Auszug aus dem Protokoll des Regierungsrates
des Kantons Basel-Landschaft

Nr. 1773 vom 11. Dezember 2007

Gemeinde Ettingen, Zonenvorschriften Siediung (Zonenreglement Siedlung, Zonen-
plan Siedlung, Zonenplan Dorfkern) '

A. Die Einwohnergemeindeversammlung Ettingen hat am 17. Oktober 2006 die Zonenvor-
schriften Siedlung bestehend aus folgenden Planungsinstrumenten beschlossen:

» Zonenreglement Siedlung
« Zonenplan Siedlung
« Zonenplan Dorfkern.

Es handelt sich dabei um die Festlegung von Art und Mass der Nutzung fur das Siedlungs-
gebiet von Ettingen unter besonderer Berucksichtigung des Dorfkerns.

B. Die offentliche Planauflage fand vom 23. November bis 22. Dezember 2006 statt. Sie
wurde durch Publikationen im Amtsblatt Nr. 47 vom 23. Oktober und im Birsigtal-Bote vom
23. November 2006 bekanntgegeben. Die auswartigen Grundeigentiimerinnen und Grundei-
genttimer wurden mit eingeschriebenem Brief vom 23. November 2006 benachrichtigt. Wah-
rend der Auflagefrist sind folgende Einsprachen eingereicht worden:

vertreten durch

ertreten durch -

Die gesetzlich vorgeschriebenen Verstandigungsverhandlungen wurden am 18. Januar 2007
resp. am 7. Februar 2007 durchgefiihrt. Mit den Einsprecherinnen und Einsprechern konnte
keine Einigung erzielt werden.

C. Mit Schreiben vom 19. Juni 2007 unterbreitet die Gemeinde Ettingen die oben genannten
Beschllsse zur regierungsratlichen Genehmigung und ersucht um Abweisung der unerledig-
ten Einsprachen. Fir weitere Einzelheiten wird auf die Akten und auf die nachfolgenden Er-
wagungen verwiesen.
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Der Regierungsrat zieht in Erwagung:

Gemass § 2 des kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes vom 8. Januar 1998 (RBG)
sind die Gemeinden befugt, eigene Bauvorschriften zu erlassen. Diese bedirfen jedoch der
regierungsréatlichen Genehmigung (§ 2 RBG). Dabei beschrankt sich die der Genehmigung
vorausgehende Priifung auf die Rechtmassigkeitskontrolle und auf eine Zweckmassigkeits-
prifung, sofern kantonale Anliegen betroffen sind. Das heisst, der Regierungsrat hat dariber
zu wachen, dass das kommunale Recht nicht gegen die Ubergeordnete kantonale und eid-
genossische Gesetzgebung verstosst. In diesem Zusammenhang speziell zu beachten ist,
dass:

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

b) die kantonaler_\' und eidgendssischen materiell-rechtlichen Schranken beriicksichtigt wer-
den, wobei der Uberwachung der verfassungsméssigen Grundrechte (Eigentumsgarantie,
Rechtsgleichheit, Verhaltnismassigkeit etc.) zentrale Bedeutung zukommt;

c) die Bauvorschriften der Gemeinden nicht im Widerspruch stehen zu den Zielen und Pla-
nungsgrundséatzen nach Bundesgesetz (iber die Raumplanung vom 22. Juni 1979 (RPG Arti-
kel 1 und 3), da diese Bestimmungen des RPG selbstandig, d.h. auch ohne spezielles aus-
flhrendes Recht der Kantone anzuwenden sind.

