Auszug aus dem Protokoll des Regierungsrates

des Kantons Basel-Landschaft

Nr. 1445 vom 27. Juli 1999

Gemeinde Rothenfluh, Revision der Siedlungsplanung (Zonenvorschriften und
Strassennetzplan Siedlung, Larm-Empfindlichkeitsstufen)

A. Die Einwohnergemeindeversammliung Rothenfluh hat am 15. Juni 1998 den Zonen-
plan, das Zonenreglement und den Strassennetzplan Siedlung sowie die Larm-
Empfindlichkeitsstufen beschlossen. Es handelt sich dabei um eine Revision der kommuna-
len Siedlungsplanung. Die Referendumsfrist ist am 15. Juli 1998 unbenutzt abgelaufen.

B. Die ¢ffentliche Planauflage fand vom 17. Juli bis 17. August 1998 statt. Sie wurde
durch Publikationen im Amtsblatt Nr. 29 vom 16. Juli 1998 sowie in den "Gmeini Nachrichte"
Nr. 7/98 und mittels Plakataushang bekanntgegeben. Die auswartigen Grundeigentimerin-
nen und Grundeigentimer wurden mit eingeschriebenem Brief (Postquittung vom 14. Juli
1998) benachrichtigt. Wahrend der Auflagefrist sind folgende Einsprachen eingereicht wor-
den:
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6. vertreten durch

Anlasslich der gesetzlich vorgeschriebenen Verstandigungsverhandlungen konnte mit den
Einsprecherinnen und Einsprechern keine Einigung erzielt werden.

C. Mit Schreiben vom 7. Oktober und 7. Dezember 1998 unterbreitet der Gemeinderat Ro-
thenfluh die oben genannten Planungsbeschlisse zur regierungsratlichen Genehmigung und
ersucht um Abweisung der uneriedigten Einsprachen. Die Zustellung des erforderlichen Pla-
nungsberichtes sowie von redaktionellen Korrekturen des Zonenreglementes Siedlung inkiu-
sive dessen Unterzeichnung erfolgten am 4. Marz bzw. 18. Mai 1999.

Mit Schreiben vom 18. Mai 1999 hat das Advokaturburo ||| I namenrs und im
Auftrag seiner Klientin || NG ochtraglich eine Eingabe
an die Bau- und Umweltschutzdirektion eingereicht. Es wird beantragt, im Rahmen des Ge-
nehmigungsverfahrens die in das Baugebiet zweiter Etappe vorgenommene Umzonung der
Parzelle 487 nicht zu genehmigen bzw. das Grundstuck in der bisherigen Bauzone zu belas-
sen. Das erwahnte Schreiben kann formell-rechtlich nicht als Einsprache gewertet werden,
weshalb grundsatzlich nicht darauf eingetreten werden kann. Selbst wenn auf das Begehren
hatte eingetreten werden kénnen, ware ein Nichtgenehmigungsentscheid im heutigen Zeit-
punkt aufgrund der unter Abschnitt lil, Ziffer 2 und Abschnitt 1V, Ziffern 4+5 angeflhrten Er-
wagungen des Regierungsrates kaum vertretbar gewesen.



Fur weitere Einzelheiten wird auf die Akten und auf die nachfolgenden Erwagungen verwie-
sen.

Der Regierungsrat zieht in Erwédgung:
I

Gemass § 2 des kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes vom 8. Januar 1998 (RBG)
sind die Gemeinden befugt, eigene Bauvorschriften zu erlassen. Diese bedurfen jedoch der
regierungsratlichen Genehmigung (§ 2 RBG). Dabei beschrankt sich die der Genehmigung
vorausgehende Prifung auf die Rechtmassigkeitskontrolle und auf eine Zweckmassig-
keitsprifung, sofern kantonale Anliegen betroffen sind. Das heisst, der Regierungsrat hat
dartiber zu wachen, dass das kommunale Recht nicht gegen die Ubergeordnete kantonale
und eidgendssische Gesetzgebung verstdsst. In diesem Zusammenhang speziell zu beach-
ten ist, dass:

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

b) die kantonalen und eidgendssischen materiell-rechtlichen Schranken berlcksichtigt wer-
den, wobei der Uberwachung der verfassungsmassigen Grundrechte (Eigentumsgarantie,
Rechtsgleichheit, Verhadltnismassigkeit etc.) zentrale Bedeutung zukommt;

c) die Bauvorschriften der Gemeinden nicht im Widerspruch stehen zu den Zielen und Pla-
nungsgrundséatzen nach Bundesgesetz Uber die Raumplanung vom 22. Juni 1979 (RPG Arti-
kel 1 und 3), da diese Bestimmungen des RPG selbstédndig, d.h. auch ohne spezielles aus-
fuhrendes 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 verstdsst.

Gestltzt 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 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 Berlcksichtigung der vorstehenden Ausfiihrungen hat die Prifung folgendes ergeben:
1. Rechtmassigkeitskontrolle

1.1 Formell-rechtlich sind die Voraussetzungen fir die Genehmigung erfulit. Materiell-
rechtlich ist folgendes zu bemerken:



1.2 Die kantonalen Fachstellen hatten Gelegenheit, im Rahmen des Vorprifungsverfahrens
zu den Planen und zum Zonenreglement sowie zur Zuordnung der Larmempfindlichkeits-
stufen Stellung zu nehmen. Es kann dazu insbesondere auf den Priifungsbericht des Amtes
fur Raumplanung vom 18. Dezember 1996 verwiesen werden. Die vom Kanton gewlnschten
Anderungen wurden bei der Uberarbeitung teilweise beriicksichtigt.

