Auszug aus dem Protokoll des Regierungsrates

des Kanton Basel-Landschaft

Nr. 507 vom 1. Mdrz 1994

Gemeinde Zwingen, Uberbauungsordnung Nr. 10/ (Quartier-
planung) "Kohlfliih"

A. Die Einwohnergemeindeversammlung Zwingen hat am 25.
Mai 1993 unter bernischem Recht die Uberbauungsordnung Nr.
10 "Kohlfliih" beschlossen. Diese entspricht im weiteren
Sinne einer Quartierplanung, d.h. einer Sondernutzungspla-
nung nach basellandschaftlichem Recht. Materiell bedeutet
der Erlass der vorliegenden Uberbauungsordnung eine Umzo-
nung einer WG Zone (nach bernischem Recht eine Wohn-Gewer-

bezone) in eine Gewerbezone.

B. Die offentliche Auflage fand vom 16. April 1993 bis
16. Mai 1993, nach bernischem Recht, d.h vor der Einwoh-
nergemeindeversammlung statt. Die Publikation der Planauf-
lage erfolgte im Amtsblatt des Kantons Bern Nr. 27 vom 16.
April 1993. Innert der Auflagefrist haben Einsprache

erhoben:
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cC. Die Einspracheverhandlungen am 21. Mai und 24. Mai
1993 fihrten zu keiner Einigung.
Mit Schreiben vom 9. November 1993 ersucht der Gemeinderat
Zwingen um die Genehmigung der Uberbauungsordnung Nr. 10
"Kohlflih" durch das kantonale Raumplanungsamt Bern und um

Abweisung der unerledigten Einsprachen resp. um nicht ein-
treten infolge Fehlen der Einsprachelegitimation der Ein-

sprachen 1. [
und 5.

Aufgrund des Kantonswechsels der Laufentaler Gemeinden hat
nun der Kanton Basel-Landschaft namentlich das Amt- fiir
Orts- und Regionalplanung die Behandlung der hdngigen Ge-
schdfte ab 1. Januar 1994 {ibernommnen. Es gilt dabei unter
Berilicksichtigung des angelaufenen bernischen Verfahrens,
materiell basellandschaftliches Recht zu vollziehen.

Flir weitere Einzelheiten wird auf die Akten und auf die

nachfolgenden Erwdgungen verwiesen.

Der Regierungsrat zieht in Erwdgung:

Die Gemeinden sind sowohl nach bernischem als auch nach
basellandschaftlichem Recht ermidchtigt, eigene Bauvor-
schriften zu erlassen. Nach der Rechtsprechung des
Bundesgerichtes erwachsen solche Vorschriften nicht in ma-
terielle Rechtskraft, sondern sie k6nnen unter Beachtung
gewisser Prinzipien auch wieder ge&ndert werden (BGE 90 I
333).



IT.

Gemdss § 3 des Baugesetzes des Kantons Basel-Landschaft
bediirfen die Bauvorschriften der Gemeinden und deren Aen-
derungen der Genehmigung des Regierungsrates. Die dem
Genehmigungsentscheid vorausgehende Priifung ist dabei auf
eine Rechtmdssigkeits~ und eine Ermessenskontrolle aus
Grinden der Regionalplanung beschrdnkt. Das heisst, der
Regierungsrat hat dariiber zu wachen, dass das kommunale
Recht nicht gegen die {libergeordnete kantonale und eidge-
nOssische Gesetzgebung verstdsst. In diesem Zusammenhang

speziell zu beachten ist, dass

a) die Verfahrensvorschriften beim Erlass, insbesondere

im Hinblick auf die Betroffenen, eingehalten werden;

b) die kantonalen und eidgendssischen materiell-rechtli-
chen Schranken beriicksichtigt werden, wobei der Ueberwa-
chung der verfassungsmédssigen Grundrechte (Eigen-
tumsgarantie, Rechtsgleichheit, Verhdltnismdssigkeit etc.)
zentrale Bedeutung zukommt;

c) die Bauvorschriften der Gemeinden nicht im Wider-
spruch stehen zu den Zielen und Planungsgrundsdtzen nach
Bundesgesetz iiber die Raumplanung (RPG, Artikel 1 und 3),
da diese Bestimmungen des RPG selbstdndig, d.h. auch ohne
spezielles, ausfilhrendes Recht der Kantone anzuwenden

sind.

Die Beurteilung all dieser Aspekte ist mitentscheidend, ob
eine kommunale Planungsmassnahme vor den verfassungs-
massigen Grundrechten standhdlt, bzw. nicht gegen die

libergeordnete Gesetzgebung verstdsst.



Im vorliegenden Fall ist zu beriicksichtigen, dass die Pla-
nungsmassnahme der Gemeinde unter bernischem Recht an-
gelaufen ist. Dass heisst, der Regierungsrat des Kantons
Basel-Landschaft hat formell-rechtlich das Verfahren nach
bernischem Recht 2zu priifen, materiell-rechtlich hingegen
ist seit dem 1. Januar 1994 das basel-landschaftliche

Recht massgebend.
ITT.

Unter Beriicksichtigung dieser Ausfiihrungen hat die Priifung
der zur Genehmigung beantragten Beschliisse folgendes erge-
ben:

1. Rechtmdssigkeitskontrolle

1.1 Formell-rechtlich sind die Voraussetzungen fiir eine
Genehmigung erfillt.

1.2 Materiell-rechtlich ist folgendes zu bemerken:

Die kantonale Vorpriifung durch das Raumplanungsamt des
Kantons Bern erfolgte mit schriftlicher Stellungnahme vom
29. September 1993. Den Empfehlungen des Kantons konnte

die Gemeinde Rechnung tragen.

Zum Begriff der Uberbauungsordnung

Der Kanton Basel-Landschaft kennt das Planungsinstrument
der Uberbauungsordnung nicht. Im vorliegenden Fall ent-
spricht die Uberbauungsordnung "Kohlfliih" einer Quartier-
planung nach § 29 BauG. Einer Genehmigung steht deshalb
grundsdatzlich nichts entgegen.

