Auszug aus dem Protokoll des Regierungsrates
des Kantons Basel-Landschaft

Nr. 0097 _ “vom 22, Januar 2008

Gemeinde Titterten, Zonenplan Siedlung, Zonenreglement Siedlung (mit Zuweisung
- der Larm-Empfindlichkeitsstufen), Strassennetzplan und Strassenreglement

A. Die Einwohnergemeindeversammlung Titterten hat am 14. Juni 2007 den Zonenplan
Siedlung, das Zonenreglement Siedlung, den Strassennetzplan und das Strassenreglement
beschlossen. Es handelt sich dabei um die Gesamtrevision der Zonenvorschriften Siedlung
von 1991 mit Zuweisung der Larm-Empfindlichkeitsstufen und der Gesamtrevision der Er-
schliessungsplanung.

B. Die éffentliche Planauflage fand vom 2. bis 31. August 2007 statt. Sie wurde durch Publi-
kationen im Amtsblatt Nr. 30 vom 26. Juli 2007 und in den Gemeindeanzeigern von Juli und
August 2007 bekanntgegeben. Die auswartigen Grundeigentiimerinnen und Grundeigentii-
mer wurden mit eingeschriebenem Brief (Postquittung vom 25. Juli 2007) benachrichtigt.
Wahrend der Auflagefrist sind keine Einsprachen eingereicht worden:

C. Mit Schreiben vom 6. September 2007 unterbreitet der Gemeinderat Titterten die oben
genannten Planungsbeschilisse zur regierungsratlichen Genehmigung. Fir weitere Einzel-
heiten wird auf die Akten und auf die nachfolgenden Erwégungen verwiesen.

Der Regierungsrat zieht in Erwagung:

Geméss § 2 des kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes vom 8. Januar 1998 (RBG)
sind die Gemeinden befugt, eigene Bauvorschriften zu erlassen. Diese bedirfen jedoch der
regierungsrétlichen Genehmigung (§ 2 RBG). Dabei beschrénkt sich die der Genehmigung
vorausgehende Prifung auf die Rechtméssigkeitskontrolle und auf eine Zweckmaéssigkeits-
prifung, sofern kantonale Anliegen betroffen sind. Das heisst, der Regierungsrat hat dariiber
zu wachen, dass das kommunale Recht nicht gegen die libergeordnete kantonale und eid-
genossische Gesetzgebung verstdsst. In diesem Zusammenhang speziell zu beachten ist,
dass:

a) die Verfahrensvorschriften beim Erlass, insbesondere im Hinblick auf die Betroffenen, ein-
gehalten werden;

b) die kantonalen und eidgendssischen materiell-rechtlichen Schranken beriicksichtigt wer-
den, wobei der Uberwachung der verfassungsmassigen Grundrechte (Eigentumsgarantie,
Rechtsgleichheit, Verhaltnismassigkeit etc.) zentrale Bedeutung zukommt;
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c) die Bauvorschriften der Gemeinden nicht im Widerspruch stehen zu den Zielen und Pla-
nungsgrundsatzen nach Bundesgesetz liber die Raumplanung vom 22. Juni 1979 (RPG Arti-
kel 1 und 3), da diese Bestimmungen des RPG selbsténdig, d.h. auch ohne spezielles aus-
flihrendes Recht der Kantone anzuwenden sind.

Die Beurteilung all dieser Aspekte ist mitentscheidend, ob eine kommunale Planungsmass-
nahme vor den verfassungsméssigen Grundrechten standhélt, bzw. nicht gegen die iberge-
ordnete Gesetzgebung verstosst.

Gestiitzt auf Artikel 13 ff. und Artikel 19 ff. des Bundesgesetzes iiber den Umweltschutz
(USG) vom 7. Oktober 1983 sowie auf die Artikel 43 und 44 der Larmschutz-Verordnung
(LSV) vom 15. Dezember 1986 sind die Gemeinden verpflichtet, den Nutzungszonen - nach
Artikel 14 ff. des RPG - Larm-Empfindlichkeitsstufen gemass Artikel 43 LSV zuzuordnen.
Dabei handelt es sich um eigentumsverbindliche Rechtserlasse im Rahmen der kommunalen
Nutzungsplanung. Somit richtet sich das Verfahren zum Erlass der Larm-
Empfindlichkeitsstufen nach den Bestimmungen von § 31 RBG.