1.3 Zonenplan Siedlung

a) Kernzonenplanung: Der Ortskern von Rothenfluh wird im Inventar der schitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz (ISOS) als Objekt von nationaler Bedeutung eingestuft. Aus kanto-
naler Sicht gilt es daher grundséatzlich, den préagenden Charakter des Ortsbildes zu erhalten.
Der Schwerpunkt dieser Bestrebungen muss auf die Dorfstruktur im Ortskern ausgerichtet
werden unter gleichzeitiger Berlicksichtigung angemessener Entwicklungsméglichkeiten.
Dazu sollten u.a. die schutzwirdigen und erhaltenswerten Bauten sowie weitere, fur das
Dorfbild pragende Objekte bezeichnet werden. Um die Erhaltung von Bauten und Objekten
langfristig zu gewabhrleisten, erachtet der Regierungsrat eine Kernzonenplanung als geeig-
netstes Mittel.

Der Gemeinderat wird daher ersucht, im Hinblick auf das neue RBG die Erarbeitung einer
Kernzonenplanung innert nutzlicher Frist erneut zu prifen.

b) Gewebezone Dibachweg: Inmitten des Wohngebietes wurde nachtraglich eine Umzo-
nung der Parzelle 85 in die G1-Zone vorgenommen. Eine Begrindung fur diese Massnahme
liegt nicht vor. Kieinere, begriindete Planmutationen zugunsten des Gewerbes wurden - ent-
gegen der vorerwahnten - lediglich am Rande des Baugebietes vorgenommen. Da mangels
Bedarf die bisherige Gewerbezone Talstrasse umgezont worden ist, ist die Neuschaffung
von Gewerbezonen nicht vertretbar, insbesondere auch wegen der im Falle der G1-Zone am
Diubachweg zu befiirchtenden Immissionsproblemen. Fur die bestehenden Einrichtungen -
insofern diese rechtmassig bewilligt sind - ist die Besitzstandsgarantie gewahrleistet. Langfri-
stig wére jedoch die neu geplante, relativ grosse Gewerbezone inmitten des Wohngebietes
unangemessen und daher nicht vertretbar. Der Regierungsrat ist daher nicht bereit, die G1-
Zone am Dubachweg zu genehmigen.

¢) Schutzbepflanzungen: Solche kénnen im Rahmen eines Baugesuchverfahrens in der Ge-
werbezone vom Gemeinderat verlangt werden. Eine entsprechende Bestimmung (Ziffer
7.10) ist im Zonenreglement vorgesehen. Hingegen fehit die Zuordnung von Schutzbepflan-
zungen im Zonenplan. Diese bezweckt die Festlegung in jenen Bereichen, wo zumindest
eine optische Schutzwirkung bzw. Trennung zwischen Wohn- sowie Wohn-Geschéftszonen
und Gewerbezonen erwinscht ist bzw. erreicht werden soll.

Der Gemeinderat wird daher ersucht, die entsprechenden Schutzbepflanzungen im Zonen-
plan Siedlung innert nitzlicher Frist festzulegen.

1.4 Zonenplan Landschaft

Wie bereits im Rahmen der Vorprifung vorgesehen, erfordern die vorliegenden Mutationen
der Bauzonenabgrenzung eine entsprechende Mutation zum Zonenplan Landschaft. Der
Gemeinderat wird ersucht, die notwendigen Anpassungen innert nitzlicher Frist vorzuneh-
men.

1.5 Zonenreglement Siedlung
Das vorliegende Zonenreglement Siedlung wurde gestitzt auf das BauG erarbeitet. Am
1.1.1999 ist jedoch das RBG mit der entsprechenden Verordnung in Kraft getreten. Dadurch



entsprechen diverse Reglementsbestimmungen nicht vollumfanglich dem RBG bzw. der
RBV. Der Regierungsrat ist - im Sinne einer Ubergangsregelung - dennoch bereit, das vor-
liegende Zonenreglement Siedlung zu genehmigen. Die Gemeinde wird angehalten, das
Zonenreglement Siedlung im Hinblick auf die neuen gesetzlichen Bestimmungen zu Uber-
prifen und wo nétig anzupassen.

a) Kernzone: Unter Ziffer 3.9 und 4.9 der Bestimmungen fur die Kernzone K1 bzw. K2 sollen
auch Dachterrassen und Dacheinschnitte zugelassen werden. Diese Bestimmungen wider-
sprechen insbesondere den Grundsatzen Uber die Gestaltung der Dachlandschaft im Orts-
kern. Aus Grunden des Denkmal- und Heimatschutzes ist der Regierungsrat deshalb nicht
bereit, die erwdhnten Bestimmungen gemass Ziffer 3.9 und 4.9 in den Kernzonen K1 und K2
zu genehmigen. In bezug auf die Art und Anordnung von Dachaufbauten und Dachfenstern
in den genannten Kernzonen ist festzuhalten, dass auch hier die obgenannten Grundséatze
zu bericksichtigen sind.

b) Redaktionelle Korrektur: Der gemass Ziffer 9.2 bezlglich Kieinbauten (Nebenbauten) ent-
haltene Hinweis auf § 27 der RBV ist falsch. er ist durch § 57 zu ersetzen und wird entspre-
chend korrigiert.

2. Zweckmassigkeitsprufung gemass § 31 Ziff. 5RBG

Bauzonendimensionierung:

Im Interesse einer haushalterischen Nutzung des Bodens sind die Gemeinden verpflichtet,
ihre Nutzungsplédne so auszugestalten, dass die Bauzonen den Grundsétzen von Artikel 15
des Raumplanungsgesetzes entsprechen. Dieser legt fest, dass Bauzonen nur noch Land
umfassen durfen, das sich fur die Ueberbauung eignet und weitgehend Uberbaut ist oder
voraussichtlich innert 15 Jahren benétigt und erschlossen wird.

