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As Auf Parzelle Nr. 175 im Gebiet "Schmittenacker" in
Léufelfingen soll eine Gesamtiberbavung realisiert werden.
Auf dem 5'099 m2 grossen Grundstick ist die Erstellung ven
5 zwei- bis drcigeschossigen Mehrfamilienhdusern sowie eine
unterirdische Einstellhalle flr insgesamt 24 Autos geplant.
Das Projekt weicht von den ordentlichen Zonenvorschriften
ab und soll deshalb als Ausnshmeliberbauung vealisiert wer-
den.

B. Dgs Ausnehmeprojekt -~ bestehend aus vertraglicher
Vereinbarung zwischen Gemeinde und Grundeigentiimer - wurde
wéhrend 30 Tagen, d. h. vom 18. September bis 18. Oktober
1970 ¢ffentlich aufgelegt. Auf die Planauflage wurde in
Amtsblatt Hr. 37 vom 17, September 1970, im Anzeiger Nr., 37
vom 17. September 1970 der CGerichtsbhbezirke Sissach und Gel-
terkinden bekanntgemacht. Betroffene auswirtige Landbesit-
zer waren keine auf die Ylanauflage aufmerksain zu machen.

Innert der Auflagefrist haben

und

Einsprache c¢rhoben.

In der Folge versuchte der Gemeinderat die Finsprecher
zum Riickzug ihrer FEiansprache zu bewegen, doch war diesen Ie-
mithungen kein Erfolg beschieden.

C. Mit Schreiben vom 3. November 1970 unterbreitet der
Gemeinderat Laufelfingen das Gesamtiberbauwungsprojekt zur
Genehmigung vund die unerledigten Einsprachen zum Entscheid.

Hinsichtlich den ndheren Einzelheiten und der Begriin-
dung der Einsprachen wird auf die Akten und die nachfolgen-

den Erwidgungen verwiesen.

Der Regierungsrat zieht in Erwigung:

Das vorliegende Projekt weicht, wie bereits avsgefithrt,



von den ordentlichen Zonenvorschriften ab und soll deshalb
ale husnahmeiiberbauuvng im Sinne von Normblatt 2R 9/6% Zif-
fer 2 der Zonenvorschriften der Gemeinde Téufelfingen rea-
lisiert werden.

In formeller Hinsicht fordern die erwdhnten Bestimmun-
gen den Abschluss einer vertraglichen Vereinbarung zwischen
Gemeinde und Grundeigentiimern, die Durchfithrung eines 30-
tédgigen Auflageverfahrens sowie die Genehmigung des Cesamt-
Uberbauungsprojektes durch den Regierungsrat. All diese
Voraussetzungen sind bzw. werden mit dem vorliegenden Ent-
scheid erfullt.

In materieller Hinsicht fordern die erwihnten Auvusnahme-
bestimmungen die Einhaltung der Ausnahmekriterien, wie sie
in der Legende zum Zonenplan enthalten sind. Ferner legen
sie fest, dass nur wohnhygienisch, #dsthetisch und stidte-
baulich gute Projekte bewilligt werden dirfen, die zudem Ze-
genliber einer zonengemiéssen Buuwelse wesentliche Vorteile
aufweisen milssen. Die Einheltung all dieser Kriterien wurie
durch die vom Regierungsrat eingesetzten Komnission fiir
Gesamtiiberbauungen und Hochhiuser iberpriift. Am 22. Dezem-
ber 1969 hat sie folgenden Beschluss gefasst:

" Die Gesamtiberbauung "Schmittenacker" in Laufel-

fingen wird unter dem Vorbehalt genehmigt, dass
a. alle Bauten die gleiche Dachneigung aufweisen,

b. die viergeschossigen Bguten ohne Nutzungskome
pensation auf das zulissige Mass von drei Ge-
schoscen reduziert werden, und

c. die gesetzlichen Absténde zwischen geplanten
Neu- und vorhandenen Altbaulen eingehalten wer-
den. "

Das Planungsamt als Geschiéftsstelle der Kommission hat
in der Folge mit dem Projcktverfasser die erforderlichen
Bereinigungen vorgenommen. Der vorliegende Vertragsplan
entspricht nun den Porderungen der Kommission. Die materiel-
len Ausnshmekriterien der Zonenvorschriften gelten damit als
eingehalten,

Zu. den Einsprachen:

I -t oicn gesen
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- die geplante Hohe der Gebdude von mehr als 10 m
plugs welteren 3.0 m HNiveauvdiifflerengz bisc zur Wohn-

LD
v

hohe geiner Liegenschalt,

- die Gestaltung der Zufahrt zur binstellhalle, durch
die die Hohendifferenz zwischen seinem Hauseingang

und der Zufahrtsetrasse mindestens 3.0 m betrage,

]

- die Nédhe der Zu- und VWegfahrt der Einstellhalle zur
Grenze und

- die Erstellung von 3-geschossigen Bavten in einen
Gebiet mit Binfamilienhilusern.

Der Zonenplan sei unbefriedigend und irrefithrend. Er
sei von Fachleuvten ausgearbeitet worden. Im Vertraven dar-
auf habe der Stimmblrger als Laie dem Plan zugestimmt, ohne
sich Uber dessen praktische Auswirkungen ein konkretes Bild
zu machen. Heute stehe fest, dass der Zonenplen im fragli-
chen Gebiet die Gegebenheiten nur uwngeniigend beriicksichtige.
Die geplante Ueberbouung lasse sich unmbglich in die beste-
hende Bebauung einfiigen. Es konne nicht im Interesse der
Gemeinde liegen, wenn Einwchner in ihrer Lebensgewohnheit
gesttrt und in krasser Weise benachteiligt werden.

Zu all diesen ginwidnden ist folgendes zu bemerken:

Geméss Vorschriften der Zone 2 konnte an der Grenze
gegen den Einsprecher ein 24.0 m langes Gebdude mit 6.0 m
Fassaden~ und 1.5 m Sockelgeschosshdhe in einem Abstand
von 4.0 m erstellt werden. Das Gesamtliberbauungsprojekt
sieht im Bereich der Liegenschaft des Einsprechers ein Ge-
bEude mit einem Mindestgrenzabstand von 15.0 m und einer
Fassadenhthe (gemessen ab heutigem gewachsenen Terrain) von
ca. 10.0 m vor. Der Vergleich des fiktiven und des geplan-
ten Lichteinfallwinkels zeigt deutlich die Vorteile, die
sich aug dem Gesamtiiberbavungsprojekt fir den Einsprecher
ergeben,

Die beanstandete HOhendiffereny zwischen dem Hausein-
gang des Einsprechers und der projektierten Zufahrt zur Ga-

rage ist nach den Bestimmungen des kantonalen Baugeselzes
durchaus zulldssig und beeintrdchtigt die Liegenschaft des

Einsprechers nur unbedeutend. Ebenfalls den gesetzlichen

Normen entspricht die Lage der Zu- und VWegfahrt. Es steht



somit fest, dass die neueren Verkehrswege und die damit
verbundenen Veridnderungen des Terrains keiner Ausnshmebe-
willigung bedlirfen und auch bei einer zonengeméssen Bau-

weige mibglich wiren. Auf diese Einwénde kann deshalb nicht
eingetreten werden.

Entgegen der Auffacssung des Einsprechers ist der Ge-
meinderat und die erwdhnte Fachkommission des Kantons der
Angicht, deass sich das vorliegende GesamtUberbauvungspro-
jekt gut in die bestehende Uebcerbauvung einfligt und opti-
maler Weise auf die Umgebung Riicksicht nimmt. Wenn der Ein-
sprecher heute geltend macht, die Zonenvorschriften fihrten
zu unbefriedigenden Ueberbavungen und seien deshalb unzweck-
massig, so kann dieses Argument im heuvtigen Zeitpunkt nicht
mehr gehdrt werden. Tmmerhin beweist das vorliegende Projekt,
dase such dieser Einwand nicht zutrifft.

Auf die Feststellung, die Stimmblirger seien seinerzeit
iiber die Avenahmemdglichkeiten nicht oder nur in ungeniigen-
dem Masse aufmerksam gemacht worden, kann heute nicht mehr
eingetreten werden. Tatsacle ist jedoch, dass aus dem allen
Blirgern vor der Abstimmung zuginglichen Zconenplan die Aug~
nahmemdglichkeit deutlich ersichtlich ware.

Aus all den angeflinrten Grinden ist die vorliegende
Einsprache, soweit darauf eingetreten werdoen kann, als un-
begriindet abzuweisen.
tend, durch die geplanten Blockbauten wirden ihre Liegenschaf-
ten vergraben und entsprechend entwertet. fs werde ilinen die
Aussicht genommen. Die Erstellung Uberhoher Bauten sei da-
her unlogisch.

Die Priufung dieser Binwdnde zeigt, dass uwamittelbar vor
der Liegenschaft-.;._nu‘r ein swelgeschossiger Bau

entstehen soll, der nicht hoher wird als ein Cebdude gemiss
Normal~Zoncenvorschriften. Bel der Liegenschaft _

tritt eine dreigeschoscige Fassade in Erscheinung. Diese

-ist jedech nur 14 m lang und l8sst fUr den Binsprecher einen

Durchblick offen. Gerade die hohere Bauwelse ermlglicht.zur
Wahrung der Aussicht, Licken offen zu lassen. &5 steht somit



iir die BEinsprecher keine unzumuibare Be-

fest, dags sich f
eintrichtigung ergibt. Wirde bei einer zonengemissen Bau-
welse die zulissige Gebdudehfhe von 10 m und die maximale

GebHudelinge von 25 m voll ausgeschdpfit, so kénnten {fir
beide Binsprecher wesentlich grissere Nachteile entstehen.
Aus all diesen Grinden ist die Einsprache, soweit

darsuf eingetreten werden kann, ¢
Sen.

I oot sich ebeafalls gegen

die Beeintrichtigung der Aussicht wnd die Zulassung von

e,

1s unbegrindet abzuwel-

Blockbauten. Auch erist der Ansicht, dass der Stimmblrger
bei der Beschlussfassung Uber den Zonenplan zu wenig auf
die Ausnahmemdglichkeiten aufmerksam gemacht wurde.

Auch hier muss darauf hingewiesen werden. dass bed
der geplanten Ausnahmelberbauvung die gonengemésse IMassa-
den= und Gebdudehthe nur an wenigen Stellen und auch dort
nur um weniges Uberschritten wird. Andererseits bringt die
etwas hohere Bauweise vor allem fiir die unmittelbar Betroffe-
nen Vorteile.

Wie bereits in den Erwdgungen zur Einsprache von -
- daravf hingewiesen wurde, kann auf die Einwinde wegen
ungeniigender Orientierung der Stimmblirger bei der Aufstele
lung des Zonenplanes im heutigen Zeitpunkt nicht mehr ein-
getreten werden.

Die vorliegende Einsprache ist, soweit darauf einge-
treten werden kann, als unbegrindet abzuﬁeisen.

_verlzmg"t, dass die WohnblOcke % und 5 auf
zweli Vollgeschosse reduziert werden. Im weitern weist der
Finsprecher darauf hin, dass fiir die Schmittenackerstrasse
ein Verfahren beim Expropriationsgericht hingig sei, dessen
Ausgang zuerst abgewarlet werden miisse,

Zur Forderung nach Reduktion der Gebdudehbhe ist zn
bemerken, dass sie nicht begriindet ist. Es kann daher nicht
niher darauf eingetreten werden.

Das hingige Einteignungsverfahren konnte das Ueberbau-
ungsprojekt nur im Bereich des Blockes 5 beeinflussen. Die
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Genehwmipgung erfolgt deshalb unter dem Vorbehal 1t, dasg die
Bewilligung fir Block 5 nur erteilt werden darf, wenn da-

1

durch das Entelgnungsverfahre

( ‘J

nichit mehr préjudiziert
wird.

Die Einsprachs ist teilweise gutzuheissen.

_ und
I crdcn, soweit dar-

auf eingetreten werden kann, als unbegrindet

<

abgewiesen. _

2. Die Einsprache von _fv‘._z.i.xfd,
soweit darauf eingetreten werden kann, :gute
geheissen,

Gestitzt sufl die Zonenvorschriften der Ge-
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wird die Gesamtiberbauung "Schmitten-
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‘orliegenden Konzept entsprechen, zu bewil-
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Vorbehalten bleiben jedoch die bau-
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feuverpolizeilichen Belange sowie der Ente
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scheid iber allféllige

insprachen gegen die
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baugesuche.
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Die Bewilligung fir Block 5 darf erst erteilt
werden, wenn dadurch das hingige Enteignungs-
verfahren fir die Schmittenackerstrasse nicht

-

mehr préjudiziert wird.
5. Mass rwbcno sind die mit den Inventarnummern
34 /G }/L/O versehenen Vertrige und die dazu.-

gehOrenden Vertragspline.
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