/! Auszug aus dem Protokoll des Regierungsrates
des Kantons Basel-Landschaft
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Irrtimlicherweise vurden die von der Iinwohnergemein-
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Das kantonale Baugesetz vom 15. Juni 1967 gibt den Ge-
meinden in den §% 3, 4 und 31 die Befugnis, Quartierpline,
sowie die dazugehdrenden Reglemente aufzustellen. Sie er-
wachsen jedoch erst durch die regierungsrétliche Genehmigung
in Rechtskraft. Die der Gemehmigung vorausgehende Ueber-
priifungsbefugnis beschridnkt sich laut § 3 Absatz 2 des Bau-
gesetzes auf die Rechtmidssigkeit und eine Ermessenskontrolle
aus Grinden der Regionalplanung. Bei der Ueberprifung der
Rechtsmissigkeit hat der Regierungsrat insbesondere dariber
zu wachen, dass das kommunale Planungsrecht nicht gegen das
libergeordnete kantonale und eidgendssische Recht verstdsst.
Dabei sind folgende Hauptaspekte zu beachten:
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1. Die Einhaltung der Verfahrensvorschriften beim Er-
lass, vor allem im Hinblick auf die Betroffenen (rechtli-
ches Gehor).

2. Die Beachtung der kantonalen und eidgendssischen
materiell-rechtlichen Schranken. Zentrale Bedeutung kommt
dabei der Ueberwachung der verfassungsmissigen Grundrech-
te (Eigentumsgarantie, Rechtsgleichheit etc.) zu.

5. Die unter Ziffer 2 erwihnte Kontrolle lidsst sich
nun aber, wie die nachfolgenden Ausfihrungen zeigen werden,
nicht ohne eine materielle Begutachtung durchflhren. Im
Gegensatz zum klassichen Rechtssatz stellt der Quartierplan
mit den dazugehorenden Vorschriften ein stark konkretisier~
tes Rechtsinstitut dar. Dabei darf es sich nun aber nicht
um eine Summe zufdllig aneinandergereihter Einzelverfigun-
gen handeln, sondern es muss zwischen diesen ein sinnvolle:
Zusammenhang bestehen mit dem Ziel, die bauliche Entwicklung
einer Gemeinde s0 zu lenken, dass fir alle Bewohner ein an-

¢ Restriktion im Rahmen

L
[
-’

genehmer Lebensraum entsteht. 00 e
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gungen Uberpruift werden. Dabei sind fir Quartierplenungen
besonders die unter § 29 Absatz 1 genannten Kriterien zu be-
achten. Nach planerischen Gesichtspunkten ist auch die Ver-
hdltnisméssigkeit eines Eingriffes in das Privateigentum
zu prifen. Endlich sei auch auf die Forderungen nach rechts-
gleicher Behandlung hingewiesen, deren Einhaltung beim Plan
und durch die Ueberprifung der planerischen Zweckmissigkeit
nachgewiesen werden kann.

Die Beantwortung all dieser Fragen ist nach bundesge-
richtlicher Praxis mitentscheidend, ob ein planerischer Ein-
griff in das Privateigentum vor den verfassungsmissigen

Grundrechten standhidlt.



II.

Unter Berlcksichtigung dieser Ausfihrungen hat die Pri-
fung des Gemeindeversammiungsbeschlusses folgendes ergeben:

1. In formell-rechtlicher Hinsicht sind die Vorausset-—
zungen flUr eine Genehmigung erfillt.

2. Materiell-rechtlich ist zu den beschlossenen Plidnen
und Reglementsbestimmungen folgendes zu bemerken:

Grenz- und Gebidudeabstinde

Die Kontrolle der Planunterlagen zeigt, dass an ver-
schiedenen Stellen durch die geplanten Bauvolumen die gesetz-
lichen Grenz- und Gebiudeabstinde unterschritten werden.
Zwischen Quartierplan und den Abstandsveorschriften ergibt
sich somit ein Konflikt. Gemiss § 102, Absatz 1 und 2 des

Baugesetzes ist jedoch der Reglerungsrat befugt, Abweichun-

gen von den genannten Vorschriften zu gestatten, wenn da-
durch architektonisch und stiddtebaulich wertvolle Ortsteile
erhalten und saniert werden kénnen. Im Rahmen dieses Genehmi-
gungsverfahrens 1st es nicht méglich, jede Unterschreitung
ger gesetzlichen Grenz- und Gebidudeabstinde auf ihre Ausnahme-
wirdigkeit zu Uberprifen. Mit der Genehmigung des Quartier-—
planes kann daher die Stellung der Bauten nur soweit verbind-
lich erkldrt werden, als damit die Erteilung eines Dispens
von den Abstandsvorschriften nicht pridjudiziert wird. Die Be~
willigungsbehdrde wird im Rahmen des Baugesuchverfahrens pri-
fen, ob unter Berlicksichtigung der stiddtebaulichen, archi-
tektonischemund wohnhygienischen Aspekten die Erteilung einer
Ausnahmebewilligung gerechtfertigt sei.