M.
Unter Berlicksichtigung der vorstehenden Ausflhrungen hat die Priifung folgendes ergeben:
. 1. Rechtméssigkeitskontrolle

1.1 Formell-rechtlich sind die Voraussetzungen fiir eine Genehmigung erfiillt. Materiell-
rechtlich ist Folgendes zu bemerken:

1.2 Die kantonalen Fachstellen hatten Gelegenheit, im Rahmen des Vorpriifungsverfahrens
zu den Plénen und zu den Reglementen Stellung zu nehmen. Es kann dazu insbesondere
auf den Priifungsbericht des Amtes flir Raumplanung vom 13. Januar 2005, auf das Be-
schlussprotokoll der Besprechung vom 13. September 2005 und auf den Bericht "Nachprii-
fung der Korrekturen aus Riickweisung EGV" vom 20. Februar 2007 verwiesen werden. Die-
vom Kanton angeregten Anderungen wurden bei der Uberarbeitung nur teilweise berticksich-
tigt. Einzelne Festlegungen kdnnen vom Regierungsrat nicht genehmigt werden. Das Amt fiir
Raumplanung hat die Gemeinde mit Schreiben vom 24. Oktober 2007 eingeladen, zu den
vorgesehenen unten stehenden Nichtgenehmigungen Stellung zu nehmen.

1.3 Geschosszahl in der Kernzone

Geméss § 7 des Gesetzes (iber den Denkmal- und Heimatschutz (DHG) ist es untersagt das
Orts- und Landschaftsbild zu verunstalten. Weiter ist gemadss dem vorgenannten Paragra-
phen eine Verunstaltung dann anzunehmen, wenn eine ungiinstige Wirkung auf das Orts-
und Landschaftsbild zu beflirchten ist. In Art. 2 des Zonenreglementes Siedlung (ZRS) wird
auf die Festlegung einer Vollgeschosszahl fiir die Kernzone verzichtet. Damit wird die klassi-
sche Gliederung der Fassaden fallen gelassen und es kénnte generell 3-geschossig gebaut
werden. Die Baselbieter Dorfer bestehen jedoch im Kembereich grundsétziich und typi-
scherweise aus zweigeschossigen Bauten. Mit dem Verzicht der Vorgabe der 2-
geschossigen Bauweise ist die Einhaltung von § 7 DHG nicht mehr gewahrleistet.
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In seiner Stellungnahme stellt der Gemeinderat fest, dass in der Kemzone von Titterten be-
reits dreigeschossige Bauten stehen und mit der Zulassung von weiteren das Ortsbild erhal-
ten werden kann. Dazu halt der Regierungsrat fest, dass geschiitzte und erhaltenswerte
Bauten in vorhandener Substanz bzw. vorhandenem Volumen im heutigen Zustand weiter
bestehen und letztere unter Beachtung der urspriinglichen Gebaudeabmessungen auch er-
setzt werden konnen. Somit ist der Weiterbestand von heute dreigeschossigen Bauten mog-
lich. Die Reglementsbestimmungen miissen so eindeutig sein, dass die Grundeigentiimer-
schaft weiss, wie viele Geschosse sie bei einem Neubau, insbesondere bei der Kategorie
der Ubrigen Bauten, erstellen kann. Eine fallweise Festlegung der Geschosszahl innerhalb
des zuléssigen Geb&udeprofils, wie der Gemeinderat sie vorschlagt, wéare willkirlich und
widerspricht dem Rechtsgrundsatz der Rechtssicherheit. Die in der Stellungnahme zitierten
Regelungen anderer Gemeinden, die vom Regierungsrat genehmigt worden sind, entspre-
chen nicht der vorliegend zu beurteilenden und kdnnen nicht als Prajudizien beigezogen we-
gen. Sie weisen entweder Richtgrossen fir die Geschosszahl aus und/oder legen maximal
zulassige Hohenprofile fest (liber andere Fassadenhthen und andere Abgrabungs- und Auf-
schittungsbestimmungen), welche ein dreigeschossiges Erscheinungsbild nicht zulassen.
Die Aufzéhlung von Gemeinden, in welchen gleiche Regelungen vom Regierungsrat geneh-
migt worden sein sollen, zeigt, dass die Regelungen derjenigen von der vorliegenden abwei-
chen. Entweder weisen sie Richtgrossen flir die Geschosszahl aus und/oder andere maximal
zulassige Hohenprofile (Uber andere Fassadenhdhen und andere Abgrabungs- und Auf-
schittungsbestimmungen). Die Spalte Kernzone von Artikel 2 des Zonenreglements Sied-
lung (Nutzungsvorschriften im Uberblick) wird nicht genehmigt und rot gestrichen. Die Ge-
meinde Titterten wird aufgefordert, in den nachsten 6 Monaten die Bestimmungen zur Kern-
zone neu mit einer maximal zulédssigen Vollgeschosszahl von 2 Geschossen beschliessen zu
lassen und zur Genehmigung einzureichen.