Beziiglich der Zuweisung der Larm-Empfindlichkeitsstufe IV
ist folgendes anzufiihren:

Gemdss Art. 43 der Larmschutz-Verordnung (LSV) vom 15. De-
zember 1986 (Stand 1. Juli 1987) gilt die Empfindlich-



keitsstufe IV in Zonen, in denen stark stdrende Betriebe
zugelassen sind, namentlich in Industriezonen.

Die Uberbauungsvorschriften Nr. 10 b "Kohlfliih® halten
fest, dass das Plangebiet einer Gewerbezone G zugeteilt
wird, wobei Gewerbe-, Lager- und Biirobauten erstellt wer-
den diirfen. Mindestens die H&ilfte der totalen Bruttoge-
schossfldche der Baufelder BF 2, 3 und 4 (Plansektor B)
sind fiir Fabrikations- und Verarbeitungsbetriebe mit zuge-
hO6rigen Arbeitspldtzen/ und fir Dienstleistungsbetriebe
und Biliros zu reservieren.

Diese Nutzung ist nach basellandschaftlichem Recht in ei-
ner Gewerbezone =zuldssig, wobei nicht nach Fabrikations-/
Verarbeitungsbetrieben und Dienstleistungsbetrieben diffe-
renziert wird. Gemdss Art. 43 der LSV ist dieser Zone die
Empfindlichkeitsstufe III zuzuordnen. Zudem sieht Art. 41
Baureglement der Gemeinde fiir die Gewerbezonen die Emp-
findlichkeitsstufe III vor.

Der Regierungsrat kann aus diesen Griinden die Zuweisung
der Empfindlichkeitsstufe IV nicht genehmigen. Diese ist
gemdss Art. 43 LSV grundsdtzlich den Industriezonen vorbe-
halten.

Die Ldrmsituation ist von der Gemeinde nochmals zu iiber-
prifen. Im Rahmen der Ausarbeitung des L&rm-Empfindlich-
keitsstufen-Planes ist die entsprechende Empfindlichkeits-
stufe in diesem aufzunehmen. Im Sinne der Vorsorge gilt
bis dahin die Empfindlichkeitsstufe III.

Artikel 11 der Uberbauungsvorschriften

Unter dem Titel "Grundeigentiimerbeitrdge" wird das Bei-
tragsverfahren gemdss Grundeigentiimerbeitragsdekret (GBD)
vom 12. Februar 1985 des Kantons Bern vorgesehen.

Im Gegensatz zum Kanton Bern hat der Kanton Basel-Land-
schaft die Festsetzung der Anwdnderbeitrdge an die Gemein-
den delegiert. Der Regierungsrat kann Art. 11 der tiberbau-

ungsvorschriften trotzdem -im Sinne einer Ubergangslésung-



genehmigen, weil dieser =zur basellandschaftlichen Gesetz-
gebung nicht in Widerspruch tritt. Um kiinftige Rechtsunsi-
cherheiten zu vermeiden, wird die Gemeinde allerdings
trotzdem angehalten, ein Strassenreglement, das fiir das

gesamte Gemeindegebiet Gliltigkeit hat auszuarbeiten.

Artikel 15 und 16 der Uberbauungsvorschriften (mit Verweis
auf das Baugesetz des Kantons Bern)

Diese Artikel treten in Widerspruch zur basellandschaftli-
chen Gesetzgebung. Insbesondere sind Zustdndigkeiten und
die Verfahren zu nennen. Artikel 15 und 16 k&nnen vom ba-
sellandschaftlichen Regierungsrat nicht genehmigt werden.
Diese werden in den Uberbauungsvorschriften -im Sinne der
Anpassung an die basellandschaftliche Gesetzgebung- rot
gestrichen.

In diesem Zusammenhang sei darauf hingewiesen, dass spe-
zielle Ausnahmeregelungen als Ergdnzungsbestimmung -nach
basellandschaftlichem Verfahren- zu beschliessen sind.
Allgemeine Ausnahmen sind gemdss BauG des Kantons Basel-
Landschaft und nach allgemeinen Grundsidtzen resp. nach

Praxis der BaubewilligungsbehSrde ohnehin m&glich.

2. Ermessenskontrolle aus Griinden der Regionalplanung

Keine Bemerkung

Iv.

Zu den unerledigten Einsprachen.

1. Die kantonale Verwaltungsgesetzgebung kennt keine
Verfahrensvorschriften dariiber, in welcher Form die Ein-
spracheentscheide iiber einen solchen Gemeindeversammlungs-
beschluss zu erlassen sind. Es steht daher nichts entgegen

und es erscheint in Anbetracht des sachlichen Zusammenhan-



ges sowie aus Zweckmdssigkeitsgriinden gerechtfertigt, die
unerledigten Einsprachen mit dem Entscheid iiber die Geneh-
migung im gleichen Beschluss zu behandeln. Es sei in die-
sem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass die vorliegenden
Einsprachen im Sinne von Beschwerden (nach bernischem
Recht) behandelt werden. Das heisst, den Einsprechern
bleibt gemdss Artikel 34 Absatz 3 des Bundesgesetzes iiber
die Raumplanung nur das ausserordentliche Rechtsmittel ei-
ner staatsrechtlichen Beschwerde beim Schweizerischen

Bundesgericht in Lausanne offen.

2. Im Baugesetz ist die regierungsrdtliche Ueberprii-
fungsbefugnis unerledigter Einsprachen nicht speziell ge-
regelt. Artikel 33 des Bundesgesetzes iiber die Raumplanung
vom 22. Juni 1979 verlangt hingegen bei Einsprachen, die
sich gegen Nutzungspldne richten - darunter fallen auch
die Zonenplédne bzw. deren Aenderungen - die volle Ueber-
prifung. Somit ist der Regierungsrat verpflichtet, bei un-
erledigten Einsprachen sowohl die Recht- als auch die

Zweckmdssigkeitskontrolle auszuiiben.

