gemeindearlesheim o Gemende Ateshan

Gesamtrevision Quartierplan Ortskern mit Uber-
fuhrung in eine Teilzonenplanung

Planungsbericijemass Art. 47 RP¥ntwurf

p L A N A R 14. Dezember 2021

RAUMENTWICKLUNG



Bearbeitung

PLANAR AG fur Raumentwicklung
Gutstrasse 73, 805&lrich

Tel 044 421 38 38
www.planar.chinfo@planar.ch

Oliver Tschudin
Sarina Hachletflablutzel)
Andrea Gammeter



Inhaltsverzeichnis

1 Organisation und Ablauf der Planung

1.1 Projektorganisation
1.2 Ablaufder Planung

2 Ausgangslage

2.1 Aufgabenstellung und Zielsetzung
2.2 Planungsperimeter

2.3 Bestandteile der Planung

2.4 Weitere Projekte im Ortskern

3 Ubergeordnete Randbedingungen
3.1 Nationale Grundlagen
3.2 Kanbnale Grundlagen
3.3 Regionale Grundlagen

3.4 Kommunale Grundlagen

4 Analyse, Entwicklungsabsichten

4.1 Ortsbauliche und freiraumliche Analyse
4.2 Verkehrliche Analyse
4.3 Entwicklungsziele

5 RaumlicheUmsetzung, Interessenabwagung

5.1 Teilzonenplanung anstatt Quartierplanung
5.2 Teilzonenplan

5.3 Grundlage Musterreglement

54 Einleitende Bestimmungen

55 Schutzbestimmungen

5.6 Bestimmungen zur Kernzone

5.7 Bestimmungen zur Domzone

5.8 Bestimmungen zur Zentrumszone
5.9 Bestimmungen zur Griinzone

5.10 Allgemeine Bestimmungen

6 Bericksichtigung der ibergeordneten Vorgaben
6.1 Kantonale Randbedingungen
6.2 Ergebnisse der kantonalen Vorprifung

6.3 Anforderungen der Umweltschutzgesetzgebung

7 Information und Mitwirkung

8 Beschlussfassungsind Auflageverfahren
9 Wertung der Ergebnisse, Ausblick
Anhang

A Liste der kommunal geschitzten oder erhaltenswerten Gebaude

(62NN

N~N~No o

10

11
14
14

21

21
24
26

27

27
28
28
28
29
35
37
37
38
38

42
42
42
42
43
44
45

46
46



Arbeitsgruppe
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1.1

Gesamtrevision Quartierplan Ortskern mit Uberfiihrung in Bgilzonenplanung Planungsbericl
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Projektorganisation

l 6f I dZF RS NJ

Die Gesamtrevisiatles Quartierplans Ortskemurde durchdie folgenden zwei Gremien

im Rahmen regelméssiger Sitzungen ausgearbeitet:

Die Arbeitsgruppe erarbeitet die Instrumente und bereitet die Sitzungen des Steuerungs-
gremiums vor. Sie ist aus folgenden Personen zusammengesetzt:

Felix Berchten, Gemeinder@forsitz)
Monika Strobel, Gemeinderéatin
Pascal Leumann, Gemeinderat
Astrid Peisard, Ortskernkommission
Samuel Muller, Abteilungsleiter RBU
Bernhard Barmet, RBU

Das Steuerungsgremium berat die Entwirfe und fallt die Meilensteinentscheide (z.B. Kon-
zept Teilzonenplanung verabschieden, Entwurf Teilzonenplanung z.Hn@emateverab-
schieden).

Das Gremium setzt sich aus folgenden Personen zusammen (inkl. Mitglieder der Arbeits-
gruppe):

Felix Berchten, Gemeinder@forsitz)
Monika Strobel, Gemeinderatin
Pascal Leumann, Gemeinderat
Samuel Miller, Abteilungsleiter RBU
Bernhad Barmet, RBU

Astrid Peissard, Ortskernkommission
Philippe Walle, QP Sonnenhof / Badhof
Regine Nyfeler, QP Postplatz
Hannes Felchlin, FDP

Lea Mani, SP

Roger Pfister, SVP

Mario Civatti, Die Mitte

Thomas Arnet, Frischluft

Wahrend der gesamten Erarbeitung werdie Gemeinde durch die PLANAR AG fur Raum
entwicklung, Oliver TschudiBarina Hachler uihdrea Gammeter unterstutzt.
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1.2  Ablauf der Planung

Das Projekt wird in zwei Etappen unterteilt (Entwurfsphase und Genehmigungsverfahren)
und umfasst folgendBlanungschritte:

1. Vorbereitung

|

2. Analyse

|

3. Entwurf der Planungsinstrumente

{

4. Mitwirkung und Vorprufung

|

5. Beschlussverfahren

l

6. Auflageverfahren

|

7. Genehmigungsverfahren

ENTWURFSPHASE

GENHEMIGUNGS-
VERFAHREN

Arbeitsschritt Zeitraum
Vorbereitung und Analyse Januarg April 2021
Entwurf Planungsinstrumente Mai 2021¢ Dezember 2021

Verabschiedung im Steuerungsgremium 30. November2021
z.H. Gemeinderat

Verabschiedung im Gemeinderat z.H. ke 21.12.2021
tonale Vorprifung

Kantonale Vorpriifung anschliessend
Mitwirkungsveranstaltung anschliessend
Offentliche Mitwirkung anschliessend
Uberarbeitung und Finalisierung der Pla- anschliessend
nung

Freigabe Mitwirkungsbericht durch Ge- anschliessend
meinderat

Publikation Mitwirkungsbericht anschliessend
Beschluss Gemeinderat z.H. Gemeinde\ anschliessend
sammlung

Referendumsfst anschliessend
Auflageverfahren anschliessend
Einspracheverhandlungen anschliessend

Eingabe Genehmigung Regierungsrat  anschliessend
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Prozess Ortskernentwicklun

Phase A: Strategie

Gesamtrevision Quartierplan Ortskern mit Uberfiihrung in Bgilzonenplanung Planungsbericl

A
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2.1  Aufgabenstellungund Zielsetzung

Der Ortskern von Arlesheim bildetsammen mit dem Dombezirk das identitatsstiftende
Zentrum von Arlesheim. Neben der Bedeutung als Zentrum des kulturellen Erbes hat sich
bis heute eine grosse Nutzungsvielfalt mit Wohnen, Geschéften, Gastronomie und 6ffentli-
chen Nutzungen wie Schule undwaltung im Ortskern gehalten. Die Gemeinde strebt an,
den funktionierenden Ortskern als attraktiven Ort fir Gewerbe, Wohnen und Begegnung zu
erhalten und hat dazueth Prozess@rtskernentwicklunginitiiert.

- Phase A& Strategie Erarbeiung einesEntwicklingskonzept Ortskern breit abge-
stutzt, mit intensiver Partizipation der Bevolkerung (tber Ortskernkonferenzen)

- Phase B Vertiefung diverse Grundlagenarbeit¢Btudienauftrag Gesamtkonzept
Freiraumeund VerkehrVolumenstudie, Schutzstatustiberprifudgbaude efc

- Phase @ Planungsrechtliche UmsetzuriRevision des Quartierpla@s’Ortskern
und (berfiihrung in einen TeilzonenplaZP

Phase B: Vertiefung Phase C: Planungsrechtliche Umsetzung

Verkehrsgutachten

Parkplatzanalyse

. ) Revision Quartierplan und Uber-
Erarbeitung Entwicklungskonzept _ fahirung in einen Teilzonenplan

Schutzstatusiiberpriifung der qebiiude

Mai 2019
Februar 2021
GV-Beschluss
September 2022

Abb.1: Ablauf des Gesamtprojekts Ortskern in drei PH&xeelle Gemeinde Arlesheim 2021)

Aufgabenstellung

PLANAR

Die Ergebnisse aus den Phasen A und B wurden separat dokumentiert und<spiem
2.4zusammengefasst. Der vorliegende Planungsbericht erlaigdibeérarbeitung der
bau und gdanungsrechtlicn Vorschriften fiir den Ortskerwelche als «Gesamtrevision
des Quartierplans Ortskern» bezeichnet viifdase L

Die Aufgabenstellung fur die Gesamtrevision des Quartierplanes Ortskern umfasst folgende
Punkte:

- geeigneteBauvorschriften fir den Ortskern entwatfe

- kommunalzu schiitzende und erhaltenswerte Kulturdedkenunter Schutz stel-
len

- Prozess fur Beurteilungn Baugesuchen im Ortskepstlegen

- sinnvolle Abgrenzung zu dangrenzendemuartierplanen Gschwindhof und Son-
nenhof festlegen

- Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubeiffifg tim-
setzen
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Zielsetzung Folgende Ziele liegen déesamtrevision zu Grunde:

- zeitgemasse bawnd planungsrechtliche Vorschriften fiir den Ortskern schaffen

- langfristige Planungssicherheit schaffen (weitsichtige Vorschriften)

- Entwicklungsziele aus dem Entwicklungskonzept Ortskern verfolgen

- Grundlage schaffe um hohe ortsbauliche, architektonische und freirdumliche
Qualitat bei zukunftigen Unand Neubauten im Ortskern sicherzustelkahe
Baukultur im Ortskern férdern)

Die Gemeinde mdchtmit dieser PlanungeiterhinVerantwortung fur eine hohe Baukul-
tur im Ortskern Ubernehmen.