Unter Annahme einer geringflgig gesteigerten Bautétigkeit kann von einem zukunftigen Be-
darf von rund 3.5 ha fur die nachsten 15 Jahre ausgegangen werden. Die bisherigen Bauzo-
nenreserven (unlberbaute Flachen) kénnen mit rund 6.5 ha beziffert werden. Nach Beriick-
sichtigung der neu ausgezonten Gebiete bzw. der Baugebiete zweiter Etappe von total ca.
3.0 ha sind die gesetzlichen Anforderungen geméss Art. 15 RPG erfullt.

V.
Unerledigte Einsprachen:

1. Die kantonale Verwaltungsgesetzgebung kennt keine Verfahrensvorschriften dariber, in
welcher Form Einspracheentscheide im Zusammenhang mit Gemeindeversammlungsbe-
schllissen zu erlassen sind. Es steht daher nichts entgegen und es erscheint in Anbetracht
des sachlichen Zusammenhanges sowie aus Zweckmassigkeitsgriinden gerechtfertigt, un-
erledigte Einsprachen mit dem Entscheid tUber die Genehmigung im gleichen Beschiuss zu
behandein.

2. Im Raumplanungs- und Baugesetz ist die regierungsratliche Uberprifungsbefugnis bei
unerledigten Einsprachen nicht speziell geregelt. Artikel 33 RPG verlangt hingegen bei
Einsprachen, die sich gegen Nutzungspléne richten, die volle Uberprifung. Somit ist der Re-
gierungsrat verpflichtet, bei unerledigten Einsprachen sowohl die Recht- als auch die
Zweckmassigkeitskontrolle auszutben.



3. Nicht eingetreten werden kann im Rahmen dieses Verfahrens auf allféllige Entschédi-
gungsforderungen. Solche Begehren kénnen, gestutzt auf die §§ 78 und 79 RBG sowie in
Verbindung mit § 97 des Gesetzes Uber die Enteignung vom 19. Juni 1950 (EntG), erst gel-
tend gemacht werden, wenn ein materieller Nachteil tatsdchlich vorliegt, d.h. friihestens nach
Inkrafttreten der entsprechenden Bauvorschriften. Dabei ist insbesondere die in § 78 Ziff. 2
RBG festgelegte Verwirkungsfrist von 6 Monaten zu beachten.

Im weiteren wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen dieses Verfahrens keine Parteient-
schadigung zugesprochen werden kann, sofern diesbezugliche Forderungen in Einsprachen
geltend gemacht werden.

4. Nach bundesgerichtlicher Praxis halt eine Planungsmassnahme u.a. dann vor den Grund-
rechten stand, wenn sie auf einer klaren Rechtsgrundlage beruht, im éffentlichen Interesse
liegt und im Fall einer eigentumsbeschrankenden Wirkung gegen volle Entschadigung er-
folgt. Auch dem Gebot der Rechtssicherheit ist Rechnung zu tragen. Wie das Bundesgericht
schon wiederholt entschieden hat, gibt die Eigentumsgarantie keinen Anspruch darauf, dass
Land dauernd in jener Zone verbleibt, in die es einmal eingewiesen worden ist. Eine nach-
tragliche Anderung oder Beschrankung der Nutzungsmdglichkeiten steht der verfassungs-
massigen Gewahrleistung des Eigentums nicht entgegen. Die Grundeigentimerin/ der
Grundeigentimer hat keinen gesicherten Anspruch darauf, dass die fur ihre/seine Parzelie
einmal festgelegten baulichen Nutzungsmdéglichkeiten unbeschrankt bestehen bleiben.

Zu den vorgebrachten Begehren auf Anderung bzw. Belassung der Bauzone ist grundsatz-
lich festzuhalten, dass der Regierungsrat in diesem Genehmigungsverfahren keine positiven
Vorschriften festlegen kann, d.h. irgendwelche Anderungen der Planungsbeschlisse darf er
nicht selbstandig vornehmen. Der Regierungsrat ist lediglich befugt, den vom zusténdigen
Gemeindeorgan gefassten Beschlissen die Genehmigung ganz oder teilweise zu verwei-
gern, sofern sie der Rechtskontrolle oder der Zweckmassigkeitspriifung gemass § 31 Ziff. 5
RBG nicht standhalten.

5. Der altrechtliche Zonenplan Siedlung der Gemeinde Rothenfluh wurde 1967 genehmigt.
Er erflllt deshalb die Anforderungen des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung vom 22.
Juni 1979 (RPG) nicht. Insbesondere sind die Bauzonen zu gross dimensioniert und wider-
sprechen Art. 15 RPG. Dieser legt fest, dass Bauzonen nur Land umfassen durfen, das sich
far die Ueberbauung eignet und weitgehend Uberbaut ist oder voraussichtlich innert 15 Jah-
ren bendtigt und erschlossen wird.

Nach Art. 35 Abs. 1 lit. b RPG hatte spatestens acht Jahre nach Inkrafttreten des RPG (d.h.
bis zum 1.1.1988) ein verfassungs- und gesetzeskonformer Nutzungsplan vorliegen missen.
Weil diese Frist von der Gemeinde Rothenfluh nicht eingehalten worden ist, hat der altrecht-
liche, nicht RPG-konforme Zonenplan nach dem 1.1.1988 in bezug auf die Umschreibung
des Baugebietes infolge der derogatorischen Kraft des Bundesrechtes seine Guiltigkeit verlo-
ren. Gemass Art. 36 Abs. 3 RPG gilt daher, solange eine den Grundséatzen des Raumpla-
nungsrechtes entsprechende Nutzungsplanung fehlt, das "weitgehend Uberbaute Gebiet" als
vorlaufige Bauzone (siehe Bundesgerichtsentscheid vom 24.6.1992 i.S. EG D.+Kons./EWG
B. und BGE vom 30.7.1992 i.S. F.+Kons./EWG L.). Der Begriff des weitgehend Uberbauten
Gebietes ist eng zu verstehen und umfasst im wesentlichen nur den geschlossenen Sied-
lungsbereich. Nach bundesgerichtlicher Rechtssprechung zéhlen dazu neben den Uberbau-
ten Grundstiicken auch Baulticken von untergeordneter Bedeutung sowie unmittelbar an
Uberbaute Areale angrenzende Flachen, die an der Siedlungsqualitat teilhaben, welche die
sie umgebende Uberbauung auszeichnet. Dagegen sind peripher gelegene Gebiete, selbst
wenn dort schon eine gewisse Bautatigkeit einsetzte, sowie unliberbaute Flachen, denen im



Verhéltnis zu dem sie umgebenden Uberbauten Areal eine eigenstandige Bedeutung zu-
kommt, nicht als weitgehend Uberbaut zu betrachten. Die Parzellen der Einsprecher liegen
zwar zum Teil im Grenzbereich des Uberbauten Areals (Vogtsmatten), angesichts der Grés-
se des Gebietes und der Bautiefe von insgesamt rund 65 m kommt diesem jedoch eine ei-
genstandige Bedeutung zu. Es handelt sich somit nach konstanter bundesgerichtlicher
Rechtssprechung nicht um Auszonungen bzw. Ruckstufungen, sondern um Nichteinzonun-
gen. Bei der Beurteilung der Frage, ob ein Grundstiick zum weitgehend Uberbauten Gebiet
gehort, kann der Erschliessungsstand grundsatzlich jedoch ausser acht gelassen werden.
Wie die unter Abschnitt Il Ziffer 2 aufgefihrten Berechnungen zeigen, war die bisherige
Bauzone der Gemeinde Rothenfluh im Sinne von Artikel 15 RPG zu gross. Von der Gemein-
deversammiung beschlossene Massnahmen, mit denen die Uberdimensionierten Bauzonen
verkleinert werden, liegen daher im &ffentlichen Interesse. Auch das Bundesgericht hat in
seiner konstanten Rechtssprechung betont, dass zu gross bemessene Bauzonen nicht nur
unzweckmaéssig, sondern gesetzwidrig sind. Bei der Uberprifung von Zonenplanen ist die
Baugebietsbegrenzung fur eine zweckmassige Nutzung des Bodens und eine geordnete
Besiedelung des Landes besonders wichtig.

Im weiteren kommt dem Grundsatz der Rechtsgleichheit bei Planungsmassnahmen nur eine
abgeschwachte Bedeutung zu. Es liegt im Wesen der Nutzungsplanung, dass Zonen gebil-
det und abgegrenzt werden missen und Grundstiicke in dhnlicher Lage und Art bau- und
zonenrechtlich verschieden behandelt werden kénnen. Verfassungsrechtlich gentgt, dass
die Planung sachlich vertretbar, d.h. nicht willkUrlich ist.

8. Zu den unerledigten Einsprachen ist im einzelnen folgendes zu bemerken:

6.1 Einsprache von
Der Einsprecher ist als Eigentimer der Parzelle Nr. - von der Planungsmassnahme be-
troffen. Auf die Einsprache ist somit einzutreten. Sie richtet sich gegen die Auszonung bzw.
Umzonung in die Landwirtschaftszone.

Zur Begrundung wird die ungleiche Behandlung der Grundeigentimer angefluhrt. Der Ein-
sprecher winscht die Zuweisung seiner Parzelle zum Baugebiet zweiter Etappe.

Der Regierungsrat nimmt dazu wie folgt Stellung:

Zunéchst wird auf obige Erwagungen verwiesen. Es wird davon ausgegangen, dass der Ei-
gentiimer des Grundstiicks Nr. [Jj welcher einen landwirtschaftiichen Vollerwerbsbetrieb
bewirtschaftet, dieses wie bisher flr landwirtschaftliche Zwecke nutzt. Bereits bei der geén-
derten Planung "Talstrasse" im Jahre 1984 hat der Regierungsrat darauf hingewiesen, dass
anlasslich der nachsten Ortsplanungsrevision eine Auszonung gepruft werden sollte. Nach-
dem sich der damalige Eigentiimer nicht an der Baulandumlegung beteiligt hatte, war eine
Ueberbauung der Parzelle in absehbarer Zeit nicht zu erwarten. Sofern sich die Verhéltnisse
bezlglich Arealnutzung grundlegend geéndert haben sollten, misste eine allféllige Einwei-
sung des Grundstiicks in die zweite Baugebietsetappe im gegebenen Zeitpunkt geprift wer-
den. Im Ubrigen wird auf die Erwagungen gemass Abschnitt 1V, Ziffer 4, 2. Absatz hingewie-
sen, wonach der Regierungsrat keine positiven Vorschriften festlegen kann. Zur erwéhnten
rechtsungleichen Behandlung ist zu bemerken, dass eine Verletzung der Rechtsgleichheit
nur dann anzunehmen ist, wenn sich die Zuweisung eines Grundstiicks in eine bestimmte
Zone beim Vergleich mit anders eingezonten Grundstlcken als schlechthin unhaltbar er-
weist. Dies trifft aber im vorliegenden Fall nicht zu.

Die Einsprache muss, soweit darauf eingetreten werden kann, abgewiesen werden.



6.2 Einsprache der Erbengemeinschaft
Die Erbengemeinschaft, vertreten durch , ist als Eigentumerin der Par-
zelle ) on der Planungsmassnahme betroffen. Auf die Einsprache ist
somit einzutreten. Sie richtet sich gegen die Zuweisung der Parzelle zum Baugebiet zweiter
Etappe.