3. Nicht eingetreten werden kann im Rahmen dieses Ver-
fahrens auf Entschddigungsforderungen. Solche Begehren
konnen, gestiitzt auf die §§ 75 und 76 des Baugesetzes so-
wie in Verbindung mit § 97 des Gesetzes iiber die Enteig-
nung, erst geltend gemacht werden, wenn ein materieller
Nachteil tatsdchlich vorliegt, d.h. frilhestens nach In-
krafttreten der entsprechenden Bauvorschriften. Dabei ist
insbesondere die in der letztgenannten Bestimmung festge-

legte Verwirkungsfrist von 6 Monaten zu beachten.

4. Unter Berilicksichtigung dieser Erwdgungen ist zu den
unerledigten Einsprachen grundsdtzlich folgendes zu bemer-

ken:



Soweit in den Einsprachebegriindungen geltend gemacht wird,
die neue Zonenzuweisung sei ungerechtfertigt oder gar
willkiirlich, muss - insofern der Regierungsrat im Einzel-
fall nicht zu einem andern Ergebnis gelangt - folgendes
festgehalten werden:

Nach bundesgerichtlicher Praxis h&lt eine Planungsmass-
nahme u.a. dann vor den Grundrechten stand, wenn sie auf
einer klaren Rechtsgrundlage beruht, im &ffentlichen In-
teresse liegt und im Fall einer eigentumsbeschrankenden
Wirkung gegen volle Entschddigung erfolgt. Auch dem Gebot
der Rechtssicherheit ist Rechnung zu tragen.

Wie das Bundesgericht schon wiederholt entschieden hat,
gibt die Eigentumsgarantie dem Grundeigentiimer keinen An-
spruch darauf, dass sein Land dauernd in jener Zone ver-
bleibt, in die es einmal eingewiesen worden ist. Die ver-
fassungsmdssige Gewdhrleistung des Eigentums steht einer
nachtrdaglichen Aenderung oder Beschrdankung der Nutzungs-
méglichkeit nicht entgegen. Der Grundeigentiimer hat keinen
als wohlerworbenes Recht selbstdndig gesicherten Anspruch
darauf, dass die filir seine Parzelle einmal festgelegten
baulichen Nutzungsmoglichkeiten unbeschrédnkt bestehen
bleiben.

zuz pinsprache 1. |
I c:coton curch MMM vit schreiben

vom 14. Mai 1993

Vorgdngig der materiellen Einsprachebehandlung gilt es ab-
zukldren, ob die Einsprecherin zur Einsprache legitimiert
ist.

Wie bereits angefiihrt, sind im Rahmen dieses Beschlusses
die formell-rechtlichen Aspekte aufgrund des bernischen

Rechtes zu beurteilen.



Art. 60 des bernischen Baugesetzes vom 9. Juni 1985 regelt
die Einsprachebefugnis im Rahmen des Planungrechtes, wobei
festgehalten wird, dass Art. 35 Absdtze 2 und 3 sinngemédss
anwendbar sind.

Demzufolge sind zur Einsprache befugt:

a) Personen, die durch das Bauvorhaben in eigenen schiit-
zenswerten Interessen betroffen sind;

b) private Organisationen in Form einer juristischen Per-
son, soweit die Wahrung von Anliegen des Baugesetzes, ins-
besondere des Natur- und Heimatschutzes, nach den Statuten
zu ihren dauernden Hauptaufgaben gehdrt. Nicht einsprache-
befugt sind Organisationen, die erst nach Bekanntmachung
des Bauvorhabens gegriindet worden sind;

c) die Behdrden der Gemeinden und die Organe von Gemeinde-
verbindungen, des Staates und des Bundes zur Wahrung der

ihnen anvertrauten 6ffentlichen Interessen.

Zumn
gehdrt, wie die Einsprecherin anfiihrt, die Wah-

rung sémtlicher | . tcr anderem

auch die Verhinderung schddlicher Eingriffe in den natiir-

Lichen I

Im Gegensatz zum Antrag der Gemeinde kann _
_die Legitimation =zur Einsprache grund-

satzlich zugesprochen werden. Die Vereinigung kann im
Sinne von Art. 35 des bernischen BauG als Organisation,
die unter anderem Aufgaben im Bereich des Natur- und Hei-
matschutzes warnimmt, gelten.

Inwieweit diese Organisation resp. _
-von der Planungsmassnahme betroffen wird, ist im Rah-
men der materiellen Uberpriifung zu bestimmen.

Die Einsprache richtet sich zusammenfassend wie folgt ge-

gen die von der Gemeinde beschlossene Planungsmassnahme:
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gliccerton [
I o o- [ -
zu gering. Entlang dem _wiirden markant die hohen
Weidenbdume (H 20-25m), das noch unberiihrte Landschafts-

bild pragen. Diese Bdume seien im weiteren auch geschiitzt.
Um diesen Bdumen den ndtigen Schutz zu gewdhrleisten brau-
che es einen gr&sseren Baulinienabstand, der in den ver-
schiedenen Baufeldern teilweise ungeniigend sei. Bei den
Aufnahmen _vom Grundbuchgeometer
(1989) sei die Stamm- oder Heckenlinie als &dusserer Rand
angegeben. Das benétigte Lichtraumprofil der bestehenden
grossen Weidenbdume und der Umfang der verzweigten Ast-
werke wiirden mehr Platz brauchen, als die zum Teil 7,50 -
10,0 m Bauabstédnde zwischen Baumstamm und Hauptdachrand.
Diese Grenzunterschreitungen k&men jeweils in den Baufel-
dern 2/3 und 4 vor. Bei so kurzen Grenzabstdnden seien die
hohen Bdume entlang _eher eine Gefahr fiir die
zu nahe stehenden Gebdude und die Folge wire das F&allen
dieser grossen, wie geschiitzten Weidenbestande. Fiir den
Schutz _ verlange die Einsprecherin
einen gesetzlichen Bauabstand (Baumabstand/Uferge-

h&élz/Hauptdachrand) von mind. 15 m.