Bestehendd®lanungszone Uberdie Parzelle Nm. 11, 12,26,114, 115, 1161447und 1635wurde gestitzt auf § 53
Raumplanungsind Baugesetzt Basehndschafeine Planungszone verhangt, die Oktober
2023 auslauft. Entsprechend istdess Ziel, die Planung vorher rechtkréftig abzuschliessen.

2.2  Planungsperimeter

Der Perimeter der Planung ist im Teilzonenplan festgelegt. Gegeniiber dem Perimeter des
alten Quartierplans gibt es folgende Abweictemg

DieParzellerNr. 1314 und Nr. 13&erdenneu dem Quatrtierplan QP Postplatz zugewiesen
und werden in der hier laufenden Planung aktuell berlicksichtigt.

Die ParzelleNr. 664 und Nr. 80verden neu dem Quartierplan QP Sonnenhof zugewie-
sen Auch hier ist eine Aktualisierung des @Pxbeitund diese Parzellen sind Teil dieser
Planung.

2.3 Bestandteile der Planung

Die rechtsverbindlichen Teilzonenvorschriften Ortskern bestehen aus:

i ¢SAtT2ySyLitlty {ASRfdzy3 hNI&|{SNyzZ alaaadlo
i Teilzonenrefgment Siedlung Ortskern

Die orientierenden und begleitenden Bestandteile der Teilzonenplanung Ortskern sind:

T Planungsbericht nach Art. 47 RPV
T Verordnung Ortskerrgntwurf vomDezember 2021
T Entwicklungskonzept Ortskern, 25.4.19

2.4  Weitere Projekte im Ortskern

2.4.1 Entwicklungskonzept Ortskern

Projekt Ortskern Die Gemeindendchteden funktionierenden Ortskern als attraktiven Ort fur Gewerbe, Woh-
entwicklung nen und Begegnung erhalten und hat damwahr 201R I & t N2 2S{1 G ahNIiai SN
initiiert. Die zukinfgien Herausforderungen im Ortskern sollen proaktiv angegangen wer-
den. Wichtiger Grundgedanke des Projekts war die Annahme, dass fur die Zukunft des Orts-
kerns neben der Gemeinde vor allem auch die Liegenschaftsbesitzer, die Gewerbetreiben-
den, die Bewohneriren und die Kunden, die im Ortskern einkaufen und so zum Erhalt der

PLANAR 7146
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Vielfalt an Geschéften beitragen, verantwortlich sind. Aus diesem Grund wurde die Bevolke-
rung mittels Ortskernkonferenzen in das Projekt partizipativ miteinbezogen. Ergebnis des
Prozesse war einerseits eine intensive Auseinandersetzung der Bevdlkerung mit den Her-
ausforderungen des Ortskerns und andererseits ein breit abgestitztes Entwicklungskonzept
fir den Ortskern. Diesabent u.a.als Grundlage fir die anstehende Revision der baurecht-
lichen Vorschriftemm Ortskern, die noch aus den7D&r Jahren stammen und nicht mehr

den heutigen Anforderungen entsprechen.

Entwicklungskonzept Das Entwicklungskonzept Ortskern zeigt auf, wie sich die drei Bereiche des Ortskerns (Histo-
Ortskern 2019 . . . .
rischer Ortskerng Dombezirk; Neues Zentrum) zukunftig entwickeln enllZudem legt
sechs thematische Handlungsschwerpunkte fest und formuliert fir diese spezifische Ent-
wicklungsziele.

L

i Perimeter Ortskern mm) Auftakt Ortskern

Dombezirk

Zone mit hoher Fussgangerfrequenz

Historischer Ortskern [__] Entwicklungsschwerpunkt

Neues Zentrum .. . .
offentlicher Griinraum

Platz ——/—— Dorfbach (historischer Verlauf)

Strassenraum / Wegraum / Gassenraum
® Tramhaltestelle

Strassenraumbegrenzung

Abb.2: Entwicklungskonzept Ortskern, 2019
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Laufende QR/erfahren
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Diebeiden Entwicklungsschwerpunkte Alte Post/Landruhe und Badhof/Sonmwesrtiei

im Rahmen von Workshopverfahren in einem separaten Verfahren weiterentwickelt. Ziel ist
es, fur diese Areale eineigenstandiger Quartierplan zu erarbeiten und rechtsverbindlich
festzulegen. Der Perimeter des Teilzonenplans Ortskern wurde entsprechend angepasst
und die im Rahmen dieser separaten Verfahren behandelten Parzellen davon ausgenom-
men.Eine Abstimmung mit deFestlegungen im Ortskern ist gegeben, da jeweils eine Ver-
treterin resp. ein Vertreter dieses Quartierplanverfahrens im Steuerungsgremium Ortskern
teilnehmen.

2.4.2 Gesamtkonzept Freiradume und Verkehr Ortskern

Im Entwicklungskonzept Ortskern sind verschiedene Massnahmen resp. Projekte zu dessen
Umsetzungrorgeschlagenm Bereich der Freirdume und des Verksbtklas Entwick-
lungskonzept Ortskern vertieft und konkretisiert werdearaufhin wurde imahr 2020 ein
Studienauftrag«Gesamtkonzept FreirAume und Verkehrs» flir den Ortskenchgefiihrt.

Drei Teams habemufgezeigt wie die GriinrAume, Platze und Strassenrdume in Abstim-

mung mit dem Verkehrsreginagtraktiv gestaltetwerdenkdnrten. Diedarin gemachten
Uberlegungen wurden vom Gemeinderat gewurdigt kimhenalsGrundlage fir di&inf-

tige Gestaltungler Strassen und Platze nach einheitlichen Grundsétizeren Die Arbei-

ten wurden am 8. Dezember 2021 der interessierten Bevolkerung tellges

Das weitere Vorgehen ist noch offen. Grundsatzlidieine Umsetzungbschnittsweise
erfolgen wenn eine Strasse oder ein Platz im Ortskern resp. die darin verlaufenden Werk-
leitungen Sanierungsbedarf aufweist.

9/ 46



Rechtliche Stellung des ISO

Ortsbild von nationaler
Bedeutung
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3 «0SNHSZ2NRYySHEBY WSWROSRAY
Fir die Planung im Ortskern von Arlesheim wurden folgende wichtigsten Grundlagen be-
ricksichtigt:

- Inventar schitzenswerter Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

- Kantonales Gesetzt Uber den Denkmal Heimatschutz (DHG)

- kantonaler RichtplaBaselLandschaft

- Regionales Raumkonzept Birsstadt 2035, 2.2.2016

- Zonenplan und Zonenreglement SiedluBgmeinde Arlesheim, nachgefiihrt 22.2.17

- Quartierplanreglement Ortskern, 1987/89 (Reglement und Anhang)

- Quartierplan Ortskern, Star®d.07.2020 (Teil 1 und 2)

- Grin, Freiraurmund Landschaftsentwicklungskonzept GFEEK). Arleshein2009

- Naturinventar Siedlungzemeinde Arleshein2015

- BauminventarGemeinde Arleshein2020

- Bauinventar Kanton Badedndschaft (BIB)

- Schutzstatuslberpifung Bestandesaufnahme der Bausubstanz im Ortstterch D.
Huggel 2021

- Entwicklungskonzept Ortskei@emeinde Arleshein25.04.2019

- Ergebnisse Studienauftrag Gesamtkonzept Freiraum und Verkehr, 2021

- VolumenstudieOrtskern 17.12.2020

- Musterreglement Ortskern, Kanton Bakahdschaft2016

- Musterreglement Ortskern, VBLG (Entwurf)

3.1 Nationale Grundlagen

3.1.1 Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Das ISOS stellt eine zwingend zu beachtende @Ggetlir die Richund Nutzungsplanung

bei raumplanerischen Interessensabwagungenbia dem Schutz der Ortsbilder durch

das ISOS eingerdumte Prioritét kann in Frage gestellt werden, wenn sich ein gewichtiges,
das Interesse an der Erhaltung Uberwiegeriféentliches Bedirfnis nachweisen 1a&he
verantwortungsvolle Weiterentwicklung der Ortsbilder bleibt mdglich. Die historische Bau-
substanz soll unter Berticksichtigung der Nutzungsbediirfnisse und des Ortsbildschutzes
zeitgemass umgenutzt, erneuert odeulich erweitert werden kénnen. Die Planungsbe-
horde ist dazu verpflichtet, das ISOS bei der Erarbeitung der Teilzonenplanung Ortskern zu
bertcksichtigenBei der Erfullung von kantonalen und kommunalen Aufgaben entfalten die
Erhaltungsziele des ISOS geatauf das Raumplanungsrecht des Bundes lediglich indirekte
Wirkungen. Grundsatzlich kann von den Erhaltungszielen abgewichen werden, wenn iber-
wiegende Interessen bestehen.

Wie im kantonalen Richtplan vermerkt, handslse&h beim Ortskern von Arlesheim ge-

mass dem Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) um ein Ortsbild von
nationaler Bedeutung. Als wichtige Gebiete identifiziert das ISOS den Ortskern, den Dombe-
zirk als ehemaliges sakrales Zentrum agjidh und die Parkanlage Ermitage.
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Ortskern

Dombezirk

Ermitage

Empfehlungen
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\
\
)
3\
A

it der Parkanlage
Ermitage

Abb.3: Ausschnitt aus dem Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz ISOS

Arlesheim war urspriinglich ein auf Ackerd Rebbau ausgerichtetes BauerndbDiéses
entwickelte sich am Hangfuss des Gempenplateaus als Zeilendorf an zwei von Westen nach
Osten verlaufenden und leicht ansteigenden Strassenzigen (Ermitagestrasse und
Dorfstrasse). Der sonst mehrheitlich zweigeschossig gepragte Ortskern weidtattlige
cheGehdfte (Hofgut Arlesheim, Sundgauerhof, Andlauerhof) auf.