. 1.4 Gebédudeprofilvorschriften, Nufzungserhdhung

Gemass Ziff. 4.1 c) des am 25. Januar 2001 vom Landrat genehmigten Regionalplans Sied-
lung des Kantons Basellandschaft sollen Nachverdichtungen quartier- und umweltfreundlich
erfolgen: Erhdhungen der Nutzung in bestehenden Quartieren durch Mutationen der Zonen-
vorschriften sind nur vorzunehmen, wenn aufgezeigt werden kann, dass dadurch die gene-
relle Wohn- und Umweltqualitat nicht verringert wird.

Mit der Erhohung der Fassadenhdhe (in der urspriinglichen Zone W1), dem Verzicht auf eine
Sockelgeschosshdhe, dem Verzicht auf die Festlegung der Anzahl zuldssiger Geschosse,
und dem Zulassen von nicht I&ngenbegrenzten Abgrabungen von 2 m am Geb&ude und zu-
séatzlichen nicht hdhenbegrenzten Abgrabungen fiir Garageneinfahrten und Eingénge bewirkt
die Gemeinde Titterten eine erhebliche Nutzungserhohung. Die Vertraglichkeit der neu mog-
lichen Bebauung wird indes nicht nachgewiesen, da die Skizze im Planungsbericht auf S. 31
"Gemessen ab gewachsenem Terrain" nicht dem effektiv méglichen Erscheinungsbild ent-
spricht und die Skizze "Gemessen ab abgegrabenen Terrain" eine unrealistische Situation
darstellt, da beschrénkte Abgrabungen fiir Garageneinfahrten und Eingénge geméss rechts-
gultigem ZRS mdglich sind und auch nicht in Frage gestellt werden. Die korrekte Darstellung
der effektiv moglichen Bebauung zeigt, dass im Speziellen aufgrund der nicht I&dngenbe-
grenzten Abgrabungsmdglichkeit von 2 m ein zur bestehenden Bebauung erheblich abwei-
chendes Erscheinungsbild entsteht. Infolge der Verdichtung bzw. Nutzungserhéhung mittels
Abgrabungen wird weiter die Wohnqualitat (schlechte Besonnung) erheblich verringert. Der
Nachweis der Einhaltung der Wohn- und Umweltqualitdt wird nicht erbracht. Damit wider-
spricht Art. 10 Abs. 1 des Zonenreglements den Bestimmungen des Regionalplans Siedlung.