-Eine Umzonung von der WG2 in eine reine Gewerbezone sei
an und fiir sich sinnvoll, wenn nicht durch diese Umzonung
nebenbei das Bauvolumen in diesem schmalen Streifen |}
und_um ein Vielfaches vergrOssert wiirde. Auf der
Gegensatz das ganze Gebiet entlang _als Schutzzone

ausgeschieden worden.

-Im weiteren macht die Einsprecherin darauf aufmerksam,
dass die Gebdudehdhen birsseitig auf den Pldnen fehlen.
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Der Regierungsrat h&dlt dazu folgendes fest:

pie Einsprache [ :: i<t :ch
gegen den Abstand der Gebdude von der _

Bl Zudem werden Bedenken beziiglich einer allf#lligen
Reduktion des Baumbestandes innerhalb der Schutzbepflan-
zung formuliert.

Es ist offensichtlich und unbestritten, dass fiir -

T ——
I - Anlicgen ist. Es ist

aber nicht ersichtlich, dass dieser Lebensraum auch den
Grinbereich 2zwischen Uferschutzbepflanzung und Baufelder
umfassen soll. Auch ein eventueller Schattenwurf durch die
Gebdaude kann nicht geltend gemacht werden, ist doch die
Uferbestockung -wie die Einsprecherin anfiihrt- 20-25 m
hoch, die zuldssigen Gebdudehthen betragen hingegen zwi-
schen 8 und 12 m.

Zudem sei darauf hingewiesen, dass Art. 7 der Uberbauungs-
vorschriften Nr. 10 B festhdlt, dass das _ ent-
lang der -geschiitzt und in ihrem Bestand zu erhalten
ist. Dabei ist nur das Zuriickschneiden des _
zur Pflege und zum Unterhalt zuldssig. Eine Reduktion des
Baumbestandes ist somit nicht zu befiirchten.

Die Einsprecherin kann materiell keine Betroffenheit gel-

tend machen, sodass die Einsprache abgewiesen werden muss.

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

zor Einsprache Nr. 2. |

Laufen mit Schreiben vom 11. resp. 25. Mai 1993
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Die Einsprachelegitimation ist im Sinne von Art. 35 des
bernischen BauG gegeben. Auf die Einsprache ist somit ein-
zutreten.

Der Einsprecher richtet sich zusammenfassend wie folgt ge-

gen die Planungsmassnahme der Gemeinde:

-Die vorliegende Uberbauungsordnung komme einer Aufzonung
der bestehenden WG-2 Zone in eine Industriezone gleich.

Die Gemeinde Zwingen habe sich seinerzeit fiir eine WG-2
Zone mit den entsprechenden Gebdudeformen und -grdssen
entschieden. Mit der vorliegenden Uberbauungsordnung k&énn-
ten Bauten in industrieellem Ausmass erstellt werden.

Ldnge und HOhe der Bauten seien {iberdimensioniert. Sie

wirden in keiner Weise ins Ortsbild passen.

-Die Abstdnde der einzelnen Gebdude zur Birs seien zu
knapp. sie wiirden das tolerierbare Mass unterschreiten.
Dies diirfte negative Folgen fiir die Birsbestockung und das
Leben an der Birs haben.

Im Bereich der unteren Bauten diirfte es sich bei der Birs-
bestockung um Wald handeln. in diesem Bereich kimen andere
Bestockungsabstdnde zur Geltung. Auch hier wiirde die {iber-

bauungsordnung zu knappe Abstdnde vorsehen.

Nach der Einspracheverhandlung mit der Gemeinde wurde mit
Schreiben vom 25. mai 1993 der Einsprachepunkt des man-
gelnden Birsuferabstandes zuriickgezogen. Die Einsprache

wurde aufrechterhalten und wie folgt prézisiert:

-Das Dbetroffene Gebiet sei landschaftschiitzerisch wert-
voll. Zusammen mit dem siidlich gelegenen Hang, dem Birs-
lauf und der Landschaft birsabwidrts sei es noch in einem
recht urspringlichen Zustand. Die bestehenden Bauten wiir-

den sich relativ gut in das Landschaftsbild einpassen.
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Dieser Landschaftsanteil sei im regionalen Richtplan
"Landschaft" als Landschaftsschutzgebiet vorgeschlagen.
Der regionale Richtplan sei vom Kanton gutgeheissen wor-

den.

-Bei einer allfdlligen Uberbauung "Kohlfliie" ist auf diese
Tatsache Riicksicht zu nehmen. Die Baumasse sei zu reduzie-
ren. Insbesondere miisse die GebdudehShe darauf Riicksicht
nehmen.

Angesichts der relativ schlechten Wohnlage sei eine Umzo-
nung von WG2 in eine G-Zone verniinftig. Der Einsprecher
sel aber der Meinung, dass die iiblichen Baumasse der G-
Zone wegen der landschaftlichen Situation zu reduzieren
sei. Er schlage vor, die maximale GebdudehShe ab gewach-

senem Terrain auf 10 m festzulegen.

Der Regierungsrat h&dlt dazu folgendes fest:

Die Einsprache wurde beziiglich der zuldssigen Gebdudehdhen
und Einpassung in die Landschaft aufrechterhalten. Mate-
riell ist somit nur auf diese Einsprachepunkte einzutre-

ten.

Der Auflageplan, wogegen sich die Einsprache richtet hielt
folgende maximal zuldssige Gebdudehdhen fest:

Baufeld 1 12.25 m; Baufelder 2,3,4 12.00 m, Zwischen-
baukdrper 11 m; Baufeld 5 9.00 m.

