Quartier erhalten und stérken
> Hangkante freihalten und stéirken

- Ausblick in die Landschaft erhalten

Kleinstrukturen

Beunnen und Weiher

Freies Mobiliar
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Basierend auf dem Griin- und Freiraumkonzept Stollenrain wird das Hiscia-Areal als Parklandschaft mit
unterschiedlichen Gartenzimmern interpretiert. Die Griinrdume werden offen gestaltet. Durchblicke,
Einsichten und Aussichten werden bewusst aufgegriffen, um eine gewisse Weitrdumigkeit zu bewirken.
Die prdgenden Solitdrbdume werden erhalten und in die Gestaltung miteinbezogen. Die Hingebuche
wird freigestellt. Die Randbereiche werden pflanzlich soweit verstérkt, dass nachbarliche Durchblicke
gewdhrleistet bleiben. Der Park soll in Allegorie zur Mistel sein eigenes Zentrum erhalten, ohne sich da-
bei abzuschotten.

An der Hangkante gegen Nord-West entsteht eine Aussichtsterrasse mit Blick (iber die Birsebene und die
Jurakette. Die Besuchenden werden von den Parkpldtzen durch den "Mistelpark"” zum Haupteingang ge-
flihrt.

Im Herzen der Parklandschaft betonen Blumenrasenfldchen Offenheit und Weite. Entlang der Wege
stdrken lppige Staudenfléchen die Rédnder und geben dem Park in Allegorie zur Mistel ihr eigenes Zent-
rum. Die Topografie wird weitgehend iibernommen. Uber Betondecken ermdéglichen leichte Erhéhungen
eine intensive Bepflanzung. Die im Bestand vorhandenen Kleinstrukturen werden auf die Leitidee adap-
tiert. Der fiir die Produktion von Iscador-Produkten notwendige Rohstoff Wasser findet sich in Form ei-
nes Brunnens und eines Weihers wieder. Eine skulpturale Terrassierung im Innenhof betont die identi-
tdtsstiftende Eiche.
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4.14.6 Erschliessung
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Das Institut Hiscia verzeichnet keine Laufkundschaft. Zur verkehrlichen Entlastung des Wohnquartiers
werden die Stammpldtze fiir Mitarbeitende in Einstellhallen ausserhalb des Quartierplanperimeters mit
einer maximalen Entfernung von 200 - 300 m Fussweg realisiert. Die Grundstiicke, auf denen die Ein-
stellhallen errichtet werden, gehdren ebenfalls dem Verein fiir Krebsforschung. Mittels Verkehrs- und
Mobilitédtskonzept und dem Quartierplanvertrag wird der Betrieb und die Funktionalitét der Quartierpla-

nung sichergestellt.
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4.15 Arealbaukommission

Das Ergebnis des Workshopverfahrens wurde am 20.04.2023 bei der kantonalen Arealbaukommission
(ABK) prasentiert. Das Protokoll erhielt die Gemeinde mit Schreiben vom 09.05.2023. Untenstehend
befinden sich die Erwagungen der kantonalen Arealbaukommission sowie die jeweilige Erlduterung wie
auf die Anliegen eingegangen wurde:

Erwagung Die Arealbaukommission unterstiitzt das Projekt und wirdigt dessen Qualitat
und die sorgfiltige Bearbeitung. Das Projekt fligt sich hinsichtlich Architektur und
Wegfiihrung harmonisch in die Landschaft ein. Die anthroposophische Philoso-
phie ist spirbar.

Stellungnahme  Die Gemeinde nimmt die Erwagung wohlwollend zur Kenntnis.

Erwagung Es wird empfohlen, die dstliche Erschliessungsachse zum Hirslandweg im Perime-
ter zu erhalten, um bei kinftigen Veranderungen mit der Méglichkeit der 6stli-
chen Erschliessung reagieren zu kdnnen. In diesem Zusammenhang sollte die Ge-
meinde Arlesheim Gesprache mit der BLT suchen, um Themen betreffend
Ubergang Trassee und Anderung Positionierung der Haltestelle fiir zukiinftige Be-
dirfnisse zu klaren. Das Amt fir Raumplanung bietet diesbezlglich Unterstit-
zung an.

Stellungnahme  Die Gemeinde hat die Situation mit der BLT abgeklart: Ein zusatzlicher Ubergang
Uber das Trassee sowie eine Verschiebung der Haltestelle sind nicht méglich. Ent-
sprechend wird mit der bestehenden Situation geplant.

Die Ostliche Erschliessungsachse zum Hirslandweg wird im Quartierplanperime-
ter erhalten und mit der Grundnutzung Griinflache versehen. Innerhalb der
Griinflache sind die Errichtung von Fusswegverbindungen zuldssig.

Erwagung Die ABK empfiehlt umgehende Abklarungen mit dem Bauinspektorat bezlglich
der Distanz vom Parkhaus zum Geldnde der Iscador vorzunehmen. Eine entspre-
chende Dienstbarkeit muss fiir das Baugesuch vorliegen. Im ausgearbeiteten Mo-
bilitatskonzept ist die Bewirtschaftung der Parkplatze zu regeln, um Suchverkehr
der Mitarbeitenden im Quartier zu verhindern.

Stellungnahme  Im Quartierplanreglement wird unter §8 Abs. 5 die Auslagerung der Parkplatze
geregelt. Das Verkehrsgutachten inkl. Mobilitdtskonzept enthalt die entspre-
chenden Details.

Betreffend Suchverkehr im Quartier wurden zusammen mit der Eigentimer-
schaft Massnahmen diskutiert: Einerseits ist eine Steuerung durch den Arbeitge-
ber moglich. In der Regel ist bekannt, wer wie anreist und einen Firmenparkplatz
beansprucht. Bei Mitarbeitenden die mit dem Auto anreisen, jedoch kein Park-
platz der Firma nutzen, kbnnen Massnahmen getroffen werden. Andererseits
konnen die 6ffentlichen Parkplatze mit einer Parkzeitbeschrankung versehen
werden.
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Beschluss Die Arealbaukommission begriisst die Quartierplanung und empfiehlt deren Wei-
terbearbeitung.

Stellungnahme Die Gemeinde nimmt den Beschluss wohlwollend zur Kenntnis.