Zur Begriindung wird im wesentlichen folgendes angefuhrt:

- Der eigentliche Planungsauftrag, auch in einem redimensionierten Baugebiet eine sinnvolle
Entwicklung zu garantieren, kénnte mit einem Erschliessungsweg bestens vollzogen werden.
- das Gebiet sei durch Strassen auf 3 Seiten umbaut. Die Erschliessung des Gebietes konne
gesamthaft zur Bauentwicklung beitragen und die bestehenden Schwerpunkte kénnten &s-
thetisch aufgewertet werden.

- das gesamte Ortsbild misse im Auge behalten und allféllige Ruckzonungen seien am Dorf-
rand in Betracht zu ziehen.

In einem Nachtrag zur Einsprache wird beantragt, das Grundstuck mit den Gbrigen Parzellen
dieses Gewannes der Zone W2 zuzuweisen. Zur Begriindung wird im wesentlichen ange-
fuhrt, fur eine Rackfuhrung in die zweite Bauetappe bestehe kein Grund. Das fur Bauinteres-
sierte attraktive Gebiet um den Dorfkern konne durch Baulandumlegung einer verninftigen
Erschliessung zugefiuihrt werden. Das Baulandangebot sei nur punktuell und an weniger
vorteilhafter Lage vorhanden. Das umwandlungspflichtige Bauland kénne nur als Richtwert
angesehen werden. Die besondere topografische Lage sei speziell zu wirdigen. Im Gbrigen
sei davon auszugehen, dass mit den ISOS-Unterlagen ("Erhaltung des unverbauten Wie-
senhangs ob der Kirche als Kulturland oder Freiflache") keine grundstlcksbelastenden Wir-
kungen verbunden seien, andernfalls werde die Streichung des Eintrags im Verzeichnis be-
antragt.

Der Regierungsrat nimmt zur Einsprache wie folgt Stellung:

Zunachst wird auf die Erwagungen gemass Abschnitt IIl, Ziffer 2 und Abschnitt IV, Ziffern
4+5 hingewiesen.

Wie aus obgenannten Erwagungen ersichtlich ist, sind bei der Frage der Bauzonendimen-
sionierung auch kantonale Anliegen betroffen. Beim Gebiet Vogtsmatten handelt es sich um
eine unerschlossene Flache von ca. 0.9 ha. Es trifft zu, dass das fragliche Gebiet ein attrak-
tives kunftiges Bauland mit vorteilhafter Lage darstellt, das mittels Baulandumlegung ver-
nunftig erschlossen werden kann. Auch grenzt das Areal an Uberbaute Flachen. Dennoch
kann es - wie bereits dargelegt - nicht als weitgehend Uberbautes Gebiet bezeichnet werden,
kommt diesem doch aufgrund seiner Grosse eine eigensténdige Bedeutung zu. Bei der Bau-
zonendimensionierung wird jedoch Qualitdt und Lage des Grundstiicks nicht als priméres
Kriterium gewertet. Sofern ein Ueberhang an Baureserven besteht, wie dies in Rothenfluh
der Fall ist, mUssen auch Gebiete mit vorteilhaften Lagen fur eine Redimensionierung in Be-
tracht gezogen werden. Zudem liegt auf der Hand, dass unerschlossene Parzellen bei der
Ausscheidung von Bauland nicht erste Prioritat geniessen. Tatsache ist jedenfalls, dass - wie
die Erwagungen zeigen - die Gemeinde Uber zu viele Bauzonenreserven verfugt. Gemass
Art. 19 RPG mussen die Bauzonen jedoch zeitgerecht erschlossen werden. Mitbestimmend
ist aber auch die erwlinschte bzw. mégliche Entwicklung der Gemeinde, insbesondere was
die Bevélkerungs- und Arbeitsplatzentwicklung sowie die Auswirkungen auf den Infrastruk-
turbedarf und den Finanzhaushalt anbelangt. Diese Faktoren sind u.a. auch massgebend fur
den Zeitpunkt der alifalligen Umwandiung von Baugebiet zweiter in Baugebiet erster Etappe.

Zum ISOS-Inventar ist zu bemerken, dass dieses keine behdrdenverbindliche oder gar
grundeigentumsverbindliche Wirkung austben kann. Es dient jedoch u.a. als wichtige



Grundlage bei der Bewertung der kommunalen Ortsplanung. Die Umsetzung der gemass
[SOS-Inventar erwahnten Zielsetzung kénnte aber konsequenterweise nur mittels Aus- bzw.
Nichteinzonung erfolgen, was aber im Rahmen dieses Genehmigungsverfahrens nicht zur
Diskussion steht.

Die Einsprache muss, soweit darauf eingetreten werden kann, abgewiesen werden.

6.3 Einsprache von

Der Einsprecher ist als Eigentimer der Parzellen ||} I vor der Ple-
nungsmassnahme betroffen. Auf die Einsprache ist somit einzutreten. Sie richtet sich gegen
die vorgesehene Rickstufung des Gebietes in die zweite Bauetappe.

Es wird beantragt, zur sinnvollen Nutzung der Grundsticke die genannten Parzellen zu-
sammen mit dem Ubrigen Gebiet der W2-Zone zuzuweisen.

Der Regierungsrat verweist auf die Erlauterungen gemass Erwagungen sowie zur
Einsprache unter Ziffer 6.2.
Die Einsprache muss abgewiesen werden, soweit darauf eingetreten werden kann.