Die von der Gemeindeversammlung beschlossene Uberbauungs-
ordnung sieht demgegeniiber reduzierte maximal zuldssige
Gebdudehthen vor:

Baufeld 1,2 11.25 m, Zwischenbauk&rper 10.25 m; Baufeld 3
12.00 m, Zwischenbaukdrper 11.00 m; Baufeld 4 9.00, 2Zwi-
schenbauk&rper 8.00 m; Baufeld 5 9.00 m.
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Aufgrund der neu reduzierten maximalen Geb&dudehShen, ins-
besondere wurde dabei -mit der zusidtzlichen HBhenstaffe-~
lung der Zwischengebdude- auf gestalterische Aspekte ein-
gegangen, kann das Begehren (Vorschlag die Gebdudehdhe auf
10 m festzusetzen) des Einsprechers als erfiillt und die
Einsprache als erledigt gelten. Zudem sei erwahnt, dass
fiir die Baufelder in empfindlicher Lage (Baufeld 4 und 5)
die maximal zuldssigen Geb&udeh&hen neu auf 9 m, resp. 8 m
fir die Zwischenbauten, festgelegt wurden.

Es sei auch darauf hingewiesen, dass fiir die Uberbauung,
wie sie sich im Gebiet "Kohlfliih" darstellt, die umfassen-
den gestalterischen Vorgaben starke Einschrankungen fiir
die potentiellen Gewerbetreibenden bedeuten.

In diesem Sinne kann von einer -im &6ffentlichen Interesse

stehenden- Kompromissl&sung gesprochen werden.

Zur Einsprache Nr. 3.

mit Schreiben vom
15. Mai 1993.

Die Einsprachelegitimation nach Art. 35 des bernischen
BauG ist unbestritten. Auf die Einsprache ist somit einzu-

treten.

Der Einsprecher -vertreten durch _ richtet

sich zusammenfassend wie folgt gegen den Planungsmassnahme

der Gemeinde:

-Die Einsprache wiirde sich gegen die fehlenden Profile,
die GebdudehShen, die Gebdudeabstidnde, die Zuordnung der

Empfindlichkeitsstufe und die Erschliessung richten.

-Gemdss Art. 119 Bauverordnung (Kanton Bern) seien derar-

tige Bauvorhaben mit fixierten Baufeldern zu profilieren,
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damit sich die betroffenen Nachbarn oder Stimmbiirger eine
Vorstellung von den Geb&udehShen und Gebdudevolumen machen
kdnnen.

Obwohl das Raumplanungsamt (Kanton Bern) in seinem Vorprii-
fungsbericht auf dieses Gebot der Profilierung hinweist,
seien wdhrend der Auflagefrist keine Profile erstellt wor-
den. Die Stimmblirger von Zwingen k&nnten sich deshalb
keine Vorstellung machen, wie die Geb&dude in ihrer riesi-
gen Ldnge und HBhe wirken werden. Die Profile seien des-
halb noch zu erstellen. Ohne Profile werde das Gebot der
vollstdndigen Information des Biirgers verletzt.

-Als Anstdsser wehre sich der Einsprecher auch gegen die
Zuordnung des Plangebietes in die Empfindlichkeitsstufe
IV. Das Baureglement der Gemeinde Zwingen sehe in Art. 41
vor, dass Gewerbezonen der Empfindlichkeitsstufe III zuzu-
ordnen sind. Mit der Zuweisung in die Stufe IV wiirden mehr
Léarm und Immissionen =zu tolerieren sein. Betroffen von
solchen Immisionen seien aber vor allem die Anstdsser in
den benachbarten WG-Zonen, die seit Jahren bereits sehr
viel L&rm, Dreck und Gestank von der J 18 ertragen miis-
sten. Es sei deshalb mehr als problematisch, dieses ganze
Gebiet in die Empfindlichkeitsstufe IV einzuordnen. Selbst
die Industriezone I B weise nur eine Empfindlichkeitsstufe
IIT auf. Zudem wiirde auch der Vorpriifungsbericht des Raum-
planungsamtes festlegen, dass filir die Wohnungen die Stufe
III gelten sollte.

-Aufgrund der Massdefinitionen auf dem Plan wiirden die Ge-
bdude bis zu 75 m lang. Diese enorme Gebdudeldnge verlange
auch entsprechend vergr8sserte Gebdudeabstdnde. Es sei
deshalb nicht mit der baurechtlichen Grundordnung zu ver-
einbaren, wenn die Gebdudeabstidnde und der Abstand zur
Birs so gering seien, dass nicht einmal die gesetzlichen

Minimalabstédnde eingehalten wiirden.
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Ebenfalls seien die GebdudehShen enorm hoch. Die maximale
H6he werde im Plan mit 12 Metern angegeben, diese HOhe sei
offenbar beibehalten worden, obwohl die Vorpriifung ergab,
dass eine GebdudehShe von maximal 9 Metern fiir alle Ge-
bdude im Plangebiet durchaus ausreichend wire fiir die G 3
- Zone.

-Die fir das gesamte Plangebiet vorgesehene Erschliessung
soll an der Liegenschaft von _vorbei in den
ARA-Weg erfolgen. Zu diesem Zweck sei die zu erstellende
Erschliessungsstrasse extra in einen eigenen Plansektor
eingezont worden. Dieser Plansektor A enthalte nur die Er-
schliessungsstrasse und konne sonst nicht iiberbaut werden.
Diese Erschliessung sei aber unzweckmdssig und bendtige
auch unverhdltnismdssig viel Land. 2udem werde der Ein-
sprecher mit dem Bau dieser Erschliessung mit zusdtzlichen
Immissionen belastet, die unzumutbar seien. Eine sinnvolle
Erschliessung des gesamten Plangebietes wiirde sich viel
besser im Plansektor B ergeben, an der Stelle, an der be-
reits heute eine Ausfahrt in die J 18 vorhanden sei. Die
ganze Erschliessung iiber den Plansektor A kénnte weggelas-
sen werden und es wirden beim ARA-Weg nur die bereits be-
stehenden Zu- und Wegfahrten erfolgen. Die Situation bei
der Liegenschaft [Jlllveziiglich der Immissionen sei be-
reits heute an der Grenze des noch Zumutbaren. Dass dies
zutreffe, ergebe sich auch aus der Situation, dass Wohn-
bauten entlang der J 18 heute generell nicht mehr mdglich
seien, es sei denn, es wiirden spezielle Larmschutzvorrich-
tungen erstellt. Mit der nun geplanten neuen Strasse wiir-
den sdmtliche Erschliessungsimmissionen, und diese diirften
aufgrund der geplanten Gebdudevolumen nicht gering sein,
zusdtzlich auf die bestehende Liegenschaft -einwir-
ken. Dies sei unzumutbar. wiirde die Erschliessung aber

iber den Plansektor B erfolgen, so k&nnten sdmtliche unan-



17

genehmen Nebenerscheinungen einer Gewerbezone in der Zone

selber aufgefangen werden.