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

Gestitzt auf Artikel 13 ff. und Artikel 19 ff. des Bundesgesetzes Uber 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 geméss 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 BerUcksichtigung der vorstehenden Ausflihrungen hat die Priifung folgendes ergeben:

1. Rechtmassigkeitskontrolle

N:ALka\Wp\Rrb_archivi_defiword\2007-1773.doc



1.1 Formell-rechtlich sind die Voraussetzungen fiir die Genehmigung erflillt.

1.2 Die kantonalen Fachstellen hatten Gelegenheit, im Rahmen des Vorprifungsverfahrens
zum Planungsvorhaben der Gemeinde Stellung zu nehmen. Es kann dazu insbesondere auf
den Prufungsbericht des Amtes fur Raumplanung vom 7. Marz 2005 verwiesen werden. Die
vom Kanton gewiinschten Anderungen wurden bei der Uberarbeitung weitgehend beriick-
sichtigt. Materiell-rechtlich ist jedoch Folgendes festzuhalten:

a)

Nachdem das kantonale Vorprifungsverfahren abgeschlossen wurde, hat die Gemeinde
eine Neue Zone K1 festgelegt. Die entsprechenden Reglementsbestimmungen unter Ziffer
11.2 des Zonenreglementes sehen u.a. Folgendes vor:

... Die zulgssige zonenméssige Nutzung ist méglichst ausserhalb der Zone K1 anzuordnen.
Flr diesen Zweck ist eine Verschiebung der Nutzung von der Zone K1 in eine andere Kern-
zone (K2, KE) zuléssig.

Ist eine Platzierung der baulichen Nutzung ausserhalb der Zone K1 nicht méglich, soll die
zuldssige Nutzung méglichst schonend, in der Regel am Rande der Zone K 1, platziert wer-
den..'

Mit der Festlegung einer Zone K1 wurde das Areal des urspriinglichen Hoffstattbereichs ei-
ner Bauzone mit Vorgaben (ber die einzuhaltenden Maximalmasse (Bebauungsziffer, Nut-
zungsziffer, Vollgeschosszahl Wohnungszahl pro Baukorper usw.) zugewiesen. Gleichzeitig
wird jedoch festgehalten, dass die zonenméssige Nutzung moglichst ausserhalb der Zone
K1 anzuordnen ist. Begrindet wird dies wie foigt:

'Die Zone K1 bildet den Kernbereich der ehemaligen Hofstatt. Diese Griinflachen sind ein
wichtiger Bestandteil des Dorfkerns und tragen wesentlich zu einer guten Wohn- und Sied-
lungsqualitét bei. Die Hofstatt soll in ihrem Charakter erhalten werden.’

Dem Gebot der klaren Trennung von Bauzone und Freihaltebereich wird mit den Bestim-
mungen der Zone K1 zuwidergehandelt. Einerseits prasentiert sich die Zone K1 als Freihal-
tezone, indem die theoretisch mogliche Nutzung ausserhalb der Zone K1 angeordnet resp.
die Hofstatt in ihrem Charakter erhalten werden soll und andererseits wiederum als Bauzone,
in welcher die zulassige zonenmassige Nutzung in der Regel am Rande innerhalb der Zone
K1, platziert werden soll.

Die Bestimmung '...m&glichst ausserhalb der Zone K1...' und ‘in der Regel am Rande der
Zone K 1..." sind zudem im Baubewilligungsverfahren nicht umsetzbar und flhren zu
Rechtsunsicherheiten. Es ist nicht formuliert, ob die zuldssige Nutzung ausserhalb der Zone
K1 anteilmassig angesiedelt werden kann und damit die restlichen Anteile der zuldssigen
Nutzung innerhalb der Zone K1 angeordnet werden konnen. Im Weiteren ist nicht ersichtlich,
bis zu welchem Maximalmass die nachbarliche Nutzung mit der Verschiebung aufgestockt
werden kann resp. ob die Verschiebung Uberhaupt eine Kumulierung der beiden theoreti-
schen Nutzungen beinhaltet. In einigen Bereichen der ehemaligen Hofstattzone kann zudem
rein zuféallig eine Bebauung stattfinden, namlich dann, wenn eine Grundeigentumerin oder
ein Grundeigentimer Parzellen in der Zone K1, jedoch keine Parzellenteile in einer K2 resp.
Zone KE besitzt. Im Weiteren wird nicht geregelt, ob die Nutzungsverschiebung tber mehre-
re Parzellen hinweg anzuwenden ist. Der Zwang zur Nutzungsverschiebung kann zudem
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abgewendet werden, indem eine Parzelle auf der Zonengrenze abparzeliiert und der in der
Zone K2/KE liegende Teil verdussert wird. Damit erhélt die Grundeigentimerschaft die Be-
rechtigung die neu entstandene (reduzierte Parzelle) innerhalb der Zone K1 zu Uberbauen,
obwohl die Zone K1 eigentlich von Uberbauungen freigehalten werden soll. Damit wiirde der
Planungsakt auf der Stufe Baubewilligung und von Privaten gesteuert stattfinden, resp. die
private Grundeigentiimerschaft hatte die Mdglichkeit, mit einer Anderung der Parzellenstruk-
tur Uber Freihaltung oder Uberbauung zu bestimmen. Es zeichnet sich ab, dass der Freihal-
tebereich seinem Zweck beraubt wird.