6.4 Einsprache von (. IR - S

Die Erbengemeinschaften, vertreten durch |G v < , SO-
wie GGG sind a's Eigentimer der Parzelle Nr. [ von den
Planungsmassnahmen betroffen. Auf die Einsprache ist somit einzutreten. Sie richtet sich
gegen die Ruckstufung des Gewannes Vogtsmatten in das Baugebiet zweiter Etappe. Es
wird beantragt, das Grundstick zusammen mit dem tbrigen Gebiet der Bauzone W2 zuzu-
weisen. Zur Begriindung kann auf die Bemerkungen zur Einsprache geméss Ziffer 6.2 ver-
wiesen werden.

Da die Einsprache mit derjenigen der ||| [ | N I i sbesondere
zum Nachtrag derselben, praktisch identisch ist, kann auf die entsprechenden Ausflihrungen
zur Einsprache gemass Ziffer 6.2 verwiesen werden.

Die Einsprache muss abgewiesen werden, soweit darauf eingetreten werden kann.

6.5 Einsprache [

Die Einsprecher sind als Eigentimer der Parzellen Nrn. [} | vor cen
Planungsmassnahmen betroffen. Auf die Einsprache ist somit einzutreten. Sie richtet sich
gegen die Um- bzw. Rickzonung der Parzellen in das Baugebiet zweiter Etappe und die
Umzonung im Tal. Es wird beantragt, die genannten Parzelien und das Ubrige Gebiet in der
W2-Zone zu belassen.

Zur Begrundung wird im wesentlichen folgendes angefihrt:

Wegen der Umzonung der Gewerbezone im Tal in Wohngebiet werde der Druck zur Ruck-
stufung in Baugebiet zweiter Etappe auf noch nicht Uberbaute Wohngebiete massiv ver-
starkt. Es werde daher beantragt, das Gewerbegebiet nicht in Wohnzone umzuzonen. Das
Areal Vogtsmatten zwischen Friedhof und Dibachweg als vom Siedlungsgebiet umgebene
Insel drénge sich als eines der attraktivsten Gebiete fur den weiteren Wohnungsbau gerade-
zu auf,

Der Regierungsrat nimmt zur Einsprache wie folgt Stellung:
Zunéachst wird auf die Ausfihrungen zur Zweckmaéssigkeitsprifung sowie die Erlauterungen
zur Einsprache gemass Ziffer 6.2 verwiesen.



Im Ubrigen ist nicht zu bestreiten, dass die Umzonung der Gewerbezone Tal in Wohngebiet
die Umzonung von bisherigen Wohnbauzonen in das Baugebiet zweiter Etappe verstéarkt hat.
Diese Sachlage war dem Gemeinderat bekannt. Aufgrund der bereits im Jahre 1984 erfolg-
ten Umzonung Talstrasse in die Gewerbezone sowie eines geplanten Bauvorhabens fir ei-
nen Gewerbebetrieb wurde die Erschliessung bereits 1990 fertiggestellt. Da das erwahnte
Bauvorhaben nicht realisiert worden ist und fur Gewerbenutzung seitdem keine Interessen-
ten gefunden werden konnten, lag das vollsténdig erschlossene Gebiet brach. Dagegen be-
stand Interesse an der Realisierung von Wohnbauten. Die kantonalen Fachstellen haben
daher auf entsprechende Anfragen signalisiert, dass sie einer Umzonung des Gebietes im
Tal in die WG2-Zone zustimmen wirden, allerdings erst im Rahmen der kunftigen, nun vor-
liegenden Zonenplanrevision. Fir das Gewerbe sind in der Folge - mit Ausnahme der fragli-
chen G1-Zone Dubachweg - lediglich punktuell kleinere Ersatzflaichen am Rande der Bauzo-
ne geschaffen und die bestehende G1-Zone Klaffacker minim vergréssert worden. Flr den
voraussichtlichen lokalen Bedarf innerhalb des Planungshorizontes steht jedoch insgesamt
eine ausreichende Flache an Gewerbeland zur Verfugung.

Die Einsprache muss abgewiesen werden, soweit darauf eingetreten werden kann.

6.6 Einsprache von
Die Erbengemeinschaft, vertreten durch , Rechtsanwalt, ist als Eigentimerin

der Parzelle ||} vor der Planungsmassnahme betroffen. Auf die Einsprache
ist somit einzutreten. Sie richtet sich gegen das Baugebiet zweiter Etappe im Gebiet Vogts-
matten sowie gegen die Umzonung des Gebietes Talstrasse.

Es wird das Rechtsbegehren gestellt, es sei das Baugebiet zweiter Etappe nordéstlich des
Friedhofs (im Gwann Vogtsmatten) der Zone WG2, eventualiter der Zone W2 zuzuordnen.
Im Bereich Talstrasse sei auf die Umzonung des bisherigen Gewerbegebietes in die Zone
WG2 zu verzichten, alles unter o/e Kostenfolge.

Zur Begrundung wird im wesentlichen folgendes angefiihrt:

- Es werde bestritten, dass das Baugebiet der Gemeinde zu gross sei. Die rege Bautatig-
keit belege die Beliebtheit der Wohngemeinde. Die Entlassung der Parzelle aus der iber-
dimensionierten OeW-Zone "Kirche/Friedhof" werde zwar als richtig taxiert, die Zuordnung
zum Baugebiet zweiter Etappe entspreche jedoch de facto einer Einweisung in Landwirt-
schaftszone mit entsprechendem Wertverlust.

- Im fraglichen Gebiet sei eine Erschliessung ohne grossen Aufwand mit nur einer Strasse
zu erreichen. Das Areal sei aufgrund seiner Lage fur eine bauliche Nutzung prédestiniert.

- Einzelne peripher gelegene Gebiete wirden, obwohl nur wenig Uberbaut oder kaum er-
schlossen, nicht tangiert (Etzmatten, Welschmatten). Das Gebot der Rechtsgleichheit so-
wie der Eigentumsgarantie werde verletzt.

- Die Zuteilung des fraglichen Gebietes zum Baugebiet zweiter Etappe sei aber deshalb
unhaltbar, weil dieses unter dem Vorwand der zu grossen Bauzone der Wohnbaunutzung
entzogen werde, anderseits aber das bisherige Gewerbegebiet "Talstrasse" neu der WG-
Zone zugewiesen werde. Dieses Vorgehen widerspreche Treu und Glauben. Die Planung
verletze die Eigentumsgarantie und den Grundsatz der Rechtsgleichheit.

- Der Grundsatz gemass kantonaler Praxis zur Erhaltung der Gewerbeflachen sei auch fur
den Bereich "Talstrasse" anzuwenden. Von den Immissionen her sei nicht einsehbar,
wenn nicht nur das Gewebegebiet "Klaffacker" durch Strassenkorrektion vergrossert wer-
de, sondern sogar neue Gewerbeparzellen geschaffen wirden. Neben der zunehmenden
Baulandnachfrage nehme auch die Gewerbetatigkeit weiter zu, die Erweiterungsmaoglich-
keit bestehender Betriebe sei beschrankt.
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- Die bisherige Gewerbezone '"Talstrasse" sei zu belassen, da sie den Grundsatzen ge-
mass RPG Rechnung trage. Die dadurch fur Wohnnutzung frei werdende Flache sei auf
das Gebiet Vogtsmatten zu Ubertragen, was die Siedlungsordnung verbessere.

- Eine Freihaltung des Areals Vogtsmatten vor Ueberbauung aufgrund des inventars der
schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) sei nicht schilssig. Dieses habe nur
empfehienden Charakter und sei weder behérden- noch grundeigentumsverbindlich.

Der Regierungsrat nimmt zur Einsprache wie folgt Stellung:

Zunéchst wird auf die Ausfilhrungen zur Zweckmadssigkeitspriifung sowie Abschnitt 1V, Zif-
fern 4+5 der Erwagungen hingewiesen. im einzelnen ist folgendes zu bemerken:

Die Tatsache, dass die Bauzone von Rothenfluh Uberdimensioniert und nicht den gesetzli-
chen Rahmenbedingungen entspricht, wird durch die obgenannten Erwagungen belegt. Die
entsprechenden kantonalen Annahmen werden auch durch Kapazitdtsberechnungen des
Planungsburos bestétigt. Die Bautétigkeit der letzten Jahre zeigt, dass durchschnittlich etwa
6 Wohneinheiten pro Jahr realisiert worden sind. Das fragliche Gebiet gilt zudem nicht als
baureif bzw. erschlossen im Sinne von Art. 19 RPG. Dies belegt auch ein Uebersichtsplan
Uber den Stand der Erschliessung und Baureife (per 31.12.95) gemass Art. 21 der Verord-
nung Uber die Raumplanung. Dass das Areal aufgrund seiner Lage flur eine bauliche Nut-
zung pradestiniert ist, wird nicht bestritten, ist jedoch fur die Bauzonendimensionierung nicht
von ausschlaggebender Bedeutung. Bestritten wird jedoch, dass eine Erschliessung des
Gebietes ohne grésseren Aufwand erreicht werden kénne. Immerhin ware dazu die Erstel-
lung eines etwa 160 m langen Teilstiicks des Kirchhofweges (bis zur OeW-Zone) gemaéss
Strassennetzplan - samt zugehériger Werkleitungen - erforderlich.

In bezug auf die bemangelte Verletzung der Rechtsgleichheit und der Eigentumsgarantie
ergibt sich zum angefuhrten Vergleich mit dem Gebiet Etzmatten-Welschmatten, dass in die-
sem seit langerem eine Baulandumlegung beschiossen worden ist, welche vor dem Ab-
schluss steht. Im Gebiet Vogtsmatten fehlt weitgehend eine auf die Nutzungsplanung abge-
stimmte Parzellenordnung im Sinne von § 55 RBG, welche sich fur eine zweckméssige bau-
liche Nutzung eignet. Im Ubrigen ist grundsatzlich zu bemerken, dass dem Gleichheitsprinzip
bei Planungsmassnahmen nur eine abgeschwachte Bedeutung zukommt. Eine Verletzung
der Rechtsgleichheit liegt prinzipiell erst vor, wenn die Behérden bei der Interessensabwaé-
gung Verschiedenes gleich behandeln, bzw. Gleiches ungleich. Von willkurlicher oder unver-
héaltnisméssiger Beurteilung kann aber im vorliegenden Fall nicht gesprochen werden, da -
wie bereits mehrfach dargelegt - bei der Interessensabwagung ausreichende Grunde fir die
geplanten Massnahmen sprechen, welche die privaten Interessen Uberwiegen. Deshalb geht
auch die gerlgte Verletzung der Eigentumsgarantie fehl, da die Planunsmassnahmen aus
den genannten Grlinden nicht als unangemessen bezeichnet werden kénnen.