-Fur den Fall, dass die Erschliessung dieser Gewerbezone
schliesslich doch iiber diese geplante neue Strasse erfol-
gen wird, melde der Einsprecher bereits heute Lastenaus-
gleichsanspriiche und Schadenersatzforderungen wegen dro-

hender Wertverminderung seiner Liegenschaft an.
Der Regierungsrat h&lt dazu folgendes fest:

Formell-rechtlich riigt der Einsprecher das unvollstdndige
Verfahren gemdss Art. 119 der Bauverordnung des Kantons

Bern.

"l Haben Nutzungspldne konkrete Bauvorhaben zum Gegen-
stand, so sind diese im Zeitpunkt der 8ffentlichen Auflage
in sinngemdsser Anwendung von Artikel 16 des Baubewilli-
gungsdekretes zu profilieren.

2 Strassenbauvorhaben sind bei der Auflage des Strassen-
plans beziehungsweise des Bauprojekts im Gelidnde auszu-
stecken. Wo n&tig, sind die HOhenkoten zu markieren.

3 Die Baupolizeibehdrde, bei Strasse die Strassenauf-
sichtsbehdrde, kann filir die Profilierung oder Aussteckung
besondere Anordnungen oder Erleichterungen treffen, wenn
wichtige Griinde dies erfordern. Die geniigende Orientierung
der Nachbarn und der Offentlichkeit muss aber gewdhrlei-

stet sein."

Gemdss "Bericht und Antrag" des Gemeinderates zu Handen
der Baudirektion des Kt. Bern wurde die Uberbauungsordnung
im Mitwirkungsverfahren voll profiliert. Die grosse Zzahl
von Profilstangen, die bei der Profilierung der Bauk®rper
im Mitwirkungsverfahren ndtig waren, habe an Ort bei den

Betrachtern eher zur Verwirrung als zur Kldrung der Situa-
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tion beigetragen. Der Gemeinderat habe in Anwendung von
Art. 119 Abs. 3 kant. BauV beschlossen, auf eine erneute
Profilierung im Auflageverfahren zu verzichten. Als Ersatz
einer Profilierung wurde zur Orientierung im Areal der
Uberbauungsordnung eine Infowand errichtet, wo der Uber-
bauungsplan, eine Modellfotographie sowie eine Perspektive
der Uberbauung ausgestellt wurde. Auf der Gemeinde lag zu-
dem das Modell offentlich auf.

Aufgrund dieser Unterlagen war eine umfassende Orientie-
rung iber den Umfang der Uberbauung, insbesondere beziig-
lich Geb&udehShen, sehr gut mdglich. Die Perspektive und
das Projektmodell haben ebenfalls die Umgebung des Plan-
areals (inkl. Liegenschaft [l urmfasst, sodass eine
einwandfreie Orientierung der Grundeigentiimer mdglich war.

Grundsdtzlich gilt es auch bei der Einsprachebehandlung
durch den Regierungsrat unter Beriicksichtigung des an-
gelaufenen bernischen Verfahrens, materiell baselland-
schaftliches Recht zu vollziehen.

Im vorliegenden Fall wird das wunvollstdndige Verfahren
nach der bernischen Gesetzgebung geriigt. Aufgrund der Be-
richterstattung durch die Gemeinde Zwingen kommt der Re-
gierungsrat zum Schluss, dass das Verfahren nach berni-
schem Recht im Sinne von Art. 119 der BauV resp. Art. 16
des Baubewilligungsdekretes des Kantons Bern korrekt ab-
gelaufen ist. Die Rlige betreffs mangelnder Profilierung
muss demzufolge abgewiesen werden.

Der Einsprecher wendet sich im weiteren gegen die Zuwei-
sung der Larm-Empfindlichkeitsstufe IV im betreffenden
Areal.

Diesbeziiglich sei auf die Erwdgungen unter Ziffer III 1.2
dieses Beschlusses hingewiesen, wonach die Gemeinde auf-
gefordert wird, die L&rmsituation zu iiberpriifen und im
Rahmen der Ausarbeitung des L&rm-Empfindlichkeitsstufen-

Planes nochmals vorzulegen.
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Der Einsprachepunkt beziliglich der Zuweisung der L&rm-Emp-
findlichkeitsstufe kann somit als gutgeheissen gelten.

Beziiglich der Massdefinitionen ist darauf hinzuweisen,
dass aufgrund des Kantonswechsel der Laufentaler Gemeinden
ab 1. Januar 1994, neu die im BauG des Kantons Basel-Land-
schaft festgelegten Gebdudeabstinde gelten. Diese werden
mit der Uberbauungsordnung nicht unterschritten. Zudem sei
erwdahnt, dass die vorliegende Planungsmassnahme als
"Quartierplanung" nach basellandschaftlichem Recht gelten
kann. Gemdss § 30 des basellandschaftlichen Baugesetzes
kann mittels einer Quartierplanung von der ’Grundordnung’,
d.h. von den ordentlichen Zonenvorschriften, abgewichen
werden. Dies gilt sowohl fiir die Grenz- und Gebiudeab-
stdnde innerhalb des Quartierplan-Areals, als auch fiir die
GebdudehShen. Es sei zudem erwdhnt, dass gegeniiber den
Festlegungen fiir die Vorpriifung -durch das kantonale Pla-
nungsamt des Kantons Bern- die GebdudehShen erheblich re-
duziert worden sind.

Bezliglich der Erschliessung sei darauf hingewiesen, dass
die Parzellen Nr. _siidlich des Plansektors
A sowie der gesamte Plansektor B mittels der in Diskussion
stehenden Strasse erschlossen wird.

Mit Hinweis auf Art. 11 der Uberbauungsvorschriften Nr. 10
B sei angefiihrt, dass die Erschliessung des Plansektors C
Uber die bestehende Ein- und Ausfahrt nordwestlich des Ge-
bdudes Nr.-erfolgt.

Der Einsprecher als Anlieger diirfte deshalb im Rahmen ei-
nes kiinftigen Bauvorhabens von der geplanten Erschliessung
ebenfalls profitieren.

Allfallige =zusdtzliche Immissionen widren vom Einsprecher
in Kauf zu nehmen.

Bezliglich einer weiteren Einmiindung in die Kantonsstrasse
ist festzuhalten, dass damit wohl geringfiligig Verkehrsfli-
chen eingespart wiirden, die Verkehrssicherheit gegeniiber
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der Kantonsstrasse jedoch  ungebiihrend verschlechtert
wiirde. Insbesondere sei dabei auf die Niveauverhdltnisse
hingewiesen. Zudem wdren zusdtzlich zum geplanten Kreisel
im Bereich des ARA- Einmiinders grdssere bauliche Aufwen-
dungen nétig, diese wiederum wiirden einen erhdhten Ver-
kehrsfldchenanspruch bedeuten.

Bezliglich der angefiihrten Lastenausgleichsanspriiche und
Schadenersatzanforderunen sei auf Ziffer IV 3. dieses Be-
schlusses verwiesen.

Der Einsprachepunkt Larm-Empfindlichkeitsstufe wird gut-
geheissen. Bezliglich aller anderen Einsprachepunkte wird
die Einsprache, soweit darauf eingetreten werden kann, ab-

gewiesen.

zur_Einsprache nr. 4. [

B i: schreiben vom 13. Mai 1993

Die Einspracheberechtigung gemdss Art. 35 des bernischen

BauG ist unbestritten. Auf die Einsprache ist einzutreten.

Der Einsprecher richtet sich zusammenfassend wie folgt ge-

gen die Planungsmassnahme der Gemeinde:

-Er kénne die Planungsmassnahme in der vorliegenden Form
nicht akzeptieren. Insbesondere wird vom Einsprecher Art.
6.3 Absatz 2 der Uberbauungsvorschriften Nr. 10 B ange-
fiihrt:

"Das bestehende Gebdude im Baufeld C darf innerhalb des
bestehenden Bauvolumens umgebaut oder neu erstellt wer-
den."

In der Planungsphase sei dem Einsprecher versprochen wor-
den, dass seine Liegenschaft von der Uberbauungsordnung

"Kohlfliih" nicht tangiert wiirde. Art. 6.3 verbiete den
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dringend nb‘tigen_ zu bauen. Dies obwohl er den
geltenden Bauvorschriften entsprechen wiirde und eine Aus-

nahmebewilligung (Bauten in Waldndhe und {Uberschreitung
der Baulinie) von den kantonalen Behdrden in Aussicht ge-
stellt wurden. Der angefiihrte Artikel sei unverstdndlich,
vor allem weil daraus kein Zusammenhang mit der Uberbau-

ungsordnung zu erkennen sei.

-Das Grenzbaurecht zwischen Baufeld 4 (Zwischenbau) und
Baufeld -(Projekt fir eine Abbundhalle des Einsprechers)
misse unbedingt privatrechtlich zwischen den Grundstiickbe-
sitzern Nr. - und Nr. -geregelt werden. Das Grenz-
baurecht diirfe keinesfalls in der Uberbauungsordnung fest
verankert werden.

-Allgemein stelle sich die Frage ob es nicht zweckmidssiger
wdre, das Grundstiick des Einsprechers Nr. - von der
Uberbauungsordnung auszuschliessen und in der jetzigen
Zone zu belassen. Gemdss Baureglement widre es mdglich,
auch in der Zone WG die projektierten Bauten des

Einsprechers zu realisieren.

-Allgemein seien die projektierten Baufelder in ihrer

Grdsse und Ho6he vdllig liberdimensioniert.

-Fraglich sei auch, ob es nicht sinnvoller wire, das Bau-
feld 5 um 90° 2zu kehren um die modernen Gewerbebauten
(Baufeld 1-4) in architektonischer und &sthetischer Hin-

sicht, optisch ein wenig zu trennen.

Anldsslich der Einspracheverhandlung vom 21. Mai 1993 hat
der Einsprecher die Einsprachepunkte Grdsse und HShe der
Bauten im Plansektor . zuriickgezogen. Weiterhin hat er
prdzisiert, dass es sich beziliglich der Drehung des Baufel-
des lum eine Anregung handle.
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Der Regierungsrat nimmt wie folgt Stellung:

Grundsdtzlich ist festzuhalten, dass das Gebdude im Bau-
feld I Plansektor B beziiglich Abstand zur Kantonsstrasse
den -flir die Laufentaler Gemeinden ab 1. Januar 1994- neu
geltenden Abstand zur Kantonsstrasse knapp einhdlt. Zudem
gilt der Standort der bestehenden Baute aufgrund der Nidhe
zum Uferschutzbereich als problematisch, so dass Art 6.3
Absatz 2 materiell durchaus einen Sinn macht.

Es muss darauf hingewiesen werden, dass der Regierungsrat
auf allfdllige Versprechungen eines Planungsbiiros, die in
der Planungsphase gemacht worden sind, nicht eintreten
kann. Im weiteren sei darauf hingewiesen, dass keine Aus-
nahmebewilligungen beziiglich einer Unterschreitung des

Waldabstandes resp. einer Baulinie vorliegen.

