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Anlass und Ausloser der Ortskernplanung

> QP Ortskern stammt aus den 1970er
Jahren

> RPG wurde 1998 totalrevidiert; ISOS
stammt aus dem Jahr 2008: BIB wurde
2005 erarbeitet

> Unubersichtlich aufgrund zahlreicher

Mutationen
> Uberbauung von Gartenrdumen ist
méglich ke
GV sprach sich 2015 fiir Revision aus -"fi::
Rechtliche Handhabe fur Gebaudeschutz Nachfiihrungsexemplar QP Ortskern

fehlen weitgehend
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Projektorganisation (1/3)

>  Strategische Planung eines grosseren Perimeters
zusammen mit der Bevolkerung

> Aufteilung in Einzelprojekte:

Ortskern,

Alte Post / Landruhe :_

Badhof / Sonnenhof, Yo WAL WA
Erneuerung Mehrzweckhalle S, NG N

Strassennetzplan

Dombezirk

Neues Zentrum

Entwicklungsschwerpunkte im Ortskern.
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Projektorganisation (2/3): bis 26.04.2023

> Erarbeitung der Teilzonenvorschriften mit externer Unterstutzung
durch Planar AG fur Raumentwicklung.

Fachliche Begleitung: Ortskernkommission
Politische Begleitung: Steuerungsgruppe

Einbindung der Bevolkerung im Rahmen von zwei Mitwirkungen
und Eigentumergesprachen
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Projektorganisation (3/3): ab 26.04.2023

> Arbeitsgruppe GP Markus Eigenmann, LGV Katrin Bartels, Co-
Prasidenten IG FRUSCHD Hugo Erbacher und Johannes

Manggold: Prufung der Antrage vom Vorfeld der
Gemeindeversammlung auf Umsetzbarkeit.

> Ortskernkommission: fachliche Uberpriifung des Entwurfs
> Steuerungsgruppe: politische Uberprifung des Entwurfs
Einbezug der Bevolkerung in drittem Mitwirkungsverfahren
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Grundprinzip Teilzonenvorschriften

> Es gibt ein Reglement und zugehorige Plane (Teilzonenplan,
Strassenlinienplan)

> Teilzone: gibt Gestaltungsziele eines gesamten Areals vor, welche
die Bestimmungen des Zonenplans konkretisieren

> Schutz einzelner Bauten: gibt Umgang mit bestehender
Bausubstanz vor

> Ein Bauprojekt muss sowohl die Vorschriften der Teilzone als auch
das Erhaltensziel der bestehenden Baute beachten
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Erlauterungen zu den Zonen (1/7)
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[_1 Kernzone

[1 Kernzone Dom

[ 1 Zentrumszone

1 Wohnzone Hofgasse
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Kernzone (3/7)

> Weitgehend unverandert gemass Version vom 26.04.2023
Dient der Erhaltung des historisch wertvollen Ortskerns.

> Bestimmt fur Wohnen, private und offentliche Gewerbe und
Dienstleistungsbetriebe, Restaurants, Verkaufsgeschafte bis max.
500 m? Nettoladenflache sowie Landwirtschaft.

> Definition von zulassigen Dachern, Dachaufbauten und
Zulassigkeit von Dachfenstern.

> Definition von Bereichen fur Erweiterungsbauten.
> Vorschriften fur Frei und Gartenraume und Vorplatzbereiche.
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Kernzone Dom (4/7)

> Weitgehend unverandert gemass Version vom 26.04.2023
> Analoge Bestimmungen wie Kernzone

> Zusatzlich: Neubauten und Ersatzneubauten orientieren sich in
Ausrichtung und Situierung an Orthogonalitat des Dombezirks.
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Zentrumszone (5/7)

Zur Weiterentwicklung und Verdichtung bestimmt
Wohnnutzung und massig storende Betriebe
Bestimmungen in Anlehnung an Wohnzone W3
NEU: Ausnutzungsziffer 1.0 (W3: 0.78)
Gestaltungsvorschriften fur Bauten
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Neu: Wohnzone «Hofgasse» (6/7)

>

vV VV VYV

\

Gestaltung Fenster, Fassade, Dacheindeckung, Storen,
Sonneschutz analog zur in der Hofgasse typischen Machart

Hauptbauten gemass W2 Zonenreglement Siedlung
Klein- und Anbauten gemass Zonenreglement Siedlung
Sattel- und Walmdacher

Dachaufbauten gemass Kernzone

Diese Vorschriften bedeuten mehr Freiheit bei der Gestaltung von
Anbauten, ggf. Neubauten im hinteren Bereich der Parzellen

Schutzstatus der Bauten bleibt bestehen. Mit einer Ausnahme
sind alle Hauptbauten erhaltenswert

Das «Gesicht» der Hofgasse wird somit erhalten
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Kernzone, Kernzone Dom, Wohnzone Hofgasse:
Weiterentwicklung der Bausubstanz: Dachgestaltung
(717)

> Die Dachlandschaft wird entsprechend den bisherigen Bestimmungen
weiterentwickelt und vereinheitlicht.

> zweireihige Dachaufbauten erlaubt.

> Dachflachenfenster auf der strassenabgewandten Seite zulassig.
NEU: quer zur Strasse zugelassen und maximal zulassige Grosse
angepasst.

> Dacheinschnitte analog bisherigen Vorschriften
> Flachdacher sind in der Kernzone kunftig unzulassig.
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Welche Schutzkategorien gibt es?

Kommunal oder kantonal geschutzte Bauten (Substanzschutz)
Erhaltenswerte Bauten (Substanzschutz / Volumenschutz)
Bauten mit Situationswert (Volumenschutz)

Ubrige Bauten ohne Schutzbestimmungen

vV V V V
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Kommunal geschutzte Baute
(keine Anderung ggu. 26.04.2023)

> |m kantonalen Bauinventar BIB als
schutzenswerte Baute ausgewiesen

> Substanz und Struktur geschutzt
> Wertvolle Bauteile im Innern geschutzt

z.B. Zivilstandsamt Dorfplatz 13
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Erhaltenswerte Baute (Neuerungen gegenuber
26.04.2023)

> objektive wirtschaftliche Tragbarkeit als
Kriterium fUr die Erneuerung von
erhaltenswerten Bauten

> Ersatzneubauten konnen bautypologische
Elemente des Vorgangerbaus
wiederverwenden («historisierend»)

> Geringfligige Anderungen des Standorts bei
erhaltenswerten Bauten in begrundeten
Fallen

> Unverandert ggu. 26.04.2023: L
Innengestaltung frei Bsp.: Dorfplatz
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Baute mit Situationswert (keine
Anderung ggu. 26.04.2023)

Raumbildende Funktion

Konnen ersetzt werden
Naherbaurecht erteilt

Ruckwartige Erweiterungsbauten
Dachaufbauten und neu Dachfenster
moglich
z.B. Hauptstrasse 37 | N = :—Z
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NEU: gesamter Bereich der Erweiterungsbauten
uberbaubar:

> Erweiterungsbereiche fur erhaltenswerte Bauten

\\\“\\\l\ﬁh..




Anderungen am Teilzonenplan

> Hauptstrasse 34: neu
Erweiterungsbau zum
Dorfplatz 4 («primanatura»)
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1 Dorfgasse: beidseitig

x Vorplatzbereiche und
Erweiterungsbaute neu
bei Ermitagestrasse 20




Panoptikum von guten Beispielen aus
Gemei nden T

BASEL #%
LANDSCHAFT R

ERSATZ SCHOPFANBAU

MUHLEGASSE 106A TN ORMALINGEN

BASEL £
UMNUTZUNG UND ERWEITERUNG LANDSCHAFT W
LIESTALERSTRASSE 10 IN LUPSINGEN
SANIERUNG HANDSCHIN-HAUS, UMNUTZUNG ON SATZNEUBAU
HAUPTSTRASSE 5 IN RICKENBACH

BASEL
LANDSCRAFT R

UM- UND ANBAU

HAUPTSTRASSE 3 IN SELTISBERG

it Illl\ |||||
| ﬂLUJﬂlﬂlﬁ'

=

BASEL.
LANDSCRAFT
UMBAU SCHEUNE
M DORFKERN VON MUTTENZ
phase

" | kantonal geschiitzt
) kommunal geschiitzt
erhaltenswert

Informationsveranstaltung 18.10.2 [~ —

BASEL,
LANDSCRAFTR.

SANIERUNG UND UMNUTZUNG
UNTERDORFSTRASSE 49 IN LAUSEN

¥ o

BASEL
LANDSCHAFT R

SANIERUNG UND UMBAU

SCHANZGASSE 7 IN ETTINGEN
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Miuhlegasse 106A Ormallngen kantonal geschutzte Baute
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Rickenbach,

Hauptstrasse

U

5

kommunal

geschutzte Baute
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Neuformulierung Beitrage der Gemeinde

> (Gebundene Ausgabe an Renovation, Restauration und
Konservierung

Keine Beitrage an Gebaudeunterhalt und an Ersatzneubauten

Beitrage an Mehrkosten, welche durch Schutzvorschriften
resultieren

10-30 % der Mehrkosten bei erhaltenswerten Bauten
30-50% der Mehrkosten bei kommunal geschutzten Bauten
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Geschiitzte Bdume, keine Anderung