Zur Umzonung des bisherigen Gebietes "Talstrasse" in die WG2-Zone ist zu bemerken, dass
die 1984 erfolgte Zuweisung zur Gewerbezone mit der damals prognostizierten Zunahme
des Bedarfs an Gewerbeflachen - insbesondere auch fur das obere Baselbiet - zusammen-
hangt. Nachdem anfanglich Interessenten fir Gewerbebauten vorhanden waren und auch
ein Bauprojekt vorlag, ist das Gebiet baureif erschlossen und 1990 fertiggestellt worden. Die
Entwicklung hat sich seither insofern verandert, als das Interesse fir Gewerbeland stark zu-
rickgegangen und auch die Ueberbauung nicht zustandegekommen ist. Um den verander-
ten Verhaltnissen Rechnung zu tragen, hat die zusténdige kantonale Fachstelle dem Gesuch
um Umzonung in die WG2-Zone im Rahmen der Zonenplan-Revision unter gewissen Vor-
aussetzungen und in Kenntnis der erwahnten kantonalen Praxis ausnahmsweise zuge-
stimmt, um ein weiteres Brachliegen des erschlossenen und baureifen Gebietes zu vermei-
den. In bezug auf die neu ausgeschiedene, nicht zu genehmigende G1-Zone Dlbachweg
wird auf die Erwdgungen gemass Abschnitt 1], Ziffer 1.3 Abs. b) verwiesen.
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Da gegenlber der urspriinglichen Einzonung des Gewerbegebietes "Talstrasse" bis zur er-
folgten Umzonung in die WG2-Zone rund 15 Jahre verflossen sind und eine diesbezlgliche
Ueberprifung der Nutzungsplanung infolge der gednderten Verhdltnisse vertretbar schien,
geht der Einwand der Verletzung von Treu und Glauben fehl.

Inbezug auf die Bemerkungen zum ISOS-Inventar wird auf die entsprechenden Ausflhrun-
gen zur Einsprache gemass Ziffer 6.2 verwiesen.

Die Einsprache muss abgewiesen werden, soweit darauf eingetreten werden kann.

://: 1. Die Einsprachen 1 - 6 gemass Abschnitt B werden, soweit darauf eingetreten wer-
den kann, abgewiesen.

2. Gestltzt auf § 2 des kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8.
Januar 1998 werden die Beschliisse der Einwohnergemeindeversammliung Ro-
thenfluh vom 15. Juni 1998 betreffend die Revision der Siedlungsplanung (Zonen-
plan, Zonenreglement und Strassennetzplan Siedlung sowie Larm-
Empfindlichkeitsstufen im Sinne der Erwagungen mit nachstehenden Ausnahmen
genehmigt und damit aligemeinverbindlich erkiart.

Ausnahmen
Von der Genehmigung ausgenommen im Sinne der Erwagungen geméss Ab-
schnitt I, Ziffern 1.3b) + 1.5a) (im Plan und Reglement rot gestrichen) werden:
a) G1-Zone Dubachweg (Parzelle Nr. 85)
b) Ziffer 3.9 (K1-Zone) und Ziffer 4.9 (K2-Zone) des Zonenreglementes Siedlung
£
3. Die Gemeinde wird ersucht, die gemass Abschnitt lll, Ziffern 1.3a), 1.3bB), 1.4 und
1.5 der Erwagungen aufgefihrten Punkte zu Uberprifen und innert natzlicher Frist
anzupassen.

4. Massgebend sind die mit den Inventarnummern 57/ZPS/1/0 (Zonenplan Siediung),
57/ZRS/1/0 (Zonenreglement Siedlung), 57/SPS/1/0 (Strassennetzplan Siedlung
und 57/LES/1/0 (Larm-Empfindlichkeitsstufen) versehenen Exemplare der Pléane
und der Reglemente.

5. Der Gemeinderat wird ersucht, die von den Ausnahmen in Ziffer 2 dieses Be-
schlusses betroffenen Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer mit einge-
schriebenem Brief Uber die Nichtgenehmigung zu benachrichtigen und ihnen die
Rechtsmittelbelehrung zukommen zu lassen. Die Mitteilung hat innert 10 Tagen ab
Erhalt der im Regierungsratsbeschluss in Ziffer 3 genannten Genehmigungsakten
zu erfolgen. Eine Kopie des Schreibens ist zur Orientierung dem Amt fur Raum-
planung, Rheinstrasse 29, 4410 Liestal, zuzustellen.

6. Fir einzelne oder zu einem landwirtschaftlichen Gewerbe gehérende landwirt-
schaftliche Grundstlcke, die ausserhalb einer Bauzone im Sinne des Bundesge-
setzes Uber die Raumplanung vom 22. Juni 1979 (RPG) liegen und fur welche die
landwirtschaftliche Nutzung zuldssig ist, gilt das Bundesgesetz Uber das bauerli-
che Bodenrecht vom 4. Oktober 1991 (BGBB). Ferner gilt dieses Gesetz auch flr
Grundstlcke, die teilweise innerhalb einer Bauzone liegen, solange sie nicht ent-
sprechend den Nutzungszonen aufgeteilt sind (Art. 2 Abs. 2 lit. ¢ BGBB).
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7. Die Ziffer 2 dieses Beschlusses ist gestiutzt auf § 9 der Geschaftsordnung des Re-
gierungsrates vom 15. Dezember 1992 im Amtsblatt zu veréffentlichen.

Verteiler:

(alle eingeschrieben)

Gemeinderat Rothenfluh, 4467 Rothenfluh

Ingenieurburo Dettwiler AG, Holdeliweg 12, 4460 Gelterkinden
Landwirtschaftliches Zentrum Ebenrain, Postfach, 4450 Sissach
Kreisgeometerburo Sissach, Ebenrainweg 1, 4450 Sissach
Landeskanzlei (Publikation)

Amt fUr Liegenschaftsverkehr

Amt fur Umweltschutz und Energie

Bauinspektorat

Forstamt beider Basel

Tiefbauamt

Vermessungs- und Meliorationsamt

Amt fur Raumplanung (13)

Bau- und Umweltschutzdirektion (2)

Rechtsmittelbelehrung:

Gegen diesen Entscheid kann innert 10 Tagen, vom Empfang dieses Entscheides an gerechnet,
beim Verwaltungsgericht, Poststrasse 3, 4410 Liestal, schriftich 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 beizulegen. Das Verfahren
vor dem Verwaltungsgericht ist kostenpflichtig.

Der Landschreibers
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