Die Gemeinde Ettingen wurde Uber eine mogliche Nichtgenehmigung informiert und hat das
rechtliche Gehor erhalten und genutzt.

Aufgrund dieser sich bei der Umsetzung abzeichnenden Problematik wird die als unzweck-
massig zu qualifizierende gesamte Bestimmung der Kernzone K1 von der Genehmigung
ausgenommen. Der Regierungsrat nimmt dabei zur Kenntnis, dass der zur Genehmigung
eingereichte Vorschlag dem kleinsten gemeinsamen Nenner zwischen dem Gemeinderat
und der Grundeigentimerschaft darstellt, soweit betroffene Grundeigentlimer nicht Einspra-
che erhoben haben. Es wird entsprechend vorgeschlagen, die Freihaltebereiche pro Parzelle
zu definieren. Die Gemeinde wird angewiesen, flr die Zone K1 umgehend Bestimmungen
festzulegen, die den Vorgaben des (ibergeordneten Rechts entsprechen und zweckmaéssig,
das heisst, klar handhabbar, sind.

b)
Die Gemeinde hat im Weiteren eine Bestimmung Uber die Nutzungsumlagerung in das Zo-
nenreglement Siedlung aufgenommen. Diese Bestimmung lautet:

'Fir Nutzungsumlagerungen kann der Gemeinderat ausnahmsweise Abweichungen von den
maximal zuldssigen Bebauungs- und Nutzungsziffern gestatten.

Nutzungsumlagerungen sind z.B. in folgenden Féllen méglich:
bei der Nachverdichtung weitgehend bebauter Quartiere
flr Bauten, die dem Lédrmschutz dienen

Voraussetzung flir die Nutzungsumlagerung sind wohnhygienisch und é&sthetisch befriedi-
gende Projekte,’

Mit Hinweis auf § 89 RBG halt der Regierungsrat fest, dass mit der Nutzungsumlagerung
lediglich von der Bebauungsziffer, nicht aber von der Nutzungsziffer abgewichen werden
kann. Mit dieser Auslegung kann die Bestimmung genehmigt werden.

c)
Aufgrund verschiedener Antrage anldsslich der Gemeindeversammlung vom 17. Oktober
2006 sind folgende Bestimmungen in das Zonenreglement aufgenommen worden:

in Ziffer 14.2:
'...Sonnekollektoren sind zulédssig, wenn das Ortsbild hierdurch nicht beeintréchtigt wird..'

in Ziffer 14.3 Massvorschriften fiir Dachaufbauten:

"... Dachfldchenfenster Glaslichtfldche 0,5 m2
Gesamitflidchen fiir Dachfidchenfenster und Glasziegelgruppen 4%'" -
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Der Regierungsrat stellt fest, dass geméss kantonaler Praxis Sonnenkollektoren und Para-
bolantennen in Kernzonen nur auf Nebengebauden zuléssig sind. Sie dirfen nur wenig ein-
sehbar sein und das Ortsbild nicht beeintrachtigen. Es sei prazisiert, dass diese Praxis wei-
terhin gilt, auch wenn die Bestimmungen in Ziffer 14.2 des Zonenreglements Siedlung ande-
re, weitergehende Interpretationen nicht ausschliesst.