> Insgesamt beurteilt: 126

> Anzahl geschutzte Baume: 88,
bisher im Quartierplan 54

Garten Hauptstrasse 4

gemeindearlesheim




Strassenlinienplan, keine Anderung

- e g S5\
- - 53
Ly / Py "G N
2 N
Y, X

> Zweck: Sicherung von
offentlichen Strassen,
Wegen, Platzen und
Parkierungsflachen (§ 98
RBG) im neuen TZP

Festhalten an
Gebaudeabdruck statt
neuen Baulinien = nur
Strassenlinienplan
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Zusammenfassung

Gemeindeprasident Markus Eigenmann
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Unterschiede Quartierplan von 1974 zum Teilzonenplan

Separate Beplanung Postplatz und Badhof/Sonnenhhof

Ausweitung der Kernzone auf gesamten im ISOS geschutzten

Bereich und Umsetzung Erhaltensziel A (Erhalt der Substanz) fur die
Hofgasse

Kommunaler Schutz gemass Bauinventar Basellandschaft umgesetzt

Erhalt der noch vorhandenen alten Bausubstanz entlang der
Hauptstrasse und insbesondere beim Eingang zum Dorfplatz

> Baulinien durch Grundrisse der Bauten ersetzt. Moglichkeit der
leichten Abweichung
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Umsetzung Antrage vom 26.04.2023 (1/2)
Anliegen ___________ |umsetng

Wirtschaftliche Tragbarkeit von Umbauten / Renovationen umgesetzt

Kein Fachgutachten erforderlich umgesetzt

Ermoglichung von historisierenden Ersatzneubauten umgesetzt
Standort der Bauten flexibilisieren umgesetzt
Umbau von Scheunen und Stallen ermdglichen umgesetzt
Dachflachenfenster quer zur Strasse umgesetzt
Grossere Dachflachenfenster umgesetzt
Erweiterungsbauten: gesamte Flache im Plan bebaubar umgesetzt
Liberalisierung bei Frei- und Gartenraumen (beziglich Kleinbauten) umgesetzt

Verweis auf Gesetz Uber Denkmal- und Heimatschutz streichen umgesetzt
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Umsetzung Antrage vom 26.04.2023 (2/2)
Anliegen M

Vorplatzbereiche in Dorfgasse einheitlich umgesetzt
Wohnzone Hofgasse einfiihren umgesetzt

Verdichtung Zentrumszone umgesetzt
Keine Vorschrift zur Nutzung von Parterrebereich in Zentrumszone umgesetzt
Massgebender Beitrag der Gemeinde an Mehrkosten infolge der Schutzvorschriften umgesetzt
Beitrag der Gemeinde an Pflege geschiitzter Baume umgesetzt
Kommunale Liste der Baume streichen Neu: Empfehlung

Hofgasse 8 aus Schutzstatus entlassen Schutzstatus reduziert

Regelung zu den Objektblattern Huggel im Reglement in Planungsbericht
Kommentare aufgenommen

Total: 16 vollstandig, 3 teilweise umgesetzte Anliegen
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Nicht umgesetzte Antrage

s [omemm

Regelung zu Dachern aus dem QP Ortskern ibernehmen nicht umgesetzt
Vorplatzbereiche und Frei- und Gartenbereiche identisch regeln nicht umgesetzt
Sichtbare Garagenrampen zulassen nicht umgesetzt
Kommunale Verfahrensvorschriften nicht umgesetzt

3-stockige Ersatzneubauten zulassen / Schutzstati lockern, um 3-stockige nicht umgesetzt
Ersatzneubauten mit Ausnahmeantrag zu ermdoglichen

Total 5 Antrage nicht umgesetzt
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Keine Anderung: Beibehaltung der Errungenschaften

Weiterhin unverandert _

Energetische Ertlichtigung ist explizit moglich unverandert

Parkplatze bleiben im heutigen Umfang bestehen, neue Parkplatze auf den Vorplatzbereichen unverandert
und in den Frei- und Garntenraumen sind nicht zulassig

Schwimmbecken zulassig unverandert

Griinflache 60 % in den Frei- und Gartenradumen unverandert

Offentliche Griinflache

unverandert

Schutz der Brunnen unverandert

Schutz von Baumen unverandert

Durchwegung fir Fusgangerinnen unverandert

Strassenlinienplan unverandert

Schutzstatus bis auf eine Ausnahme beibehalten Geringe
Veranderung
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Haltung des Gemeinderats

> Samtliche Eingaben fur die Gemeindeversammlung vom
26.04.2023 wurden gepruft. 19 von 24 Antragen ganz oder
teilweise umgesetzt.

> Vorliegende Planung ist das ausgewogene Resultat eines
aufwendigen Planungsprozesses unter mehrstufigem Einbezug
der Bevolkerung

> Das vorliegende Resultat erlaubt die Weiterentwicklung der
Bebauung im Ortskern unter Wahrung des bekanntermassen
schonen Ortsbilds von Arlesheim

> Die heute beginnende Mitwirkung erlaubt eine Uberpriifung des
Resultats unter Einbezug der Bevolkerung
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19.10.-12.11.2023 Mitwirkung: mitwirken-
arlesheim.ch

) ANMELDEN

TEILZONENPLAN SIEDLUNG ORTSKERN

Der Ortskern von Arlesheim bildet Zusammen mit dem Dombezirk das identitatsstiftende Zentrum von Arleshaim.
MNeben der Bedeutung als Zentrum des kulturellen Erbes at sich bis heute eine grosse Nutzungsvielfalt mit Wohnen
Geschaften, Gastronomie und offentiichen Nutzungen wie Schule und Verwaltung im Ortskerm gehalten. Der
Gemeinderat kidt Sie herzlich ein, sich an der Mitwirkung zu den Teilzonenvorschriften Siediung Ortskern bis zu
bateiigen. Die Mitwirkung dauert bis zum 12. November 2023

Auf unserer Website haban wir alle relevanten informationen fr Sie bereitgestalit.

A
(i

Lty

PROZESS INHALT UNTERLAGEN

Erfahren Sie hier mehr zum Proz Erfahren Sie hier mehr zum Inhalt des Hier kiinnen Si
des Teitzonenplans Siediung Ortsker Teitzonenplans Siediung Ontskern. Unterlagen herunt

S
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Bevorstehende Schritte

> Bewertung und ggf. Umsetzung von allfalligen Anderungen aus
der dritten kantonalen Vorprufung

Bewertung und ggf. Umsetzung aus der Mitwirkung
> Verabschiedung durch den Gemeinderat
> (Gemeindeversammlung 08.02.2023
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Haben Sie Fragen?
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Vom Quartierplan und Teilzonenplan

Quartierplan Teilzonenplan

Geeignet fur Entwicklungsprojekte, Geeignet fur die Wahrung und

insbesondere Neubauprojekte und Weiterentwicklung bestehender Bausubstanz
Umnutzungen

Hohe Regelungsdichte Geringe Regelungsdichte

Nach einer Revision gilt die Planbestandigkeit. Nach einer Revision gilt die Planbestandigkeit
Eine Revision kann nicht als Grundlage fir eine
erneute Revision dienen
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Besonderheiten der Schutzkategorien in Arlesheim

> Richtet sich nach dem kantonalen Musterreglement (kommunal
geschutzt, erhaltenswerte Baute, Baute mit Situationswert)

mit folgenden Abweichungen:

EinfUhrung der objektiven wirtschaftlichen Tragbarkeit als Kriterium
fur die Erneuerung von erhaltenswerten Bauten

> Ersatzneubauten konnen bautypologische Elemente des
Vorgangerbaus wiederverwenden («fake old»)

> Geringfiigige Anderungen des Standorts bei erhaltenswerten
Bauten in begrundeten Fallen

> Bereiche fur Erweiterungsbauten definiert (vgl. nachste Folie)
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Folie 40

SM5 Diese Folie wiederholt sich, ich wiirde sie entweder vor den Schutzkategorien bringen oder niirzer halten bzw. weglassen.
Salzmann Moritz; 05.10.2023



Wie wurden die Bauten den einzelnen
Schutzkategorien zugewiesen?

“ Beurteilungsgrundlage fiir Zuweisung

Kommunal oder * Basellandschaftliches Bauinventar (BIB);
kantonal geschiitzte Bauten, * |Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
Erhaltenswerte Bauten (1ISOS)

Erhaltenswerte Bauten Kunsthistorisches Fachgutachten
Bauten mit Situationswert Empfehlung Denkmalschutz BL
Fachliche Beurteilung durch OKK

Ubrige Bauten keine
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Zuweisung erhaltenswerte Bauten und Bauten mit
Situationswert 7, VA VIS RO R

> |SOS-Perimeter mit
Erhaltungsziel A:

—> grundsatzlich erhaltenswert,
Abweichungen wurden im Einzelfall
begrundet
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Hauptstrasse 3, Seltisberg
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Ettingen, Schanzgasse 7
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Unterdorfstrasse 49, Lausen
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