In ihrer Stellungnahme weist die Gemeinde nicht nach, dass mit der aufgrund der neuen Ge-
baudeprofilvorschriften, insbesondere aufgrund der unbegrenzten Abgrabungslédnge am Ge-
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baude, mdglichen Nutzungserhdhung die Wohn- und Umweltqualitét eingehalten wird. Auf-
grund der neuen Gebaudeprofilvorschriften waren in der Wohn- und Wohngeschéftszone
dreigeschossige Bauten mit Ausbau des Dachgeschosses mdglich. Bei einer Bebauungszif-
fer von 28% entspricht dies einer Ausnitzungsziffer von 98%, was flr eine landliche Ge-
meinde ausserst hoch und uniblich ist. Die Gemeinde verweist in ihrer Stellungnahme ledig-
lich auf andere Gemeinde mit gleicher Messweise und verschweigt dabei, dass diese andere
Masse bezliglich Abgrabungen festgelegt haben, die keine zusatzlichen Voligeschosse zu-
lassen. Artikel 10 Absatz 1 des Zonenreglements kann nicht genehmigt werden und wird rot
gestrichen. '

Der Regierungsrat empfiehlt der Gemeinde festzulegen, dass entweder bei Abgrabungen die
zulassige Fassadenhdhe nicht Gberschritten werden darf oder dass zumindest die Abgra-
bungen eine gewisse Lange nicht Uberschreiten diirfen (z.B. L= max. 1/3 des Geb&udeum-
fangs).

1.5 Lagerplatze

In Artikel 18 Abs. 2 (Lagerplatze) des Zonenreglementes Siedlung rdumt sich der Gemeinde-
rat das Recht ein, unter Einhaltung der "Besitzstandsgarantie”, jederzeit betriebliche und
bauliche Massnahmen einfordern zu kdnnen.

Mit dem Begriff der "Besitzstandsgarantie" ist von der Gemeinde die "Eigentumsgarantie”
gemeint. Aufgrund einer Riickfrage bei der Gemeinde stellt diese dem Regierungsrat den
Antrag, als geringfiigige Anderung den Begriff "Besitzstandsgarantie" durch "Eigentumsga-
rantie" zu ersetzen. Der Regierungsrat ist damit einverstanden und nimmt die entsprechende
Anderung im Reglement vor.

1.6 Quartierplanpflicht

Mit Artikel 24 des Zonenreglementes Siedlung legt die Gemeinde eine Bestimmung fir "Ge-
samtuberbauungen” fest, wonach der Gemeinderat bei Uberbauungen mit finf und mehr
Wohneinheiten die Durchfiihrung einer Quartierplanung im Sinne der §§ 37 bis 47 RBG ver-
langen kann.

Die Voraussetzungen zur Erstellung eines Quartierplanes sind im RBG geregelt. Grundei-
gentimer kdnnen zur Quartierplanung mittels Ausscheidung von Zonen mit Quartierplan-
pflicht (§ 25 RBG) verpflichtet werden. In Gebieten ausserhalb solcher Zonen kann der Ge-
meinderat die Erstellung eines Quartierplanes veranlassen, vorausgesetzt eine Mehrheit der
Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer stimmt dem Quartierplan zu (§ 43 Abs. 2 lit. b
RBG). Mit Artikel 24 Zonenreglement Siedlung mdchte die Gemeinde nun eine Art bedingte
Quartierplanpflicht fir das gesamte Gemeindegebiet einflihren. Die Tatsache, dass in Ab-
hangigkeit der Anzahl Wohneinheiten und auch dann nur, falls die Gemeinde dies verlangt,
eine Quartierplanung durchzufiihren ist, birgt fir die betroffenen Grundeigentimer eine Pla-
nungsunsicherheit. Die Formulierung von Artikel 24 widerspricht damit dem allgemeinen
Rechtsgrundsatz der genligenden Bestimmtheit einer Norm. Weiter besteht im Speziellen fir
Anstdsser an untberbauten Parzellen keine Sicherheit dariiber, was in ihrer Umgebung ge-
baut werden darf, da Quartierplanungen von den Zonenvorschriften abweichende Bestim-
mungen enthalten konnen und die Abmessungen zukinftiger Gebaude entsprechend nicht
einschatzbar sind. Hier sei erwahnt, dass auch eine verbindliche Vorschrift zur Durchflihrung
einer Quartierplanung ab finf Wohneinheiten, wie sie die Gemeinde im Telefonat vom 19,
Oktober 2007 vorgeschlagen hat, dem Anspruch an Planungssicherheit nicht gentigen wr-
de.