Arlesheim war lange Zain kompakter Ort. Erst mit der Eréffnung der Birseckbahn von Ba-
sel uber Arlesheim nach Dornach um 1900 und dem damit verbundenen Zuzug von Basler
Familien wuchk der Ort. Ab den 1960er Jahren kamen weitere Wohnquartiere hinzu.

Der Dombezirk entstand durch die Niederlassung des Basler Domkapitels in Arlesheim. Das
sakrale Zentrum der Region umfasst den integral erhaltenen, barocken Dombezirk mit ein-
drucklichem Platz und einheitlichen Domherrenhdusern. Die frihbarocke Domkirche und

die Domherrenhéuser sind um den Domplatz angeordnet und weisen eine starke Axialitat
auf.

Bei der Ermitage zeigt sich ein einzigartiges Wechselspiel von Natur knddtabs han-
delt sich um den grdssten englischen Landschaftsgarten der Schweiz.

Fur den historischen Ortskern empfiehlt das ISOS, die kleinmassstablichen Bebauungsmus-
ter sowie die Vielfalt an Bauhdhen wformen zu erhalten und die unverbi@uAnsicht des
Ortskerns von Osten zu bewahren. Weiter soll die raumliche Trennung zwischen Dombezirk
und den angrenzenden Wohnquartieren aufrechterhalten werden.

3.2 Kantonale Grundlagen

3.2.1 Kantonales Gesetz tber den Denkmahd Heimatschutz (DHG)

Das Denkmalind HeimatschutzgesetPHG regeltim 6ffentlichen Interesse die Schonung
und den Schutz von Ortsbildebie genauen Aufgaben des Kantons und der Gemeinden
sind in § 2 DHG geregelt:

11/ 46



Gesamtrevision Quartierplan Ortskern mit Uberfiihrung in Bgilzonenplanung Planungsbericl

! Kanton und Einwohnergemeinden sorgen zusammen mit Eigeritiiree und Eigentu-
mern sowie Benutzerinnen und Benutzern fir Schutz, Erhaltung und Pflege der Kultur-
denkmaler als Bestandteil des kulturellen Erbes.

2 Kanton und Einwohnergemeinden fordern den fachgerechten Unterhalt und die wissen-
schaftliche Erforschung d&ulturdenkmaler.

3 Kulturdenkmaéler sind nach Maglichkeit in ihrem gewachsenen Zusammenhang zu si-
chern.

4 Kulturdenkmaler konnen nach den Bedirfnissen des heutigen Lebens und Wohnens fir
bisherige oder passende neue Zwecke genutzt und unter Beriicksichtigpsd/ertes
verandert werden.

Die vorliegende Planung setzt u.a. diese hier formulierten Aufgaben auf kommunaler Ebene
um.

3.2.2 Bauinventar Kanton Basdlandschaft (BIB)

Das Bauinventar fur Arlesheim wurde im Jahr 2005 im Auftrag des Kantons durch den
Kunsthisoriker Claudio Affolter erstellt. Es handelt sich dabei um ein Hinweisinventar ochne
Rechtsverbindlichkeit und stellt eine wichtige fachliche Grundlage fiir Nutzungsplanungen
dar. Darin erfasst sind kommunal oder kantonal zu schiitzenden Bauten, die ver-1970
stellt wurden.

Einckkommunal zu schitzender Baist fir die Standortgemeinde von kulturhistorischer
Bedeutung. Der qualitativ gute Bau soll erhalten und gepflegt werden. Es wird empfohlen,
diese Bauten der obersten kommunalen Schutzstufe zuzuw@askantonale Raumpla-

nungs und Baugesetz (RBG 8§29, 8. 1. 1998) sieht vor, dass im Rahmen der kommunalen
Nutzungsplanung u.a. Schutzzonen und schiitzenswerte Einzelobjekte ausgeschieden wer-
den kénnen. Schitzenswerte Einzelobjekte werden in den Zonenvaeschafeichnet

und umschrieben.

Ein«kantonal zu schiitzender Baerfillt zuséatzlich zu den kommunalen Anforderungen
auch die kantonalen Kriterien und kann gemass Derkimé@lHeimatschutzgesetz in das
kantonale Inventar der geschitzten Kulturdenkméleganmdmmen werden. Eine allfallige
Unterschutzstellung erfolgt mit Einverstandnis von Eigentimer und Gemeinde durch den
Regierungsrat.

3.2.3 Kantonaler Richtplan

Im kantonalen Richtplan legt der Kanton die rAumlichen Interessen sowie die Rahmenbe-
dingungen zur raulichen Entwicklung fest. Der kantonale Richtplan dient als Grundlage

und Rahmen fir die kommunale Planung. Fir den Ortskern von Arlesheim sind einerseits
der Eintrag als Ortsbild von nationaler Bedeutung und andererseits die kantonalen Rad

und Wanderroute relevant, die durch den Ortskern hindurch verlaufen. Weiter legt der
kantonale Richtplan die im Osten an den Ortskern angrenzende Landschaft als «Vorrangge-
biet Natur» festwelchesder Erhaltung und Forderung der einheimischen-Tied Pflan-

zenwelt, iher Lebensrdume sowie eines vielfaltigen, regionaltypischen Landschaftsbildes
dient.
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f {

 kantonale
iRadroute

‘ \
Ortsbild von nationaler g = Aty

Bedeutung \. ~ ) . :
3 \ b} r. v A \
\‘kikirfrc:?\-fflf
- 7*/ —~—

Abb.4: Ausschnitt aus dem kantonalen Richtplan

Im Kapitel Ortsbildschutz (S 3.1) legt der Kanton folgetaaeingsgrundsatze fest:

i Die Nutzung der bestehenden Innenentwicklungspotenziale in Ortskernen insbeson-
RSNBE f NYyRft AOKSNJ DSYSAYyRSyYy Aad @2y 1tyidz2yl
T Historische Baustrukturen sollen unter Beriicksichtigung der Nutzungsbedurfnisse und
des Ortsbidschutzes zeitgemass umgenutzt, erneuert oder baulich erweitert werden
kénnen. Dabei ist die wertvolle Bausubstanz zu erhalten, identitatsstiftende Bautypolo-
gien sind zu bewahren.
i Die rdumliche Differenziertheit in den Ortskernen (Vorplatzbereich, Hautptibe-
NEAOKZ | 2FadFiGd0SNBAOKUD az2ft SNKIFfGSy dzyR

Weiter sind darin folgende Planungsanweisungen festgehalten:

i Die Gemeinden berilicksichtigen im Zuge ihrer Ortsplanung fir ihre raumplanerischen
Interessensabwagungen diestehenden nationalen und kantonalen Inventare.

i Die Interessen von Siedlungserhaltung und Siedlungsentwicklung sind im Planungspro-
zess frihzeitig abzustimmen.

T Im Rahmen der Ortsplanung berticksichtigen die Gemeinden insbesondere folgende
Aspekte und dokunmgieren die diesbezliglichen Entscheidungsprozesse im Planungs-
bericht:

T Festlegen der Ziele der Siedlungsentwicklung;

I Festlegen von Schutznd Schonzonen zur Erhaltung der schutzwirdigen
Ortsbilder, Freirdume und Ensembles (z. B. Wohnsiedlungen);

I Festlegerder schitzensund erhaltenswerten Einzelobjekte;
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T Ausweisen von Potenzialen fiir die Siedlungsentwicklung und Erbringen des
Nachweises wie die einzelnen Nutzungen sowohl in qualitativer als auch
quantitativer Hinsicht auf die bestehenden Schutzziele abgestsind.

3.3 Regionale Grundlagen

3.3.1 Regionales Raumkonzept Birsstadt 2035

Die hohe ortsbauliche Qualitat des Ortskerns von Arlesheim wird auch im regionale Raum-
konzept Birsstadt 203&ls Starkénervorgehoben. Im Siedlungskonzept wird das Ziel des Er-
halts und Eneuerung festgelegt: «<Neben den Schwerpunkten der Zentrumsentwicklung
kénnen die bestehenden Ortszentren von Aesch, Arlesheim, Dornach, Miinchenstein und
Pfeffingen kontinuierlich weiter aufgewertet und erneuert werden. Hier stehen Massnah-
men zur Starkunder lokalen Versorgungsfunktion, Erhalt der denkmalgeschitzten Sub-
stanz sowie Aufwertung des 6ffentlichen Raumes im Vordergrund.»

Die vorliegende Planung entspricht diesem Ziel.
3.4 Kommunale Grundlagen

3.4.1 Zonenplan und Zonenreglement Siedlung

Gemass Zonenplarefliung ist der gesamte Ortskern von Arlesheim der Zone mit Quartier-
planpflicht zugewiesen. InZ RBG umfassen Zonen mit Quartierplanpflicht Gebiete, in de-
nen nur aufgrund eines Quartierplans gebaut werden darf. Zudem sind als Utreléage
Objekte zwei Assichtsschutzzonen zum Dom eingetrag@&emass 8§ 22.2 Zonenreglement
Siedlung ist von den im Zonenplan angegebenen Standorten (Suryhofweg und Auf der
Hohe) ausder Blick auf den Dom freizuhalten.
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Abb.5: Ausschnitt Zonenplare8iung

Fir den eigentlichen Ortskern wurde der Quartierplan «Ortsk€m»2erlassenDirekt
daran angrenzend umfasst der Quartierplan «Gschwind(@® 8) den Bereich rund um
die Tramhaltestelle «Arlesheim, Dorf». Der ebenfalls direkt angrenzende Quartierplan
«Sonnenhof» (QP 16) deckt das Areal der Stiftung Sonnenhof ab.

3.4.2 Quatrtierplan Ortskern

Der Quartierplan «Ortskern», der den gréssten Teihdggrischen Ortskerns und des
Dombezirks umfasst, legt detailliert fest, wo gebaut werden darf, wie viele Geschosse zulas-
sig sind, welche Dachform die Geb&ude haben missen, welche Baume zu erhalten sind und
wo neue gepflanzt werden sollen. Zudem weist@eartierplan den Raum um die Ge-

baude vier bestimmten Kategorien zu und legt damit deren Nutzung und Gestaltung fest.
Seit der Inkraftsetzung des Quartierplanes «Ortskernx» in den 1970er Jahren waren zahlrei-
che Mutationen notwendig. Der Quartierplan erwsish als zu enges und starres Korsett
weshalb er im Rahmen der vorliegenden Revision in das zeitgemasse Instrument des Teilzo-
nenplans Ortskern tberfuhrt werden soll

PLANAR 15/ 46



Gesamtrevision Quartierplan Ortskern mit Uberfiihrung in &&ikzonenplanung Planungsbericl

@ bestehende, zu erhaltende Baume
@ neue Baume

=== Baulinie

Strassenlinie

eesses  Arkadenlinie
@ @ @ e Quartierplan Perimeter

m bestehende Baukdrper

I:I neue Baukdrper gem. QP Ortskern 2 Teil

l:l Strassen- und Wegflachen mit besonderem Belag | § n
l:l Gehrechte zugunsten Einwohnergemeinde

I:I Griinflache
l:l Vorplatze

l:l Kurzparkflachen

= | &
H o k=1
Bl % €1 212 |8 |2 | £
& i 2 2 s |¥£35 2 ]
£ | & ] ] g [z2 3 E H
g s - ¢ |E€ 2 2
2| 3 N E R ] 2 S
Sl 5| 8|8 |2 |5 [:5 s £ |2
S & = il & & a a 8 &
% % m m m
i ] 1 28 - - 45 Satteldach a | new
(k2 | 2 56 | - - 5 Satteldach A | New
[ka | 3 84 | - - 15 Satteldach A | New
525
= 1 at - - 0 Flachdach NEIN | NEIN
WG2 Arkade in EC bis 60
[wez) 2 60 - - 0 Satteldach | NEw
wead 3 90 - - 40 Satteldach A [ mem
Wweay 3 90 - - E Satteldach | NEIN | JA
W] 1 43 | 43 - o Flachdach NEIN | NEIN
) 40 60 90 20 25 Sv‘v"f" d"": % NEN
[ Geschiitzte Bauten
[ Schitzenswerte Bauten

Zone fiir 6ffentliche Werke und Anlagen

verbindliche Bauflucht

—
- - beschrankt variable Bauflucht
—~ verbindliche Firstrichtung

* nur bei Fassadenhohe <= 3.0m

©® @ @0  (Quartierplan Perimeter

e ——

.....

Abb.7: Quartierplan OrtskerQ?2. Teil

PLANAR 16/ 46



PLANAR

Gesamtrevision Quartierplan Ortskern mit Uberfiihrung in Bgilzonenplanung Planungsbericl

3.4.3 Schutzstatustberprifungsebaude im Ortskern

Als Grundlage fiir die Gesamtrevision des Quartierplanes Ortslegiffrau Dr. Doris Hug-

gelim Auftrag der Gemeindeon September 2020 bis Februar 208l Gebaude im Orts-
kernauf deren Schutzwiirdigkeit tberpriiticht behandelt wurdedie Gebaude, die be-

reits kantonal geschitzt sinbie Gebaude, die nach 1950 entstanden sind, wurden abspra-
chegemass nur kurz behanddéie Erkenntnisse zu den einzelngiustrn basieren auf Be-
obachtungen am Bau ohne Innenbesichtigung, auf schriftlichen Quellen, mindlichen Aussa-
gen und historischen Fotos aus Publikationen und der Sammlung-Bawetwalter Pe-

ter Stingelin.

Im Rahmenlieser Schutzstatusiiberpriufungirden de Aspekte Stellung, Kubus, Struktur,
Zustand und historische Qualitat beurteilt (hoher Wegewisser Wert, ohne resp. gerin-
ger Wert) Aufgrund einer Gesamtbeurteilung der Gebaude wimdgweiligen Objekt-
blatt ein Erhaltungsziel formuliert. Folgendédtungsziele wurden erfasst:

- Integrale Erhaltung
- Erhaltung von Struktur, Volumen bzw. Gebaudestellung
- Baute gesamthaft erneuerbar

Alle Gebé&ude im Ortskern, die im Bauinventar Kanton-Basdkchaft (BIB) aufgefuhrt
sind, stehen entweder bereits unterritanalem Schutz oder wurden im Rahmen der
Schutzstatusiberprifung mit dem Erhaltungsziel «integrale Erhaltung» db@s&IB ist
entsprechend im Rahmen der Schutzstatusiberpriifung berticksichtigt worden.

3.4.4 Volumenstudie Ortskern

Fur die Grundstiicke innerbeder Planungszorentlang der Hauptstrasdiess die Ge-
meinde im Jahr 2020 durch das Architekturbiiro lehner tomaselli architekten eine Volumen-
studie erstellen.

Gemaéss der Volumenstudiddet die Hauptstrassbeute die Schnittstelle der unterschied-
lichen Bebauung. Auf der Nordwestseite bilden die dreigeschossigen, neueren Bauten eine
Strassenflucht mit teilweise Arkaden. Diese Bebauung entspricht den Absichten des Quar-
tierplans aus den 1970er Jahren. Auf detdStseite ist die kleinteiligere Struktur des 18.

und 19. Jahrhunderts, bis auf eine Ausnahme, erhalten. Durch eine Aufzonung wie sie ge-
mass geltendem Quartierplan vorgesehen ist, wird ein Anreiz zum neu bauen geschaffen
und die teilweise wertvolle Bauswlisz und deren Geschichte zerstort.

Einige Geb&ude an der Nordwestseite der Hauptstrasse wurden dgedtilossige Ge-
baude ersetzt. Hier ist der urspriingliche Dorfkerncharakter mit seiner Geschichte nicht
mehr sicht und erlebbar. Wirde dieses Muster sigditer in den Ortskern ziehen, bedeu-
tet das langerfristig den Verlust der Ortskernstruktur. Es ist jedoch nicht nur die Volumet-
rie, sondern auch die architektonische Ausgestaltung der Gebaude zu sichern.

Die Volumenstudie schliesst mit folgender Empfednldmstelle eines starren Reglements

mit quantitativen Festlegungen wie Bebauungsl Nutzungsziffern, Gebaudehohen etc.
sollte ein flexibles, qualitatssicherndes Verfahren treten. Eine Aufzonung resp. Verdichtung
soll punktuell méglich sein, jedoch nunter der Auflage, dass die Neubauprojekte im Vari-
anzverfahren (Studienauftrag / Wettbewerbsverfahren) ermittelt werden. Das bedeutet,
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dass zwar eine Mdglichkeit zur Neubebauung vorhanden ist, jedoch die Qualitat der Neu-
bauten durch das Verfahren gesicheitd. Fir die Grundeigentimerschaft bedeutet dies,
dass nur von mehr Nutzung profitiert werden kann, die Grundeigentimerschaft bereit ist
ein Wettbewerbsverfahren durchzufihren. So kann sich der historische Dorfkern langsam
verandern und grossflachige riaalie Eingriffe werden verhindert

3.4.5 Grun, Freiraum und Landschaftsentwicklungskonzept GFLEK

Im Jahr 2009 wurde durch das Biro Hintermann & Weber ein,Gii@rauraund Land-
schaftsentwicklungskonzept (GFLEK) fir das Gemeindegebiet Arlesheim ersteht. Im Or
kern von Arlesheim sieht das GFLEK folgende Massnahmen vor:

T Optimierung Griunflachen (M 1.4): Anlage hinter der Domkirche und beim Alten
Friedhof

T Grinachsen schaffen / aufwerten (M 21jglichst durchgehende Baumallee auf
der Achse Mattweg Ermitagestasse- Wanngartenweg. Erganzen der noch be-
stehenden Licken, v.a. zwischen Birseckstrasse und Trotte sowie ab Anfang Wann-
gartenweg bis auf Hohe der alten Hollenbackieegiseits der Strasse je eine
Baumreihe.

I Grinachsen schaffen / aufwerten (M 2.3): Weitgehend durchgehende Baumreihe
auf der Achse Dornachwedauptstrasse Dorf Basellstrasse (zusatzlich ev. auch
Ruttiweg, historischer Verkehrsweg gemass IVS und Wanderweg).

T Massnahmenplane kantonale Natursclyatziete umsetzen (M 3.2): Massnah-
menplan Naturschutzgebiet Ermitag€hilchholz prifen, wo ndtig ergdénzen und
Masshahmen anschliessend umsetzen.

