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Planungsbericht

1 Ausgangslage

1.1 Aktuelle Situation

Die Kirchgemeinde Dittingen ist Eigentlimerin der Parzelle Nr. 107, welche am norddstlichen Siedlungs-
rand der Gemeinde Dittingen liegt und eine Fliche von 6’613 m? aufweist. Davon liegen 5°936 m? inner-
halb des Siedlungsperimeters in einer Zone fir 6ffentliche Nutzung mit Zweckbestimmung Freiflache.
677 m?im Nordwesten liegen ausserhalb des Siedlungsgebietes. Ungefidhr 1'000 m? werden vom ehe-
maligen Pfarrhaus mit Umschwung in Anspruch genommen.

Das Pfarrhaus auf der Parzelle Nr. 107 entspricht heute nicht mehr seinem urspriinglichen Zweck. Zur-
zeit dient es als voribergehender Wohnraum fiir Asylbewerber. Kiinftig soll das Pfarrhaus jedoch als
privat genutzter Wohnraum zur Verfligung stehen. Mit der Umnutzung kdnnen zwei bis drei Wohnun-
gen geschaffen werden.

Im Vorfeld der vorliegenden Planung wurden mehrere Varianten zum Vorgehen mit dem Friedlismattli
in der Kirchgemeinde diskutiert. Grundlage der Diskussion bildeten drei Varianten, welche im Rahmen
eines Variantenstudiums erarbeitet wurden. Detaillierte Informationen zu den einzelnen Varianten sind
dem Variantenstudium Mutation Zonenvorschriften im Gebiet Pfarrhaus / Friedlismattli vom 14. Mai
2018 zu entnehmen (im Anhang beigelegt). Die Kirchgemeinde hat sich aufgrund des Variantenstudi-
ums dazu entschieden, vorerst nur die Umzonung des Pfarrhauses durchzufiihren und das weitere Vor-
gehen zum Friedlismattli zu einem spateren Zeitpunkt festzulegen.

Abb. 2: Orthofoto Parzelle Nr. 107 (Quelle: Geoview BL)
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Abb. 3: Gemeinde Dittingen mit Mutationsgebiet (rotes Quadrat) (Quelle: Geoview BL)

1.2 Ziele

Eine private Wohnnutzung in der Zone fiir 6ffentliche Nutzung ist nicht zonenkonform. Damit eine zo-
nenkonforme Wohnnutzung des Pfarrhauses kiinftig erfolgen kann, wird dieses mit der vorliegenden
Planung der Kernzone zugewiesen. Das Pfarrhaus ist als erhaltenswerte Baute festgelegt und bleibt
auch nach der vorliegenden Mutation als solche bestehen.

Die Erschliessungstrasse zum Pfarrhaus verlauft nach heutigem Stand ausserhalb des Baugebietsperi-
meters. Da die Erschliessung von Grundstiicken im Zonenplan Siedlung nicht tiber Land erfolgen darf,
welches ausserhalb des Baugebietsperimeters liegt, bedingt die vorliegende Planung, dass die Erschlies-
sungsstrasse innerhalb des Baugebietsperimeters zu liegen kommt. Gemass Absprache mit der zustan-
digen kantonalen Behérde muss das Land, welches zur Erschliessung des Pfarrhauses dem Baugebiets-
perimeter zugeteilt wird, an einer anderen Stelle ausgezont werden. Es handelt sich dabei um eine
Fliche von ca. 214 m2. Da die Erschliessungsstrasse rechtsverbindlich festgelegt werden muss, ist auch
eine Mutation des Strassennetzplans Siedlung notwendig.
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2 Organisation und Ablauf der Planung

2.1 Projektorganisation

Die Mutation des Pfarrhauses zum Zonenplan Siedlung, Zonenplan Landschaft, Teilzonenplan Dorfkern
und Strassennetzplan Siedlung wurde von der Einwohnergemeinde und der Kirchgemeinde Dittingen in

Zusammenarbeit mit der Jermann AG erarbeitet.

2.2  Planungsablauf

Die wesentlichen Schritte der Planung sind nachfolgend dargestellt:

Mai 2018
September — Oktober 2018

11. Februar 2019

Marz - Juli 2019
07. Marz — 05. April 2019

Juli— November 2019

2.3 weitere Planungsschritte

Folgende Planungsschritte stehen noch bevor:

09. Dezember 2019
Januar 2020

Februar — April 2020 (ca. 3 Monate)

Variantenstudium
Erarbeitung Planunterlagen

Beschluss und Freigabe Gemeinderat fiir 6ffentli-
che Mitwirkung und kantonale Vorpriifung

kantonale Vorprifung
offentliche Mitwirkung

Bereinigung

Beschluss Gemeindeversammlung
Auflage- und Einspracheverfahren

regierungsratliche Genehmigung
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3 Inhalte der Planung

3.1 Planunterlagen

Die Mutation besteht aus folgenden Dokumenten:

e Zonenplan Siedlung und Landschaft, Teilzonenplan Dorfkern, Mutation Pfarrhaus
e Teilzonenreglement Dorfkern, Mutation Pfarrhaus

e Strassennetzplan Siedlung, Mutation Pfarrhaus

e Planungsbericht

e Variantenstudium (als Anhang)

o Stellungnahme zum Vorprifungsbericht

e Mitwirkungsbericht

Die Mutation zum Zonenplan Siedlung, Zonenplan Landschaft, Teilzonenplan Dorfkern und Strassen-
netzplan Siedlung sowie die Mutation zum Teilzonenreglement Dorfkern bilden die rechtsverbindlichen
Planungsinstrumente und sind Bestandteil der Beschlussfassung durch den Gemeinderat und die Ge-
meindeversammlung sowie der Genehmigung durch den Regierungsrat. Der Planungsbericht umfasst
die Berichterstattung gegeniiber der Genehmigungsbehorde gemass § 47 der Raumplanungsverord-
nung (RPV), hat jedoch keine Rechtsverbindlichkeit und ist somit nicht Bestandteil der Beschlussfassung
durch den Gemeinderat und die Gemeindeversammlung sowie der Genehmigung durch den Regie-
rungsrat. Der Regierungsrat kann jedoch Genehmigungsantrage mit mangelhalten Planungsberichten
zurlickweisen. Die Stellungnahme zum Vorprifungsbericht, der Mitwirkungsbericht sowie das Varian-
tenstudium bilden den Anhang zum Planungsbericht und sind nicht rechtsverbindlich.

3.2 Bestandteile der Mutation

Die vorliegende Mutation des Pfarrhauses umfasst zwei Mutationspldane, wobei der eine die Mutation
des Zonenplans Siedlung, des Zonenplans Landschaft und des Teilzonenplans Dorfkern behandelt
(Abb. 4) und der andere die Mutation des Strassennetzplanes Siedlung (Abb. 5). Des Weiteren umfasst
die Mutation eine Anpassung resp. Ergdanzung des Teilzonenreglements Dorfkern.

Legende Mutation (rechtsverbindlicher Inhalt)

=== =« neuer Perimeter Zonenplan Siedlung und Landschaft

\elrain | ==« aufzuhebender Perimeter Zonenplan Siedlung und Landschaft

Kernzone
214

Bereich fiir Anbauten

U / | Landwirtschaftszone
) A . %— aufzuhebende Naturschutzzone
. ) o (neu Strassenareal)

W 3

=== neue Strassenbaulinie

neue Friedhofsbaulinie

Abb. 4: Ausschnitt Zonenplan Siedlung, Zonenplan Landschaft und Teilzonenplan Dorfkern, Mutation Pfarrhaus
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Legende Mutation (rechtsverbindlicher Inhalt)

Erschliessungsstrasse (ES)

Abb. 5: Ausschnitt Strassennetzplan Siedlung, Mutation Pfarrhaus

3.2.1 Kernzone

Die Flache des Pfarrhauses und dessen Umschwung betrdgt 1’000 m?2. Diese Flache befindet sich in der
Zone fir o6ffentliche Nutzung mit der Zweckbestimmung Freiflache. Neu wird diese Flache der Kernzone
zugewiesen. Das Pfarrhaus bleibt weiterhin als erhaltenswerte Baute klassiert.

3.2.2 Bereich fiir Anbauten

Da das Pfarrhaus dem neuen Zweck der Wohnnutzung zugefiihrt wird, missen auch die entsprechen-
den Rahmenbedingungen fiir eine angemessene Wohnqualitat und eine ausreichende Entwicklungs-
moglichkeit sichergestellt werden, weshalb ein neuer Bereich fiir Anbauten festgelegt wird. Dieser Be-
reich wird auf der nordwestlichen Seite zur neuen Erschliessungsstrasse hin sowie auf der
nordostlichen Seite zum Friedlismaéttli hin festgelegt (Abb. 4). Aus Griinden des Ortsbildes wird auf der
nordostlichen Seite der Baubereich mit einer Tiefe von 3 m festgelegt, um in diesem Bereich lediglich
Balkonanbauten mdéglich zu machen. Zudem wird der Bereich zur Kirche hin um 3 m zuriickversetzt, da-
mit ein allfalliger Balkonanbau von der Kirche her nicht oder nur marginal sichtbar ist. Fiir den Bereich
flr Anbauten wird im Teilzonenreglement Dorfkern eine neue Bestimmung erganzt, wonach in diesem
lediglich an den Hauptbau angegliederte Anbauten zuldssig sind. Diese missen als solche erkennbar
sein und sich dem Hauptbau unterordnen. Zudem wird explizit auf Ziffer 4 des Teilzonenreglements
Dorfkern verwiesen, wonach sich Anbauten in die bauliche Umgebung einzufligen haben.
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3.3 Baulinien

Der neue Baubereich unterschreitet teilweise den gesetzlichen Abstand zur neuen Erschliessungs-
strasse. Aus diesem Grund wird entlang des Baubereichs gegeniliber der neuen Erschliessungsstrasse
eine Strassenbaulinie festgelegt. Zudem unterschreitet das Pfarrhaus den gesetzlichen Abstand zu
Friedhofen. Um das bestehende Gebaude entsprechend nutzen und einen Anbau realisieren zu kénnen
wird entlang der 6stlichen Fassade und des 6stlichen Abschlusses des Baubereichs eine Friedhofbauli-
nie festgelegt.

3.3.1 Erschliessungsstrasse

Wie bereits zuvor erlautert, muss die Erschliessung von Grundstiicken innerhalb des Baugebietes erfol-
gen, was in der vorliegenden Planung eine Zuteilung der bereits heute bestehenden Strasse zum Bauge-
bietsperimeter bedingt. Diese Zuteilung erfolgt so, dass auch fiir eine allfillige kiinftige Uberbauung des
Friedlismattli bereits eine Zufahrt sichergestellt ist. Heute befindet sich dort ein Landwirtschaftsweg,
von dem der vordere Bereich bereits asphaltiert ist (Abb. 6). Durch die Zuteilung dieses Weges zum
Baugebietsperimeter gehen weder wertvolle Kulturflichen verloren, noch wiirden Beeintrachtigungen
der Fauna und Flora, insbesondere auch des Dorfetters erfolgen.

Abb. 6: Erschliessungsstrasse, Vorplatz Pfarrhaus, Aufnahmestandort Dorfstrasse (Quelle: Jermann AG, 05.04.2018)
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3.3.2 Naturschutzzone

Im Norden ist die Gemeinde Dittingen zu grossen Teilen von einem historischen Dorfetter in Form von
Hecken umgeben. Westlich grenzt die Naturschutzzone «Dorfetter» mit Schutzziel des Erhalts des
Dorfetters an das Mutationsgebiet. Zwischen der neuen Erschliessungstrasse und der Kernzone befin-
det sich ein schmaler Streifen der Naturschutzzone «Dorfetter» (Abb. 4). Die breiteste Stelle misst

2.5 m. Der Dorfetter selber befindet sich hingegen westlich der Erschliessungsstrasse, weshalb dieser
Streifen nicht mehr mit dem Schutz des Dorfetters in Verbindung gebracht werden kann. Bereits heute
ist dieser Streifen teilweise nicht mehr existent, sondern im Zusammenhang mit der Verkehrsflache und
dem Vorplatz des Pfarrhauses asphaltiert (Abb. 6). Deshalb soll mit der vorliegenden Mutation der
Streifen Naturschutzzone «Dorfetter», welcher sich innerhalb des neuen Baugebietsperimeters befin-
det, aufgehoben und dem Strassenareal zugewiesen werden.

3.3.3 Landwirtschaftszone

Das Friedlismattli grenzt im Norden und Westen an den Landschaftsperimeter und ist teilweise vom his-
torischen Dorfetter umgeben (Abb. 7 & 8). Nordlich angrenzend befindet sich die Naturschutzzone
«Dittinger Weide». Die Dittinger Weide stellt eine wertvolle Landschaftskammer dar und ist Habitat
zahlreicher bedrohter Tier- und Pflanzenarten. Ziel dieser Naturschutzzone ist der Erhalt und die Auf-
wertung des vielfaltigen Trockenrasens.

Die Fliche von ungefahr 214 m?, welche fir die Zuteilung der Erschliessungstrasse zum Baugebietsperi-
meter bendtigt wird, wird im nérdlichen Bereich des Friedlismattli flachengleich ausgezont und der
Landwirtschaftszone zugeteilt. Dies stellt hinsichtlich allfalliger kiinftiger Bauvorhaben auf dem Friedlis-
mattli einen Mehrwert fiir den Dorfetter und die angrenzende Dittinger Weide dar, da dieser wertvol-
len Landschaftskammer so mehr Raum zugesprochen wird.

Abb. 7: Friedlismattli mit angrenzendem Dorfetter, Blick Richtung Norden (Quelle: Jermann AG, 05.04.2018)
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Abb. 8: Friedlismattli mit angrenzendem Dorfetter, Blick Richtung Westen (Quelle: Jermann AG, 05.04.2018)
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4 Rahmenbedingungen

4.1 Gesetzliche Grundlagen auf eidgendssischer Ebene

Grundlagen auf eidgendssischer Ebene sind insbesondere:

e Bundesgesetz Gber die Raumplanung (RPG) vom 22. Juni 1979

e Raumplanungsverordnung (RPV) vom 28. Juni 2000

e Bundesgesetz Gber den Umweltschutz (USG) vom 07. Oktober 1983
e Larmschutzverordnung (LSV) vom 15. Dezember 1986

4.2 Gesetzliche Grundlagen auf kantonaler Ebene

Grundlagen auf kantonaler Ebene sind insbesondere:

e Raumplanungs- und Baugesetz (RBG) vom 08. Januar 1998
e Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz (RBV) vom 27. Oktober 1998.

4.3 Gesetzliche Grundlagen auf kommunaler Ebene

e Zonenplan Siedlung (78/ZPS/1/0) gemass RRB-Nr. 1158 vom 26. August 2008
e Zonenreglement Siedlung (78/ZRS/1/0) geméss RRB-Nr. 1158 vom 26. August 2008

e Teilzonenplan Dorfkern (78/TZPS/2/0) geméass RRB-Nr. 926 vom 7. Juli 2007
inkl. Mutation (78/TZPS/2/1) gemass RRB-Nr. 1158 vom 26. August 2008

e Teilzonenreglement Dorfkern (78/TZRS/2/0) gemass RRB-Nr. 926 vom 7. Juli 2007

e Zonenplan Landschaft (78/ZPL/1/0) gemé&ss RRB-Nr. 1306 vom 21. August 2012

e Zonenreglement Landschaft (78/ZRL/1/0) gemass RRB-Nr. 1306 vom 21. August 2012
e Strassennetzplan Siedlung (78/SPS/1/0) gemass RRB-Nr. 294 vom 25. Februar 2003

e Strassenreglement (78/SR/1/0) gemass RRB-Nr. 294 vom 25. Februar 2003
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4.4 Auslastung Wohn-, Misch- und Zentrumszonen

Gemass kantonalem Richtplan setzen Umzonungen in Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ) eine
kommunale Auslastung der WMZ von mindestens 95 % gemass Methode nach den «technischen Richt-
linien des Bundes (Marz 2014)» voraus. In begriindeten Ausnahmen, insbesondere bei einer guten 6V-
Erschliessungsgiite, zentraler Lage oder bei gesicherter ziigiger Realisierung der neuen Nutzung, kann
der Regierungsrat Umzonungen auch in Gemeinden mit tieferer Auslastung genehmigen. Umzonungen
von Arbeitszonen oder 6ffentlichen Zonen zu WMZ dirfen nicht zu anschliessenden Neueinzonungen
derselben fiihren. Die Gemeinde Dittingen weist eine Auslastung gemdss Bundesmethode von 94.71 %
aus. Die 6V-Erschliessung ist mit einer Gliteklasse E gering und die Lage ist peripher. Des Weiteren sol-
len neu geschaffene WMZ dicht iberbaut werden. In landlichen Gemeinden soll der Ausniitzungszif-
feraquivalent bei neu geschaffenen WMZ 0.6 betragen, sofern keine liberwiegenden Interessen dage-
genstehen. Zudem ist mittels Nutzungsvorschriften eine hohe, stadtebauliche Qualitat (Aussenraum,
Volumetrie, Architektur) sicherzustellen.

Durch die Zuweisung der 1'000 m? Zone 6ffentlicher Nutzung in eine Kernzone wird sich die Auslastung
der WMZ nicht verandern. Dies insbesondere, da die umzuzonende Flache bereits heute als voriiberge-
hender Wohnraum fiir Asylbewerber genutzt wird und die Wohnnutzung ohnehin auch nach der Um-
nutzung bestehen bleibt. Die Auslastung wiirde sich nur dann verringern, wenn eine unbebaute Flache
der WMZ zugewiesen wird und diese auch in Zukunft ungenutzt bleiben wiirde. Kommt hinzu, dass die
Kirchgemeinde bereits vor einigen Jahren ein Baugesuch zur Umnutzung des Pfarrhauses in eine Wohn-
nutzung eingereicht hatte, dieses jedoch abgelehnt wurde, da Wohnnutzungen in der Zone o6ffentlicher
Nutzung nicht zonenkonform sind. Dieser Sachverhalt war der ausschlaggebende Punkt fir die vorlie-
gende Mutation, wonach auszugehen ist, dass die Kirchgemeinde ihr Vorhaben zur Umnutzung mog-
lichst rasch realisieren mochte und es somit auch aus diesem Grund nicht zur einer Abnahme der Aus-
lastung kommt. Das Erreichen eines Ausniitzungszifferaquivalents von 0.6 ist jedoch nicht realistisch
resp. im Hinblick auf den Ortsbildschutz nicht erstrebenswert. Das bestehende Pfarrhaus erreicht einen
Ausnutzungszifferdaquivalent von ca. 0.3. Diese Zahl wiirde sich durch das Realisieren eines Anbaus noch
erhéhen. Um den Ausniitzungszifferaquivalent gemass kantonalem Richtplan erreichen zu kdnnen,
misste das bestehende Bauvolumen verdoppelt werden. Dies wiirde zu einer wesentlichen Verdande-
rung resp. zu einer allfalligen Verunstaltung fiihren, welches nicht im Sinne des Ortsbildschutzes liegt.
Gemass kantonalem Richtplan ist der Ausnitzungszifferaquivalent nur zu erreichen, sofern keine tber-
wiegenden Interessen entgegenstehen. Im vorliegenden Fall sind die Interessen des Ortsbildschutzes
klar héher zu gewichten, als die Erreichung des vorgenannten Ausniitzungszifferaquivalents. Ausser-
dem wird die hohe, stadtebauliche Qualitat mittels der bestehenden Teilzonenvorschriften, insbeson-
dere Ziff. 4, gewahrleistet.

13/23



4.5 Zonenplan Siedlung

rechtsverbindlicher Inhalt orientierender Inhalt

- Waohnzone 2-geschossig (W2)
[= L= ®]
- Uferschutzzone r]D(,_C'r_ID Wald

Teilzonenpléne

= gtatische Waldgrenze

‘ @ ! Archéologische Schutzzone
\‘ ‘ 'c ARSI AIPIDS ISP I B Durfa-'ta'-

1 Eispeitichs Faunafundestele Schachieen
2 Romischer Sieinbruch Ritledergholien
3

Frih- oder Siedung
Plarrkirchs St Nekolaus

Higtorlsches Gowarbagatier Rinabeng
Htarischer Varkehvsweg

Historischer Sterbruch

Hanorischie Virksrrawag

© eyl o s

Abb. 9: Ausschnitt Zonenplan Siedlung (78/ZPS/1/0) gemé&ss RRB-Nr. 1158 vom 26. August 2008

Das Friedlismattli wie auch das Pfarrhaus liegen innerhalb des Perimeters des Teilzonenplans Dorfkern
und grenzen direkt an den Landschaftsperimeter. Ostlich des Pfarrhauses befindet sich die Kirche St. Ni-
klaus, um welche eine archaologische Schutzzone festgelegt ist. Die Gebdude auf der gegenliberliegen-
den Strassenseite des Pfarrhauses gehoren ebenfalls dem Teilzonenplan Dorfkern an.
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4.6 Teilzonenplan Dorfkern

Rechtskréftiger Inhalt

. . “ Planungsperimeter Kernzone
5SS Zone sfentlicher Nutzung (Freifiache)

VA Zons mit Quartierplanpfiicht Art. 25 RBG

Bauten / Nutzung
e Geschiitzte Bauten
o Erhaltenswarte Bauten

TR Bauten mit Charaktsrerhaltung

Usbrige Bauten
Baudeilron

far chnte An- und Neb

/7)  Bersiche fir Neubauten

Abb. 10: Ausschnitt Teilzonenplan Dorfkern (83/TZPS/1/1 gemé&ss RRB Nr. 988 vom 06.07.2010)

Erhaltenswerte Objekte
®
- Brunnen
CRNTIRD Mauem, Zaune
foad Wegkreuze

Orientierender Inhalt

B oorachofren
jEsmis] Dorfbach singedolt
@  ocvensrerimony
@ Inventamummerisrungen

T swasservaum

‘ Kantonal geschitzte Bauten

Das Friedlismattli und das Pfarrhaus liegen in einer Zone flr 6ffentliche Nutzung mit der Zweckbestim-
mung Freiflache. Das Pfarrhaus ist eine erhaltenswerte Baute. Die 6stlich davon liegende Kirche St. Ni-

klaus ist eine geschiitzte Baute und steht unter kantonalem Schutz.
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4.7 Bedarf Zone fiir 6ffentliche Nutzung

Sowohl die Kirchgemeinde als auch die Einwohnergemeinde Dittingen haben keinen Bedarf fiir eine
rein offentliche Nutzung des Pfarrhauses. Da der Gemeinde ausreichende Flachen fir 6ffentliche Nut-
zungen zur Verflgung stehen, besteht kein Anspruch, das Pfarrhaus und dessen unmittelbare Umge-
bung in der Zone fiir 6ffentliche Nutzung zu belassen. Anderweitige Einzonungen in der nachsten Pla-
nungsperiode sind nicht absehbar. Die Gemeinde kann den Bedarf an Zonen 6ffentlicher Nutzung in der
nachsten Planungsperiode ohne Weiteres abdecken.