Aufgrund der ungeniigenden Bestimmtheit des Reglementstextes sowie aufgrund der ent-
stehenden Planungsunsicherheit kann Artikel 24 Zonenreglement Siedlung nicht genehmigt
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werden. In seiner Stellungnahme weist der Gemeinderat darauf hin, dass die entsprechende
Bestimmung bereits im bisher gliltigen Reglement enthalten ist. Das bisher gliltige Zonenreg-
lement ist unter Berlicksichtigung des Baugesetzes von 1967 entstanden. Inzwischen hat der
Landrat ein neues Raumplanungs- und Baugesetz beschlossen, das die Vorgehensweise fiir
Quartierplanungen und Zonen mit Quartierplanpflicht prazis regeit. Dieses Gesetz sieht vor,
dass entsprechende Zonen festgelegt werden konnen,. nicht aber eine Verpflichtung zur
Quartierplanung ohne ortliche Festlegung.

Artikel 24 des Zonenreglements Siedlung wird nicht genehmigt und rot gestrichen.

1.7 Wanderwegverbindung

Zwischen Kastelen und Riedholden (Reigoldswil) besteht eine Wanderwegverbindung. Ge-
mass Protokollauszug der Gemeinderatssitzung Titterten vom 31. Mérz 2005 beflirwortet die
Gemeinde die entsprechende Erweiterung des Wanderwegnetzes. Im vorliegenden Stras-
sennetzplan ist sie nicht eingetragen. Der Regierungsrat ersucht die Gemeinde, die vorge-
nannte Wanderwegverbindung im Rahmen der ndchsten Mutation des Strassennetzplanes
einzufiigen.

1.8 Anpassung Zonenplan Landschaft

Aufgrund der Revision des Zonenplanes Siediung werden auch Festlegungen im Zonenplan-
Landschaft tangiert. Wo neu Bauzonen festgelegt sind, haben die Eintragungen im Zonen-
plan Landschaft keine Gultigkeit mehr. Wo Bauzonen oder Bauzonenteile ausgezont werden,
sind baldmdglichst die Anpassungen im Zonenplan Landschaft durchzufiihren.

J: 1. Gestitzt auf § 2 des kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8.
Januar 1998 wird der Beschluss der Einwohnergemeindeversammlung Titterten vom
14. Juni 2007 betreffend die Gesamtrevision der Zonenvorschriften, des Strassen-
netzplanes und des Strassenreglementes im Sinne der Erwadgungen und mit der ge-
ringfligigen Anderung im Reglement (Artikel 18 Absatz 2, Lagerplitze) sowie mit
nachstehenden Ausnahmen genehmigt und damit aligemein verbindlich erklart.

Ausnahmen

Von der Genehmigung ausgenommen und zur Uberarbeitung zurlickgewiesen wer
den (im Reglement rot gestrichen):

a) Spalte "Kernzone" von Artikel 2 des Zonenreglements Siedlung (Nutzungsvor
schriften im Uberblick)

b) Artikel 10 Absatz 1 des Zonenreglements Siedlung (Abgrabungen am Gebaude)

c) Artikel 24 des Zonenreglements Siedlung (Gesamtiberbauungen) A

2. Massgebend sind die mit den Inventarnummern 67/ZPS/2/0 und 67/ZPL/1/¢ (Zonen-
plan Siedlung und Mutation zum Zonenplan Landschaft), 67/ZRS/1/0 und 67/LES/2/0
(Zonenreglement Siedlung mit Zuweisung der Larm-Empfindlichkeitsstufen),
67/SPSL/1/0 (Strassennetzplan Siedlung und Landschaft) und 67/SR/2/0 (Strassen-
reglement) versehenen Exemplare der Plane und Reglemente.