T Wanderroute im Siedlungsgebiet aufwertdéh15.1) Wanderrouten im Sied-
lungsgebiet aufwerten (Rittiweg sowieh&e GerGuisan StWydebhofweg
Mattweh-Ermitagestrasse).
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XOWN\D /)

&’ SENE > v
S8 ’K ) -
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SN

. Standorte fir neue Erholungseinrichtung (M 1.2)

® O Griinachsen schaffen / aufwerten (M 2.2, 2.3, 2.4)
== Schutzbepflanzung umsetzen / ergéanzen (M 4.1, 4.2)
s Reglementierung Erholungsbetrieb prifen (M 10.1)
wm Zone fir Hundefreilauf schaffen (M 11.1, 11.2) o
= \\\/anderroute im Siedlungsgebiet aufwerten (15.1) : I e : _‘g"

| | | Wanderkorridore sichern / aufwerten (M 3.1)

I Optimierung Grinflachen (M 1.4)

[ ] Massnahmenpléne kantonale Naturschutzgebiete umsetzen (M 3.2)
[ 7] Waldflachen ékologisch aufwerten (M 3.4)

Il Altholzinseln in Nutzunsplan aufnehmen (M 6.2)

I A's Schutzzone in Nutzungsplan aufnehmen (M 6.3)

Wald

Birs
[ ] Parzellenplan

Abb.8: Massnahmen gemass GFLHistérmann & Webégr
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3.4.6 Naturinventar Siedlung

Im Jahr 2015 wurden alle Naturobjekte im Baugebiet durch das Biro Hintermann & Weber
AG inventasiert. Innerhalb des Ortskerisd einObjekt inventarisiert worden.

- Alter Friedhof (N9, Parzelle Nr. 355): Alter Friedhof mit mageren, blumenrei-
chen Wiesen (Margerite, Skabiose, Dost etc.), zudem Bauerngarten und Totholz,
als bemerkenswert eingestu@ls typische Lebensraume zu erhalten, Wiederher-
stellbarkeit relativ hoch)

DasObjekt gehdrder Einwohnergemeinde Arlesheis wird im Teilzonenplan in einer
Griinzone geschutzt.
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DPerimeter Naturinventar (Baugebiet)
: : Gemeindegrenze Arlesheim
[ |Parzellengrenzen

Naturinventar (Baugebiet)

= Naturinventar (Linienobjekte)
Naturinventar (Flachenobjekte)

Natur- und Landschaftschutzflachen angrenzend an den Perimeter

=Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler von nationaler Bedeutung (Objekt 1107)
m Landschaftsschutzone

D Uberlagernde Zonen zum Schutz der Landschaft und Landwirtschaft

[I"|Kantonal geschutztes Naturobjekt / Dienstbarkeitsvertrag

= Naturobjekt (Flache) aus kommunaler Nutzungsplanung

[ I Naturschutzzonen aus der Grundnutzung: Naturschutzzone

Abb.9: Ausschnitt aus deMaturinventar (Hintermann & Weber AG, 2015)
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3.4.7 Energie
Energieleitbild Die Gemeinde verfiigt Uber ein Energieleitbild aus dem Jahr 1996.

Im Jahr 2009 erstellte die Gemeinde einen Energiesachplan, der sicherstellen soll, dass die
raumlichen Voraussetzungen filie vermehrte Nutzung von (standortgebundener) Ab-

warme und erneuerbaren Energien geschaffen und koordiniert werden. Zudem liefert er
Grundlagen fur die Erweiterung bestehender bzw. fiir die Initiierung neuer Warmever-
blnde. Im Ortskern bestanden 2009 vierriivéverbiinde (Warmeverbund Zum Blauen

Flugel, Warmeversorgung Domplatz, Warmeversorgung Kantonalbank und Warmeverbund
Sonnenhof). Der Energiesachplan scheidet fiir den Ortskern ein Prioritatsgebiet Holz aus
und empfiehlt, den bestehenden Warmeverbund Donzpatweit wie moglich auszu-

bauen.

Priortatsgebiete
Warmeverbiinde Holz

O Potenzial Holzenergie &
Annahme: ca. 4500 MWh

%
Sas

2

45

[ PR
S

%
-

’Q :

(sI\Q:

o

Abb.10: Potenzialgebiet Warmeverbiinde Holz (Energiesachplan Arlesheim, 2009)

Energiestrategie In der Energiestrategie Arlesheim von 2012 wurden die Grundsétze und Ziele aus dem
Energieleitbild 196 aktualisiert und erganzt. Darin heisst es u.a.:

- Die Energiepolitik orientiert sich an den Zielen der 20@@-Gesellschatft.

- Die Raumplanung richtet sich nach nachhaltigen und energieeffizienten Kriterien.

- Die Gemeinde fordert eirenergieeffiziente Mobilitat, insbesondere den Lang-
samverkehr sowie den Offentlichen Verkehr.

- Arlesheim fordert die Nutzung erneuerbarer Energietrager und Abwéarme. Die
Festlegung von Prioritdten zur Energienutzung und die Ausscheidung von Versor-
gungsgebieta erfolgt gemass der Energiesachplanung.

- Die Gemeinde unterstitzt die Bevélkerung, energiebewusst zu handeln, motiviert
sie, den Energieverbrauch zu reduzieren und férdert aktiv die Verwendung von er-
neuerbaren Energien.

Unter Berucksichtigung dieser betiénverbindlichen Grundlagen wurde im Teilzonenreg-
lement Siedlung Ortskern ein Paragraphe zum Thema Energie aufgenommen.
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4.1  Ortsbauliche und freiraumliche Analyse

Der urspringliche Kern des Ortes entwickelte sich an eineribisten Wegkreuzung, von

wo der Weg Richtung Norden nach Basel, Richtung Osten nach Liestal und Richtung Sud-
westen nach Delémont fiihrt. Der Ortskern liegt am Hangfuss und wird vom Dorfbach
durchquert. Ublicherweise sind historische Ortskerne durch das Weacher Siedlungen
allseitig von Bauten umgeben. Durch die bereits im 18. Jahrhundert entstandene Ermitage
blieb die 6stlich direkt an den Ortskern angrenzende Landschaftskammer von Bebauung
weitestgehend frei. Noch heute grenzt der Ortskern deshalb direlite offene Land-

schaft und der urspriingliche Ubergang von Siedlung zu Landwirtschaftsgebiet ist weiterhin
sicht und erlebbar.

Abb.11: Siedlungsentwicklung 1879945¢ 2011

Die drei Bereiche des
Ortskerns

PLANAR

Aufgrund der historischen Entwicklung kann der Ortskern in drei Bereiche unterteilt wer-
den: Historischer Ortskern, Dombezirk und Neues Zentrum.

Historischer Ortskerrer Historische Ortskern ist gepragt von einer Ubahidalderte ge-
wachsenen, eher kleinteiligen Struktur. Die Bebauung folgt den historischen Strassenzigen,
der Topografie und dem Bachverlauf.

DombezirkDer Dom und die angrenzenden Domherrenhauser wurden im 17. Jahrhundert
hingegen an einem neuen, orthogosalGrundmuster ausgerichtet. Ihre Architektur ist ge-
pragt vom Streben nach Reprasentation und Machtdemonstration.

Neues ZentrumbDer jiingste Teil des Ortskerns, das Neue Zentrum, entstand in den letzten
Jahrzehnten zwischen der Tramhaltestelle und detarfishen Ortskern. Viele altere Ge-
baude wurden durch grossvolumigere Neubauten ersetzt.
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B Dombezirk
I Historischer Ortskern
[ 1 Neues Zentrum

Dombezirk Historischer Ortskern Neues Zentrum

Abb.12: Die drei Bereiche des Ortskerns

Jedem Bereich seinen Platz  Jeder dieser drei Bereiche weist einen grdsseren Platz auf, déevBedeutung und Ge-
schichte seiner angrenzenden Bebauung geprégt ist.

[ ] Strassen/Platze
- I Grunraume

Abb.13: Platze und Griinraume
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Im Historischen Ortskern ist der zentrale Platz der Dorfplatz, der seit der Entstehung des
Ortes wichtig ist als Begeungsort, Marktplatz und Identifikationsort. Dort wird noch
heute eingekauft, flaniert, Kaffee getrunken und gefeiert.

Abb.14: Dorfplatz

Der Domplatz ist der Mittelpunkt des Dombezirks. Im Gegensatz zum belebten BPorfplat
strahlt der Domplatz aufgrund der Grésse und der angrenzenden Gebaude Reprasentation
und Ruhe aus. Er dient weniger dem Aufenthalt, sondern wird meist lediglich Giberquert.
Aufgrund seiner Grésse und Aufgeraumtheit dient er insbesondere grésseren, tempora
Veranstaltungen als Austragungsort.

Abb.15; Domplatz

Das Neue Zentrum entstand rund um den Postplatz, der mit der Tramhaltestelle als An-
kunfts- und Abfahrtsort dient. Er wird gepragt durch die angrenzenden 6ffentlichen Nut-
zungen und Einkaufsméglichkeiten.

Abb.16: Postplatz

Im Rahmen der ersten Ortskernkonferenz hat sich gezeigt, dass der Dorfplatz insbesondere
aufgrund des dort angesiedelten Traulokals, oftmals einer grossen Belastung ausgesetzt ist.
Der Domplatz ist hingegen wenig belebtdwiirde grundsatzlich mehr Nutzung vertragen.