Im Weiteren ist festzuhalten, dass Glasflachen auf den Dachern Blendwirkungen erzeugen,
die es zu begrenzen gilt. Gestltzt auf § 7 DHG ist gemass sténdiger Praxis eine Glaslichtfla-
che von 0,3 m2 bei 2% Gesamtflache flir Dachflachenfenster und Glasziegelgruppen als
Maximalmass anzusehen. Darliberliegende Masse beeintrachtigen die erhaltenswerte Dach-
landschaft von Ettingen sehr stark und werden deshalb von der regierungsratlichen Geneh-
migung ausgenommen.

Im Weiteren stellt der Regierungsrat fest, dass gemass Ziffer 14.2 des Zonenreglementes
Liftungsfenster auf dem Dach nicht als Dachflachenfenster gelten sollen. Die Liftungsfens-
ter sind jedoch bezliglich Blendwirkung und des stdrenden Einflusses der Dachlandschaft
den Dachflachenfenstern gleichzusetzen. Entsprechend sieht sich der Regierungsrat nicht in
der Lage, die Ausnahmebestimmung in folgendem Wortlaut zu genehmigen:

... mit Ausnahme von kleinen Liftungsfenstern mit einer maximalen Lichtfldche von 0,2
m2...'

d)

Die Gemeinde Ettingen hat im Zonenplan Dorfkern Baume und Brunnen als geschitzte Ein-
zelobjekte auf Kantonsstrassenareal bezeichnet. In diesem Zusammenhang sei darauf hin-
gewiesen, dass die Kantonsstrasse unter der Hoheit des Kantons (§ 8 Strassengesetz) steht.
Die Kompetenz zur verbindlichen Festlegung solcher Objekte liegt beim Kanton. Entspre-
chend werden die von der Gemeinde auf dem Kantonsstrassenareal festgelegten geschiitz-
ten Baume und Brunnen von der regierungsratlichen Genehmigung ausgenommen.

e)

Im Weiteren sei prézisiert, dass Ziffer 13 des Zonenreglementes nicht fir Bauten entlang von
Kantonsstrassen gilt, sofern diese Bauten innerhalb des gesetzlichen Abstandes liegen. In
diesem Zusammenhang wird festgestellt, dass das Ziehen von Baulinien entlang der Kan-
tonsstrasse (geméss § 12 RBG und § 5 RBV) der Gemeinde nicht abgetreten wurde. Die
Baulinien werden in einem separaten Verfahren vom Kanton festgelegt. Die im Zonenplan
Dorfkern von der Gemeinde im orientierenden Inhalt dargestellten Baulinien entlang der Kan-
tonsstrasse haben entsprechend keinen rechtsgiltigen Charakter und sind als Vorschlag zu
werten. Anspriiche von Dritten kénnen daraus nicht abgeleitet werden.

f)

Es sei prazisiert, dass die im Zonenplan Dorfkern dargestellten 'Bauten mit erweiterter Be-
sitzstandsgarantie’ eine spezielle Schutzkategorie darstellen.

9)
Um Missverstandnisse zu vermeiden, wird prézisiert, dass es sich bei der in Ziffer 11.3 des

Zonenreglementes erwahnten Kernergénzungszone um eine Kernzone im Sinne von § 22
Absatz 1 des RBG handelt. :
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Zonenvorschriften vorgesehenen Bebauungs- und Nutzungsziffern (berschritten werden. Ist
bei diesen Bauten eine Nutzungsénderung vorgesehen, gelten die von den Zonenvorschrif-
ten vorgegebenen Nutzungs- und Bebauungsziffern.'

Mit dieser Reglementsbestimmung wird unterstrichen, dass das bestehende Volumen mit der
bestehenden Nutzung am Standort ein wichtiger Bestandteil der Schutzw(rdigkeit darstellt.
Die Absichten der Gemeinde kdnnen nachvollzogen werden. Ein Verstoss gegen tbergeord-
netes Recht ist nicht erkennbar, zumal die Gemeinde spezielle Vorschriften erlassen kann,
welche auf die Schutzwlrdigkeit von einzelnen Bauten und Anlagen zugeschnitten sind.

Die Einsprache wird in dem Sinne teilweise gutgeheissen, als das Rechtsbegehren 1 der
Einsprecher mit der Nichtgenehmigung der gesamten Vorschriften fir die Kernzone K1 erflllt
wird. Auf die Rechtsbegehren 2 und 3 der Einsprecher kann nicht eingetreten werden. Das
Rechtsbegehren 4 wird abgewiesen.

4.4. Zur unerledigten Einsprache von
- vertreten durch

st im Einzelnen Folgendes zu bemerken:

Der Einsprecher ist von der Planungsmassnahme betroffen. Auf die Einsprache ist somit
einzutreten.

Es werden folgende Antrage gestellt:

' 1. Es seien die beiden letzten Abschnitte von Ziff. 11.2 des Zonenreglements Siedlung zu
streichen, lautend wie folgt:

"Die Zonenmassige Nutzung ist moglichst ausserhalb der Zone K1 anzuordnen. Fur diesen
Zweck ist eine Verschiebung der Nutzung von der Zone K1 in eine andere Kernzone (K2,
KE) zulassig.

Ist eine Platzierung der baulichen Nutzung ausserhalb der Zone K1 nicht moglich, soll die
zulassige Nutzung mdglichst schonend, in der Regel am Rande der Zone K1, platziert wer-
den. Die vorbestandenen Bauten fallen unter die Besitzstandgarantie und kénnen renoviert
sowie angemessen erweitert werden."

2. Eventualiter sei der letzte Absatz von Ziff. 11.2 des Zonenreglementes Siedlung wie folgt
zu ersetzen: "Ist eine Platzierung der baulichen Nutzung ausserhalb der Zone K1 aus wohn-
hygienischen oder anderen Griinden schlecht mdglich oder unverhalinisméassig, so ist die
zulassige Nutzung in der Zone k1 ohne Einschrankung zuléssig. Die vorbestandenen Bauten
fallen unter die Besitzstandsgarantie und kénnen renoviert sowie angemessen erweitert wer-
den.

3. Unter o-/e-Kostenfolge.'
Der Regierungsrat nimmt zur Einsprache wie folgt Stellung:

Einleitend sei auf Ziffer lll dieses Beschlusses hingewiesen. Die Bestimmungen der Ziff. 11.2
des Zonenreglementes Siedlung der Gemeinde werden von der Genehmigung ausgenom-
men. Die Gemeinde wird angewiesen, fur die Zone K1 eine Bestimmung festzulegen, die
den Vorgaben des Ubergeordneten Rechts entsprechen. Damit wird das Rechtsbegehren
des Einsprechers erflillt resp. die Einsprache gutgeheissen. Entsprechend muss auf die Be-
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grundungen des Einsprechers nicht ndher eingegangen werden. Auf das Rechtsbegehren 2
des Einsprechers kann mit Verweis auf Ziffer IV. 4 nicht eingetreten werden.

Gestutzt auf § 2 des kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar
1998 beschliesst der Regierungsrat Folgendes:

S 1.

Die Einsprachen

werden, soweit darauf eingetreten werden kann, abgewiesen.
Die Einsprachen

beide
vertreten durch

werden, soweit darauf eingetreten werden kann, teilweise bzw. ganz gutge-
heissen.