3. Mit dem vorliegenden Beschluss werden folgende Plane und Reglemente inklusive
aller Mutationen aufgehoben: '
Zonenplan Siedlung (Inv.-Nr. 67/ZPS/1/0, RRB Nr. 888 vom 19.3.1991)
Zonenreglement Siedlung (Inv.-Nr. 67/ZRS/0/0, RRB Nr. 126 vom 11.1.1972)
Strassennetzplan (Inv.-Nr. 67/SP/0/0, RRB Nr. 126 vom 11.1.1972)
Strassenreglement (Inv.-Nr. 67/SR/1/0, RRB Nr. 2190 vom 16.8.1977)
Larm-Empfindlichkeitsstufen (Inv.-Nr. 67/LES/1/0, RRB Nr. 888 vom 19.3.1991)
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4. Der Gemeinderat wird ersucht, die von den Ausnahmen in Ziffer 1 dieses Beschlus-
ses betroffenen Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer mit eingeschriebenem
Brief Uber die Nichtgenehmigung zu benachrichtigen und ihnen die Rechtsmittelbe-
lehrung zukommen zu lassen. Die Mitteilung hat innert 10 Tagen ab Erhalt der im
Regierungsratsbeschluss in Ziffer 3 genannten Genehmigungsakten zu erfolgen. Ei-
ne Kopie des Schreibens ist zur Orientierung dem Amt fir Raumplanung, Rheinstras-
se 29, 4410 Liestal, zuzustellen.

5. Fir einzelne oder zu einem landwirtschaftlichen Gewerbe gehdrende landwirtschaftli-
che Grundstlcke, die ausserhalb einer Bauzone im Sinne des Bundesgesetzes Uber
die Raumplanung vom 22. Juni 1979 (RPG) liegen und flir welche die landwirtschaft-
liche Nutzung zulassig ist, gilt das Bundesgesetz (ber das bauerliche Bodenrecht
vom 4. Oktober 1991 (BGBB). Ferner gilt dieses Gesetz auch fir Grundstiicke, die
teilweise innerhalb einer Bauzone liegen, solange sie nicht entsprechend den Nut-
zungszonen aufgeteilt sind (Art. 2 Abs. 2 lit. ¢ BGBB).

6. Die Ziffer 1 dieses Beschlusses ist gestiitzt auf § 9 der Geschaftsordnung des Regie-
rungsrates vom 15. Dezember 1992 im Amtsblatt zu verdffentlichen.

Rechtsmittelbelehrung:

. Gegen diesen Entscheid kann innert 10 Tagen, vom Empfang dieses Entscheides an gerechnet, beim
Kantonsgericht, Abteilung Verfassungs- und Verwaltungsgericht, Bahnhofplatz 16, 4410 Liestal,
schriftlich Beschwerde erhoben werden. Die Beschwerde, die in vierfacher Ausfertigung einzureichen
ist, muss ein klar umschriebenes Begehren und die Unterschrift der beschwerdefiihrenden oder der
sie vertretenden Personen enthalten. Der angefochtene Entscheid ist der Beschwerde in Kopie beizu-
legen. Das Verfahren vor dem Kantonsgericht ist kostenpflichtig.

Verteiler:

- Gemeinderat Titterten, 4425 Titterten

- Ingenieur- und Planungsbiiro Sutter AG, Hooland 10, 4414 Arboldswil
- Landwirtschaftliches Zentrum Ebenrain, Postfach, 4450 Sissach
- Vermessungsblro Schenk AG, Mihlemattstrasse 6, 4410 Liestal
- Landeskanzlei (Publikation)

- Amt fUr Liegenschaftsverkehr

- Amt fir Umweltschutz und Energie

- Bauinspektorat

- Forstamt beider Basel

- Tiefbauamt

- Vermessungs- und Meliorationsamt

- Amt fir Raumplanung (26)

- Bau- und Umweltschutzdirektion (2)

Der Landschreiber:
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