4.8 Zonenplan Landschaft

rechtsverbindlicher Inhalt

Landwirtschaftszone
{unter Vorbehalt der dynamischen Waldgrenze)

Naturschutzzone
(unter Vorbehalt der dynamischen Waldgi

N1  Dittinger Weide (Offeniand) siehe Erwsgungen RRD
N3 gsche V gselemente (Feldgehaize, Hecken, Wald)
N4 Dorfetter

—— geschitzter Dorfetter

Abb. 11: Ausschnitt Zonenplan Landschaft (78/ZPL/1/0) gemdss RRB-Nr. 1306 vom 21. August 2012

Nordlich an das Friedlismattli grenzt die Naturschutzone «Dittinger Weide» wie auch der geschiitzte,
historische Dorfetter. Westlich an das Pfarrhaus wie auch an das Friedlismattli grenzt die Naturschutz-
zone «Dorfetter» und der geschiitzte Dorfetter. Im Nordwesten grenzen die Parzellen Nr. 246 und 248
an das Friedlismattli.
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4.9 Erschliessung

Legende Fahrbahnbreite Informativer Planinhalt
Verbindlicher Planinhalt Richtwerte )
M W W Sammelstrasse (SS) 4.0m -5.5m m Haltestellen des offentiichen Verkehrs
Erschliessungsstrasse (ES) 3.5m - 4.5m ‘D Offentliche Einrichtungen
g 1.5m -2.0m .
G L i i Spart, Emoungsariagen
I
¥ ¥ Wanderweg (WW) / Wanderwegverbindung A Schulanlage
oooo  Landwirtschaftsweg 3 ekt

Orientierender Planinhalt

===m== Pgrimeter Zonenplan Siedlung
Bl Kentonsstrasse (KS)

Private Erschliessungsstrasse
(geméss kant. BauG als Anmerkungsparzelle auszuscheiden)

° Radroute geméss Regionalplan Radrouten
@ Strassenraumgestaltung
(TS  Teiistrassennetzplan Schachental

—_— offenes / eingedoltes Gewésser

Abb. 12: Ausschnitt Strassennetzplan Siedlung (78/SPS/1/0) gemass RRB-Nr. 294 vom 25. Februar 2003

Die Dorfstrasse ist bis auf Hohe des Pfarrhauses als Kantonsstrasse festgelegt und ist oberhalb dann ei-
ner Erschliessungsstrasse zugeschrieben. Auf der Dorfstrasse verlauft zusatzlich ein Wanderweg sowie
ein Fussweg, wobei der Fussweg auf Hohe der Kirche St. Niklaus abzweigt und entlang der Parzellen-
grenze Uber die Parzellen Nr. 105 und 106 fiihrt. Der Wanderweg hingegen verlauft weiter Richtung
Nordwesten auf der Dorfstrasse.

17/23



4.9.1 zusiatzliches Verkehrsaufkommen

motorisierter Individualverkehr:

Im Pfarrhaus sollen zwei bis drei Wohnungen geschaffen werden. Dies entspricht maximal vier Park-
platzen. Unter der Annahme eines spezifischen Verkehrspotentials (SVP) von 2.5 Fahrten pro Parkplatz
und Tag kann von einem durchschnittlichen Tagesverkehr von 10 Fahrten ausgegangen werden. 10 %
der Fahrten konzentrieren sich auf die Abendspitzenstunde, in welcher somit mit einer Fahrt zu rech-
nen ist. Bei einem DTV von 1'400 Fahrzeugen ergibt dies eine theoretische Verkehrszunahme von 0.7 %.
Die Verkehrszunahme kann als nicht wahrnehmbar resp. verschwindend klein betrachtet werden, zu-
mal das bestehende Verkehrsaufkommen, welches von der heutigen Nutzung des Pfarrhauses ausgeht,
gar nicht bericksichtigt wurde.

offentlicher Verkehr:

Ausgehend von der Annahme einer maximalen zukiinftigen Bevdlkerungszahl von sieben Personen und
einem Anteil an 6V-Benutzern von 30 % ergibt dies zwei 6V-Benutzer oder flinf 6V-Fahrten pro Tag
(2.5 * zwei 6V-Benutzer). Unter der Annahme, dass sich ca. 20 % der Fahrten auf die Spitzenstunde
konzentrieren, ergibt dies eine zusatzliche Fahrt in der Spitzenstunde. Die Auswirkungen auf das 6V-
Netz konnen ebenfalls als nicht wahrnehmbar resp. verschwindend klein betrachtet werden, zumal
auch hier das bestehende Verkehrsaufkommen nicht bericksichtigt wurde.
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4.10 Naturgefahren

Abb. 13: Ausschnitt Gefahrenkarte (Quelle: Geoview BL)

Im Mutationsgebiet liegen die Gefahrenhinweise flir Hangwasser (violett) und Rutschungen (gelb und
orange) vor, wobei das konkret von der Planung betroffene Gebiet des Pfarrhauses mit Umschwung
und Erschliessungstrasse keine Gefahren verzeichnet. Somit sind fiir die vorliegende Planung keine spe-
ziellen Vorkehrungen hinsichtlich Naturgefahren zu treffen.
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5 Interessenabwagung

Da seitens Gemeinde und Kirchgemeinde genligend Flachen fir eine 6ffentliche Nutzung zur Verfiigung
stehen, spricht nichts gegen eine Verringerung der Zone fiir 6ffentliche Nutzung im Bereich des Pfarr-
hauses und seiner unmittelbaren Umgebung. Vielmehr ist eine sinnvolle Umnutzung des Pfarrhauses
auch im Sinne der Siedlungsentwicklung nach innen, indem die vorliegende Bausubstanz umgenutzt,
anstatt Neue mit einhergehendem Flachenverbrauch errichtet wird. Die Schaffung von Wohnraum liegt
sowohl im Interesse der Gemeinde wie auch der Bevolkerung. Dittingen verzeichnet wie viele andere
kleine Gemeinden ein eher schwaches Bevolkerungswachstum mit einer jedoch gleichzeitig starker
wachsenden Anzahl an Haushalten (gemass Kennzahlen des Statistischen Amtes Kanton Basel-Land-
schaft). Es besteht somit Bedarf an der Schaffung von neuem Wohnraum. Aus Sicht der Gemeinde und
der Kirchgemeinde ist es denkbar, neben neuem Wohnraum zusatzlich noch einen 6ffentlichen Raum
im Pfarrhaus zu schaffen. Eine Konkretisierung einer solchen Teilnutzung wirde dann im Rahmen des
Baugesuches erfolgen.