Die Gemeinde wird angehalten, folgende Parteientschadigungen auszurichten:

+ CHF 4737.40 inkl. MWSt an die Einsprachepartei ||| G (cc-
mass Honorarnote vom 4. Oktober 2007) und

¢ eine reduzierte Parteientschadigung von CHF 1'825.45 inkl. MWSt an die
Einsprachepartc! [ (ceiss Hono-
rarnote vom 4. Oktober 2007)

Die von der Einwohnergemeindeversammlung Ettingen am 17. Oktober 2006 be-
schlossenen Zonenvorschriften, bestehend aus dem Zonenreglement Siedlung, Zo-
nenplan Siedlung und Zonenplan Dorfkern, werden mit folgenden Ausnahmen ge-
nehmigt und damit allgemein verbindlich erklart.

Ausnahmen

a

Von der Genehmigung ausgenommen und in den entsprechenden Planungsinstru-
menten rot gestrichen werden die gesamten Bestimmungen der Ziffer 11.2 des Zo-
nenreglementes. Die Gemeinde wird angewiesen, fiir die Zone K1 eine Bestimmung
festzulegen, die den Vorgaben des Ubergeordneten Rechts entspricht.

Die Ausnahmebestimmung in Ziffer 14.2 des Zonenreglementes, wonach kleine Luf-
tungsfenster von 2 m2 Lichtflache mit anderen Dachaufbauten kombiniert werden
kdnnen, wird von der Genehmigung ausgenommen und entsprechend im Zonenreg-
lement rot gestrichen.

Ebenfalls von der Genehmigung ausgenommen werden die Bestimmungen unter
Ziffer 14.3 des Zonenreglementes, soweit das Mass der Glaslichtflache von 0,3 m2
bzw. 2% der Gesamtflache fir Dachflachenfenster und Glasziegelgruppen uberschrit-
ten wird.

Die auf dem Kantonsstrassenareal festgelegten Bdume und Brunnen werden im Zo-
nenplan Dorfkern rot gestrichen.

Massgebend sind die mit den Inventarnummern 22/ZPS/2/0 (Zonenplan Siedlung),
22/TZPS/2/0 (Zonenplan Dorfkern), 22/ZRS/2/0 (Zonenreglement Siedlung) versehe-
nen Exemplare der Plane und des Reglementes.
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4. Mit dem vorliegenden Beschluss werden die urspriinglichen Pléane und das bisherige
Reglement aufgehoben.

o

Die Ziffer 2 dieses Beschlusses ist gestltzt auf § 9 der Geschéftsordnung des Regie-
rungsrates vom 15. Dezember 1992 im Amtsblatt zu veréffentlichen.

@

Die Gemeinde wird angehalten, die von den Ausnahmen (Nichtgenehmigungen) be-
troffenen  Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer Uber die entsprechende
Nichtgenehmigung zu informieren und auf die untenstehende Rechtsmittelbelehrung
aufmerksam zu machen,

Rechtsmittelbelehrung:

Gegen diesen Entscheid kann innert 10 Tagen, vom Empfang dieses Entscheides an gerechnet, beim
Kantonsgericht, Abteilung Verfassungs- und Verwaltungsrecht, Poststrasse 3, 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 vertre-
tenden Personen enthalten. Der angefochtene Entscheid ist der Beschwerde in Kopie beizulegen. Das
Verfahren vor dem Kantonsgericht ist kostenpflichtig.

Verteiler:

- Raumplanung Holzemer, Stallenmattstrasse 8, 4104 Oberwil

- Gemeinderat Ettingen, 4107 Ettingen

- Kreisgeometerburo Arlesheim, Hauptstrasse 47, 4153 Reinach
- Landeskanzlei (Publikation)

- Vermessungs- und Meliorationsamt

- Amt fur Liegenschaftsverkehr

- Tiefbauamt

- Bauinspektorat

- Amt fur Raumplanung (10)

- Bau- und Umweltschutzdirektion (2)

Der Landschreiber:

Vet
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