5 Inhalte der Planung

5.1 Planunterlagen

Die Quartierplanung Kirschweg besteht aus folgenden Dokumenten:

- Quartierplan (Bebauung / Erschliessung / Aussenraum / Schnitte)

- Quartierplanreglement inkl. richtungsweisendem Bebauungs-, Aussenraum- und Erschliessungskon-
zept

Quartierplanvertrag

Planungsbericht

Verkehrsgutachten inkl. Mobilitatskonzept

Stellungnahme zur kantonalen Vorprifung

Mitwirkungsbericht

N N2

Der Quartierplan (Teilplane und Reglement) bildet das rechtsverbindliche Planungsinstrument und ist
Bestandteil der Beschlussfassung durch den Gemeinderat und die Gemeindeversammlung sowie der
Genehmigung durch den Regierungsrat. Der Planungsbericht umfasst die Berichterstattung gegeniiber
der Genehmigungsbehorde gemass § 47 der Raumplanungsverordnung (RPV), hat jedoch keine Rechts-
verbindlichkeit und ist somit nicht Bestandteil der Beschlussfassung durch den Gemeinderat und die
Gemeindeversammlung sowie der Genehmigung durch den Regierungsrat. Der Regierungsrat kann je-
doch Genehmigungsantrdage mit mangelhaften Planungsberichten zuriickweisen. Die Stellungnahme
zum Vorprifungsbericht sowie der Mitwirkungsbericht bilden den Anhang zum Planungsbericht und
haben ebenfalls orientierenden Charakter. Der privatrechtliche Quartierplanvertrag wird zwischen dem
Verein fir Krebsforschung und der Gemeinde abgeschlossen und ist nicht Bestandteil der Beschlussfas-
sung durch die Gemeindeversammlung.

5.2 Bestandteile der Planung
5.2.1 Perimeter Quartierplan

Die Quartierplanung gilt fiir das Areal innerhalb des Quartierplanperimeters. Dieser umfasst die Parzel-
len Nrn. 1381, 1534 und 1771 und hat eine Fliche von 4'435 m?2.
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5.2.2 Auszug Quartierplan
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Abb. 31: Ausschnitt Quartierplan Kirschweg Teilplan Er-
schliessung und Aussenraum
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5.3 Inhalte des Quartierplanes

Im Quartierplanareal sind Wohn- und Geschaftsnutzungen und wenig stérende Betriebe gemass § 21
Abs. 2 RBG zuldssig. Die Nutzungsart basiert auf dem Zonenreglement Siedlung, nach welchem fir die-
ses Areal diese Nutzungsart vorgesehen ist. Wohnnutzungen sind nur im stidwestlichen Baubereich zu-
l4ssig. Die Lagerung von gewerblichen Giitern und Ahnlichem ist ausserhalb der Geb&ude nicht zul3ssig.

5.3.1 Bebauung und Nutzungsmass

Fiir die im Projekt vorgesehenen Baukorper werden Baubereiche ausgewiesen. Fiir die Baukorper wer-
den eine maximal zulassige Gebdaudehohe (Hohenkote, in m.i.M.) festgelegt. Die Gebdaudehdhe wird
bis zur Oberkante der rohen Dachkonstruktion gemessen. Die Koten der Baubereiche im Quartierplan
sind zusatzlich 1.0 m héher bzw. 1.5 m breiter als im Richtprojekt gemass Wettbewerb. Damit kann der
notwendige Spielraum fiir die detaillierte Planung im Rahmen des Bauprojekts bereitgestellt werden.
Die Koten diirfen durch Briistungen und Geldander, technisch bedingte Dachaufbauten und Liftiberfahr-
ten Uberschritten werden (teilweise mit Beschrankungen, Riickversatz von Fassade). Die maximalen Ge-
bdaudehohen wurden, abgestimmt auf die bestehenden Baume, festgelegt. Neue Gebdude miissen sich
den Baumkronen unterordnen.

Anrechenbare Fldachen im «Sockelgeschoss»

Seit Einflihrung der Interkantonalen Vereinbarung Gber die Harmonisierung der Baubegriffe (IHVB) ist
das Sockelgeschoss nicht mehr definiert. Diese Flachen werden nun je nach Hohe tGber Boden dem Un-
tergeschoss oder den oberirdischen Vollgeschossflachen zugewiesen. Die Flachen unterhalb des «Erd-
geschosses» missen daher bei der Anrechnung an Unter- und Vollgeschoss sehr genau differenziert
werden. Sobald die Vorgaben an Untergeschosse nicht mehr eingehalten werden, sind sie als Vollge-
schoss anzurechnen. Vollgeschossflachen werden unabhangig von deren Nutzung mit ihrer vollen Fla-
che zu den Bruttogeschossflaichen Hauptbauten (BGFH) gezahit.

Auf Grund der leichten Hanglage, missen im Falle des QP Kirschwegs teilweise auch Flachen, die op-
tisch als Untergeschoss gelten, als Vollgeschoss angerechnet werden, wenn sie genligend aus dem Bo-
den hinausragen. Daher erhoht sich die BGFH und entsprechend damit die Ausniitzung. Die Ausfiihrung
der «Untergeschosse» wird jedoch erst mit dem eigentlichen Bauprojekt genauer bestimmt, da erst
hier die Hohen von Terrain und Erdgeschoss genau bestimmt werden. Eine Aufteilung der Flachen fir
«normale» Vollgeschosse und «Sockelgeschosse» ist daher nicht zweckmassig.

Berechnung der Bruttogeschossflache
Die BGFH wurde entsprechend der untenstehenden Tabelle ermittelt. Sie entspricht der Definition der
Bruttogeschossflache gemass Ziff. 6 Abs. 3 und 4 des Quartierplanreglements.

Parzelle Nr. 1534 1771 1381 Total

Grundstiicksfliche [m?] 2’001 221 2’213 4’435
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Abb. 32: anrechenbare BGFH gemass Richtprojekt

Tabelle 1: Berechnung der bestehenden und abzubrechenden Bruttogeschossflachen (BGFH) und Aus-
nltzungsziffer (AZ)

Hiscia Hiscia Haus Baldur Summe

Berechnung BGFH [m?]  Bestand Davon Abbruch  Bestand / Abbruch
«Sockelgeschoss» 578 197 38

Erdgeschoss 495 145 149

Obergeschoss 312 140 144

Dachgeschoss 210 77 80

TOTAL Bestand 1’595 411 2006
TOTAL Abbruch 559 411 970
AZ Bestand 0.45

Tabelle 2: Berechnung der Bruttogeschossflachen (BGFH) geméss QP [m?] und Ausnitzungsziffer (AZ)

Berechnung BGFH HisciaUm-  Neubau Anbau Neubau Summe
/ Neubau Herstellung  Ost West

«Sockelgeschoss» 382 682 134 203 1’401
Erdgeschoss 350 466 166 203 1’185
Obergeschoss 172 264 + 154 166 203 959
Dachgeschoss 133 0 158 131 424
TOTAL 3’969
AZ gemass Richtprojekt 0.89
AZ ohne «Sockelgeschoss» 0.57

Um einen gewissen Handlungsspielraum zu wahren, wird die maximale Bruttogeschossflache auf
4'300 m? festgesetzt. Damit ergibt sich eine maximale Ausniitzungsziffer von 0.97.
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Klein- und Anbauten:

Die Lage von Klein- und Anbauten wurde im Quartierplan bewusst nicht festgelegt. Die Klein- und An-
bauten sind auch ausserhalb der Baubereiche zuldssig. Sie sind im Rahmen des Baugesuchs aufzuzeigen
und nachzuweisen. Im Quartierplanreglement wird festgelegt, dass unbewohnte Bauten von bis zu

24 m? Grundflache und 3.5 m Fassadenhéhe wie Schépfe, Unterstinde, gedeckte Sitzplitze, Velounter-
stande, gedeckte Containerstellplatze und dergleichen sowie einzelne Garagenabfahrten als Klein- und
Anbauten gelten. Diese dirfen insgesamt max. 5 % der Gesamtflache des Quartierplanperimeters um-
fassen.

Sockelgeschosse / unterirdische Bauten

Fiir Gebaudeteile ausserhalb der Baubereiche, welche mehrheitlich im Boden versenkt sind, jedoch
nicht als unterirdische Bauten gelten, wird ein Baubereich Sockelgeschoss festgelegt. Die maximale
Hohe dieses Bereiches ist mit Hohenkoten festgelegt. Die Bebauung mit unterirdischen Bauten ist auf
die dariberliegende Nutzung der Freirdume abzustimmen (insb. Freiraum fur Wurzeln der geschiitzten
und geplanten grosskronigen Badume). Eine minimale Uberdeckung der unterirdischen Bauten zu Guns-
ten der Bepflanzung wird nicht festgelegt. Eine Uberdeckung von mind. 1.5 m ist aus technischen Griin-
den nicht moglich. Es sind ausserhalb der festgelegten Baubereiche jedoch nur kleine Bereiche fiir un-
terirdische Bauten vorgesehen; die unterirdische Bebauung ist gemass Reglement auf die
dariiberliegende Nutzung abzustimmen. Bei grossen Badumen ist keine Unterbauung vorgesehen. Die
Bepflanzung ist auf die mogliche Bodeniliberdeckung abgestimmt geplant.

Technisch bedingte Dachaufbauten

Gemass den Quartierplanvorschriften diirfen die maximalen Gebdaudehdhen (Héhenkoten im Plan) nur
von Bristungen / Geldnder, technisch bedingten Dachaufbauten und Liftiiberfahrten tiberschritten
werden. Mobilfunksendeanlagen zahlen nicht zu den vorgenannten Anlagen und sind damit nicht reali-
sierbar. Gemass § 52a RBG gilt: «Die Gemeinden sind berechtigt, im Rahmen der Nutzungsplanung aus
Griinden des Natur-, Landschafts-, Ortsbild- oder Denkmalschutzes Gebiete festzulegen, in denen keine
oder nicht sichtbare Mobilfunkanlagen zuldssig sind. Voraussetzung ist der Nachweis, dass trotz Festle-
gung solcher Gebiete eine qualitativ gute Mobilfunkversorgung gewdhrleistet ist und der Wettbewerb
unter den Mobilfunkanbietern funktioniert. Die Mobilfunkbetreiber sind friihzeitig in solche Nutzungs-
planungsverfahren einzubeziehen.» Das heisst, wenn Mobilfunkanlagen explizit ausgeschlossen werden
sollen, miissen die Mobilfunkbetreiber in das Verfahren einbezogen werden.

Bei der vorliegenden Planung entfallt nur ein sehr kleines Gebiet als moglicher Standort. Das Areal ist
auch ohne spezielle Vorgaben nicht fir Mobilfunksendeanlagen nutzbar, da die Eigentiimerschaft keine
Mobilfunkanlage auf ihrem Areal mochte und die Mobilfunkbetreiber auf die Zustimmung der Eigenti-
merschaft fiir die Anlagen angewiesen sind. Die im Quartierplan vorgesehenen Vorschriften beschran-
ken dadurch die Mobilfunkbetreiber nicht mehr, als dies im Bestand bereits der Fall ist. Sie sollen je-
doch nicht explizit verboten werden, damit die Mobilfunkbetreiber nicht in das Verfahren einbezogen
werden missen. Da die Realisierung nur auf einem sehr kleinen Areal nicht moglich ist, hat dies keinen
Einfluss auf die Mobilfunkversorgung. Die Gemeinde ist heute bereits flaichendeckend mit dem Stan-
dard 5G versorgt.
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5.3.2 Abstandsvorschriften

Grenzabstdnde

Falls mit privatrechtlichen Dienstbarkeiten (Naherbaurechte) nichts anderes geregelt wird, sind grund-
satzlich die gesetzlichen Grenzabstande gemass § 90 RBG und § 52 RBV einzuhalten. Es sind keine
neuen Naherbaurechte fiir Bauten vorgesehen.

Strassenabstinde / Baulinien
Falls Baulinien nichts anderes festlegen, sind grundsatzlich die gesetzlichen Strassenabstande gemass
§ 95 RBG einzuhalten.

Gegenliber dem Kirschweg wird in einem Teilbereich mittels Baulinien ein reduzierter Strassenabstand
von 3.0 bzw. 3.2 m festgelegt.
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Abb. 33: Auszug Abschlussdossier Workshop mit geplanter Bebauung und Aussenraumgestaltung mit bestehender
und neuer Bepflanzung

Die geplante Bebauung wurde gestiitzt auf mehrere massgebenden Aspekte im Unterabstand zur
Strasse geplant:

> Gebaudebestand (Erhalt der bestehenden Gebaude)

> Notwendige Gebdaudeabmessung auf Grund der:
e Zu betreibenden Anlagen (Zentrifuge)
e Vorgaben zur Medikamentenherstellung
o Zweckmassige Anordnung der Raumlichkeiten fir einen guten Betriebsablauf inkl. einfacher

Handhabung der Reinhaltevorschriften

- Schutz der bestehenden Baume (insbesondere Eiche im Innenhof und Hangebuche beim westlichen
Gebaude)

- Erhalt der zusammenhadngenden Parklandschaft mit der Klink Arlesheim

Beibehaltung einer Zufahrt zur Klinik Arlesheim (Laborgebaude)

- Beibehaltung eines gemeinsamen Vorplatzbereiches mit der Klinik Arlesheim als einladender An-
kunftspunkt und als Wendemaoglichkeit

N2
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Gestutzt auf diese Vorgaben ist das Einhalten des Mindestabstandes zur Strasse nicht moglich, da damit
entweder die Gebdude nicht wie bendétigt erstellt werden kénnten oder der Aussenraum weitgehend
beeintrachtigt wirde. Eine andere Setzung der Bauten wurde im Rahmen des Workshopverfahrens ge-
prift, jedoch zu Gunsten der Parklandschaft verworfen. Im Weiteren stehen die Gebaude bereits heute
teilweise im Unterabstand zur Strasse.