Die Zuteilung der Erschliessungsstrasse zum Baugebietsperimeter widerspricht nicht den raumplaneri-
schen Grundsatzen, da eine flaichengleiche Auszonung erfolgt. Im Gegenteil, die vorliegende Planung
stellt fir die Landschaft sogar einen Mehrwert dar, indem ein teilweise mit Asphalt versiegelter und
verdichteter Boden im Bereich der Erschliessungstrasse gegen unverdichteten, fruchtbaren Boden im
nordlichen Teil des Friedlismattli flaichengleich ausgetauscht wird.

Die vorliegende Planung agiert nach den raumplanerischen Grundsatzen und wahrt die Bediirfnisse und
Anspriche der Gemeinde, Bevolkerung, Fauna und Flora. Interessenskonflikte sind keine bekannt.
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6 Planungsverfahren

6.1 Freigabe und Beschluss Gemeinderat

Der Gemeinderat Dittingen hat die vorliegende Planung am 11. Februar 2019 beschlossen und fiir das
Mitwirkungsverfahren und die kantonale Vorprifung freigegeben.

6.2 kantonale Vorpriifung

Die Unterlagen zur Mutation Pfarrhaus wurden mit Brief vom 28. Februar 2019 zur kantonalen Vorpri-
fung eingereicht. Die Stellungnahme des Kantons hat die Gemeinde mit Brief vom 12. Juli 2019 erhal-
ten. Die Anderungen aufgrund des Vorpriifungsberichts sind in der Stellungnahme zur kantonalen Vor-
prifung ersichtlich.

6.3 offentliche Mitwirkung

Gestitzt auf § 7 des kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) wurde durch die Gemeinde
Dittingen das offentliche Mitwirkungsverfahren zur Mutation Pfarrhaus durchgefiihrt. Folgende Unter-
lagen wurden vom Donnerstag, 07. Marz 2019 bis Freitag, 05. April 2019 zur 6ffentlichen Mitwirkung
aufgelegt:

e Zonenplan Siedlung und Landschaft, Teilzonenplan Dorfkern, Mutation Pfarrhaus
e Strassennetzplan Siedlung, Mutation Pfarrhaus
e Planungsbericht

Die Bevolkerung wurde mittels Publikation in der Dittinger Poscht vom Februar 2019, im Amtsblatt
Nr. 10 vom 07. Marz 2019 sowie auf der Gemeindehomepage auf die 6ffentliche Mitwirkung aufmerk-
sam gemacht.

Die Bevolkerung hatte bis am Freitag, 05. April 2019 die Moglichkeit, beim Gemeinderat schriftlich und
begriindet Einwendungen zu erheben und Vorschlage einzureichen.

Wahrend des Mitwirkungsverfahrens ging eine Stellungnahme ein. Am Mittwoch, 12. Juni 2019 wurde
ein Mitwirkungsgesprach gefiihrt. Die Eingaben und die Stellungnahmen sind in einem separaten Mit-
wirkungsbericht ersichtlich.

6.4 Beschlussfassung

Die Beschlussfassung steht noch bevor.

6.5 Auflage- und Einspracheverfahren

Die 6ffentliche Planauflage steht noch bevor.
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7 Beschlussfassung Planungsbericht

Dieser Planungsbericht wurde vom Gemeinderat Dittingen

am

zuhanden der regierungsratlichen Genehmigung verabschiedet.

Dittingen, den

Die Gemeindeprasidentin: Die Gemeindeverwalterin:
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Anhang

Variantenstudium
Mutation Zonenvorschriften im Gebiet Pfarrhaus / Friedlismattli
vom 14. Mai 2018
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Variantenstudium

1 Ausgangslage

Die Kirchgemeinde Dittingen verfligt (iber die Parzelle Nr. 107, welche am norddstlichen Siedlungsrand
der Gemeinde Dittingen liegt. Die Parzelle Nr. 107 umfasst eine Fliche von 6’613 m2. Davon liegen
5936 m? innerhalb des Siedlungsperimeters in einer Zone fiir 6ffentliche Nutzung (Freifliche) und

677 m? im Nordwesten der Parzelle gehéren der Landwirtschaftszone an. Ungefihr 1'000 m? der

5936 m? werden vom ehemaligen Pfarrhaus mit Umschwung in Anspruch genommen. Sowohl die Kirch-
gemeinde als auch die Einwohnergemeinde Dittingen haben keinen Bedarf fiir die Zone fiir 6ffentliche
Nutzung im Friedlismattli und beim Pfarrhaus. Das Pfarrhaus ist als erhaltenswerte Baute definiert. Be-
reits heute entspricht das Pfarrhaus nicht mehr seinem urspriinglichen Zweck. Zurzeit dient es als vo-
ribergehender Wohnraum fiir Asylbewerber. Kiinftig soll das Pfarrhaus jedoch als privat genutzter
Wohnraum zur Verfligung stehen. Angedacht ist die Realisierung von zwei bis drei Wohnungen. Damit
eine zonenkonforme Wohnnutzung erfolgen kann, soll das Pfarrhaus der Kernzone zugewiesen werden,
wobei es weiterhin eine erhaltenswerte Baute bleibt. Fir die restliche Flache der Parzelle Nr. 107 wer-
den nachfolgend drei Varianten mit den jeweiligen Vor- und Nachteilen erldutert, auf deren Grundlage
die Kirchgemeinde das weitere Vorgehen definiert.