Parkierung

Die laut §& 20 des Quartierplan-Reglementes notwendige
Parkplatzzahl auf privatem Areal konnte zu einer ausserordent-
lich starken Beeintridchtigung der "Fussgingerzone® flhren. Es
wird deshalb Aufgabe des Gemeinderates und der kantonalen Be-
willigungsbehdrde sein, im Rahmen der einzelnen Baugesuche

eine LOsung anzustreben, welche eines der Ziele der Kernpla-
nung, ndmlich Reduzierung oder Befreiung des Ortskerns vom
Motorfahrzeugverkehr nicht illusorisch werden lidsst. In



diesem Zusammenhang sollte die Gemeinde eine rechtzeitige
Realisierung einer grosseren Parkierungsanlage anstreben
und somit den privaten Grundeigentimern durch Beteiligung
oder Einkauf die Sicherstellung eines Teils ihrer Park-
plidtze zu ermoglichen.

5« Die Ermessenskontrolle aus Griinden der Regionalpla-
nung ergibt keinerleil Einwinde gegen die Quartierplanung.

III .

Zu den Einsprachen:

1. Die kantonale Verwaltungsgesetzgebung kennt Keine
Vorschriften dariber, in welcher Form Einspracheentscheide
und der Entscheid Uber die Genehmigung eines solchen Gemein-
deversammlungsbeschlusses zu erlassen sind. Es steht daher
nichts entgegen und erscheint in Anbetracht des sachlichen
Zusammenhanges sowie aus Zweckmidssigkeiltsgrinden gerechti-
fertigt, die Einsprachen mit dem Entscheid dber die Genehmni-
gung im gleichen Beschluss zu behandeln.

2. Unerledigte Einsprachen:

gegen die lhnen durch die Quartierplanung "Ortskern" ent-
stehenden Verteinbussen im Bereich |GG
_. Im Rahmen des Verstidndigungsverfah-
rens wurde den Grundeigentimern ein Ueberbauuagsvorschlag
tiber die kompensationsweise Nutzung ||| EGTGcGEGEG -
terbreitet. Diese von den Architekten Gass & Boos ausgear-
beitete Projektstudie wurde von den Eigentlmern akzeptiert.
Die Planungskommission stellte Jedoch das Begehren, -
_wegzu.Lassen,Umdamit speziell den
Bestand der erhaltenswerten Baumgruppe gewihrleisten zu konnen.
Die Grundeigentimer erklidrten sich bereit, dieser Forderung
nachzugeben, sofern der dadurch entstehende Nutzungsverlust

auf _ kompensiert werden kann. Die Gemeinde

zelgte sich bereit, einer solchen Nutzungsumlagerung zu ent-



sprechen. Dem hiefir notwendigen |

wurde am 4. April 1973 von der Einwohnergemeindeversammlung
zugestimmt.

In den Ausflhrungen der Einsprecher werden keine mate-
riellen Einwdnde gegen den Quartierplan vorgebracht. Den Be-
schwerdefihrern geht es offensichtlich nur darum, die Nut-
zungsumlagerung, als Kompensation flr die Baubeschrédnkung
rechtsgiiltig zu fixieren. Mit der Genehmigung ||| GTGEG

durch die Einwohnergemeindeversammlung
vom ist diesem Begehren bereits weitgehend Gel-
tung verschafft worden. Aufgrund dieser Ueberlegungen, sowie
der Feststellung, dass Entschddigungsforderungen erst nach
Genehmigung der Quartierplanunq "Ortskern" geltend gemacht
werden konnen (5% 75 und 76 des Baugesetzes, $ 97 Gesetz iiber

die Enteignung), ist die Zinsprache, soweit aufl sie eingetre-
ten werden kann, als unbegrindet aOAUV915

ver
o vy 3 R I .} v Pem IO
wenden sich im Vesentlichen gege

L; 1 i
Lrscinliessungsstrasse entlang der _ In der

Begrlindung der Einsprache wird darauf hingewicsen, dass dic

V

Erschliessungsstrasse Keinem Bedlrfnis entspreche, da die Zu-
fahrtsstrecke zum Tramdepot, sowie die Verbindung Heuptsiras-
se/Eremltagestrasse nur genz unerheblich verkiirzt wirden.
Ferner miisste duch die geplante Strassenverbindung und dem
damit verbundenen Motorfahrzeugverkehr mit vermehrten Immissio-
nen gerechnet werden. Die Zufahrt zu der auf ihrer Liegen-
schaft geplanten Einstellhalle k&nne zudem auch vom bestehen-
den Tramweg her erfolgen. Im weitern wird seitens der Ein-
sprecher darauf hingewiesen, dass der Bau dieser Erschliessungs-
anlage im Widerspruch zur urspriinglich vorgesehenen Priori-
tatszone flir Fussginger stehe.