Der Postplatz wird als wichtiger Ankunftsort wahrgenommen, weist jedoch eine eher ge-
ringe Aufenthaltsqualitat auf. Alle drei grossen Pléatze haben gemeinsam, dass die verschie-
denen Nutzergruppen nicht in der@estaltung miteinbezogen wurden.
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Nischen im Aussenraum unc -~ Neben den drei grossen Platzen weist der Ortskern zahlreiche kleinere Platze auf. Dazu
Gassch ; o : 3} . —
assehen zahlt beispielsweise das Platzchen hinter dem Dom oder dasjenige neben der alten Trotte.
Charakterigsch fur den Ortskern von Arlesheim sind zudem die zahlreichen Gasschen, die

den Ortskern durchziehen und spannende Wege durch den Ort erméglichen.

Abb.17: Zahlreiche, kleinere Aussenraume

Offentliche Grunraume Neben den befestigten Platzen und Wegen tragen verschiedene Grinrdume zur Aufent-
haltsqualitéat im Ortskern bei. Dazu zahlen neben dem Spielplatz beim Badhof auch der Alte
Friedhof als Ort der Stille und die an den Ortskern angrenzende Ermitage.

Abh 18: Offentliche Griinraume im Ortskern

Nutzungen Bis heute ist der Ortskern gepragt von einer hohen Nutzungsdurchmischung mit Wohnen,
offentlichen Nutzungen wie Schulen und Verwaltung, Restaurants, Cafés und Hotels, Ein-
kaufsmoglickeiten fur den taglichen Bedarf, Boutiquen, Banken, Versicherungen, Hand-
werker und landwirtschaftlichen Betrieben. Insbesondere die vielfaltigen Nutzungen der
Erdgeschosse sind wichtig fur die Belebung der angrenzenden Aussenraume und Platze.

Abb.19: Vielfaltige Nutzungen in den Erdgeschossen

4.2  Verkehrliche Analyse

Offentlicher Verkehr Der Ortskern ist Uber die Tramhaltestelle «Arlesheim, Dorf» gut an den 6ffentlichen Ver-
kehr angeschlossen. Weiter verkehrt der Bus mit den beidéesktdlen «Arlesheim, Dorf»
und «Arlesheim, Dom» durch den Ortskern. An den Werktagen werden durchschnittlich
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rund 5'100 Einund Ausstiege an den Busxd Tramhaltestellen im Ortskern gezéhlt. Am
Samstag und Sonntag liegen diese Zahlen bei rund 3'80Q2I£3p.

Radroute
Wanderroute
Buslinie
Tramlinie
Begegnungszone
Tempo30-Zone

Abb.20: Verkehrsnetz im Ortskern

Die am starksten befahrenen Strassen im Ortskern sind die Hauptstrasse und die Ermitage-
strasse Die Hauptstrasse weist einen durchschnittlichen taglichen Verkehr von rund 4'500
Fahrzeugen auf, bei der Ermitagestrasse liegt dieser Wert bei rund 1'800 Fahrzeugen pro
Tag. Die Strassen im Ortskern sind alle als Begegnungszonen (Tempo20) resp-Zempo30
nen signalisiert. In der Analyse hat sich gezeigt, dass die Gestaltung der Strassen an ver-
schiedenen Stellen nicht mit der signalisierten Zone Ubereinstimmt. Dies hat sich auch im
Wahrnehmen der Verkehrsteilnehmer in den Diskussionen an den Ortskerekaefeige-

zeigt. Im Ortskern befinden sich zwei 6ffentliche Tiefgaragen bei der Migros und beim Coop
sowie diverse kleinere und grossere, oberirdische Parkierungsflachen. Diese sind im und
rund um den Ortskern verteilt.

» ’ a % %

Abb.21: Ofientliche Parkierung
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Fussund Veloverkehr Der Ortskern ist durchzogen von einem durchlassigen Fusswegnetz. Erwdhnenswert sind
insbesondere die zahlreichen Gasschen, die dem tutd/eloverkehr vorenthalten sind
und spannende Verbindungen durch deriskern eréffnen.

4.3  Entwicklungsziele

Spezifisch&ntwicklungsziele fur den Ortskern von Arlesheim wurdegnimwicklungkon-
zeptOrtskern(siehe separates Dokument) zu den folgenden Themenberdiestgelegt

I Verkehr

T Parkierung

I Platze, Strassenraume undi@raume
T Bauliche Entwicklung

T Nutzungen

T Entwicklungsschwerpunkte

Gewisse dieser Ziele werden im Rahmen von Folgeplanungen (z.B. Umsetzung Entwick-
lungsschwerpunitim Rahmervon qualitéatssichernden VerfahreBesamtkonzept fur Par-
kierung etc) oder bei konieten (StrassefBauprojekten (z.B. Forderung Baume im Orts-
kern bei Sanierung von Strassgmgestaltung der 6ffentlichen Freirdunk@rderung von
LangsamverkehPrifung von Ladestationen von Elektroawicg umgesetzt. Andere

Ziele werden im Rahmen desrliegenden Planung durch die Aufhebung des Quartierplans
Ortskern und die Uberfiihrung in einen Teilzonenplan erreicht. Es sind dies insbesondere
folgende Zielaus dem Entwicklungskonzept

T Im Ortskern von Arlesheim sollen die drei unterschiedlichen Charakteristiken (Neues
Zentrum, Dombezirk und historischer Ortskern) bewahrt werdas wurde im Teilzo-
nenplan mit der Festlegung der drei Zonen Kernzone, Domzone und Zentrumszone
umgesetzt Fo Zonewerdenunterschiedliche, den Zielen des Entwicklungskonzepts
entsprechende Bestimmungen formuliert (siehe auch Kapitel 5).

I Ziel ist es, dass die bauliche Entwicklung im Ortskern von Arlesheim Ricksicht auf die
bestehenden Strukturen, die besteherlausubstanz und wertvolle Ensembles
nimmt. Mit spezifischen Bestimmungen im Teilzonenreglementavigrundsatzli-
chen Orientierung am Bestand in der Kemd Domzone sowie der im ganzen Orts-
kern geltenden Vorschritinerguten Einpassung und Gesamtwirgbei allen Bau-
vorhaben wird dieses Ziel umgesetzt.

T Ziel ist es, dass die Gebaude, Anlage, Aussenrdume und B&ume hinsichtlich ihrer
Schutzwurdigkeitifferenziertbetrachtet werden. Im Teilzonenplan werd#ggmnach
wertvolle Gebaude, Brunnen und Baume eitiem speziellen Schutz belegt.

T Das Areal des Gerichtgartens gelindss Entwicklungskonzegis grosser offentlicher
Freiraum fur die Bevdlkerung zuganglich gemacht wetdemeilzonenplan wird die-
ser Garten daher neu als Griinzone zoniert. Der AltdHefesoll ebenfalls als wichti-
ger offentlichen Grinraum im Ortskern erhalten und aufgewertet werden. Er wurde
ebenfalls als Griinzone zoniert.
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5.1 Teilzonenplanung anstatt Quartierplanung

Die Gemeinde hat sich entschiedderin die Jahre gekommene und starre Quartierplan
aufzuheben und das Gebiet des Ortskerau in einem Teilzonenplan zu regélin Quar-
tierplaneignet sich insbesondere fiir Gebiete, die neu entwickelt werden solldre -
hende Gebiete mit wertvolie Bestand, wie dies im Ortskern der Fall ist, ist das Planungs-
instrumen des (TeH)Zonenplangassender. Hier kdnnen aeiher etwas héheren Flug-
ebere geeigneteSpielegelnfestgeleg werden, dieaberebenfalls grundeigentiimerver-
bindlich sindDer KantorBaselLandschaft zeigt iseinemMustereglementauf, wie die
Ortskernein einem Teilzonenplageregelt werden kénnen.

Anderer Detaillierungsgrad  Der Detaillierungsgrad eines Teilzonenreglemepitsis ist deutlich kleiner als bei einem
Quartierplan. Entsprechend wurden im Rahmen der Revision verscheeilbestim-
mungen nicht mehr ibernommen:

T Es gibt keine Baund Strassdinien oder verbindliche Baufluchtenehr. Da der Orts-
kern in seinem Bestand heute mehrheitlich sehr gut funktioniert und eine hohe Quali-
tat aufweis, wird neu festgeschrieben, dass dieluliche Entwicklungen am Bestand
orientieren missellLange, Breite, Hohebpstand gegenlber Strasse etEnNeubau
auf einer uibebauten Parzelle die es im Ortskern nur noch ganz wenige gibtien-
tiert sich an der direkten Umgebungd muss sich gut Einpass¥ereinfacht gesagt
sind dieheutigen Fassadenlinien quasi Rieltinien.

T Es gibt keine verbindliche Firstrichtung pro Gebaude rivenschiedene Gebaude
sind als erhaltenswertes Gebé&ude in ihrem Volumen und ihrer Struktur gescivakezt
die Firstrichtung beinhaltefllféllige (ErsaffNeubauten missen sich am Bestami-
entieren undhaben sich gut einzuftigen. Eami#allig andere Firstrichturigt beieiner
guter Gesamtwirkung nichger seausgeschlossen.

T Es gibt keine spezifischen Baufelder mehr, in allen Bauzonen sind Neubauten dort
mdglich, wo heute noch kein Galde stehtund unter Wahrung der geltenden Regeln
ein Neubau noch méglich ifts handelt sich um einzelne wenige Parzellen, wo dies
Uberhaupt nochn Frage kommt

T Die Aussenbereiche werden nicht mehr parzellenscharf in Vorplatze, Grinflachen,
Strassenund Wegflachen oder Kurzparkflachen einget¥it;platzbereiche und ruck-
wertige Grinund Freiflachen werden in der Kernzone mit einer speziellen Bestim-
mung geregelt (sienl®und §8l4TZR).

Zu den Parkflachen wird festgehalten, dass sie im bestehenden Umfang in den Vor-
platzbereichen sowie in den riickwartigen Freiflachen beibehalten werde k@men.
mit sind die bestehenden oberirdischen privaten Parkplatze sowie Kundenparkplatze
gesichert. GessEntwicklungskonzesbll eine flachendeckende Regelung der Par-
kierung im Ortskern nach eimeGesamtkonzept erfolgen und zu einer optimierten
Nutzung der vorhandenen Parkplatze fihienivate Pdplatze firAnwohnersowie
Beschéftigte sollen kinftig terirdisch angeordet werden.

i Die Gehrechte zugunsten Einwohnergemeinde gemass Quartierplarnviertieiim
Grundbuch eingetragemnd damit stufengerechnicht mehr in der Zonenplanung ge-
regelt.
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Gewisse Detalils, die weiterhin wiighzuregelnsind, werdemeuin einer Verordnung als
Ergédnzung zum Teilzonenreglement Siedlung Ortskern geregelt. Dies betrifft insbesondere
Empfehlungen zu Ablaufen, welche bei Bauvorhaben im Ortskern eingehalten werden soll-
ten (u.a. frihzeitiger Einbeg der Fachkommissiogualitatssicherndes Verfahren lggis-

seren baulichen Vorhabestc., siehe auch Kapitél10.3.

5.2 Teilzonenplan

Der Teilzonenplan umfasi¢n Perimeter des Ortskerndie verschiedenen Zonen Kern-
zone, Domzone und Zentrumszone sowie verschiede Schutzobjekte (Geb&ude, Brunnen
und Baume).

Die Abgrenzung der einzelnen Zonen wurde anhand der Einteilung im Entwicklungskonzept
Ortskern gemacht. Diese wiederavarde gemeinsam mit aebegleitenden Gremien un-

ter Berticksichtigngder effektiven Verhéltnisse vor Ort gemacht. Hierde auch defSOS
Perimeterbertcksichtigt Die Gebiete, welche im ISOS mit Erhaltensziel A (Erhalt der Sub-
stanz) aufgefiihrt sind, werden der Kernzone oder Domzone zugeteilt.

5.3 Grundlage Musterreglement

Der Kantorhat fur die Gemeindeim Jahr 201@in Muserreglement fiir ein Teilzonenreg-
lement Ortskerrerstellt Dieses kann wegleitend hinzugezogen werden, ist jedoch nicht
verbindlich.

Im Jahr 2020 hat der Verband Basellandschaftlicher Gemeinden (VBLG) ein weiteres Mus-
terreglement Ortskern erarbeitet. Dieskegt fiir bei der Erarbeitung des Teilzonenregle-
ments im Entwurf vor und wurde noch nicht definitiv verabschiedet. Da keine Prifung des
Musterreglements durch alle betroffenen kantonalen Fachstellen erfolgt ist, kann der Kan-
ton dieses nicht uneingeschiérempfehlen.

Bei der Erarbeitung des Teilzonenreglements wurde daher priméar auf das Musterreglement
des Kantons abgdsizt und so entspricht u.a. der Aufbau dem kantonalen Musgtein-
zelt wurdenFormulierungen aus dem Muster des VBLG ibernommen.

5.4  Einkitende Bestimmungen

Die Bestimmungen zum Zweck und zu den Grundséatzen der Gestaltung richten sich grund-
satzlich nach den kantonalen Musterbestimmungen und wurden punktuell mit Erganzun-
gen aus dem Muster der VBLG ergaBei den Grundsétzen der Gestaltung wurde im Sinn

des Vogelschutzes eine Bestimmung zu reflexionsarmem Glas sinngemass 849 Zonenregle-
ment Siedlung Arlesheim eingeflgt.

Erganzend zu diesen beiden einleitenden Bestimmungen wurde in §2 tiegSleéreich

und der Bezug zum kantonalen Recht geregelt. Die Teilzonenplanung richtet sich nach den
Vorgaben zur interkantonalen Vereinbarung zur Baurechtsharmonisierung yh¢His)

kommt diese Messweise gemass Verordnung zum RaumplanumadgBaugesettRBV, Ab-
schnitt 7) zur Anwendung.
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5.5 Schutzbestimmungen

5.5.1 Unterschutzstellung Gebaude

Schutzkategorien Im Teilzonenreglement Siedlung Ortskern werden in Anlehnung an das kantonale Muster-
reglement die folgenden Schutzkategonmeit den entsprechenden Bestimmungenter-
schieden:

Schutzkategorie Bestimmungen

kantonal geschiitzte Baute

(Substanzschutgrientierend) Snd kantonal abschliessend geregeit werden nur «orientierend» im

Teilzonenplan dargestellt
i bauliche Anderungen nur mit Zustimmung der Kantonalen Denkmalpfl

zulassig
kommunal geschiitzte Baute 85 Teilpnenreglement
(Substanzschutz) - vereinfacht gesagt: kein Abbruch méglich
- hoher Stellenwert als Einzelobjekte oder Bestandteile des gewachsene!
Ortshildes

- vor Zerfall zu schitzen

- Grundstruktur muss erhalten bleiben

- Zeitgemasse Nutzung wird ermdglicht

- baulicheMassnahmen mit aller Sorgfalt unter Wahrung der schutzwirdig
Substanz und der Struktur zuldssig

- bauliche Veranderungen im Innern soweit zuléassig, als dadurch wertvol
Bauteile nicht beeintrachtigt oder verloren gehen

- Technische Installationen im GebauHéche, Badestc. konnen erneuert
werden

- Grenz und Naherbaurechte im bestehenden Umfang gelten als erteilt

erhaltenswerte Bauten 86 Teilzonenreglement

(Volumen und Strukturschutz) vereinfacht gesagt: Abbruch im Ausnahmefall mdéglich

i Bauten sind zu erhalten (Lage, Struktur, Volumen und Gliederung firs

}/Osllijtmg?&n bild von Bedeutung)

N g i Renovatnen und Umbauten haben sich harmonisch ins Ortsbild einzu
- Gebaudeabmessung N L
- Geschosszahl gen (Gebaudeabmessungen, Geschosszahl, Firstrichtung, Dachgesta

sowie Gliederung und Proportionierung des Baukdrpers und der Fass:
massgebend), die wichtigsten Stilelemente sind zu erhalte
i Ersatzneubauten nur méglich, wenn bautechnisch und wohnhygienisc
forderlich(Nachweis erforderlichiir Ersatzneubauten gelten Anforderur
gen an Renovation und Umbauten sinngemastypologische Elemente
sindwiederzugeben
Grenz und Naherbaurechte im bestehenden Umfang gelten als erteilt

- Firstrichtung

Struktur

- Dachgestaltung

- Gliederung und Proportionie-
rung des Baukorpers und de :
Fassaden

Gebaude ohne Schutzkategorii §11 Teilzonenreglement fir Gebaude in der Kend Domzone; §22 fir Ge-
baude in der Zentrumszone

i vereinfacht gesagt: Abbruch und Ersatzneubau méglich, wenn sich die
gut einfigt

i Lage und Volumen aller Bauten im Ortskern sind flr das Ortsbild von |
deutung

T mdglichst harmonisch ins Ortsbild einfiigen

i bei Renovationen sowie Umnd Neubauten in der Kerand Domzone
sind Verbesserungen der &usserlichen Erscheinung anzusuiateGe-
baude von stérenden Elementen zu befreien.
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VorgeherZuteilung der Ge-  Hir den Entscheid, welche der Geb&ude im Ortskern diesen verschiedenen Schutzkatego-
baud . . . L
aude rien zugeteilt werdenyurden die folgenden Grundlagen berlicksichtigt:

Inventar der schizenswerten Ortshilder der Schweiz ISG&néass ISOS sind alle Gebaude
im Bereich Asieh rot im Plan unten) der Substanz zu erhalten.

Abb.22: Auszug aus dem ISOS mit verschiedenen Erhaltenszielen

Bauinventar KantoBaselLandschaft BIBm BIB werdegewisseGebaude im Perimeter
des Teilzonenplans fir einkantonalen resp<communalen Schutz empfohlen.
1y

9

Gebaude mit Einstufung | 7 80 /8 w ‘gg
kantonal zu schutzen A.' 7 } &7 ‘ {%\\ Q .
/1o S V 1l \A‘Q\Y%/‘(t\’) 4 |-
3 W T

CAdferraifh

kommunal zu sa:hutzen < s
M kantonal geschutzt i
Geb&ude ohne Einstufung
mvor 1970

nach 1971
EBaujahr unbekannt

SNARRANEE RA N
EHAN]
1

‘ \ .::I' i

Abb.23: Auszug aus dem kantonalen Bauinventar Bamailschaft BIB

Schutzstatustberprifuyn In einer &chliche Detailbeurteilungat Frau DrD. Huggeim
Februar 20210r wertvolleGebauddm Ortskern ein Erhaltensziel formuli@itetailliertes
Objektblatt pro Gebaudesiehe auchusfihrungen unter Kapitdl4.3.

Die Ortskernkommission OKK hat die Schutzziele der einzelnen Gebaude von D. Huggel kri-
tisch gepriift und eine Empfehlung fir die Umsetzung im Teilzonenplan gemacht. Diese
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Empfehlung wurde in ein&itzung sowie bilateral nach der Sitzung mit Frau Huggel be-
sprochen.
Umsetzung des BIB als kom  Grundsatzlich werden diejenigen Gebéaude, die im kantonalen Bauinventar BIB als kommu-
munal geschitzt Gebaude . . A . "
nale Schutzobjekte vorgesehen sind, auch so umgesetzt. Zusétzlich werden zwei Gebaude
als kommunale Schutzobjekte geschiitzt, die zwar nicht im BIB aufgefuhrt, aus Sicht der

OKK aber von besonderer Qualitat sind: Ermitagestrasse 20 und Hauptstrasse 8.

Weitere erhaltenswerte Ge-  Alle weiteren Gebaude, die von Frau Huggel in der Substanz oder im VoludeeStruk-

baude tur als erhaltenswert eingestuft wurden, werden als erhrateerte Gebaude (Volumen
und Strukturschutz) umgesetZusnahmen bilden die vier Geb&udorfplatz 10, Ermita-
gestrasse 18, Hauptstrasse 5 und Hauptstrassehied hat die OKK die Schutzwirdigkeit
aufgrundvongrdosseren Umbauten in den letzten Jahrelnvdahnten noch geringer einge-
schatzt, weshalb diese Gebaude kenter Schutzkategorien zugeteilt werden.

Aus rein fachlicher Sicht h&itau Huggedn der von ihr im Februar 2021 abgegebenen Ein-
stufung fest. Siestjedoch mit dergegeniber ihrer ursprifighen Empfehlung aje-
schwachterUmsetzungn der NutzungsplanurgjnverstandenbDer Erhalt des Ortskerns

sollte auch mit diesen niedrigeren Schutzeinstufungen gegebemn De Bestimmungen im
Teilzonenreglemer®rtskernseiengentigendund solltendies stherstellen Zudemwerde

sowohl die OKK wie auch die Denkmalpflege beidgian Anderungsbegehren jeweils mit-
einbezogen, sodass ein ausreichender Schutz gegeben ist. Es ist wichtig, dass der ange-
strebte erhdhte Schutz des Ortskerns gegeniber heute phligigeicht werden kann und
insbesondere die betroffenen Hauseigentimer so weit wie méglich ins Boot geholt werden
kénnen.

Ganz klar halte ich grundsatzlich an meiner fachlichen Einschatzung gemass meinen
Objektblattern vom Februar 2021 fest, denn der kanmate Schutz (in meinen

einzelnen Dateien als integrale Erhaltung bezeichnet) ist der verlasslichste fur den Erhalt
der Hauser und der historischen Substanz. In diesem Sinne bedaure ich, dass anstelle
meiner Einstufung die OKK fir die schwéchere Kat€golienen und Strukturschutz)

votiert.

Mit Blick auf den Textentwurf des Teilzonenreglements Siedlung Ortskern, den
Darlegungen im ISOS und der Tatsache, dass die OKK sowie die Denkmalpflege bei Bau
oder Anderungsbegehren jeweils mitreden, ist aber duschaarwarten, dass die
schwéchere Kategorie (Volumend Strukturschutz) genigt. Es ist mir wichtig, dass

der angestrebte erhdhte Schutz des Ortskerns gegeniber heute politisch erreicht

werden kann und insbesondere die betroffenen Hauseigentimer sdev@idglich ins

Boot geholt werden kdnnen.

Ich stimme deshalb nach wie vor dem am letzten Donnerstag besprochenen Vorgehen
zu, die im BIB und im ISOS gelisteten Hauser kommunalem Schutz zu unterstellen, die
anderen von mir mit diesem Schutzziel bezeichrietdie nachste Kategorie der
erhaltenswerten Bauten mit Volumemd Strukturschutz einzuteilen.

D. HuggelNovember 2021

Liste der geschitzten Ge- Die Gebaude werden entsprechend ihrem Schutzstatus im Teilzonenplan dargesgellt. Ei
baud . . ; R S
aude Listemit allen geschiitzten Gebaudéndet sich im Anhang 1.
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Fir die Unterschutzstellung von Gebauden bendtigt es keine Einwilligung der Eigentiimer-
schaft. Es besteht jedoch d#glichkeit, sich im Verlaufe desrféarens bei der offentli-

chen Mitwirkung einzubringen und/odien Auflageverfahren zur Teilzonenplanante
Einsprache zu macheBine Schutzentlassung eines Gebaudes benétigt eine Anderung des
Teilzonenplanes und muss durch die Gemeindeversammlungdsessahlverden.

5.5.2 Unterschutzstellung Brunnen

DieGemeinde hat auf der Grundlage eines bestehenden Brunneninventastudatiéfent-
lichen Brunnen inPermeter desOrtskerrs auf deren Schutzwiirdigkeit Gberpriifiehe
nachfolgende Tabelle$ieben der acht Brunneverdenentweder aufgrund des Brunnens
selber(Objektwert) und/oder aufgrund der Lage (Situationswadsghistorischund/oder
baukulturell von Bedeuturgjingestuftund folglichunter Schutz gestellit.
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3 Dorfplatz- 1944 1944 Auf demDorfplatz steht der achteckige Dol ja X X
brunnen brunnen mit der lieblichen Winzerin von Al

gust Suter auf dem Brunnenstock in der

Mitte. Bevor 1944 dieser Brunnen geschal
fen wurde, stand dort seit 1791 bereits ein
achteckiger Brunnen mit einem halbrunde!
«Schaubtrdgle. Schaub nannte man das
Stroh zum Aufbinden der Reben, das darii
zum Aufquellen eingelegt wurde, damit es
den Tieren beim Tranken nicht im Weg we

4  Froschkd- 1791  Zw. 1936 Die Brunnenfigur auf dem Froschkénigbru ja X X (Es besteht ein
nigbrun- und nen an der Ermitagestrasse bei der Trotte enger Zusammen:
nen 145** schuf Adele Schallenmiller. Soeben uber hang mit der

der Frosch der Prinzessin die goldene Kug Baumreihe ent-

die ihr ins Wasser gefallen ist. lang der Erntage-
strasse und den

* Der halbgerundete Brunnentrog ist das Fassaden der Ge-

ehemalige«Schaubtrglein» des vormalige baude Ermitage-

Dorfplatzbrunnens von 1791 strasse 25 und
27))

** 1936 gendssKulturglterschutznventar

2003 und ca. 1945 kleine Version der Brui

nenplastik (auf dem Sonnenhafeal)

5 Brunnen unbe-  unbe- nein - - allerdings Funk-
alter Fried- kannt kannt tion fur Bauern-
hof garten und Erho-

lungsnutzung

6 Brunnen 1964 1964? ja - X (alsViehtran-
Obere kebrunnen ge-
Gasse/ nutzt bis 70er
Kirchgasse Jahre)
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8 Domplatz- 1766 1766 Der Domplatzbrunnen von 1766 (an Stelle ja X X

brunnen eines ersten Brunnens von 1680) ist acht-

eckig. Bei der Renovation im Jahre 1938
wurde der Brunnenstock ausserhalb des 1
gesaufgestellt. Seit der letzten Domplatz
Renovation steht ein schlanker Obelisk voli
Albert Schilling in der Mitte.

9  Brunnen 1938 19387 ja - X (alter Viehtran-
ehem. kebrunnen)
Hauptstr.

9, "Vogels-
anger"

10 Brunnen 1969 19697 ja - X (visueller Ab-
"Burri schluss der Haupt
BurriPark- strasse)
platz"

Hauptstr.
20

21 Domschul- 1913 19137 ja X ursprirglich als
hausbrun- (Baujahr Trinkbrunnen flr
nen Schul- Schiller des Dom-

haus) platzschulhauses
gebaut.

Alle geschiitzten Brunnesind im Teilzonenplan eingezeichnet.
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5.5.3 Unterschutzstellung Baume

Fur die Festlegung, welche Baume im Teilzonenplan grundeigentiimerverlyedtbfitzt
werden sollen, hat die Gemeinde alle Baume im Ortskern auf deren Schutzwurdigkeit Giber-
pruft. Grundlage dafur war das Bauminventar aus dem Jahr 2020, welches alle Bd&ume in-
nerhalb des Siedlungsgebiets von Arlesheim umfasst (Baume auf privatem sowie auf 6ffen
lichem Grund). Wo notwendlat die Gemeinde im Juli 202dsétzliche Neuaufnahmen im
Ortskern gemachgs fand ein Augenschein statt, an welchem der Chefgarntner der Ge-
meinde und der Projektleiter Natur und Umwelt der Bauverwaltung Arlesheim die Baume
vor Ort beurteilt haben.

Im rechtskraftiger@Psind bereits einige Baume geschiitzt. An verschiedenen Standorten
sind zudem neu zu pflanzende Baume eingezeictmahdsatzlich werden algeschiitz-

ten Baumesowie die in der Zwikenzeit gepflanzten Baungemass rechtskraftigem QP
weiterhin geschutzt. Alle Standorte fiir neu zu pflanzende Baume, die in der Zwischenzeit
nicht gepflanzt wurden, wden im Teilzonenplan nicht mehr geschiitzt. Konkret bedeutet
das, dass alle StandegemassAbbildung untemmit einem Kreisind ohne blaue oder

grine Punktalrin,im Teilzonenplan nicht mehr aufgefuhrt werden

Abb.24 Schitzenswerte Bd&ume gemass Begehung vom 27. Juli 2021

Einige Baume werden aus folgenden Grindengesghitzt

i Okologischer Wert
i Dorfhildpragenden Charakter
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