Abb. 34: Minimalabstande (Quelle: Geoportal, 2025 mit eigener Vermassung)

Der Minimalabstand zur Strasse ist in § 95 Abs. 1b RBG definiert: «Wo die Baulinien nichts anderes vor-
sehen, gelten folgende Minimalabstdnde fiir Bauten... an Gemeindestrassen ... 4 m von der Strassenli-
nie». Strassenlinien begrenzen gemass § 98 RBG das Gebiet der bestehenden oder projektierten 6ffent-
lichen Strassen, Wege, Platze und Parkierungsflachen. Gemass der Praxis der Gemeinde gilt bei
Strassen, welche die Parzellengrenze {iberschreiten, die Strassenkante als Strassenlinie. Beim Wende-
platz des Kirschweges werden im Osten die Einfahrtsflache des Erschliessungsweges und der asphaltie-
renden Vorbereich zum angrenzenden Gebaude Kirschweg 7 zur Strassenflache miteinbezogen. Der Mi-
nimalabstand riickt damit deutlich von der Strassenparzellengrenze auf die Privatparzellen und weist
dann einen Abstand von rund 8 - 10 m zur Parzellengrenze auf. Das bestehende Gebaude Kirschweg 7
liegt deshalb heute deutlich im Minimalabstand. Dies ist auf die privat benoétigen Zufahrtsflachen sowie
die notwendige Rangierflache fiir LKWs zurtickzufihren.
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' Befahrbar fur Mullabfuhr
Weg nutzbar fur Millabfuhr
w= Uberstreifbar fir Millabfuhr

Abb. 35: Auszug Skizze zur Besprechung mit dem Entsorger

Bei der Entwicklung des Projekts wurde fiir die Festlegung der Baukorper zusammen mit dem Entsorger
der Gemeinde vor Ort ermittelt, wie gross die notwendige Flache zum Wenden der Entsorgungsfahr-
zeuge sein muss. Die vorgesehenen Gebaude sowie die Parzellengrenzen wurden dabei vor Ort aufge-
zeichnet. Ein Fahrversucht konnte nicht stattfinden, da die kiinftigen Fahrwege heute nicht befahrbar
sind. Die geplanten Baulinien sind so festgelegt, dass die Wendeflachen dauerhaft gesichert werden

konnen.
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Abb. 36: Vereinfachte Darstellung Quartierplan mit eingetragenem Minimalabstand (violette Linie)

Entlang des Kirschweges wird der Abstand gestiitzt auf das Richtprojekt auf 3 m bzw. 3.2 m festgelegt.
Die Baulinie wird nur in dem Bereich festgelegt, wo der Minimalabstand unterschritten wird. Es wird
keine Gestaltungsbaulinie festgelegt, da mit einer solchen auf die Baulinie gebaut werden muss und
kein Spielraum fiir Abweichungen vorhanden ist. Mit der Festlegung einer Baulinie geméss § 97 Abs. 1
RBG kdnnen die Bauten auch weiter entfernt von der Strasse gebaut werden. Eine grosse Abweichung

von den Baulinien ist jedoch gestiitzt auf die Rahmenbedingungen (Ergebnis des Workshopverfahrens)
nicht zu erwarten.

Die Festlegung der Baulinien am Kirschweg erfolgt im Rahmen eines Quartierplanes. Mit der Son-
dernutzungsplanung kdnnen von den Ubergeordneten Regelungen abweichende Festlegungen erfol-
gen. Die Baulinien werden gestiitzt auf ein sorgfaltig erarbeitetes Projekt festgelegt. Ohne die Baulinien
kann das Workshopergebnis nicht umgesetzt werden. Eine Verschiebung der Baukorper wiirde zu Qua-
litatseinbussen des Projektes flihren. Insbesondere der Aussenraum wiirde qualitativ verschlechtert
und wertvolle Baume kénnten nicht mehr erhalten werden. Das Festlegen der Baulinien im Geltungsbe-

reich des Quartierplans und abgestimmt auf das Workshopergebnis wird deshalb als verhaltnismassig
betrachtet.
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Ein Ausweiten der Baulinien auf den ganzen Kirschweg ist nicht angezeigt; die Abweichungen fiir die
Grundstiicke mit Regelbauweise kann nicht begriindet werden.

Gemass § 53 Abs. 2 RBV diirfen Haupt- und Vordacher, offen durchgehende Balkone und andere Bau-
teile zu einem festgelegten Mass liber die Baulinie hervorragen. Gemass dem Workshopverfahren sind
keine lber die Fassadenflucht hinausragenden Bauteile vorgesehen. Mit der Vergrésserung der Baube-
reiche im Bezug zum Richtprojekt bleibt genligend Spielraum, um eventuell hervorspringende Bauteile
realisieren zu konnen. Da beim nérdlichen Altbau die Baulinie auf den Bestand angepasst ist, sollen
Haupt- und Vordacher bis zu 1 m tiber die Baulinie hinaus zulassig sein, damit auch im Falle eines Neu-
baus an dieser Stelle ein vorspringendes Dach realisiert werden kann, ohne den Bau in der Grundflache
verkleinern zu miissen. Die anderen Bauteile sind innerhalb der Baubereiche anzuordnen.

5.3.3 Architektur / Gestaltung der Bauten

Anthroposophische Gebaude zeichnen sich durch eine besondere, plastisch-skulpturale Gestaltung aus.
An vielen Stellen wird bewusst vom rechten Winkel abgewichen, um freie, kiinstlerische Formen zu er-
zielen. Im Sinne der organischen Architektur Rudolf Steiners gliedert sich jedes Detail einem Ganzen
unter, dhnlich wie die Organe sich dem Organismus unterordnen.

Die Dachgestaltung anthroposophischer Gebaude ist in der Regel ebenfalls plastisch; Flachdacher sind
Ausnahmen. In diesem Sinn werden fiir den Quartierplan Kirschweg geneigte Dacher angestrebt, je-
doch nicht vorgeschrieben. Diese kénnen sich leichter in das gebaute Umfeld integrieren und mit den
Bestandsbauten eine Einheit bilden. Dazu gehoért auch ein entsprechender Dachiiberstand. Fir die
Dachdeckung wird Metall, Schiefer oder Kunstschiefer vorgeschlagen. Nicht begehbare Flachdacher
sind zu begriinen

Als Konstruktionssystem wird ein Beton-Holz-Hybridbau vorgeschlagen. Unter technischen und wirt-
schaftlichen Vorbehalten kommt das Holzbausystem TS3 in Frage.

Die Fassaden sollen an den natiirlichen Ursprung des Wirkstoffes Mistel erinnern, der fiir die Wirkstoff-
herstellung verwendet wird. Es sollen in erster Linie die Materialien Holz, Glas und Verputz zur Gestal-
tung herangezogen werden. Die Fassaden sind vogelsicher zu gestalten.

Farblich wird eine Zuriickhaltung angestrebt. Helle Natur- oder Pastelltone eignen sich am besten, um
den natdirlichen Charakter des Wirkstoffes und seine klinische Verwendung zu widerspiegeln.

Im Quartierplanreglement sind die Gestaltungsgrundsatze festgehalten. Die Gebdude haben hinsicht-
lich der Gestaltung, Materialisierung und Farbwahl auf den anthroposophischen Ursprung des Areals
Ricksicht zu nehmen. Der Gemeinderat kann die Einreichung eines Material- und Farbkonzeptes ver-
langen. Das Abschlussdossier des Workshopverfahrens ist fiir die Bebauung, stadtebauliche Gliederung
und Einpassung in die Umgebung richtungsweisend.
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5.3.4 Aussenraum

Das Bebauungs-, Aussenraum- und Erschliessungskonzept gemass dem Abschlussdossier des Work-
shopverfahrens vom 26.06.2023 ist fiir den Aussenraum und die Erschliessung richtungsweisend. Die
rechtsverbindlichen Inhalte im Quartierplan zeigen schematisch die Funktionalitdat des Aussenraumes
auf. Die effektive Ausdehnung der Flachen kann vom Quartierplan geringfligig abweichen, es besteht
eine gewisse Flexibilitdt im Rahmen des Baugesuchsverfahrens. Des Weiteren werden qualitative Vor-
gaben zum Aussenraum im Quartierplanreglement vorgenommen:

> Alle Umgebungsflachen sind, soweit es technisch moglich und sinnvoll ist, sickerfahig zu gestalten.
Nicht sickerfahige Erschliessungsflachen sind tGber die Schulter zu entwassern.
> Naturfremde Schotterflachen ohne Mehrwert fiir die Biodiversitat sind nicht zuldssig.

> Das Anpflanzen von invasiven Neophyten ist explizit nicht zuldssig. Neu erstellte Griinflachen sind in
den ersten funf Jahren regelmassig auf Neophyten zu kontrollieren.

- Der Einsatz von Herbiziden / Bioziden ist verboten.

> Waihrend der Bauphase sind Schutzmassnahmen fiir die bestehenden Baume, Straucher und Hecken
vorzunehmen.

- Die Gefahrdung von Kleintieren ist im gesamten Quartierplanperimeter zu vermeiden.
> An geeigneten Stellen sind Nisthilfen fiir Fassadenbriiter oder Fledermauskasten anzubringen.

- Die Aussenraumbeleuchtung innerhalb des Quartierplanperimeters ist einheitlich zu gestalten, die
Lichtemissionen sind auf das Notwendige zu reduzieren.

- Anpassungen am Terrain missen sich gut in das Gesamtbild einfligen.

- Das im Quartierplanperimeter anfallende Meteorwasser ist innerhalb des Quartierplanperimeters zu
versickern oder zu verwenden.

Die Umgebungsgestaltung wird vom Gemeinderat im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens beurteilt.
Dazu verlangt der Gemeinderat einen Umgebungsplan. Vor der Ausfiihrung sind die Detailunterlagen
zur Materialisierung und Bepflanzung einzureichen.

Zugange

Die Hauptzugdnge zu den Gebduden (Gebdudeeingdnge) und der Zugang der Anlieferung sowie die Zu-
fahrt der Einstellhalle Wohnnutzung werden im Quartierplan schematisch dargestellt. Die Zufahrt der
Einstellhalle Wohnnutzung darf nur fir deren Erschliessung und nur bei Nutzung des Gebdudes als
Wohnhaus erstellt werden.

Erschliessungsflache

Die Erschliessungsflache dient der Erschliessung fir den Fuss- und Radverkehr sowie der Zufahrt zu den
zwei Besucherparkpldtzen der Klinik Arlesheim, der Zufahrt fur Anlieferungszwecke und Unterhaltsar-
beiten des Laborgebaudes der Klinik Arlesheim und der Notzufahrt fiir Blaulichtorganisationen. Der 6f-
fentliche Fussweg bzw. die Zufahrt fir die Anlieferung Labor und Besucherparkplatz Klinik Arlesheim ist
mittels Dienstbarkeit (oder geeigneter Parzellierung) im Grundbuch sicherstellen.

Parklandschaft

Die Parklandschaft dient dem Erhalt des Baumbestandes und des Parkcharakters und schliesst an die
Parklandschaft des Areals der Klinik Arlesheim an. Sie zeichnet sich vor allem durch grosskronige Soli-
tarbaume, Kleinbdume, Grossstraucher, Wildhecken und Sitzgelegenheiten aus. Eine Zufahrt zum west-
lichen Baukorper ist im Falle einer Realisierung als Wohnbaute zulassig, jedoch ohne Rampe. Der Zu-
gang zur Einstellhalle unter dem Gebaude muss mittels Autolift erfolgen.
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Griinfliche

Die Griinflache dient als Ergdnzung zur Parklandschaft und als gestalteter Griinraum. Innerhalb der
Grunflache sind die Errichtung von Fusswegverbindungen zulassig (insbesondere fiir Anschluss im Nord-
osten an Hirslandweg und nach Stiden zur Parzelle Nr. 1426).

Parkierflache

Die Parkierflache dient der Errichtung von sechs Besucherparkplatzen fiir den motorisierten Individual-
verkehr fir die Gebaude im Planungsperimeter. Diese sind, mit Ausnahme des barrierefreien Parkplat-
zes, in den Griinraum zu integrieren und sickerfahig zu gestalten, wie z.B. durch Kies oder Natursteine
mit Fugenbegriinung. In die Parkierflache sind auch Veloabstellpldtze zu integrieren. Die Parkierung ist
mit der Entsorgungsstelle abzustimmen.

Grinraumverdichtung

Die Griinraumverdichtung dient der Aufwertung der Rander des Quartierplanareals sowie der Ablesbar-
keit des Quartiers gegeniliber den umliegenden Arealen. Sie ist entlang der Grenze zu den nordwestlich
und siidlich gelegenen Areale vorgesehen.

Geschiitzte Baume

Besonders charakteristische und die Parklandschaft pragende Baume werden geschiitzt. Sie sind sach-
gemass zu pflegen und dirfen ohne zwingenden Grund nicht entfernt werden. Bestehende Baume
ohne Schutz werden im Plan nicht aufgezeigt; sie werden soweit sinnvoll in die Aussenraumgestaltung
integriert.

Bepflanzung (neuer grosskroniger Baum, neue Kleinbdume / Grossstraucher, neue Misch- / Wildhe-
cke)

Die Mindestanzahl der Baume und Straucher wird im Quartierplan ersichtlich dargestellt. Die Hecke ist
entlang der siidwestlichen Parzellengrenze als Abgrenzung zum angrenzenden Wohngebiet geplant. Fir
die Bepflanzung sind moglichst einheimische und standortgerechte Arten der Pflanzenliste der Ge-
meinde Arlesheim zu verwenden, welche eine hohe 6kologische Wertigkeit aufweisen.

Brunnen / Weiher

Im Aussenraum sind ein Weiher und beim Haupteingang ein Brunnen vorgesehen. Die Lage ist ver-
schiebbar, darf jedoch die weiteren Nutzungen nicht behindern (insb. Zufahrt / Zugange). Die Sicher-
heitsvorgaben (Schutz vor Ertrinken) der BFU sind anzuwenden.
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5.3.5 Parkierung / Erschliessung

Flr den Quartierplan wurde ein Verkehrsgutachten inkl. Mobilitdtskonzept erstellt (vgl. Beilage). Fir
genauere Erlauterungen wird auf diesen Bericht verwiesen.

Die geplanten Stamm-Parkplatze fiir den QP Kirschweg werden nicht direkt im QP-Perimeter zu liegen
kommen, sondern auf dem Widarareal (Parzelle Nr. 4851). Die Verlagerung ist notwendig, da die Park-
felder nicht unterirdisch erstellt werden kdnnen, bzw. nur unter dem westlichen Baubereich. Die beste-
henden und geplanten Untergeschosse weisen aufgrund der Anforderungen an die Medikamentenher-
stellung (Zentrifuge, gesetzliche Vorgaben flir Medikamentenproduktion) eine erhéhte Hohe auf. Das
Erstellen von Parkfeldern in dieser Tiefe ware mit sehr langen Rampen verbunden. Eine Ausweitung der
Untergeschosse neben die oberirdischen Geb&dudeteile widerspricht der Grundhaltung, den Baumbe-
stand des Parkes zu erhalten und zu ergdnzen. Die notwendigen Wurzelbereiche kénnten damit nicht
bereitgestellt werden. Eine oberirdische Parkierung fiir alle Nutzenden wiirde zu viel Griinflache weg-
nehmen und der Innenentwicklung mit ansprechenden Griinrdumen entgegenstehen. Aus diesen Griin-
den werden nur die Besucher-PP vor Ort als oberirdische Parkfelder erstellt; diese kdnnen fiir eine gute
Auffindbarkeit nicht verlegt werden. Ebenfalls vor Ort werden die Parkfelder fir die Bewohner erstellt,
falls der westliche Baubereich mit einem Wohngebaude bebaut wird.

Die Parzelle Nr. 4851 gehort dem V{K; die Nutzung der Einstellhalle fiir den QP Kirschweg wird im
Grundbuch festgehalten. Die Erstellung dieser Parkplatze erfolgt mittels ordentlichem Baugesuch. Die
Parkplatze missen vor der Realisierung des Quartierplans erstellt werden. Die Fusswegdistanz zwischen
den Stamm-Parkplatzen und dem Arbeitsort betrdgt ca. 280 m. Die «Schleife» entsteht auf Grund der
notwendigen Querung der Tramlinie. Fir Besucher werden im Quartierplanperimeter Parkplatze zur
Verfligung gestellt. Die Zufahrt fir Lieferanten und Notfallfahrzeuge wird mit den geplanten Erschlies-
sungswegen sichergestellt.

Widarareal (Parz. 4851)

Verein fiir Krebsforschung /
Iscador AG

Fusswegverbindung ca. 280 m

Abb. 37: Parkierung flr Personal gemass Verkehrskonzept
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Aufgrund dieser Anordnung der Parkplatze wird sich die Verkehrsverteilung zukiinftig verandern. Die
Hauptzu- und -wegfahrt wird sich dadurch auf die Birseckstrasse verlagern und den Hirslandweg /
Kirschweg entlasten. Heute bestehen auf dem Grundstiick des VfK Gber 20 Parkplatze. Da sich in Zu-
kunft nur noch die Besucher und Lieferanten-Parkplatze (6 Parkplatze) auf der Parzelle befinden, wird
das Verkehrsaufkommen auf dem Hirslandweg / Kirschweg kleiner als heute.

Das Areal ist Giber den Kirschweg bzw. das benachbarte Gelande der Klinik Arlesheim fiir den Fuss- und
Veloverkehr erschlossen. Der Kirschweg miindet direkt in die kantonale Radroute. Die Erschliessung mit
den 6V erfolgt Gber die Tramhaltestellen Stollenrain und Arlesheim Dorf.

Gemass dem Mobilitatskonzept sind folgende Massnahmen vorgesehen, welche zu einer Reduktion des
Anteils MIV fiihren:

- Forderung E-Mobilitat flir Auto und Velo mit Ladestationen

- Forderung Velofahren mit attraktiven, gedeckten Abstellpldtzen, Kostenbeitrage fir Velofahrer,
Abstellplatze fir Cargo-Bikes und Anhanger

- Beitrag an das U-Abo

- Kostenpflichtige Autoparkplatze (Miete) in Distanz zum Arbeitsort

- Forderung Homeoffice

Mit den geplanten Massnahmen wird der motorisierte Verkehr auf ein Minimum reduziert und die In-
nenentwicklung dennoch klar geférdert durch eine grossere Anzahl Arbeitsplatze. Die Parkfelder sind
an einer gut erschlossenen Lage vorgesehen, wo sie den Langsamverkehr weniger gefdahrden als auf
dem Hauptgrundstiick. Durch die sehr tief gehaltene Anzahl Parkfelder wird nur wenig Mehrverkehr
generiert, welcher das Strassennetz nur unmerklich mehr belastet. Die vorhandenen Tram- und Zugli-
nien kdnnen die zusatzlichen Reisenden gut aufnehmen. Siedlung und Verkehr sind damit gut aufeinan-
der abgestimmt.

Falls der westliche Baubereich mit einem Wohngebdude bebaut wird, sind die fir die Wohnnutzung
notwendigen Parkfelder als Einstellhalle unter dem Geb&ude zu realisieren. Eine Auslagerung der Park-
felder fiir die Wohnnutzung ist nicht zuldssig. Die Einstellhalle ist mittels Autolift zu erschliessen, eine
aussenliegende Rampe ist nicht zuldssig.

Im Abschlussdossier zum Workshop wurde von einem Gesamtbedarf von 29 Parkplatzen (20 Stamm-
und 9 Besucherparkplatze) ausgegangen. Ein Teil der Parkfelder sollte mit der vierten Bauetappe auf
der Parzelle Nr. 700 am Hirslandweg 34 in einem Neubau (mit Abbruch) im stidlichen Bereich realisiert
werden. Diese Parzelle gehort ebenfalls dem VK. Gemass dem Verkehrsgutachten, welches nach dem
Workshop erarbeitet wurde, reduziert sich der Parkplatzbedarf ohne Wohnnutzung mit den Redukti-
onsfaktoren und dem Mobilitdtsmanagement auf 20 Parkplatze (14 Stamm- und 6 Besucherparkplatze).
Auf die Parkplatze auf der Parzelle Nr. 700 kann damit verzichtet werden.

5.3.6 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt Gber die bestehenden Leitungen. Die Abfallentsorgung erfolgt Giber den
Kirschweg. Die Standorte werden im Quartierplan durch eine schematische Lagedarstellung der rechts-
verbindlich festgelegt. Die Wasserversorgung sowie die Abwasser- und Abfallentsorgung erfolgen ge-
mass den Bestimmungen und Verfahren der Gemeinde. Im Rahmen des Baugesuchsverfahrens sind zu-
dem die Thematiken der Versickerung, der Retention und des Abflusses zu beriicksichtigen und
aufzuzeigen.
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5.3.7 Energie / Nachhaltigkeit

Flr das Quartierplanareal ist ein Energiekonzept zu erarbeiten. Die Bebauung des Areals muss mindes-
tens dem «Standard fur nachhaltiges Bauen (SNBS)» entsprechen, eine Zertifizierung ist nicht notwen-
dig.

5.3.8 Larm

Im Quartierplanareal gilt die Larmempfindlichkeitsstufe (LES) Il gemdss Larmschutzverordnung (wie bis-
her).

Zentrifuge / Klimagerite

Die Anlagen sind bestehend. In den letzten 10 Jahren gab es nur eine einzige Riickmeldung aus der
Nachbarschaft in Bezug auf Larm. Mittels Messungen wurde dabei festgestellt, dass die Klima- und Kal-
teanlage das Problem war. Der sich im Innenhof befindende Warmetauscher lag dabei knapp tGber dem
Grenzwert der LES II. Dies wird mit dem Neubau verbessert, indem die Schallreflektionen verringert
werden. Die Zentrifuge hilt die Vorgaben ein. Sie lduft ausserdem nur wahrend 5-6 Wochen pro Jahr
von 6-9 Uhr morgens. Im Aussenraum ist sie nicht horbar, da der Strassenlarm von der Birseckstrasse
her den Larm der Zentrifuge tGbertdnt. Bei neuen Anlagen missen die Werte mit dem Baugesuch nach-
gewiesen werden. Falls notwendig kdnnen die Werte nach dem Neubau mittels Messungen lGberprift
und bei Bedarf Massnahmen getroffen werden.

Verkehrslarm

Mit den geplanten Neubauten (ohne Wohnnutzung) entsteht am Kirschweg weniger Verkehr.

Gemass dem Verkehrsgutachten haben die zusatzlichen Fahrten vom Quartierplan und der Einstellhalle
einen nur unbedeutenden Einfluss auf den Verkehr. Es ist daher auch nur mit einem unbedeutenden
Einfluss in Bezug auf den Larm zu rechnen. Bei der Zufahrt zur Einstellhalle an der Birseckestrasse sind
im Reglement ausserdem larmmindernde Massnahmen vorgeschrieben. Auf eine detaillierte Priifung
der Larmsituation kann deshalb verzichtet werden.

5.3.9 Storfallvorsorge

Die sich in der Nahe befindende Birseckstrasse mit Transportrisiko hat keinen Einfluss auf die Planung.

5.3.10 Hindernisfreie Bauweise

Die hindernisfreie Bauweise richtet sich nach § 108 RBG.

5.3.11 Etappierung

Die etappierte Bebauung ist zuldssig. Nebenanlagen wie Parkierung, Freiflaichen, Zufahrten, Wege etc.
sind anteilsméssig so zu erstellen, dass der Bedarf in der jeweiligen Etappe gedeckt ist und eine spatere
Realisierung der gesamten Uberbauung nicht erschwert oder verhindert wird. Auch bei einer etappier-
ten Realisierung ist auf eine einheitliche architektonische Erscheinung zu achten.
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6 Interessenermittlung

6.1 Umsetzung der libergeordneten Rahmenbedingungen

Mit dem Quartierplan Kirschweg wird die Bebauung der letzten Flache der Zone mit Quartierplanpflicht
Stollenrain | ermoglicht. Damit werden die (ibergeordneten Rahmenbedingungen erfiillt.

6.2 Planungsgrundsatze gemdss Art. 3 RPG

Die Quartierplanung unterstiitzt resp. halt die Planungsgrundséatze Siedlung gemass eidgendssischem
Raumplanungsgesetz (RPG) wie folgt ein:

Grundsatz Siedlung a:

Wohn- und Arbeitsgebiete sollen einander zweckmdissig zugeordnet sein und schwergewichtig an Orten
geplant werden, die auch mit dem &6ffentlichen Verkehr angemessen erschlossen sind.

Das Areal ist gut an den 6ffentlichen Verkehr angeschlossen. Der Ausbau des Gewerbes fligt sich in das
bestehende Mischquartier (Wohnen und Arbeiten bzw. Gesundheit) ein.

Grundsatz Siedlung a”:

Es sollen Massnahmen zur besseren Nutzung der brachliegenden oder ungeniigend genutzten Bauzonen
und der Mdéglichkeit zur Verdichtung der Siedlungsfléiche getroffen werden.

Das Areal ist im Zonenplan Siedlung einer Zone mit Quartierplanpflicht zugewiesen und somit fir eine
qualitdtsvolle Uberbauung in verdichteter Bauweise vorgesehen. Durch die erhéhte Nutzung wird dem
Grundsatz der Verdichtung der Siedlungsflache vollumfanglich Rechnung getragen.

Grundsatz Siedlung b:

Wohngebiete sollen vor schddlichen oder Idstigen Einwirkungen wie Luftverschmutzung, Lérm und Er-
schiitterungen méglichst verschont werden.

Die geplante Nutzung hat keine schadlichen oder lastigen Einwirkungen auf die benachbarten Wohnge-
badude zur Folge. Die Nutzung des Geb&udes generiert keine Emissionen nach aussen. Durch die Verle-
gung der Parkplatze entsteht sogar eine Entlastung fir das Quartier.

Grundsatz Siedlung c:
Rad- und Fusswege sollen erhalten und geschaffen werden.

Die bestehenden Langsamverkehrsachsen werden erhalten. Sie werden nur in Bezug auf die Linienfiih-
rung etwas angepasst.
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Grundsatz Siedlung d:

Es sollen giinstige Voraussetzungen fiir die Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen sichergestellt
sein.

Das Gebiet liegt in der Nahe des Dorfkerns mit Einkaufsmoglichkeiten, die Versorgungsmoglichkeit wird
damit sichergestellt.

Grundsatz Siedlung e:
Siedlungen sollen viele Griinfldchen und Bdume enthalten.

Das Quartierplanverfahren gewahrleistet einen attraktiven Aussenraum.

6.3 Mehrwert fur die Gemeinde / Interessen der Gemeinde

Fiir die Gemeinde Arlesheim ergeben sich durch die Quartierplanung diverse Vorteile. Die Mehrwerte
der Gemeinde sind nachfolgend ersichtlich:

Aufwertung des Quartiers durch eine hohe architektonische und stadtebauliche Qualitat
Verbesserung des Quartiers durch die hohen Griin- und Freiraumqualitdten

Beitrag zur Verdichtung nach innen

Beitrag zur Umsetzung der Raumplanungsgesetzgebung

Sicherung und Neuschaffung von attraktiven Arbeitsplatzen

Generieren eines hoheren Steuersubstrats

NN NN R 2

Die Gemeinde unterstiitzt das Projekt und hat dies bereits im Abschluss des vorangegangenen Work-
shopverfahrens kundgetan. Durch das Quartierplanverfahren und die damit verbundenen Beschlisse
erzielt das Projekt eine hohe demokratische Legitimation.

6.4 Kosten fiir die Gemeinde / Auswirkungen auf rechtskréftige Planungen

Die Quartierplanung und das Projekt werden von der Bauherrschaft finanziert. Das Quartierplanareal ist
voll erschlossen. Somit entstehen diesbeziiglich keine Folgekosten fiir die 6ffentliche Hand bzw. die All-
gemeinheit.

Im Rahmen der Quartierplanung wird mit der Bauherrschaft ein Infrastrukturbeitrag ausgehandelt, wel-
cher der Gemeinde zugutekommt.

Der Zonenplan Siedlung, genehmigt mit der Regierungsratbeschluss-Nr. 1024 vom 04.07.2017, wird im
Bereich des Quartierplanperimeters durch die Genehmigung der Quartierplanvorschriften «Kirschweg»
aufgehoben.