Die im Bereich des heutigen Tramdepots gemdss Quartier-
plan moglichen Bauvolumen erlauben eine relativ hohe Ausnlitzung
mit einem besonders grossen Anteil an Gescha@ftsnutzfliche.
Diese Nutzungsmdglichkeiten sind Jjedoch nur sinnvoll zu reali-
sieren, wenn auch gleichzeitig die entsprechenden Verkehrsan-



lagen bereitgestellt werden. Die damit verbundenen Probleme
inbezug auf Parkierung und Erschliessung konnen aber durch
einen einzelnen Grundeigentimer nicht oder aber nur sehr
schwer geldst werden. Um die Attraktivitat des offentlichen
Verkehrsmittels vermehrt zu steigern, ist im Rahmen der Bahn-
sanierung beim Depot ein Trambahnhof mit einer Umsteigesta-
tion Yram/Bus vorgesehen. In Anbetracht dieser Zielsetzung
wird auch die Frstellung einer gemeinsamen Einstellhalle nicht
zu umgehen sein. Im Interesse einer verniinftigen Verkehrs-
situation und unter Beriicksichtigung der geschilderten Ziel-
setzungen ist die im Quartierplan vorgesehene Erschliessungs-
strasse als zweckmdssig zu betrachten. Der Fahrverkehr auf
dieser Verkehrsanlage ist jedoch durch verkehrspolizeiliche
Masspnahmen sowelt zu beschrinken, dass unndtige Behinderungen
der Fussginger, bzw. Beldstigungen der Anwohner vermieden wer-
den.

Aufl IEntschidigungsforderungen kann in
fahrens nicht eingetreten werden. Diesbezligliche Iegehren
ktnnen erst nach Inkraftsetzung des Quartierplanes, gestitzt
auf die §% 75 und 76 des kantonalen Baugesetzes vom 1
1967 und § 97 Absatz 2 des Enteignungsgesectzes, geltend ge-
macht werden.

Aus all den angefiihrten Griinden ist die Einsprache, so-
weit darauf eingetreten werden kann, als unbegrindet abzu-

welsen.

vertreten durch

sowie
spruch gegen die Quartierplanung Ortskern mit der Begriindung,
die vorgesehene Grenzmutation zwischen den beiden ||| Gz
_ sei noch nicht rechtsgliltig fixiert. Die
Beschwerdefihrer bekunden Jjedoch die Absicht, die¢ Finsprache
zuriickzuziehen, sobald die erwidhnte Grenzregelung verurkundet
sei.

Die genannte Grenzmutation, bzw. der entsprechende Ver-

trag wurde inzwischen von den Grundeigentimern allseitig



unterzeichnet und liegt momentan zur Verurkundung bei der
Bezirksschreiberei Arlesheim., Gem&dss amtlicher Auskunft steht
somit einecr rechtlichen Fixierung nichts mehr entgegen, sie
diirfte in absehbarer Zeit abgeschlossen werden.

Gestlitzt auf diese Erwigungen sind die beiden Einspra-

chen als gegenstandslos abzuschreiben.

I ¢ crtroten durch
I o crinden ihre Einspra-
che mit einer betridchtlichen Wertverminderung, die ihnen durch
daie Subsumnierung der |GGG oo dic
"schutzwirdigen Bauten'", "zu schiitzende Gdrten" und "erhal-
tenswerte Baumbestidnde" entstehen wirde. Als Kompensation fur
den dadurch bedingten Nutzungsverlust sei ihnen eine entspre~
chende Minderwertsentschiadigung oder ein zweckmilssiger Real-
ersatz anzubieten. Ansonsten sei das Grundstick von der Gemein-
de zum vollen Verkehrswert zu Ubernehmen.

Gegen die Quartierplanung als solche weorden seitens der

Einsprecher kKelne Zinvinde vorgebracht. Sie verlangen led
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fir die ihnen durch die planerischen Massnahnen entstehencen

Wertminderungen entsprechende Entschidigungen.
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rungen nicht Stellung genommen werden. Die Einsprache ist, so-
weit auf sie eingetreten werden kann, als unbegrindet abzu-
weisen.

