Auszug aus dem Protokoll des Regierungsrates

des Kantons Basel-Landschaft
Nr. 955 vom 11. Juni 2002

Gemeinde Roggenburg, Ortsplanungsrevision

A. Die Einwohnergemeindeversammlung Roggenburg hat am 19. Juni 2001 ihre
Ortsplanungsrevision beschlossen. Es handelt sich dabei um die Weiterfuhrung der am 10.
Dezember 1998 von der Gemeindeversammiung beschlossenen und mit RRB Nr. 806 vom
18. Mai 1999 genehmigten Planung, das heisst neu, um die Festlegung von Art und Mass
der Nutzung und der konzeptionellen Erschliessung mittels des Strassennetzplanes und des
entsprechenden Reglementes.

Folgende Planungsinstrumente wurden beschlossen:

e Zonenplan Siedlung

e Zonenreglement Siedlung
¢ Strassennetzplan Siedlung
e Strassenreglement

Mit diesen Beschliissen werden die unter bernischem Recht entstandenen Planungsinstru-
mente abgelést. Entsprechend wird der Zonenplan (inkl. Nutzungsrichtplan und Anderungen)
und das Baureglement, beide vom 14. Februar 1978, aufgehoben.

B. Die 6ffentliche Planauflage fand vom 16. August 2001 bis 14. September 2001 statt.
Sie wurde durch Publikationen im Amtsblatt Nr. 32 vom 9. August 2001 und als offentlicher
Anschlag vom 9. August 2001 in der Gemeinde bekanntgegeben. Die auswartigen Grundei-
gentumerinnen und Grundeigentimer wurden mit eingeschriebenem Brief (Postquittung vom
7.8. resp. 13.8.2001) benachrichtigt. Wahrend der Auflagefrist ist folgende Einsprache ein-
gereicht worden:

Die gesetzlich vorgeschriebene Verstandigungsverhandlung wurde am 14. November 2001
durchgefuhrt. Mit der Einsprecherin konnte keine Einigung erzielt werden.

C. Mit Schreiben vom 5. Januar 2002 und vom 21. Mai 2002 unterbreitet der Gemeinde-
rat Roggenburg die oben genannten Planungsbeschlusse zur regierungsratlichen Genehmi-
gung und ersucht um Abweisung der unerledigten Einsprache.

Der Regierungsrat zieht in Erwagung:
l.
Gemass § 2 des kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes vom 8. Januar 1998 (RBG)

sind die Gemeinden befugt, eigene Bauvorschriften zu erlassen. Diese bedurfen jedoch der
regierungsréatlichen Genehmigung (§ 2 RBG). Dabei beschrankt sich die der Genehmigung



vorausgehende Prufung auf die Rechtmassigkeitskontrolle und auf eine Zweckmassig-
keitsprufung, 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 verstosst. In diesem Zusammenhang speziell zu beach-
ten ist, dass:

a) die Verfahrensvorschriften beim Erlass, insbesondere im Hinblick auf die Betroffenen,
eingehalten werden;

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

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

Die Beurteilung all dieser Aspekte ist mitentscheidend, ob eine kommunale Planungsmass-
nahme vor den verfassungsmaéssigen Grundrechten standhalt, bzw. nicht gegen die (berge-
ordnete Gesetzgebung verstdsst.

.

Gestitzt auf Artikel 13 ff. und Artikel 19 ff. des Bundesgesetzes Uber den Umweltschutz
(USG) vom 7. Oktober 1983 sowie auf die Artikel 43 und 44 der Larmschutz-Verordnung
(LSV) vom 15. Dezember 1986 sind die Gemeinden verpflichtet, den Nutzungszonen - nach
Artikel 14 ff. des RPG - Larm-Empfindlichkeitsstufen gemass Artikel 43 LSV zuzuordnen.
Dabei handelt es sich um eigentumsverbindliche Rechtserlasse im Rahmen der kommuna-
len Nutzungsplanung. Somit richtet sich das Verfahren zum Erlass der Larm-
Empfindlichkeitsstufen nach den Bestimmungen von § 31 RBG.

[l
Unter Berticksichtigung der vorstehenden Ausfilhrungen hat die Prifung folgendes ergeben:

1. Rechtmaéssigkeitskontrolle

1.1 Formell-rechtlich sind die Voraussetzungen fur die Genehmigung erfullt. Materiell-
rechtlich ist folgendes zu bemerken.

Die Prufung der Planungsbeschliisse im Rahmen des Genehmigungsverfahrens hat erge-
ben, dass das Zonenreglement nicht vollumfanglich genehmigt werden kann.

Die Gemeinde hat in Ziffer 5.2.2 Absatz 2 des Zonenreglementes festgelegt, dass fur die
Landwirtschaft und das Kleingewerbe zusatzlich zu den wenig stérenden Betrieben in der
ganzen Wohn-/Geschéftszone auch dem Ortsbild angepasste méssig storende Betriebe
zugelassen sind. Dabei wlrden bezlglich der zugelassenen Betriebsarten und Emissions-
begrenzung die Bestimmungen der Kernzone gelten (LES IlI).



Eine solche Reglementsbestimmung widerspricht dem Grundsatz der Zonenfestlegung ge-
mass §§ 21, 22 RBG. Die Wohn- und Geschéftszone ist in § 21 RBG Ziff. 2 und 3 wie folgt
definiert:

2nohn- und Geschaftszonen umfassen Gebiete, die der Wohnnutzung und wenig storenden Betrieben
vorbehalten sind.

3Die Gemeinden konnen im Rahmen der Nutzungsplanung innerhalb der Wohn- und Geschaftszonen
Gebiete bezeichnen, in denen massig stérende Betriebe zugelassen sind. Die Zonenvorschriften be-
stimmen Umfang und Art der Betriebe.

Die kommunale Festlegung sieht jedoch vor, dass in der ganzen Wohn-/Geschéaftszone - mit
Verweis auf die Bestimmungen bezuglich der Larm-Empfindlichkeitsstufe der Kernzone -
massig stérende Betriebe zugelassen sind.

Damit wird de facto aus einer Wohn- und Geschaftszone eine Gewerbezone gemacht. Es ist
sudem nicht mehr nachvoliziehbar welche Larm-Empfindlichkeitsstufe (LES) in welchen Ge-
bieten massgebend sein soll (LES Il oder LES IlI), zumal die Gemeinde keinen Larm-
Empfindlichkeitsstufen-Plan erarbeitet hat, sondern die LES in einer Tabelle den einzelnen
Zonen zuordnet.

Der Regierungsrat erachtet es als unzuldssig - ohne klare Gebietsabgrenzung und Festle-
gung der entsprechenden LES - in der gesamten Wohn-Geschiftszone massig stérende
Betriebe zuzulassen.

Die Gemeinde ist Uber die bevorstehende Nichtgenehmigung in Kenntnis gesetzt worden.
Mit Schreiben vom 21. Mai 2002 beantragt der Gemeinderat Roggenburg die Genehmigung
der ganzen Planung mit Ausnahme von Ziffer 5.2.2 Absatz 2 des Zonenreglementes und die
Einraumung der Méglichkeit, Gber eine nachtréagliche Mutation fur die WG-Zone geeignete
Teilgebiete mit erhéhter Immissionsstufe im Sinne von § 21 Ziffer 3 RBG ausscheiden zu
kdnnen.

Der Regierungsrat kann diesen Antrag gutheissen. Ziffer 5.2.2 Absatz 2 des Zonenregle-
mentes wird von der Genehmigung ausgenommen und entsprechend rot gestrichen. Der
Gemeinde wird die Méglichkeit zur Uberarbeitung der WG-Zonen im Sinne von § 21 Ziffer 3
RBG eingeraumt.

2. Zweckmassigkeitspriifung gemass § 31 Ziff. 5 RBG
keine Bemerkungen

V.
Unerledigte Einsprache:

1. Die kantonale Verwaltungsgesetzgebung kennt keine Verfahrensvorschriften darlber, in
welcher Form Einspracheentscheide im Zusammenhang mit Gemeindeversammlungsbe-
schliissen zu erlassen sind. Es steht daher nichts entgegen und es erscheint in Anbetracht
des sachlichen Zusammenhanges sowie aus Zweckmassigkeitsgrinden gerechtfertigt, un-
erledigte Einsprachen mit dem Entscheid tber die Genehmigung im gleichen Beschluss zu
behandeln.

2. Im Raumplanungs- und Baugesetz ist die regierungsratliche Uberprufungsbefugnis bei
unerledigten Einsprachen nicht speziell geregelt. Artikel 33 RPG verlangt hingegen bei
Einsprachen, die sich gegen Nutzungspléne richten, die volle Uberprufung. Somit ist der



Regierungsrat verpfiichtet, bei unerledigten Einsprachen sowoh! die Recht- als auch die
Zweckmaéssigkeitskontrolle auszutben.

3. Nicht eingetreten werden kann im Rahmen dieses Verfahrens auf allfallige Entschadi-
gungsforderungen. Solche Begehren kénnen, gestltzt 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 tatsachlich vorliegt, d.h. frihestens
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 diesbezigliche 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 &ffentiichen 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 Nutzungsméglichkeiten steht der verfassungs-
massigen Gewahrleistung des Eigentums nicht entgegen. Die Grundeigentumerin/ der
Grundeigentiimer hat keinen gesicherten Anspruch darauf, dass die fur ihre/seine Parzelle
einmal festgelegten baulichen Nutzungsmaglichkeiten unbeschrankt bestehen bleiben.

Zu allfalligen Begehren auf Anderung bzw. Belassung der Nutzungsméglichkeiten ist grund-
satzlich festzuhalten, dass der Regierungsrat in diesem Genehmigungsverfahren keine po-
sitiven Vorschriften festlegen kann, d.h. irgendwelche Anderungen der Planungsbeschlisse
darf er nicht selbstandig vornehmen. Der Regierungsrat ist lediglich befugt, den vom zustan-
digen Gemeindeorgan gefassten Beschlussen die Genehmigung ganz oder teilweise zu
verweigern, sofern sie der Rechtskontrolle oder der Zweckmassigkeitsprufung gemass § 31
Ziff. 5 RBG nicht standhalten.

Zur unerledigten Einsprache von

B < trcten durch [ st i cinzeinen folgendes zu bemerken:

Es wird folgendes Rechtsbegehren gestelit:

Es sei in Bezug auf Parzelle die teilweise Zuweisung zur Spezialzone
Freiraum im oberen sudlichen Bereich aufzuheben und stattdessen der fragliche Teil der
Parzelle ebenfalls der Kernzone oder eventuell der Wohnzone zuzuordnen.

Die Einsprache wird zusammenfassend wie folgt begriindet.

Gemass dem aufgelegten Zonenreglement Siediung werde die Spezialzone Freiraum so
definiert, dass in dieser Zone topographisch schwierige Stellen und zum Schutz des Dorfbil-
des wichtige Freirdaume des Siedlungsgebietes vor der Uberbauung freigehalten werden
sollen. In dieser Zone seien nur Nutzungen in der Form von Grinflachen, Gartenaniagen,
Erholungseinrichtungen sowie diesem Zweck dienende eingeschossige Kleinbauten bis zu
einer Grundflache von 5% der Grundstiicksfliche zugelassen. Ein Augenschein zeige auf,



dass die Zuweisung des oberen Teiles zur Spezialzone Freiraum weder aus topographi-
schen Griinden noch zum Schutz des Dorfbildes notwendig erscheine. Die ins Feld gefuhr-
ten Grunde des Ortsbildschutzes fur die Zuweisung des oberen Bereichs der Parzelle zur
Spezialzone Freiraum sei nicht haltbar und erscheine kunstlich und in Anbetracht des damit
verbundenen Eingriffs in das Eigentum klar nicht gerechtfertigt.

Als einzig angemessene Lésung erscheine die Zuweisung der ganzen Parzelle zur Kernzo-
ne. Als Eventualldsung kdme allenfalls noch in Betracht, den stdlichen Teil der Parzelle der
Wohnzone zuzuweisen.

Die Zuweisung des sudlichen Teils der Parzelle zur Spezialzone Freiraum erweise sich unter
Verweis auf die nicht naher begriindeten topographischen Verhéltnisse als nicht gerechtfer-
tigt und unverhaltnisméssig. Die Einsprecherin bestreite auch, dass Ziff. 5.3. des aufgeleg-
ten Reglementes, was den Verweis auf schwierige topographische Verhaltnisse betreffe, auf
die vorliegende Sachlage Uberhaupt anwendbar sei, ganz abgesehen davon, dass nicht klar
sei, was mit dem Verweis auf schwierige topographische Verhaltnisse im Bereich der Zo-
nenplanung konkret gemeint sei. Vor diesem Hintergrund werde die Rechtmassigkeit der
fraglichen Bestimmung generell in Frage gestelit.

Unbestritten sei schliesslich, dass die Eigentimerschaft vor noch nicht langer Zeit erhebliche
Erbschaftssteuern hat leisten missen, und zwar auf der Grundlage der Einschatzung der
ganzen Parzelle als Bauland.

Der Regierungsrat nimmt zur Einsprache wie folgt Stellung:

Die Einsprecherin ist als Eigentimerin der Parzelle Nr,-von der Planungsmassnahme
betroffen. Auf die Einsprache ist somit einzutreten.

Die Einsprache richtet sich einerseits gegen den Zonenplan Siedlung und andererseits ge-
gen Ziff. 5.3 des Zonenreglementes Siedlung, wobei ein Rechtsbegehren zur Streichung der
Ziffer 5.3 nicht gestelit wird.

Einleitend ist darauf hinzuweisen, dass die Gemeinde Roggenburg mit Gemeindeversamm-
lungsbeschluss vom 10. Dezember 1998 die Festlegung der Bauzonenabgrenzung vorweg-
genommen hat. Diese Planungsmassnahme ist mit Regierungsratsbeschluss Nr. 906 vom
18. Mai 1999 bereits in Rechtskraft erwachsen. Mit diesem Beschluss wurde bereits damals
ein grosser Teil der Parzelle Nr‘_der Spezialzone 'Freiraum' zugewiesen.
Der Rest der Parzelle verblieb in der Zone W2 resp. ein kleiner Teil in der Zone WG2. Die
Nutzung gemass Baureglement, das heisst die Ausnutzungsziffer von 0,3 resp. 0,4 wurde
vorldufig beibehalten.

Auch wenn die Spezialzone 'Freiraum' bereits in Rechtskraft erwachsen ist, anerkennt der
Regierungsrat die Betroffenheit der Einsprecherin, zumal im Rahmen der Weiterbearbeitung
der Ortsplanung durch die Planungsbehérde eine Uberprifung dieser Zone stattgefunden
und die Reduktion dieser Zone ausgelost hat.

Die Flache der Spezialzone 'Freiraum' auf der Parzelle Nr. -wurde nun neu um ca. 300
m2 reduziert. Dieser Teil wurde der Kernzone K2i zugewiesen. Gleichzeitig wurde die Aus-
niitzungsziffer aufgehoben und die Bebauungsziffer auf der Restparzelle mit 45% (K2i) auf
einem sehr hohen Mass festgelegt. Zudem wurde das zulassige Gebaudeprofil im Sinne
einer Kernzone festgelegt.

Mit dieser neuen Zonenbestimmung wird die Nutzungseinbusse, die durch die Festlegung
der Spezialzone 'Freiraum' auf der Parzelle Nr. -resultieren wiirde, weitgehendst kom-
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pensiert. Zudem sind die Terrainverhéltnisse auf dem sudlichen Teil der Parzelle Nr. --
aufgrund der steilen Béschung - fur eine Uberbauung resp. interne Erschliessung als nicht
ideal zu bezeichnen.

Das &ffentliche Interesse an der Ausscheidung der Spezialzone 'Freiraum' im Bereich der
Parzelle Nr.-ist im vorliegenden Fall héher zu gewichten als die Ausniitzung der ge-
samten Parzelle im Sinne der Kernzone K2i, zumal es sich bei der Spezialzone Freiraum um
eine Zone handelt, die einen sinnvollen Ubergang der Kernzone zur Landwirtschaftszone
gewdhrleistet und damit das Ortsbild schitzt.

Der Regierungsrat kann zudem dem Argument der Gemeinde folgen, dass die Béschungs-
kante nicht von Gebauden Uberragt werden sollte.

Im Weiteren wird auf Ziffer |V dieses Beschlusses verwiesen.

Die Einsprache wird, soweit darauf eingetreten werden kann, abgewiesen

:/1: 1. Die Einsirache_veﬂreten

durch wird soweit darauf eingetreten werden kann ab-
gewiesen.

2. Gestitzt auf § 2 des kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8.
Januar 1998 werden die Beschlisse der Einwohnergemeindeversammiung Rog-
genburg vom 19. Juni 2001 betreffend die Ortsplanungsrevision genehmigt und
damit allgemeinverbindlich erklart.

Ausnahme:
Von der Genehmigung ausgenommen und in den Zonenreglementen rot gestri-
chen wird Ziffer 5.2.2 Absatz 2.

3. Massgebend sind die mit den Inventarnummern 84/ZPS/2/0 (Zonenplan Siedlung),
84/ZRS/2/0 (Zonenreglement Siedlung), 84/SPS/1/0(Strassennetzplan Siedlung),
84/SR/1/0 (Strassenreglement) versehenen Exemplare der Plane und der Regle-
mente.

4. Die Ziffer 2 dieses Beschlusses ist gestitzt auf § 9 der Geschaftsordnung des
Regierungsrates vom 15. Dezember 1992 im Amtsblatt zu veroffentiichen.

Rechtsmittelbelehrung:

Gegen diesen Entscheid kann innert 10 Tagen, vom Empfang dieses Entscheides an gerechnet,
beim Kantonsgericht, Abteilung Verfassungs- und Verwaltungsrecht, Poststrasse 3, 4410 Liestal,
schriftlich Beschwerde erhoben werden. Die Beschwerde, die in vierfacher Ausfertigung einzurei-
chen ist, muss ein kiar umschriebenes Begehren und die Unterschrift der beschwerdefuhrenden
oder der sie vertretenden Personen enthalten. Der angefochtene Entscheid ist der Beschwerde in
Kopie beizulegen. Das Verfahren vor dem Kantonsgericht, Abteilung Verfassungs- und Verwal-
tungsrecht ist kostenpflichtig.



Verteiler:

- [, )
(eingeschrieben)

- Gemeinderat Roggenburg, 2814 Roggenburg

- Sutter Ingenieur- und Planungsbiiro AG, Hooland 10, 4424 Arboldswil

- Ingenieur- und Vermessungsbiiro Peter Jéckle, Hinterfeldstrasse 62, 4242 Laufen
- Landeskanzlei (Publikation)

- Amt fur Liegenschaftsverkehr

- Amt fur Umweltschutz und Energie

- Bauinspektorat, Bauabteilung Laufen

- Tiefbauamt

- Vermessungs- und Meliorationsamt

- Amt fir Raumplanung (10)

- Bau- und Umweltschutzdirektion (2)

Der Landschreiber:
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