Unabhangig vom weiteren Vorgehen mit dem Friedlismattli muss die Erschliessung des Pfarrhauses ge-
regelt werden. Dies bedingt eine Einzonung der Erschliessungsstrasse, da die Erschliessung von Grund-
stiicken im Zonenplan Siedlung nicht tGber Land erfolgen darf, welches ausserhalb des Baugebietes liegt
(Abb. 2). Des Weiteren muss die Erschliessungsstrasse im Strassennetzplan Siedlung festgelegt werden,
was eine Mutation des Strassennetzplans Siedlung bedingt. Gemass Absprache mit der zustandigen
kantonalen Behorde muss das Land, welches zur Erschliessung des Pfarrhauses eingezont wird, an einer
anderen Stelle wieder ausgezont werden. Es handelt sich dabei um eine Fliache, die in etwa 210 m? be-
tragt. Sinnvollerweise ware diese Flache am Rande des Friedlismattli auszuzonen. Die total fir das Vari-
antenstudium zur Verfligung stehende Flache des Friedlismattli betragt somit, nach Abzug der auszuzo-
nenden Flache als Kompensation fiir die Erschliessung des Pfarrhauses, ungefahr 4'726 m? (Abb. 2). Zur
Flachenkompensation fiir die Erschliessung des Pfarrhauses sind zwei Varianten sinnvoll (Abb. 2). Beide
Varianten kommen sowohl dem Schutz des Reptilieninventars (Abb. 4) wie auch dem Schutz des
Dorfetters zugute.
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Abb. 2: Ubersicht Fiécheneinteilung Parzelle Nr. 107

Das Friedlismattli stellt in vielerlei Hinsicht eine wertvolle Landschaftskammer dar. An das Friedlismattli
grenzt das kantonal geschiitzte Naturobjekt Dittinger Weide und Dittinger Wald (Abb. 3). Die Weide
und der Wald beherbergen eine reichhaltige Fauna und Flora und bilden somit eine artenreiche Kultur-
landschaft von regionaler Bedeutung. Die Dittinger Weide ist im Kanton Basel-Landschaft die arten-
reichste und wertvollste Magerweide und ist von nationaler Bedeutung. Weiter grenzt das Friedlis-
mattli an ein Reptilieninventar mit erhdhter Empfindlichkeit (Abb. 4) und den kommunal geschiitzten
Dorfetter von hohem 6kologischem Wert.
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Abb. 3: Kantonal geschiitztes Naturobjekt Dittinger Weide und Dittinger Wald (Quelle: Geoview BL)

Abb. 4: Reptilieninventar (Quelle: Geoview BL)
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2 Varianten

2.1 Variante 1: Landabtausch

Wenn keine Uberbauung des Friedlismattli erwiinscht ist, besteht die Moglichkeit, dieses Areal auszu-
zonen und gleichzeitig an einem anderen Ort in der Gemeinde Land einzuzonen. Das Friedlismattli
wiirde somit aus dem Siedlungsperimeter entlassen und der Landwirtschaftszone zugewiesen werden.
Der Landabtausch wiirde dabei moglichst flachengleich erfolgen. Die Kirchgemeinde kann mit der Ein-
wohnergemeinde Dittingen eine Vereinbarung treffen, dass die Kirchgemeinde beim Landabtausch fi-
nanziell entschadigt wird. Ein solcher Abtausch wiirde im Rahmen der ndachsten Gesamtrevision statt-
finden. Voraussetzung hierfiir ist, dass keine Uberkapazititen an freien Bauzonenfldchen vorhanden ist
und dass der Kanton diesem Abtausch zustimmt. Zur Vermeidung einer Zerstlickelung des Baulandes
misste die Parzelle Nr. 248, welche Eigentum der Einwohnergemeinde Dittingen ist, ebenfalls in den
Landabtausch miteinbezogen werden.

Bei dieser Variante soll ein Teil des Friedlismattli, nérdlich des Pfarrhauses, in der Zone fir 6ffentliche
Nutzung (Freiflache) weiter bestehen bleiben, der dann als Parkplatz fir Kirchenbesucher, Hochzeits-
géste, Trauergiste usw. zur Verfiigung steht. Die Parkfliche wiirde dabei ungefihr 200 — 300 m? in An-
spruch nehmen, sodass die total auszuzonende Flache des Friedlismattli noch etwa 4'400 — 4'500 m?
betragt.

Abb. 5: Ausschnitt Zonenplan Siedlung aktuell Abb. 6: Ausschnitt Zonenplan Siedlung mit ausgezontem Friedlismdttli

und Parzelle Nr. 248 (Mdéglichkeit der Neueinzonung an einem anderen
Ort in der Gemeinde Dittingen) und neue Parkfliciche

Vorteile Nachteile

Finanzielle Entschadigung fir die Kirchgemeinde | Vertagung des Entscheides bis zur ndchsten Ge-
samtrevision

Bebauung an besserem Standort moglich (mit Zur Einzonung geeignetes Land muss gefunden
besserer Erschliessungsmoglichkeit, besseren to- | werden

pografischen Gegebenheiten und besserer Be-
sonnung)

Keine allfallige Erschliessung Uber das Schulareal | Erfordert die Zustimmung des Kantons
notwendig
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Keine baulichen Massnahmen zum Ausgleich der
topografischen Gegebenheiten notwendig

Landschaftskammer mit hohem Naturwert wird
gewahrt

Keine Beeintrachtigung des Dorfetters

Gleichzeitige Auszonung und Einzonung an ei-
nem anderen Ort der Parzelle Nr. 248

Parkmoglichkeit fur Kirchenbesucher, Hochzeits-
gaste, Trauergaste etc.
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2.2 Variante 2: Auszonung

Falls das Friedlismattli nicht Gberbaut werden soll, besteht auch die Mdéglichkeit, das Land sofort auszu-
zonen. Da dieses Gebiet nicht baureif ist, wiirde die Kirchengemeinde keine finanzielle Entschadigung
erhalten. Ein Grundstick gilt nach § 83 RBG als baureif, wenn dieses nach Lage, Form und Beschaffen-
heit fiir die Uberbauung geeignet und erschlossen ist. Dabei gilt ein Grundstiick als erschlossen, wenn
die fur die betreffende Nutzung hinreichende Zufahrt besteht und die erforderlichen Wasser-, Energie-
und Abwasserleitungen vorhanden sind bzw. so nahe heranfiihren, dass ein Anschluss ohne erhebli-
chen Aufwand moglich ist oder die Erschliessungsanlagen gleichzeitig mit dem Neubau erstellt werden.
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Abb. 7: Ausschnitt Zonenplan Siedlung aktuell
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Abb. 8: Ausschnitt Zonenplan Siedlung nach Auszonung
Friedlismdttli und Parzelle Nr. 248

Vorteile

Nachteile

Keine allfallige Erschliessung tiber das Schulareal
notwendig

Keine finanzielle Entschadigung

Keine baulichen Massnahmen zum Ausgleich der
topografischen Gegebenheiten notwendig

Verringerung der Baulandreserve (Dittingen ge-
hort zu dem Drittel der Gemeinden im Kanton BL
mit den geringsten Reserven)

Landschaftskammer mit hohem Naturwert wird
gewahrt

Zusatzliche Erforderung einer Auszonung und
evtl. Einzonung an einem anderen Ort der Par-
zelle Nr. 248
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2.3 Variante 3: Quartierplanung

Eine weitere Variante stellt die Bebauung mittels einer Quartierplanung dar. Dazu musste das Friedlis-
mattli in eine Zone mit Quartierplanpflicht mutiert werden. Die Quartierplanung bietet die Moglichkeit
einer hohen Siedlungsqualitat, insbesondere wenn diese im Varianzverfahren durchgefiihrt wird. So
kann mit einer Quartierplanung im Friedlismattli folgenden Qualitdtsmerkmalen Rechnung getragen
werden:

e Forderung einer architektonisch gut gestalteten Siedlung mit hoher Wohnqualitat

e Gestaltung der Aussen-, Frei-, und Strassenrdaume in hoher und auf die Bedirfnisse der Bewohner
ausgerichteter Qualitat

e gute Eingliederung der Architektur in die bestehende Umgebung unter besonderer Ricksichtnahme
ihrer Siedlungsgeschichte und bestehender Qualitaten

e Bericksichtigung der unterschiedlichen Nutzungsanspriiche sowie Ausrichtung auf die Wohnbedirf-
nisse der Siedlungsbewohner
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Abb. 9: Ausschnitt Zonenplan Siedlung aktuell Abb. 10: Ausschnitt Zonenplan Siedlung mit Friedlismdttli
als Zone mit Quartierplanpflicht inkl. Perimeteranpassung
fiir Erschliessungsstrasse (bei Erschliessung tber die
Dorfstrasse)
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Abb. 11: Méglichkeiten der Erschliessung

Flr die Erschliessung des Friedlismattli bei einer Bebauung bestehen zwei Méglichkeiten:
1. Uber das Schulhausareal, sowie bis anhin die Parzelle Nr. 250 erschlossen wurde
2. Westlich der Parzelle Nr. 107 entlang des Siedlungsrandes von der Dorfstrasse ausgehend

Die erste Moglichkeit moéchte die Gemeinde wenn maoglich nicht umsetzen. Zwar ist diese Erschliessung
im Strassennetzplan Siedlung festgehalten, allerdings ist eine Erschliessungsstrasse tiber das Schulge-
lande beziglich der Sicherheit fiir die Schulkinder nicht optimal. Zudem wiirde den Schulkindern Pau-

senplatz verloren gehen.

Die zweite Moglichkeit setzt voraus, dass zusatzlich zur Erschliessung des Pfarrhauses ein weiterer Teil
des Zonenplans Landschaft fiir die Erschliessung der Uberbauung in den Siedlungsperimeter aufgenom-

men werden muss.

Vorteile

Nachteile

Finanzielle Vorteile fiir Kirchgemeinde bei Ver-
kauf oder Abgabe des Baulandes im Baurecht

Landschaftskammer mit hohem Naturwert geht
verloren

Quartierplanung erlaubt Bebauung mit hoher
Qualitat insbesondere durch ein Varianzverfah-
ren

Die Erschliessung tber das Schulhausareal stellt
eine Gefahr fir spielende Kinder dar

Eine Erschliessung tber die Dorfstrasse stellt
keine Gefahr fir spielende Kinder dar

Mogliche Beeintrachtigung des Dorfetters durch
eine Uberbauung

Eine Erschliessung Uber die Dorfstrasse erfolgt
bereits fur das Pfarrhaus

Umsetzung Quartierplanpflicht innert 5 Jahren
gemass § 47 Abs. 3 RBG

Kosten fir das Varianzverfahren

Jermann Ingenieure + Geometer AG
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3 Fotodokumentation

Abb. 12: Ubersicht Fotoaufnahmen. Dargestellt ist jeweils der Aufnahmestandort mit Blickrichtung.
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Abb. 13: Aufnahmestandort 1 — Zufahrt Pfarrhaus

Abb. 14: Aufnahmestandort 2 - Pfarrhaus
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Abb. 15: Aufnahmestandort 3 — Feldweg, Zufahrt Friedlismdttli

Abb. 16: Aufnahmestandort 4 — Blick Richtung Turnhalle/Schule
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Abb. 17: Aufnahmestandort 5 — Blick Richtung Norden

Abb. 18: Aufnahmestandort 6 — Blick Richtung Turnhalle/Schule
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Abb. 19: Aufnahmestandort 7 — Blick Richtung Westen

Abb. 20: Aufnahmestandort 8 — Blick Richtung Pfarrhaus
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