Bezliglich der gemeinsamen Grenze des Baufeldes _ ist
darauf hinzuweisen, dass die Gemeinde als Planungsbehd&rde
im Sinne der haushdlterischen Nutzung den Zusammenbau der
Gebdude resp. das Grenzbaurecht in den obengenannten Bau-

felder vorsehen kann.

Zur Frage, ob es nicht zweckmédssiger wdre, das Grundstiick
Nr. - von der Uberbauungsordnung auszuschliessen, sei
angefiihrt, dass filir die Laufentaler Gemeinden -gemdss § 63
des Laufentalvertrages- die nach bernischem Recht ent-
standenen Gemischten 2Zonen (WG) als Wohn-/Geschdftszonen
im Sinne von § 16 Absatz 2 des basellandschaftlichen Bau-
gesetzes vom 15. Juni 1967 gelten. Das heisst, Gewerbebe-
triebe sind in einer 2Zone WG nach basellandschaftlichem
Recht zonenfremd. Die 2Zweckmdsigkeit der Umzonung ist so-

mit gegeben.
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Aus all diesen Griinden wird die Einsprache, soweit darauf
eingetreten werden kann, abgewiesen.

Zur Einsprache 5.
mit Schreiben vom 13. Mai 1993

Vorgdngig der materiellen Einsprachebehandlung gilt es ab-
zuklaren, ob die Einsprecherin zur Einsprache legitimiert
ist. Wie bereits angefiihrt, sind im Rahmen dieses Be-
schlusses die formell-rechtlichen Aspekte aufgrund des
bernischen Rechtes zu beurteilen.

Art. 60 des bernischen Baugesetzes vom 9. Juni 1985 regelt
die Einsprachebefugnis im Rahmen des Planungrechtes, wobei
festgehalten wird, dass Art. 35 Absitze 2 und 3 sinngeméss
anwendbar sind.

Demzufolge sind zur Einsprache befugt:

a) Personen, die durch das Bauvorhaben in eigenen schiit-
zenswerten Interessen betroffen sind;

b) private Organisationen in Form einer juristischen Per-
son, soweit die Wahrung von Anliegen des Baugesetzes, ins-
besondere des Natur- und Heimatschutzes, nach den Statuten
zu ihren dauernden Hauptaufgaben gehdrt. Nicht einsprache-
befugt sind Organisationen, die erst nach Bekanntmachung
des Bauvorhabens gegriindet worden sind;

c) die Beh&rden der Gemeinden und die Organe von Gemeinde-
verbindungen, des Staates und des Bundes zur Wahrung der

ihnen anvertrauten &ffentlichen Interessen.

Nach dem iiblichen Vereinsrecht ist _als Prasi-
dent der _allein nicht zeichnungsberechtigt. Es

fehlt auf der Einsprache die Unterschrift des Sekretdrs

reichung der Einsprache in Prdsidialkompetenz. Zudem ist
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die Legitimation im Sinne von Art. 60 resp. 35 des berni-

schen BauG nicht gegeben.

Selbst wenn diese gegeben wdre, miisste die Einsprache aus
folgenden Griinden abgewiesen werden:

Mit der Planungsmassnahme der Uberbauungsordnung ist im
Sinne der haushdlterischen Nutzung unter Einbezug von ge-
stalterischen Elementen -was in einer Gewerbezone {ibli-
cherweise zu Nutzungseinbussen fiihrt- ein Kompromiss zwi-
schen Naturschutz - Landschaftsbild - Wirtschaftsfdrderung
gefunden worden, der grundsidtzlich im &ffentlichen Inter-
esse liegt. Zudem wird nochmals darauf hingewiesen, dass
die bestehenden Gewerbebauten bei der Belassung in der WG
Zone, die neu im Sinne des basellandschaftlichen Rechts -
gestiitzt auf Art 63. des Laufentalervertrages- als Wohn-
zone gilt, zonenwidrig wiirden. Eine Umzonung in eine Ge-

werbezone ist somit sinnvoll.

Auf die Einsprache wird mangels Einsprachelegitimation

nicht eingetreten.

://: 1. Die Einsprachen

werden, soweit darauf eingetreten werden kann,

abgewiesen.

Die Einsprache

wird teilweise

gutgeheissen.
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Die Einsprache

materiell erledigt.

Auf die Einsprache
kann man-
gels Einsprachelegitimation nicht eingetreten
werden.

2. Gestiitzt auf § 3 Absatz 2 des kantonalen Bauge-
setzes vom 15. Juni 1967 wird die, von der Ein-
wohnergemeindeversammlung Zwingen am 25. Mai 1993
unter bernischem Recht beschlossene Uberbauungs-
ordnung Nr. 10 "Kohlfliih" als Quartierplanung,
unter  Anpassung an das basellandschaftliche
Recht, im Sinne der Erwdgungen, genehmigt und da-
mit allgemeinverbindlich erklart.

3. Massgebend sind die mit den Inventarnummern
87/QP/1/0, (Quartierplan "Kohlfliih") und
87/QR/1/0 (Quartierplanreglement "Kohlfliih") ver-

sehenen Planexemplare und Reglemente.

4. Die Ziffer 2 dieses Beschlusses ist gestiitzt auf
§ 23 des Geschdftsreglementes filir den Regierungs-
rat des Kantons Basel-Landschaft im Amtsblatt zu

veroffentlichen.

Verteiler: -
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(alle eingeschrieben)

Regierungsstatthalteramt, 4242 Laufen
Gemeinderat Zwingen, 4222 Zwingen

R. Schmidlin und Partner, R&schenz-
strasse 42, 4242 Laufen
Meliorationsamt, Parkstrasse 3,

4402 Frenkendorf

Landeskanzlei (Publikation)

Amt fiir Liegenschaftsverkehr
Bauinspektorat (2)

Amt fir Umweltschutz und Energie

Amt fir Orts- und Regionalplanung (8)
Bau- und Umweltschutzdirektion (2)

Der Landschreibers:

/“é.ﬂ’g/ (i O”é“