6.5 Gemeindekommissionen

Das Projekt wurde den zustdandigen Kommissionen der Gemeinde vorgestellt.
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Verkehrskommission

Empfehlung

Umsetzung

Fiir den Wendeplatz am Ende des Kirschwegs ist
zwingend ein Halteverbot vorzusehen.

Die Gemeinde setzt das Halteverbot ab Baube-
ginn um.

Die Situation am Bahnlibergang ist aus platz- und
sicherheitstechnischen Griinden nicht optimal.

Die Situation lasst sich mit dem Projekt nicht 16-
sen. Bei den Bauarbeiten (Bauverkehr) muss die
Sicherheit fiir den Langsamverkehr zwingend be-
achtet werden (Regelung Zufahrten / Sensibilisie-
rung Fahrzeuglenkende).

Fiir den Kirschweg und den Hirslandweg ist ein
Parkverbot vorzusehen, um die engen Platzver-
héltnisse zu entscharfen.

Die Gemeinde setzt das Parkverbot ab Baubeginn
um (beim Hirslandweg: nur Teilstlick zwischen
Bahnibergang und Kirschweg).

Natur, Umwelt und Energiekommission (NUEK)

Empfehlung

Umsetzung

Die NUEK ist erfreut, welche Sorgfalt die Bau-
herrschaft den Naturbelangen entgegenbringt
und sieht der Realisierung positiv entgegen.

Keine Massnahmen notwendig.

Die NUEK empfiehlt im Quartierplanvertrag als
Ausfiihrungsbestimmung zu § 7 Abs. 20 QR, das
Nichtbefahren der Baumscheiben der zu schiit-
zenden Bdume wahrend der Bauzeit zu veran-
kern.

Die Bestimmung wird in den Quartierplanvertrag
aufgenommen.

Baukommission

Empfehlung

Umsetzung

§ 3 Abs. 4 QR: «/Im Rahmen des Baugesuchsver-
fahrens ist dem Gemeinderat eine qualitdtssi-
chernde Lésung fiir architektonische Erscheinung,
Dach- und Fassadengestaltung, Materialisierung
und Farbgebung von Neu- und Umbauten vorzu-
legen.»

Das Quartierplanreglement wird entsprechend
angepasst.

Dain §7 Abs. 22 QR eine Bemusterung vorgese-
hen ist, soll entsprechend bei §3 QR ebenfalls ein
Absatz eingeflihrt werden, der eine Bemusterung
der Materialisierung der Hauptbauten vorsieht.

Gemass § 3 Abs. 2 QR kann der Gemeinderat die
Einreichung eines Material- und Farbkonzeptes
beantragen. Damit kann auch eine Bemusterung
verlangt werden. Eine explizite Bestimmung dazu
ist deshalb nicht notwendig.

6.6 Interessen der Anwohnerschaft

Die Anwohner sind daran interessiert, moglichst wenige Auswirkungen durch das Projekt zu haben. Im
Weiteren sind sie an guten Aussenrdumen sowie einer Verkehrsentlastung des Wohnquartier
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interessiert. Die Anwohner wurden am 17. Juni 2024 mittels Informationsveranstaltung Gber das ge-
plante Projekt informiert. Dabei konnten die wichtigsten Fragen geklart werden. Die Anwohnerschaft
steht dem Projekt grundsatzlich positiv gegenliber, insbesondere dass die Parkierung nicht direkt im
Quartier erfolgt, wird als positiv angesehen. Die wegen der Etappierung langjahrigen Bauarbeiten mit
dem notwendigen Bauverkehr werden kritisch betrachtet, dies vor allem auch da mit dem Neubau der
Klinik Arlesheim eine bereits seit langerem direkt angrenzende Grossbaustelle besteht.

6.7 Interessen der Bauherrschaft

Die Bauherrschaft ist aus folgenden Griinden an einer optimalen Umsetzung der Quartierplanung und
des Projekts interessiert:

- Durch das Quartierplanverfahren kann ein qualitativ hochstehendes Projekt realisiert werden und
die bestehenden Anlagen so ausgebaut werden, dass sie langfristig weitergenutzt werden kénnen.
Der Standort Arlesheim kann damit sichergestellt werden.

> Mittels des Quartierplanverfahrens wird die Akzeptanz fiir das Projekt erhoht.

6.8 Interessenabwagung

Die Bauherrschaft und die Gemeinde teilen grundsatzlich dieselben Interessen und stehen nicht im
Konflikt zueinander. Beiden Parteien ist die rasche Umsetzung der Quartierplanung und des Projekts
ein Anliegen. Zudem liegt das Vorhaben auch im Interesse der raumplanerischen Grundsatze, da damit
die Siedlungsentwicklung nach innen gefordert und zusatzliche Arbeitsplatze an zentraler Lage ermog-
licht werden. Das Projekt steht nicht im Konflikt zu Gbergeordneten Planungen oder Schutzinventaren.

Durch das im Voraus durchgefihrte Workshopverfahren und das vorliegende Quartierplanverfahren
wird die Qualitatssicherung fiir die Bebauung, Erschliessung und Aussenraume sichergestellt. Das Pro-
jekt passt sich gut in die Umgebung ein.
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7 Quartierplanvertrag

Zur Sicherstellung der Funktionsfahigkeit der Quartierplaniiberbauung haben die Grundeigentiimer
resp. die Berechtigten samtliche privatrechtliche Belangen in einem entsprechenden Quartierplanver-
trag zu regeln. Die Unterzeichnung und o6ffentliche Beurkundung des Quartierplanvertrags ist Genehmi-
gungsvoraussetzung.
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8 Planungsverfahren

8.1 Kantonale Vorpriifung

Die Unterlagen zum Quartierplan Kirschweg wurden am 02.09.2024 zur Vorprifung eingereicht. Die Er-
gebnisse des Kantons folgten mit Schreiben vom 29.01.2025. Die Stellungnahme zum Vorprifungsbe-
richt erfolgt in einem separaten Bericht (vgl. Anhang).

8.2 Offentliche Mitwirkung

Die offentliche Mitwirkung fand vom 1. November 2024 bis 2. Dezember 2024 statt. Es sind 4 Mitwir-
kungen eingegangen. Die Stellungnahme zu den Mitwirkungen findet sich im Anhang.

8.3 Beschlussfassung

Die Beschlussfassung steht noch bevor.

8.4 Auflage- und Einspracheverfahren

Das Auflageverfahren steht noch bevor.
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9 Beschlussfassung Planungsbericht

Dieser Planungsbericht wurde vom Gemeinderat Arlesheim

zuhanden der regierungsratlichen Genehmigung verabschiedet.

Arlesheim, den

Der Gemeindeprasident

Die Gemeindeverwalterin
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10 Beilagen

Ubersicht der zugehérigen Dokumente

> Verkehrsgutachten inkl. Mobilitdtskonzept vom 17.04.2025
- Stellungnahme zum kantonalen Vorprifungsbericht vom 23.04.2025
> Mitwirkungsbericht vom 23.04.2025

Hinweis: Das Abschlussdossier des Workshopverfahrens vom 26.06.2023 ist im Anhang des Quartier-
planreglements enthalten.
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