T ccht in seiner Einsprache geltend,
dass beim gednderten Quartierplan auf den Nachbargrundsticken
B o cbaut werden konne, dagegen auf seiner Parzelle
nur eine _Bauweise méglich sei., Bs entstinde ihm
damit gegeniliber der am 19. April 1971 von der Gemeindeversamm-
lung beschlossenen Kernplanung ein Nutzungsverlust von ca.

400 m2. Ferner besteht der Einsprecher auf der Uebernahme der
Mehrkosten beli der geplanten Passage, sowelt sie durch eine
grossere Breite als 2,50 m verursacht wirden.

Der von der Binwohnergemeindeversammlung Arlesheim am
19. April 1971 beschlossene Quartierplan Ortskern sah die Zu-

sammenfassung der Nutzung verschiedener Grundsticke auf der



Parzelle des Einsprechers vor. Im Rahmen der Einsprachever-
handlungen musste jedoch von dieser Konzeption abgegangen
werden. Der Plan wurde deshalb soweit gedndert, dass Jjeder
Grundeligentiimer seine auf die heutige Parzelle bezogene Nut-
zung aufl der ihm verbleibenden Grundstickfldche realisieren
kann. Der neue Plan sieht daher flr alle Grundeigentimer im
Gebiet Bachweg eine Nutzung von ca. 84 % vor. Dies trifft
auch auf die Parzelle des Einsprechers zu. Lediglich dort,
wo spdter ein Einkaufszentrum entstchen soll, ist fir diese
Bauvolumen eine zusidtzliche Nutzung vorgesehen. Da jedoch die
Realisierung eines solchen Zentrums besonders auch im Zusam-
mennang mit der Bahnsanierung von grosser Wichtigkeit ist
(attraktiver Umsteigeort), liegt eine solche gezielte Nutzungs-
stelgerung durchaus im offentlichen Interesse., Eine weitere
Nutzungserhthung auf dem Grundstiick des Einsprechers wiirde
Jedoch zu einer ungleichen Behandlung der Grundeigentlmer im

R i L e e R o T T TR R PO 3 v -t e o - 3 e ~ ey o
Cebiet Bachweg fihren und misste zudem auch aus S

chen und wohnhygienischen Grinden abgelehnt werden,

Soweit in der Zinsprache Entschidigungsforderungen gel-
tend gemacht werden, kann darauf nicht eingetreten wverden.
Jer Beschwerdefihrer erhdlt nach der Genehnigung der Qusa
planung durch den Regierungsrat, gestlitzt auf die 3§ 75 und 76
des Baugesetzes und dem § 97 des Enteignungsgesetzes Gelegen-
heit, seine Rechte wahrzunchmen.

Die Einsprache ist, soweit darauf eingetreten werden kann,

als unbegrindet abzuweisen.

I o ic von

eingetreten werden kann, als unbegriindet abge-
wiesen. Die Rekurse von _
I <ovic von I
N - cccn als gegenstandslos ab-
geschrieben, Auf die Einsprache von _

I i rd nicht eingetreten.
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Mitteilung an

Gestlitzt auf § % Absatz 2 des kantonalen Bauge-
setzes vom 15. Juni 1967 werden die Beschlisse
der Einwohnergemeindeversammlung Arlesheim vom
19, April 1971 und vom 6. Midrz 1972, betreffend
den Quartierplan "Ortskern" mil dem dazugehren-
den Reglement genehmigt und damit allgemeinver-
bindlich erkliért. Gleichzeitig werden sdmtliche
im Widerspruch zum Quartierplan stehenden Pléne
und Reglemente aufgehoben.

Die Genehmigung erfolgt unter folgendem Vorbe-
halt: Die Erteilung von Ausnahmebewllligungen
von gesetzlichen Grenz- und Gebdudeabstandsvor-
schriften wird durch die Quartierplanung "Orts-
kern" in keiner VWelse prdjudiziert.

Massgebend sind die mit den Inventarnummern
6/QP/2/0, 6//?/!/“ (Ouartierplan) und 6/QR/2/0
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Reglemente.
Die Ziffern 2 bis 4 dieses Beschlusses sind ge-
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stiitzt auf 27 des Geschaftsregle:
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Regierungsrat des
Amtshblatt zu veroffentlichen.

Gemeinderat Arlesheim (3)
Grundbuchamt Arlesheim

Landeskanzlei



Tiefbauamt
Hochbauamt

Regionalplanungsstelle
beider Basel (2)

Baupolizeiamt (2)
Planungsamt (12)
Baudirektion (2]

Der Landsohreiber:





