Auszug aus dem Protokoll des Regierungsrates
des Kantons Basel-Landschaft

Nr. 1467 vom 30. September 2014

Gemeinde Zwingen, Quartierplanvorschriften ,,Strengenfeld llI*

A. Die Einwohnergemeindeversammliung Zwingen hat am 11. Juni 2013 die Quartierplan-
vorschriften ,Strengenfeld IlI* beschlossen. Sie bestehen aus dem Quartierplan-Reglement
und den verbindlichen Planen

- Nr. 1 Bebauung, Erschliessung und Freiraume

- Nr.2 Schnitte.

Die Quartierplanung umfasst die Parzelle Nr. 1557 sowie teilweise die Parzellen Nrn. 1554
und 1814. Als zulassige Nutzung sind 5260 m? BGF festgelegt.
Die bisherige Grundnutzung des Quartierplan-Areals (Quartierplanung ,Strengenfeld -
Reckholder" [Uberbauungsplan mit Sonderbauvorschriften und Gestaltungsrichtplan] und
Uberbauungsordnung ,Reckholder’ Etappe 2) wird aufgehoben.

B. Die 6ffentliche Planauflage fand vom 22. Juli bis 21. August 2013 statt. Sie wurde durch
Publikationen im Amtsblatt Nr. 29 vom 18. Juli 2013 und im Wochenblatt vom 18. Juli 2013
bekannt gegeben. Die auswartigen Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer wurden mit
eingeschriebenem Brief (Postquittung vom 17. Juli 2013) benachrichtigt. Wahrend der Aufla-
gefrist sind folgende Einsprachen eingereicht worden:
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Die gesetzlich vorgeschriebenen Verstandigungsverhandliungen fuhrten zum vollstandigen
Ruckzug der Einsprache von [ ©d zum teilweisen Rickzug der Einspra-

che von [ '\t ccn Ubrigen Einsprecherinnen und Ein-

sprechern konnte keine Einigung erzielt werden.

C. Mit Schreiben vom 17. Marz 2014 unterbreitet der Gemeinderat Zwingen die oben ge-
nannten Planungsbeschlisse zur regierungsratlichen Genehmigung und ersucht um Abwei-
sung der unerledigten Einsprachen. Fur weitere Einzelheiten wird auf die Akten und auf die
nachfolgenden Erwagungen verwiesen.

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
regierungsratlichen Genehmigung. Dabei beschrankt sich die der Genehmigung vorausge-



hende Prifung auf die Rechtmassigkeitskontrolle und auf eine Zweckmassigkeitsprifung,
sofern kantonale Anliegen betroffen sind. Das heisst, der Regierungsrat hat dartber zu wa-
chen, dass das kommunale Recht nicht gegen die Gbergeordnete kantonale und eidgendssi-
sche Gesetzgebung verstdsst. In diesem Zusammenhang speziell zu beachten ist, dass:

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

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

¢) die Bauvorschriften der Gemeinden nicht im Widerspruch stehen zu den Zielen und Pla-
nungsgrundsatzen nach Bundesgesetz Uber die Raumplanung vom 22. Juni 1979 (RPG Arti-
kel 1 und 3), da diese Bestimmungen des RPG selbsténdig, 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 standhélt bzw. nicht gegen die Uberge-
ordnete Gesetzgebung verstdsst.

Gestutzt 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. RPG - Larm-Empfindlichkeitsstufen gemass Artikel 43 LSV zuzuordnen. Dabei
handelt es sich um eigentumsverbindliche Rechtserlasse im Rahmen der kommunalen Nut-
zungsplanung. Somit richtet sich das Verfahren zum Erlass der Larm-Empfindlichkeitsstufen
nach den Bestimmungen von § 31 RBG.

[l
Unter Bericksichtigung der vorstehenden Ausfihrungen hat die Prifung Folgendes ergeben:
1. Rechtméassigkeitskontrolle

1.1 Formell-rechtlich sind die Voraussetzungen fir die Genehmigung erfllit. Materiell-
rechtlich ist Folgendes zu bemerken.

1.2 Die kantonalen Fachstellen hatten Gelegenheit, im Rahmen des Vorprufungsverfahrens
zu den Quartierplanvorschriften ,Strengenfeld 11I“ Stellung zu nehmen. Es kann dazu insbe-
sondere auf den Prifungsbericht des Amtes fur Raumplanung vom 28. September 2012
verwiesen werden. Die vom Kanton gewiinschten Anderungen wurden bei der Uberarbeitung
weitgehend beriicksichtigt.

Fir die architektonische und stadtebauliche Prifung von Quartierplanungen hat der Regie-
rungsrat ein spezielles Fachgremium, die ,Kantonale Fachkommission zur Beurteilung von
Areallberbauungen®, eingesetzt. An ihren Sitzungen vom 14. April und 24. November 2011
hat diese Kommission die Quartierplanvorschriften ,Strengenfeld 11I* behandelt und zur Wei-




terbearbeitung empfohlen. Die angeregten Anderungen der Fachkommission wurden weit-
gehend berlcksichtigt.

1.3 Ziff. 5 Abs. 2 Quartierplan-Reglement (QR), Anordnung und Volumen der Bauten

Aus § 53 Verordnung zum RBG (RBV) und der langjahrigen und einheitlichen Vollzugspraxis
der Baubewilligungsbehotrde geht abschliessend hervor, unter welchen Umsténden Bauten
und Bauteile vor Baulinien bzw. ausserhalb von Baubereichen errichtet werden durfen. Wo
Baubereiche mit Baulinien begrenzt sind, kommt in jedem Fall § 53 Abs. 2 RBV zur Anwen-
dung, demgemass Hauptdacher, Vordacher und offene, durchgehende Balkone bis 1.50 m
Uber die Baulinie hervorragen durfen (bei den Baubereichen 1 und 2 teilweise der Fall). Sind
hingegen nur Baubereiche festgelegt, dann mussen alle Bauten und Bauteile innerhalb der
Baubereiche erstellt werden. § 53 Abs. 2 RBV kann in diesem Fall nicht zur Anwendung
kommen und den Gemeinden steht auch nicht die Kompetenz zu, die Anwendung von § 53
Abs. 2 RBV auf Baubereiche ohne festgelegte Baulinien zu erweitern. Der letzte Satz dieses
Absatzes (,Hauptdacher, Vordacher und offene, durchgehende Balkone dirfen bis 1.50 m
Uiber die Baubereiche hervorragen.‘) muss daher von der Genehmigung ausgenommen wer-
den.

1.4 Ziff. 5 Abs. 5 & 6, Ziff. 9 Abs. 2 QR, Solaranlagen

Seit Inkrafttreten der neuen Bestimmungen § 104b RBG sowie § 94 Abs. 1 lit. e und § 94a
RBV (1. Oktober 2013) werden alle Belange die Solaranlagen betreffend abschliessend kan-
tonal geregelt. Das heisst, die Gemeinden haben keine Kompetenz, weitergehende Bestim-
mungen in ihre kommunalen Reglemente aufzunehmen. Somit haben die diesbeztglichen
Bestimmungen unter Ziff. 5 Abs. 5 QR (,... Sonnenkollektoren ..."), Ziff. 5 Abs. 6 QR (,Die
Erstellung von Solaranlagen ist zuldssig.”) und Ziff. 9 Abs. 2 QR (,Einrichtungen zur Gewin-
nung von Sonnenenergie sind zuldssig. Auf eine gute Einpassung im Sinne von Ziffer 4 ist
besonders zu achten.”) keine eigenstandige Wirkung und kénnen von Gesetzes wegen nicht
in Rechtskraft erwachsen bzw. werden durch die kantonale Gesetzgebung derogiert. Sie
werden im Reglement schwarz gestrichen.

1.5 Ziff. 6 Abs. 4 QR, Nutzungsverschiebung zwischen den Baubereichen

Sofern eine Nutzungsverschiebung zwischen Baubereichen stattgefunden hat und aufgrund
einer nachtraglichen Parzellierung unternutzte Einzelparzellen entstehen, hat die Baubewilli-
gungsbehdrde gemass § 51 Abs. 2 RBV daflr besorgt zu sein, dass fur diese im Grundbuch
entsprechende Baubeschrankungen eingetragen werden. Diese kantonal abschliessende
Regelung hat zur Folge, dass die Gemeinde keine Kompetenz hat, eine anderweitige und
der kantonalen Bestimmung widersprechende Regelung ~ die Baubewilligungsbehérde hat
daftr besorgt zu sein und nicht die Eigentumer — in ihr Reglement aufzunehmen. Der letzte
Satz dieses Absatzes (,Bei einer spateren Parzellierung ist die Nutzungsverschiebung, auf
Anweisung der Eigentimer, im Grundbuch als Dienstbarkeit einzutragen.”) muss daher von
der Genehmigung ausgenommen werden.

1.6 Ziff. 7 Abs. 2 QR, Umgebungsplan

Der Regierungsrat préazisiert die vorliegende Bestimmung in dem Sinne, dass der Gemeinde-
rat die Einreichung eines Umgebungsplanes bei der Baubewilligungsbehdérde beantragen
kann (wird), sofern dieser zur Beurteilung von Baugesuchen erforderlich ist.

Es ist festzuhalten, dass es sich beim Umgebungsplan nicht um ein Planungsinstrument,
sondern um einen Nachweis handelt, welcher die Umsetzung der verbindlichen Vorgaben
aus den Quartierplanvorschriften im Rahmen des Baugesuchsverfahrens darstelit.

Gemass § 129 Abs. 2 RBG knupft die Baubewilligungsbehoérde die erforderlichen Nebenbe-
stimmungen wie Auflagen, Bedingungen und Befristungen an die Baubewilligung. Aufgrund



der Tatsache, dass das Baubewilligungswesen im RBG und in der RBV abschliessend gere-
gelt ist und der Umgebungsplan einen Nachweisplan darstellt, obliegt es nicht der Gemein-
de, diesbezlglich zusatzliche Bestimmungen einzufihren. Der letzte Satz dieses Absatzes
(,Der Umgebungsplan ist integrierender Bestandteil der Baubewilligung.”) wird daher redak-
tionell gestrichen.

1.7 Ziff. 7 Abs. 3 QR, Aufschittung und Abgrabung

Es ist festzuhalten, dass das Baubewilligungswesen sowie die Bewilligungspflicht bzw. das
Erfordernis einer Baubewilligung von Bauten und Anlagen im RBG und in der RBV ab-
schliessend geregelt sind. Die Gemeinde kann diesbeziglich weder zusatzliche kommunale
Bewilligungsverfahren einflhren noch zusatzliche Restriktionen — wie vorliegend zusétzliche
Bauten und Anlagen unter Bewilligungspflicht stellen — erlassen. Dem ersten Satz kommt
somit keine eigenstandige Bedeutung zu. Er wird durch das RBG bzw. die RBV derogiert.

1.8 Ziff. 8 Abs. 2 QR, Anzahl Parkplatze

Der Grundbedarf von Autoparkpldtzen wird in § 70 RBV abschliessend geregelt. Massge-
bend fur die Festlegung der Anzahl erforderlicher Parkplatze bildet somit Anhang 11/1 RBV,
wonach sich ein Mindestbedarf an Parkpliatzen ergibt. Tatsachlich kénnte die Gemeinde fur
das Quartierplan-Areal insgesamt ein Maximum an Parkplatzen festlegen, welches hoher als
der Mindestbedarf gemass Anhang 11/1 RBV ist. Es ist hingegen nicht méglich, im Einzelnen
(und im Widerspruch zur RBV) eine grundeigentumsverbindliche Pflicht von zwei Parkplat-
zen pro Wohneinheit festzulegen. Der Absatz (,Es sind pro Wohneinheit 2 Park- oder Ein-
steliplatze zu erstellen.”) hatte von der Genehmigung ausgenommen werden mussen. Im
Rahmen des rechtlichen Gehérs hat die Gemeinde nun beantragt, den Absatz in seiner For-
mulierung anzupassen (siehe nachstehende Ziff. 3).

1.9 Ziff. 11 Abs. 2 QR, Inhalte Quartierplanvertrag

Es ist zu prazisieren, dass flr den Eintrag im Grundbuch die Zustimmung der betroffenen
Parteien zwingend erforderlich ist. Nur mittels einer 6ffentlich-rechtlichen Bestimmung kann
diese nicht erwirkt werden.

1.10 Ziff. 12 Abs. 4 QR, Hochwasserkote

Die im Rahmen der kantonalen Vorprifung formulierten Vorgaben betreffend Naturgefahren
wurden grundsatzlich bericksichtigt: Die Gefahrenzone Uberschwemmung wurde Kkorrekt
ausgeschieden und diesbezigliche Bestimmungen wurden festgelegt. Einzig die im QR defi-
nierte massgebende Hochwasserkote von 335.20 m.U.M. lasst sich auf Grundlage der zur
Verfligung stehenden Mittel und den vorhandenen Angaben im Planungsbericht nicht ab-
schliessend beurteilen und Uberprifen.

Die massgebende Hochwasserkote ist daher im Rahmen des Baugesuchs zu Uberprifen
und falls nétig anzupassen. Die massgebende Hochwasserkote ist auf die Gestaltung des
Aussenraums abzustimmen und hat den darin geplanten Terrainhohen und allenfalls weite-
ren, die Uberschwemmung beeinflussenden Elementen, Rechnung zu tragen.

2. Zweckméssigkeitsprifung gemass § 31 Absatz 5 RBG
Keine Bemerkungen.

3. Im Sinne des rechtlichen Gehdrs wurde die Gemeinde Zwingen mit Schreiben vom 7. Juli
2014 Uber die bevorstehenden Nichtgenehmigungen informiert. Mit Schreiben vom 28. Au-
gust 2014 hat der Gemeinderat dazu Stellung genommen und diese akzeptiert. Gleichzeitig
beantragt er geméass § 31 Abs. 5 RBG eine geringfiigige Anderung betreffend Ziff. 8 Abs. 2
QR. Die von der Gemeindeversammlung beschlossene Bestimmung sei auf Grundlage der



Angaben im Planungsbericht wie folgt anzupassen: ,Es sind insgesamt 78 Park- oder Ein-
stellplatze zu erstellen.” Das schriftliche Einverstéandnis der Grundeigentumerin liegt vor
(Schreiben vom 11. September 2014).

V.
Unerledigte Einsprachen:

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

2. Im Raumplanungs- und Baugesetz ist die regierungsratliche Uberprifungsbefugnis bei
unerledigten Einsprachen nicht speziell geregelt. Artikel 33 RPG verlangt hingegen bei Ein-
sprachen, die sich gegen Nutzungspldne richten, die volie Uberprifung. Somit ist der Regie-
rungsrat verpflichtet, bei unerledigten Einsprachen sowohl die Recht- als auch die Zweck-
massigkeitskontrolie auszuliben.

3. Nicht eingetreten werden kann im Rahmen dieses Verfahrens auf allfallige Entschadi-
gungsforderungen. Solche Begehren kénnen, gestitzt 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 tatséchlich 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 diesbezlgliche 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 6ffentlichen 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 Grundeigentimerin/ der
Grundeigentimer hat keinen gesicherten Anspruch darauf, dass die fur ihre/seine Parzelle
einmal festgelegten baulichen Nutzungsméglichkeiten unbeschrankt bestehen bleiben.

5. Zu allfalligen Begehren auf Anderung ist grundsétzlich festzuhalten, dass der Regierungs-
rat in diesem Genehmigungsverfahren keine positiven Vorschriften festlegen kann, d.h. ir-
gendwelche Anderungen der Planungsbeschliisse darf er nicht selbstandig vornehmen. Der
Regierungsrat ist lediglich befugt, den vom zusténdigen Gemeindeorgan gefassten Be-
schllssen die Genehmigung ganz oder teilweise zu verweigern, sofern sie der Rechtskon-
trolle oder der Zweckmassigkeitsprifung gemass § 31 Ziff. 5 RBG nicht standhalten.

6. Zu den unerledigten Einsprachen ist im Einzelnen Folgendes zu bemerken:



6.1 Einsprache von

Die Einsprechenden sind als Bewohnerschaft der Liegenschaft ||| G - .-
mittelbarer Nachbarschaft der Quartierplanung von der Planungsmassnahme berihrt. Auf
die Einsprache ist somit einzutreten. Sie richtet sich gegen die Festlegung der Quartierpla-
nung ,Strengenfeld 1" durch die Einwohnerversammlung von Zwingen und deren Genehmi-
gung. Es wird im Wesentlichen gefordert, dass das Areal nicht Gberbaut wird.

Zur Begrundung wird im Wesentlichen Folgendes angefihrt:

Mit der Uberbauung wiirden die letzten Freirdume und fur die Einsprechenden massgeben-
den Grinflachen verbaut. Zudem sei eine Uberbauung mit funf Mehrfamilienhdusern im
Quartier Strengenfeld nicht angezeigt und nicht notwendig, da im Quartier ein Leerwoh-
nungsbestand von mindestens 45 Wohnungen bestinde. Im Weiteren fehle fur das Quartier
eine angemessene Anbindung an den &ffentlichen Verkehr und Einkaufsméglichkeiten wir-
den auch nicht bestehen. So sei man auf den motorisierten Verkehr angewiesen, was bei
zusatzlichen funf Mehrfamilienhdusern eine Zunahme des Verkehrs bedeute, wo doch das
Einspuren auf die Baslerstrasse heute schon zeitweise schwierig sei.

Der Regierungsrat nimmt zur Einsprache wie folgt Stellung:

Es ist festzuhalten, dass das Areal seit Jahrzehnten Bauzone ist und gemass Uberbauungs-
plan mit Sonderbauvorschriften und Gestaltungsrichtplan ,Strengenfeld — Reckholder” seit
1987 fur eine Uberbauung vorgesehen ist. Das heisst, eine Bebauung hatte — nach Fertig-
stellung frGherer Etappen und Ausarbeitung eines entsprechenden Gestaltungsplans (nach
heutigem Recht eine Quartierplanung) — bereits friiher realisiert werden kénnen. Somit ist
der heute noch vorhandene Grinraum mehr zufallig entstanden, weil das Areal bisher noch
nicht Uberbaut wurde (Etappierung), aber volistédndig innerhalb der weitgehend Uberbauten
Bauzonen liegt. Der Wegfall des Griinraumes ist fUr die Betroffenen zwar sicherlich wesent-
lich, fur die in Etappen geplante Uberbauung jedoch nicht erheblich. Und aufgrund der Ge-
samtplanung im Gebiet ,Strengenfeld — Reckholder®, wozu auch die Reckholderstrasse 44
zahlt, musste die Bewohnerschaft des Quartiers davon ausgehen, dass fruher oder spater
die gesamte Uberbauung realisiert wird. Es handelt sich somit um das Vollziehen des letzten
Planungsschrittes und das Schliessen der bestehenden Baullicke. Im Ubrigen wurde die
vorliegende Uberbauung derart geplant, dass moglichst grosse und zusammenhéngende
Grunflachen entstehen.

Es ist richtig, dass neue Wohn- und Arbeitsgebiete schwergewichtig an Orten geplant wer-
den sollen, die mit dem o6ffentlichen Verkehr angemessen erschlossen sind. Dies ist bei Neu-
und Umzonungen sowie Neuerschliessungen ausschlaggebend. In vorliegendem Fall han-
delt es sich allerdings um ein voll erschlossenes und baureifes Areal mitten innerhalb der
Bauzone — eben eine Baullucke —, die es zu schliessen gilt, so dass eine Zuweisung in eine
Nicht-Bauzone keine zweckmassige Lésung darstellt. Im Ubrigen héatten die Einsprechenden
die Mdglichkeit gehabt, im Rahmen des Mitwirkungsverfahrens gemass § 7 RBG auf demo-
kratischem Wege zweckmassige Vorschlage zur Entwicklung (oder Bewahrung) des Areals
einzureichen. '

Die zu erwartenden Auswirkungen hinsichtlich des Mehrverkehrs erscheinen aufgrund der
Grosse des Quartiers fur die Sicherheit und die Wohnqualitat im Gebiet als nicht relevant.
Die vorgesehene Erschliessung ist als zweckmassig und rechtmassig zu beurteilen, der
Strengenfeldweg stellt fur die Parzelle Nr. 1557 die erforderliche raumplanungsrechtskon-
forme Erschliessung dar. Die Konzeption der strassenseitigen Erschliessung im Gebiet geht
letztlich auf eine Gesamtkonzeption (Gesamtuberbauung) zurtick. Auch wenn nun gegen-
Gber den ursprlinglichen Absichten einige Wohneinheiten mehr erstellt werden, flihrt der
dadurch entstehende Mehrverkehr nicht zu erheblich erhohten Verkehrsbewegungen.



Betreffend Leerwohnungsstand ist festzuhalten, dass dieses Thema nicht Aufgabe der
Raumplanung ist. Die Raumplanung setzt die Rahmenbedingungen fur eine mogliche Uber-
bauung fest, welche den Anforderungen an die haushalterische Nutzung, die Erschliessung,
die stadtebauliche Einpassung in die Umgebung, die Architektur und die Wohnbedurfnisse
der Bevélkerung gerecht werden. Ob eine Uberbauung letztlich realisiert wird, hangt von
wirtschaftlichen Aspekten der Investoren ab.

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

6.2 Einsprache vonm
Der Einsprecher ist als Eigentumer der Parzelle Nr. [JJj in unmittelbarer Nachbarschaft der

Quartierplanung von der Planungsmassnahme berthrt. Auf die Einsprache ist somit einzutre-
ten. Sie richtet sich gegen die Festlegung der Quartierplanung ,Strengenfeld IlI* durch die
Einwohnerversammlung von Zwingen und deren Genehmigung.
Es werden im Wesentlichen folgende Begehren gestellt:
Die Zufahrt zur Einstellhalle sei zu Uberpriifen, da der Verkehr durch das gesamte Gebiet
fuhre. Zudem sei eine Verbindung der bestehenden mit der neuen Autoeinstellhalle zu
Uberprifen.
Die an die Strasse grenzenden Parkplatze seien ins Innere des Areals zu verlegen.
Das Trottoir sei beidseitig Uber die gesamte Strassenlange zu flhren.
Block 1 und Block 2 seien zu weit von der Einstellhalle entfernt. Daher sei die Anzahl der
oberirdischen Parkplatze ungeniigend.
Velo-Unterstande seien blockbezogen zu realisieren.
Die Gebaudehohen seien gemass W2-Zone zu reduzieren.
Um die bestehende Einheit bezlglich stadtebaulicher Gestaltung zu erhalten, sei von
Flachdachern abzusehen, denn das Gebiet sei integrierender Teil des bestehenden.

Zur Begrundung wird im Wesentlichen Folgendes angefluhrt:

Es sei unverstandlich, dass der bestehende Quartierplan aufgehoben werden solle. Offen-
sichtlich solle die Bruttogeschossflache wirtschaftlicher gestaltet werden. Es sei eine plausib-
le Erklarung nachzuliefern, welche die stadtebauliche Abweichung erklarbarer mache. Im
Weiteren sei es nicht ersichtlich, weshalb sich die Arealbaukommission das Recht ausneh-
me, den bestehenden Plan zu verwerfen und ihn als nicht qualitatsvoll zu bezeichnen. Wel-
che Befugnisse habe die Arealbaukommission, in ihr vermutlich fremden Gemeinden einzu-
greifen? Wo sei das Recht der Anwohner, sich zu diesen Fragen im Anfangsstadium zu aus-
sern? Es sei nicht ersichtlich, wie der Bezug von Bauten mit Flachdédchern zu den bestehen-
den mit Satteldachern hergestellt wirde, wie Flachdacher eine Reduktion der Gebaudehdhe
ermdéglichen wiarden oder wie die Energieeffizienz gegentiber dem Satteldach begriindet
wurde. Wenig blrgerfreundlich sei, dass die Bauhdhen in Meereshéhe angegeben seien. Es
stelle sich auch die Frage, wie viele der Parkplatze in der bestehenden Autoeinstellhallte
besetzt seien, ob ein Nutzungsvertrag bestehe und ob Wohnungen nur mit Autoeinstellplat-
zen vermietet wirden. Es sei auch nicht ersichtlich, woher das Uberangebot von 16 Park-
platzen herkommen soll, wenn 78 Parkpléatze firr die Uberbauung vorgeschrieben seien. Be-
ziglich Verkehrsfuhrung sei festzustellen, dass der Strengenfeldweg nur einspurig befahren
werden kénne und dass auch die neuen Mieter keine Freude hatten, an dieser heute ruhigen
Umgebung mit Verkehrslarm belastigt zu werden.

Der Regierungsrat nimmt zur Einsprache wie folgt Stellung:

Beim Planungsinstrument, welches fur das fragliche Areal heute rechtskraftig ist, handelt es
sich um einen sogenannten Uberbauungsplan mit Sonderbauvorschriften nach bernischem
Recht aus dem Jahr 1987. Gemass Art. 6 Abs. 1 der Sonderbauvorschriften ist zur Erteilung



von Baubewilligungen ein rechtskraftiger Gestaltungsplan erforderlich, d.h. die Realisierung
einer Uberbauung kann nicht auf Grundlage dieses Uberbauungsplans erfolgen, sondern es
ist ein weiterer Planungsschritt erforderlich. Der geméass Sonderbauvorschriften erforderliche
Planungsschritt wird mit der vorliegenden Quartierplanung ,Strengenfeld [l1* (dritte Etappe)
vorgenommen. Dieser Planungsschritt kann sich jedoch nicht vollumféanglich auf den Uber-
bauungsplan und die damaligen Grundlagen abstitzen, da sich die Rahmenbedingungen in
der Zwischenzeit erheblich gedndert haben: Bei einer neuen Planung ist das in der Zwi-
schenzeit geltende Recht zu berlcksichtigen (Kantonswechsel, kantonale und eidgendssi-
sche Vorgaben). Im Weiteren ist das Vorhaben auch aus fachlicher (stadtebaulicher) Sicht
neu zu beurteilen. Gemass § 47 Abs. 3 RBG ist eine Quartierplanung zu Uberprifen und no-
tigenfalls anzupassen, sofern nicht innert funf Jahren seit der Genehmigung mit der Realisie-
rung begonnen wird. Diese Bedingung ist vorliegend unbestrittenermassen erflllt, da der
Uberbauungsplan aus dem Jahr 1987 stammt und dieser die heutigen rechtlichen, raumpla-
nerischen (Siedlungsentwicklung nach innen und verdichtete Bauweise) und stadtebaulichen
Anforderungen an eine Planung nicht mehr erfillen kann.

An Uberbauungen mittels Quartierplanung werden beziiglich Wohnqualitat, Raumnutzung,
Erschliessung, Umweltschutz sowie Eingliederung in die bauliche und natlrliche Umgebung
héhere Anforderungen gestellt, als dies bei Bauten nach Regelbauweise der Fall ist. Damit
diese hohen Anforderungen auch erreicht werden, hat der Regierungsrat ein spezielles
Fachgremium — die kantonale Fachkommission zur Beurteilung von ArealUberbauungen
(,Arealbaukommission®) — eingesetzt. Diese hat die Aufgabe, samtliche ihr von kommunalen
Behorden oder Privaten Uberwiesenen Quartierplanungen gemass obigen Zielsetzungen zu
begutachten. Sie unterstiitzt und berat die Gemeinden bei grésseren Uberbauungen in archi-
tektonischen, stadtebaulichen und gestalterischen Belangen. Die Kommission setzt sich aus
ausgewiesenen regionalen Fachleuten zusammen. Diese haben insbesondere die Aufgabe,
die Qualitat und die Einpassung der geplanten Uberbauung im Kontext der bestehenden
baulichen und natirlichen Umgebung zu begutachten. Im vorliegenden Fall beurteilte die
Arealbaukommission u.a. die Ubernahme der Struktur und Bebauungsmuster (Zweigeschos-
sigkeit, Giebeldach) aus dem Uberbauungsplan von 1987 als nicht zielfihrend, um die ge-
forderte Qualitat zu erreichen. Die Umsetzung der Empfehlungen der Kommission in der
Quartierplanung ist insofern von Bedeutung, da auf diesen Grundlagen die Abwagungen im
Rahmen der Genehmigung durch den Regierungsrat basieren.

Im Rahmen der Ausarbeitung einer Planung sind die damit betrauten Behérden gemass § 7
RBG verpflichtet, die Entwlrfe zu den Nutzungsplanen &ffentlich bekannt zu machen. Die
Bevélkerung kann Einwendungen erheben und Vorschldge einreichen, welche bei der weite-
ren Planung berlicksichtigt werden, sofern sie sich als sachdienlich erweisen. Fur die vorlie-
gende Planung wurde die offentliche Mitwirkung vom 27. September bis 24. Oktober 2012
durchgefihrt. Wahrend dieser Zeit gingen keine Eingaben zur Quartierplanung ein. Es wird
festgestellt, dass die vom Einsprechenden gestellten Begehren allesamt Themen betreffen,
wie sie im Rahmen des Informations- und Mitwirkungsverfahrens von der Bevdlkerung einge-
reicht werden kénnen. Es wird im Weiteren festgestellt, dass der Einsprecher am Informa-
tions- und Mitwirkungsverfahren nicht teilgenommen hat und er es somit verpasst hat, seine
Vorschlage auf dem demokratischen Weg einzubringen und zur Diskussion zu stellen.
Bezlglich Flachdach und Energieeffizienz ist festzuhalten, dass bei gleicher Nutzungsdichte
eine Bebauung mit Satteldach eine héhere Gebaudehdhe aufweist als eine Bebauung mit
Flachdach und dass aufgrund der in Bezug zum Volumen kleineren Oberflache eine Bebau-
ung mit Flachdach energieeffizienter ist als eine Bebauung mit Satteldach.

Die Gebaudehthen wurden im Plan Nr. 2: ,Schnitte” ergdnzt, womit dieses Begehren als
erflllt betrachtet werden muss.

Betreffend besetzte Parkpldtze in den benachbarten Einstellhallen, Nutzungsvertrag, Park-
platzpflichtvermietung zu Wohnungen und Uberangebot von 16 Parkplétzen ist festzuhalten,



dass diese Themen nicht Gegenstand der Einsprache sein kénnen. Gemass Ausfuhrungen
der Gemeinde im Planungsbericht bzw. in der Stellungnahme zur Einsprache kann jedoch
bemerkt werden, dass in der Einstellhalle Grienweg 18a per 16. September 2013 zwdlf
Parkplatze leerstehend waren, dass — mit Ausnahme der festen Zuteilung eines Parkplatzes
zu Stockwerkeigentum — keine Nutzungsvertrage bestehen und dass Wohnungen und Park-
platze unabhangig voneinander vermietet werden. Das Uberangebot von 16 Parkplatzen in
der Einstellhalle Grienweg 18a ergibt sich dadurch, dass von 28 der Bauherrschaft gehoren-
den Parkplatzen nur deren 12 fur die Uberbauung ,Strengenfeld 11I* benétigt werden und
somit 16 Parkplatze zur Drittnutzung verbleiben.

Der Strengenfeldweg stellt fur die Parzelle Nr. 1557 die erforderliche raumplanungsrechts-
konforme Erschliessung dar. Gemass Strassennetzplan ist der Strengenfeldweg bis zur ge-
planten Einfahrt in die Einstellhalle als Erschliessungsstrasse klassiert, im Anschluss daran
(beim Gebaude Nr. 4) bis zum Wendeplatz als Erschliessungsweg mit beschranktem Fahr-
verkehr. Die zu erwartenden Auswirkungen hinsichtlich des Mehrverkehrs erscheinen auf-
grund der Grosse des Quartiers fur die Sicherheit und die Wohnqualitat im Gebiet als nicht
relevant. Die vorgesehene Erschliessung ist als zweckmassig und rechtmassig zu beurteilen.
Die Konzeption der strassenseitigen Erschliessung im Gebiet geht letztlich auf die Gesamt-
konzeption (Gesamtuberbauung ,Strengenfeld — Reckholder") zurlick. Auch wenn nun ge-
genlber den urspringlichen Absichten einige Wohneinheiten mehr erstellt werden, fuhrt der
dadurch entstehende Mehrverkehr nicht zu erheblich erhéhten Verkehrsbewegungen. Solite
es sich zeigen, dass nach Realisierung der Uberbauung ,Strengenfeld 1 zusétzlich Stras-
senbau- oder Verkehrsberuhigungsmassnahmen notwendig wirden, dann kénnen (mussen)
diese unabhangig von der Quartierplanung von der Gemeinde ausgeflihrt werden, zumal die
Strasse ohnehin nicht innerhalb des Quartierplan-Areals liegt. Allféllige Veranderungen der
verkehrspolizeilichen Anordnungen haben in einem separaten Verfahren zu erfolgen.

Von der Verlegung der oberirdischen Parkplétze ins Innere des Areals ist aus Griinden der
dadurch verminderten Wohn- und Aussenraumgqualitédt im Quartierplan-Areal abzusehen:
Qualitatsvolle und grosszugige Aussenraume werden in der Regel dadurch erreicht, dass die
Parkplatze vorderhand unterirdisch realisiert werden und die oberirdischen Parkplatze — wie
vorliegend — lediglich den Besuchenden dienen und entlang von bestehenden Strassen er-
stellt werden. Insofern sind vorliegend die Distanz zwischen den Baukérpern und dem Zu-
gang zur Einstellhalle sowie die Platzierung der Besucherparkplatze als zweckmassig und im
ublichen Rahmen zu beurteilen.

Im Weiteren ist festzuhalten, dass der Plan Nr. 1: ,Bebauung, Erschliessung und Freirdume"“
einerseits zwei Baubereiche fur Velo-Unterstdnde an zentraler Lage vorsieht, andererseits
gemass § 5 Abs. 7 Quartierplan-Reglement auch ausserhalb dieser Baubereiche Velounter-
stande maoglich sind, womit dieses Begehren als erflllt betrachtet werden muss.

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

6.3 Einsprache von
Der Einsprecher ist als Eigentimer der Parzelle Nr. [JJJj in unmittelbarer Nachbarschaft der
Quartierplanung von der Planungsmassnahme berlhrt. Auf die Einsprache ist somit einzutre-
ten. Sie richtet sich gegen die Festlegung der Quartierplanung ,Strengenfeld IlI* durch die
Einwohnerversammlung von Zwingen und deren Genehmigung.
Es werden im Wesentlichen folgende Begehren gestellt:
Die Einfahrt zur Einstellhalle und die Besucherparkplatze im unteren Teil des Strengen-
feldweges seien an dieser Stelle nicht sinnvoll.
Die geplanten Gebaude seien mit ihren drei Voligeschossen und dem Dachgeschoss
deutlich zu hoch.
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Weiter seien die Umgebungsplane und der Ablauf der Baumassnahmen mit den Anwoh-
nern abzusprechen.

Zur Begrundung wird im Wesentlichen Folgendes angeflhrt:

Die Platzierung der Einfahrt und der Besucherparkplatze fihre zu einem unzumutbaren
Mehrverkehr im Geviert. Der Strengenfeldweg sei aber zu schmal, um Mehrverkehr aufneh-
men zu kénnen. Die Wohnbeddurfnisse der Bewohner und Nachbarschaft wirden mit dieser
Erschliessung nicht berlcksichtigt. Die Erschliessung der Parzelle Nr. 1557 misse direkt
Uber den Grienweg oder die Reckholderstrasse erfolgen. Zu prifen sei eine gemeinsame
Nutzung der bestehenden Einfahrt auf den Parzellen Nrn. 1923 oder 1558. Der Strengen-
feldweg kdnne damit im jetzigen Charakter mit Tempo 30 erhalten bleiben.

Die Bauzone W2 sei nicht — wie im Planungsbericht geschrieben — bernommen worden.
Entgegen dem Planungsbericht und dem Quartierreglement wirden die Gebaude mit ihrer
Wucht und den Flachdéchern sehr dominant sein und als Fremdkérper wirken. Auf die In-
tegration in die bestehende Umgebung werde ganzlich verzichtet. Der Charakter der beste-
henden Bebauung sei zu erhalten und dazu gehérten auch Satteldacher. ,Strengenfeld 111
sei nicht mit der bereits weiter westlich bebauten Zone ,Raggholler’ zu vergleichen. Dort ent-
stehe ein neuer Teil, der in sich eigenstandig stehe. Die Planung ,Strengenfeld IlI* sei hinge-
gen sorgfaltiger anzugehen, wobei ein neues stadtebauliches Konzept an diesem Ort verfehlt
sei und vielmehr eine Integration erfolgen misse.

Eine Begleitgruppe von Anwohnern solle das Projekt begleiten und bei der Materialwahi,
Farbwahl und Bepflanzung solle diese Gruppe konsultiert werden. Der Baustellenverkehr
muisse auf ein ertrdgliches Minimum reduziert werden und es mussten Parkplatze fur die
Bauarbeiter zur Verfugung gestellt werden. Eine geeignete Bauabschrankung solle die
Emissionen der Baustelle optimieren und die Sicherheit auf der Baustelle gewahrleisten.

Der Regierungsrat nimmt zur Einsprache wie folgt Stellung:

Der Strengenfeldweg stellt fir die Parzelle Nr. 1557 die erforderliche raumplanungsrechts-
konforme Erschliessung dar. Gemass Strassennetzplan ist der Strengenfeldweg bis zur ge-
planten Einfahrt in die Einstellhalle als Erschliessungsstrasse klassiert, im Anschluss daran
(beim Gebdude Nr. 4) bis zum Wendeplatz als Erschliessungsweg mit beschranktem Fahr-
verkehr. Die zu erwartenden Auswirkungen hinsichtlich des Mehrverkehrs erscheinen auf-
grund der Grosse des Quartiers fur die Sicherheit und die Wohnqualitat im Gebiet als nicht
relevant. Die vorgesehene Erschliessung ist als zweckmassig und rechtmdssig zu beurteilen.
Die Konzeption der strassenseitigen Erschliessung im Gebiet geht letztlich auf die Gesamt-
konzeption (Gesamtuberbauung ,Strengenfeld — Reckholder®) zuriick. Auch wenn nun ge-
genuber den urspringlichen Absichten einige Wohneinheiten mehr erstellt werden, fihrt der
dadurch entstehende Mehrverkehr nicht zu erheblich erhéhten Verkehrsbewegungen. Sollte
es sich zeigen, dass nach Realisierung der Uberbauung ,Strengenfeld Ill* zusétzlich Stras-
senbau- oder Verkehrsberuhigungsmassnahmen notwendig wirden, dann kénnen (mussen)
diese unabhangig von der Quartierplanung von der Gemeinde ausgefihrt werden, zumal die
Strasse ohnehin nicht innerhalb des Quartierplan-Areals liegt. Allféllige Veranderungen der
verkehrspolizeilichen Anordnungen haben in einem separaten Verfahren zu erfolgen.

An Uberbauungen mittels Quartierplanung werden beziiglich Wohnqualitét, Raumnutzung,
Erschliessung, Umweltschutz sowie Eingliederung in die bauliche und natlrliche Umgebung
héhere Anforderungen gestellt, als dies bei Bauten nach Regelbauweise der Fall ist. Damit
diese hohen Anforderungen auch erreicht werden, hat der Regierungsrat ein spezielles
Fachgremium — die kantonale Fachkommission zur Beurteilung von Arealiiberbauungen
(»Arealbaukommission“) — eingesetzt. Diese hat die Aufgabe, samtliche ihr von kommunalen
Behorden oder Privaten Uberwiesenen Quartierplanungen gemass obigen Zielsetzungen zu
begutachten. Sie unterstitzt und berat die Gemeinden bei grésseren Uberbauungen in archi-
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tektonischen, stadtebaulichen und gestalterischen Belangen. Die Kommission hat insbeson-
dere die Aufgabe, die Qualitat und die Einpassung der geplanten Uberbauung im Kontext der
bestehenden baulichen und natlrlichen Umgebung zu begutachten. Im vorliegenden Fall
beurteilte die Arealbaukommission u.a. die Ubernahme der Struktur und Bebauungsmuster
(Zweigeschossigkeit, Giebeldach) aus dem Uberbauungsplan von 1987 als nicht zielfiihrend,
um die geforderte Qualitat zu erreichen. Vielmehr erscheint es zweckmassig — auch im Sinne
des revidierten RPG —, eine héhere Bebauungsdichte zu erreichen. Eine massvolle Verdich-
tung (drei Voligeschosse und ein Dachgeschoss) und eine moderne Auspragung der Bauten
(Flachdach, kompakte Bauform) erscheinen vorliegend und im Kontext der umgebenden
Bauten (Massstab der bestehenden Bauten) und Landschaft somit gerechtfertigt und
zweckmassig.

Es steht den Anwohnern grundséatzlich frei, mit der Grundeigentumerin bzw. der Investorin
auf privat(-rechtlich)er Basis eine solche Begleitgruppe zu vereinbaren, um Einfluss auf die
Materialwahl, Farbwahl und die Bepflanzung zu nehmen. Dies kann jedoch nur soweit erfol-
gen, wie das Quartierplan-Reglement und die kantonale Gesetzgebung keine gegensatzli-
chen Aussagen machen und die Grundeigentimerin bzw. die Investorin Gberhaupt dazu be-
reit ist. Es steht den Anwohnern wie auch der Gemeinde nicht zu, die Einberufung einer Be-
gleitgruppe offentlich-rechtlich festzulegen. Zumal fur Bauten und Anlagen und deren Materi-
alisierung, welche gemass RBG und RBV bewilligungsfrei sind, von der Gemeinde kein (zu-
satzliches) Bewilligungsverfahren eingefiihrt werden kann. Gestalterische Aspekte konnen
im Baubewilligungsverfahren nur soweit geprift werden, wie die Quartierplanvorschriften
dazu Aussagen machen.

Die Organisation, die Ausstattung und der Betrieb einer Baustelle unterstehen verschiede-
nen (rechtlichen) Vorgaben, die erflllt sein missen. Es ist nicht Aufgabe der Quartierpla-
nung, Vorschriften zur Baustelle zu erlassen.

Im Ubrigen stellt der Regierungsrat fest, dass der Einsprecher am Informations- und Mitwir-
kungsverfahren nicht teilgenommen hat und er es somit verpasst hat, seine Vorschlage —
welche allesamt Themen betreffen, wie sie im Rahmen des Informations- und Mitwirkungs-
verfahrens von der Bevélkerung eingereicht werden kénnen — auf dem demokratischen Weg
einzubringen und zur Diskussion zu stellen.

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

o+

Die Einsprechenden sind als Eigentumer der Parzelle Nr. - in unmittelbarer Nachbar-

schaft der Quartierplanung von der Planungsmassnahme berthrt. Auf die Einsprache ist so-

mit einzutreten. Sie richtet sich gegen die Festlegung der Quartierplanung ,Strengenfeld 111

durch die Einwohnerversammlung von Zwingen und deren Genehmigung.

Es werden im Wesentlichen folgende Begehren gestellt:

- Die Zufahrt zur Einstellhalle im unteren Teil des Strengenfeldweges sei zu Uberprifen, da
der Verkehr durch das gesamte Gebiet fihre. Zu prifen sei die Benlitzung der bestehen-
den Einfahrt.

Die direkt an die Strasse grenzenden Parkplatze seien mit einer Zufahrt ins Innere des
Areals zu verlegen.

Das Trottoir sei beidseitig und Uber die gesamte Strassenlédnge zu fuhren.

Block 1 und Block 2 seien zur Einfahrt und den Parkplatzen zu weit weg platziert. Des-
halb sei die Anzahl der oberirdischen Parkplatze ungenigend.

Die Gebaudehdhen seien geméss W2-Zone zu reduzieren.

Um die bestehende Einheit bezlglich stadtebaulicher Gestaltung zu erhalten, sei von
Flachdachern abzusehen, weil das neue Gebiet ein integrierender Teil des bestehenden
sei.
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Zur Begrlindung wird im Wesentlichen Folgendes angefihrt:

Es sei unverstandlich, dass der bestehende Quartierplan aufgehoben werden solle. Offen-
sichtlich solle die Bruttogeschossfldche wirtschaftlicher gestaltet werden. Es sei eine plausib-
le Erklarung nachzuliefern, welche die stadtebauliche Abweichung erklarbarer mache. Im
Weiteren sei nicht ersichtlich, wie der Bezug von Bauten mit Flachdachern zu den bestehen-
den mit Sattelddchern hergestellt wirde, wie Flachdacher eine Reduktion der Gebaudehdhe
ermoglichen wlrden oder wie die Energieeffizienz gegeniber dem Satteldach begriindet
wlrde. Befremdend sei, dass die Bauhdhen in Meereshdhen angegeben seien. Es stelle sich
auch die Frage, wie viele der Parkplatze in der bestehenden Autoeinstellhallte besetzt seien,
ob ein Nutzungsvertrag bestehe und ob Wohnungen nur mit Autoeinstellpldtzen vermietet
werden. Es sei auch nicht ersichtlich, woher das Uberangebot von 16 Parkplatzen herkom-
men soll, wenn 78 Parkplatze fiir die Uberbauung vorgeschrieben seien. Bezlglich Verkehrs-
fuhrung sei festzustellen, dass die Distanz der bestehenden und der neuen Einstellhalle sehr
gering sei und dass der Strengenfeldweg nur einspurig befahren werden kénne. Ein Kreuzen
von zwei Autos, nicht zu reden von den massigen Baulastwagen, sei schier unméglich.

Der Regierungsrat nimmt zur Einsprache wie folgt Stellung:

Beim Planungsinstrument, welches fur das fragliche Areal heute rechtskraftig ist, handelt es
sich um einen sogenannten Uberbauungsplan mit Sonderbauvorschriften nach bernischem
Recht aus dem Jahr 1987. Gemass Art. 6 Abs. 1 der Sonderbauvorschriften ist zur Erteilung
von Baubewilligungen ein rechtskréaftiger Gestaltungsplan erforderlich, d.h. die Realisierung
einer Uberbauung kann nicht auf Grundlage dieses Uberbauungsplans erfolgen, sondern es
ist ein weiterer Planungsschritt erforderlich. Der geméass Sonderbauvorschriften erforderliche
Planungsschritt wird mit der vorliegenden Quartierplanung ,Strengenfeld 111* (dritte Etappe)
vorgenommen. Dieser Planungsschritt kann sich jedoch nicht vollumfénglich auf den Uber-
bauungsplan und die damaligen Grundlagen abstltzen, da sich die Rahmenbedingungen in
der Zwischenzeit erheblich gedndert haben: Bei einer neuen Planung ist das in der Zwi-
schenzeit geltende Recht zu berlicksichtigen (Kantonswechsel, kantonale und eidgenéssi-
sche Vorgaben). Im Weiteren ist das Vorhaben auch aus fachlicher (stddtebaulicher) Sicht
neu zu beurteilen. Gemaéss § 47 Abs. 3 RBG ist eine Quartierplanung zu Uberprifen und noé-
tigenfalls anzupassen, sofern nicht innert finf Jahren seit der Genehmigung mit der Realisie-
rung begonnen wird. Diese Bedingung ist vorliegend unbestrittenermassen erflllt, da der
Uberbauungsplan aus dem Jahr 1987 stammt und dieser die heutigen rechtlichen, raumpla-
nerischen (Siedlungsentwicklung nach innen und verdichtete Bauweise) und stadtebaulichen
Anforderungen an eine Planung nicht mehr erflllen kann.

An Uberbauungen mittels Quartierplanung werden bezlglich Wohnqualitdt, Raumnutzung,
Erschliessung, Umweltschutz sowie Eingliederung in die bauliche und natirliche Umgebung
hdhere Anforderungen gestellt, als dies bei Bauten nach Regelbauweise der Fall ist. Damit
diese hohen Anforderungen auch erreicht werden, hat der Regierungsrat ein spezielles
Fachgremium - die kantonale Fachkommission zur Beurteilung von AreallUberbauungen
(,Arealbaukommission®) — eingesetzt. Diese hat die Aufgabe, samtliche ihr von kommunalen
Behorden oder Privaten Uberwiesenen Quartierplanungen gemass obigen Zielsetzungen zu
begutachten. Sie unterstlitzt und beréat die Gemeinden bei grésseren Uberbauungen in archi-
tektonischen, stadtebaulichen und gestalterischen Belangen. Die Kommission setzt sich aus
ausgewiesenen regionalen Fachleuten zusammen. Diese haben insbesondere die Aufgabe,
die Qualitat und die Einpassung der geplanten Uberbauung im Kontext der bestehenden
baulichen und nattrlichen Umgebung zu begutachten. Im vorliegenden Fall beurteilte die
Arealbaukommission u.a. die Ubernahme der Struktur und Bebauungsmuster (Zweigeschos-
sigkeit, Giebeldach) aus dem Uberbauungsplan von 1987 als nicht zielfiihrend, um die ge-
forderte Qualitét zu erreichen. Die Umsetzung der Empfehiungen der Kommission in der
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Quartierplanung ist insofern von Bedeutung, da auf diesen Grundlagen die Abwéagungen im
Rahmen der Genehmigung durch den Regierungsrat basieren.

Bezlglich Flachdach und Energieeffizienz ist festzuhalten, dass bei gleicher Nutzungsdichte
eine Bebauung mit Satteldach eine héhere Gebdudehdhe aufweist als eine Bebauung mit
Flachdach und dass aufgrund der in Bezug zum Volumen kleineren Oberflache eine Bebau-
ung mit Flachdach energieeffizienter ist als eine Bebauung mit Satteldach.

Die Gebaudehthen wurden im Plan Nr. 2: ,Schnitte” erganzt, womit dieses Begehren als
erledigt zu betrachten ist.

Betreffend besetzte Parkplatze in den benachbarten Einstellhallen, Nutzungsvertrag, Park-
platzpflichtvermietung zu Wohnungen und Uberangebot von 16 Parkplatzen ist festzuhalten,
dass diese Themen nicht Gegenstand der Einsprache sein kdnnen. Gemass Ausfihrungen
der Gemeinde im Planungsbericht bzw. in der Stellungnahme zur Einsprache kann jedoch
bemerkt werden, dass in der Einstellhalle Grienweg 18a per 16. September 2013 zwolf
Parkplatze leerstehend waren, dass — mit Ausnahme der festen Zuteilung eines Parkplatzes
zu Stockwerkeigentum — keine Nutzungsvertrage bestehen und dass Wohnungen und Park-
platze unabhangig voneinander vermietet werden. Das Uberangebot von 16 Parkplatzen in
der Einstellhalle Grienweg 18a ergibt sich dadurch, dass von 28 der Bauherrschaft gehdren-
den Parkplatzen nur deren 12 fur die Uberbauung ,Strengenfeld Ill* benétigt werden und
somit 16 Parkplatze zur Drittnutzung verbleiben.

Der Strengenfeldweg stellt fUr die Parzelle Nr. 1557 die erforderliche raumplanungsrechts-
konforme Erschliessung dar. Gemass Strassennetzplan ist der Strengenfeldweg bis zur ge-
planten Einfahrt in die Einstellhalle als Erschliessungsstrasse klassiert, im Anschluss daran
(beim Gebdude Nr. 4) bis zum Wendeplatz als Erschliessungsweg mit beschranktem Fahr-
verkehr. Die zu erwartenden Auswirkungen hinsichtlich des Mehrverkehrs erscheinen auf-
grund der Grésse des Quartiers fur die Sicherheit und die Wohnqualitdt im Gebiet als nicht
relevant. Die vorgesehene Erschliessung ist als zweckmdassig und rechtmassig zu beurteilen.
Die Konzeption der strassenseitigen Erschliessung im Gebiet geht letztlich auf die Gesamt-
konzeption (Gesamtlberbauung ,Strengenfeld — Reckholder®) zurtck. Auch wenn nun ge-
genulber den urspriinglichen Absichten einige Wohneinheiten mehr erstellt werden, fahrt der
dadurch entstehende Mehrverkehr nicht zu erheblich erhéhten Verkehrsbewegungen. Sollte
es sich zeigen, dass nach Realisierung der Uberbauung ,Strengenfeld IlI* zusatzlich Stras-
senbau- oder Verkehrsberuhigungsmassnahmen notwendig wirden, dann kénnen (mussen)
diese unabhangig von der Quartierplanung von der Gemeinde ausgefuhrt werden, zumal die
Strasse ohnehin nicht innerhalb des Quartierplan-Areals liegt. Allfallige Veranderungen der
verkehrspolizeilichen Anordnungen haben in einem separaten Verfahren zu erfolgen.

Von der Verlegung der oberirdischen Parkplatze ins Innere des Areals ist aus Grlinden der
dadurch verminderten Wohn- und Aussenraumqualitdt im Quartierplan-Areal abzusehen:
Qualitatsvolle und grosszugige Aussenrdume werden in der Regel dadurch erreicht, dass die
Parkplatze vorderhand unterirdisch realisiert werden und die oberirdischen Parkplatze — wie
vorliegend — lediglich den Besuchenden dienen und entlang von bestehenden Strassen er-
stellt werden. Insofern sind vorliegend die Distanz zwischen den Baukdrpern und dem Zu-
gang zur Einstellhalle sowie die Platzierung der Besucherparkplatze als zweckmassig und im
Ublichen Rahmen zu beurteilen.

Im Ubrigen stellt der Regierungsrat fest, dass die Einsprechenden am Informations- und
Mitwirkungsverfahren nicht teilgenommen haben und sie es somit verpasst haben, ihre Vor-
schldge — welche allesamt Themen betreffen, wie sie im Rahmen des Informations- und Mit-
wirkungsverfahrens von der Bevolkerung eingereicht werden kénnen — auf dem demokrati-
schen Weg einzubringen und zur Diskussion zu stellen.

Die Einsprache muss, soweit darauf eingetreten werden kann, als unbegrindet abgewiesen
werden.
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Gestltzt auf § 2 RBG vom 8. Januar 1998 beschliesst der Regierungsrat Folgendes:

/1. Die Einsprachen von [ | EEE
SN § S— 1 c021 o212 Sroete

ten werden kann oder die vorgebrachten Begehren nicht als erfllit zu beurteilen
sind, als unbegrindet abgewiesen.

2. Die von der Einwohnergemeindeversammlung Zwingen am 11. Juni 2013 be-
schlossenen Quartierplanvorschriften ,Strengenfeld 1II* werden im Sinne der Er-
wagungen mit nachstehenden Ausnahmen und Anderung genehmigt und damit
allgemeinverbindlich erklart.

Ausnahmen

Von der Genehmigung ausgenommen werden (im Reglement rot gestrichen):

a) Ziff. 5 Abs. 2 QR, letzter Satz (,Hauptdacher, Vordacher und offene, durchge-
hende Balkone durfen bis 1.50 m Uber die Baubereiche hervorragen.”)

b) Ziff. 6 Abs. 4 QR, letzter Satz (,Bei einer spateren Parzellierung ist die Nut-
zungsverschiebung, auf Anweisung der Eigentimer, im Grundbuch als Dienst-
barkeit einzutragen.")

Im Weiteren kénnen von Gesetzes wegen die folgenden Bestimmungen nicht in

Rechtskraft erwachsen (Derogation, im Reglement schwarz gestrichen):

c) Ziff. 5 Abs. 5 QR (,... Sonnenkollektoren ...")

d) Ziff. 5 Abs. 6 QR (,Die Erstellung von Solaranlagen ist zulassig.”)

e) Ziff. 9 Abs. 2 QR (,Einrichtungen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind zu-
lassig. Auf eine gute Einpassung im Sinne von Ziffer 4 ist besonders zu ach-
ten.”)

Anderung
Gestutzt auf § 31 Abs. 5 RBG wird folgende, vom Gemeinderat beantragte gering-

fugige Anderung genehmigt:
Anpassung von Ziff. 8 Abs. 2 QR (,Es sind insgesamt 78 Park- oder Einstellplatze
zu erstellen.”)

3. Massgebend sind die mit den Inventarnummern 87/QP/5/0, 87/U0/11/1,
87/QP/2/3, 87/ZPS/2/5, 87/00/14/1 (Quartierplane Nr. 1-2, Mutation zur Quartier-
planung ,Strengenfeld — Reckholder [Uberbauungsplan mit Sonderbauvorschrif-
ten und Gestaltungsrichtplan], Mutation zur Uberbauungsordnung ,Reckholder"
Etappe 2, Mutation zum Zonenplan Siedlung und Mutation zur Uberbauungsord-
nung ,Strengenfeld‘ Etappe 2) und 87/QR/5/0 (Quartierplan-Reglement) versehe-
nen Exemplare der Plane und des Reglementes.

4. 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 fir Raum-
planung, Rheinstrasse 29, 4410 Liestal, zuzustellen.
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5. Die Ziffer 2 dieses Beschlusses ist gestutzt auf § 9 der Geschaftsordnung des Re-
gierungsrates vom 15. Dezember 1992 im Amtsblatt zu verdffentlichen.

6. Die Gemeinde wird aufgefordert, bei der Veréffentlichung der Plane und des Reg-
lements (im Internet und in Papierform) die regierungsratlichen Eintragungen (Er-
wagungen und Nichtgenehmigungen) zu Ubernehmen.

Rechtsmittelbelehrung:

Gegen diesen Entscheid kann innert 10 Tagen, vom Empfang dieses Entscheides an gerechnet,
beim Kantonsgericht, Abteilung Verfassungs- und Verwaltungsrecht, Bahnhofplatz 16, 4410
Liestal, schriftlich Beschwerde erhoben werden. Die Beschwerde, die in vierfacher Ausfertigung
einzureichen ist, muss ein klar umschriebenes Begehren und die Unterschrift der beschwerdefuh-
renden oder der sie vertretenden Personen enthalten. Der angefochtene Entscheid ist der Be-
schwerde in Kopie beizulegen. Das Verfahren vor dem Kantonsgericht ist kostenpflichtig.

Verteiler:

(alle eingeschrieben)
Gemeinderat Zwingen, 4222 Zwingen
Raumplanung Holzemer GmbH, Stallenmattstrasse 8, 4104 Oberwil
Landeskanzlei (Publikation)
BUD, Bereich Raumentwicklung und Baubewilligung
Bau- und Umweltschutzdirektion

Der Landschreiber:

U VUte.






Auszug aus dem Protokoll des Regierungsrates
des Kantons Basel-Landschaft

Nr. 1356 vom 27. September 2011

Gemeinde Zwingen, Mutation der Quartierplanvorschriften "Reckholder”

A Die Einwohnergemeindeversammlung Zwingen hat am 28. Marz 2011 die Mutation
der Quartierplanvorschriften "Reckholder" beschlossen. Es handelt sich dabei um die Umle-
gung eines Baubereiches sowie die Anpassung der zuldssigen Nutzung an das revidierte
Zonenreglement.

B. Einsprachen sind keine eingereicht worden und die Referendumsfrist ist ungenutzt ab-
gelaufen.

C. Mit Schreiben vom 2. August 2011 unterbreitet der Gemeinderat Zwingen die Planungs-
dokumente zur regierungsratlichen Genehmigung. Fir weitere Einzelheiten wird auf die Ak-
ten verwiesen.

Gestltzt auf § 2 RBG vom 8. Januar 1998 beschliesst der Regierungsrat Folgendes:

I 1. Die von der Einwohnergemeindeversammlung Zwingen am 28. Marz 2011 be-
schlossene Mutation der Quartierplanvorschriften "Reckholder" wird genehmigt
und damit allgemeinverbindlich erklart.

2. Massgebend sind die mit den Inventarnummern 87/QP/4/1 (Quartierplane Nr. 1+2)
und 87/QP/2/2 (Mutation zum Quartierplan - Uberbauungsordnung "Reckholder")
versehenen Exemplare der Plane.

3. Die Ziffer 1 dieses Beschlusses ist gestitzt auf § 9 der Geschaftsordnung des Re-
gierungsrates vom 15. Dezember 1992 im Amtsblatt zu verdffentlichen.

Verteiler:

— Gemeinderat , 4222 Zwingen

— Markus Jermann und Partner AG, Dorfstrasse 24c, 4243 Dittingen
— Landeskanzlei (Publikation)

— Bauinspektorat

— Amt fir Raumplanung (6)

— Bau- und Umweltschutzdirektion (2)

Der Landschreiber: W. Mundschin

P:\ARP\14 Raumentw kommunal\Gemeinden S_Z\Zwingen\143 144 RRB_Einsprachen\RRB1356_20110927_Mutation QP
Reckholder_GK35986.doc



Auszug aus dem Protokoll des Regierungsrates

des Kantons Basel-Landschaft
Nr. 361 vom 8. Marz 2005

Gemeinde Zwingen, Quartierplanvorschriften "Reckholder”, Mutation zum Ges-
taltungsplan "Reckholder™

A. Die Einwohnergemeindeversammlung Zwingen hat am 22. September 2004 die
Quartierplanvorschriften "Reckholder" beschlossen. Es handelt sich dabei um die Anpassung
der "Quartierplanung Strengenfeld - Reckholder (2. Etappe)", welche unter bernischem
Recht entstanden und nun Uberarbeitet worden ist. Die Quartierplanvorschriften "Reckhol-
der" bestehen aus 3 Teilplanen:

Nr. 1 Erschliessung und Freirdume

Nr. 2 Bebauung

Nr. 3 Profile
sowie dem Quartierplanreglement.
Mit der Festlegung der Quartierplanvorschriften "Reckholder" ist eine Mutation zum Gestal-
tungsplan "Reckholder" verbunden. Die Sonderbauvorschriften (SBV) flr das Quartierplan-
gebiet "Reckholder" (2. Etappe) werden durch das neue Quartierplanreglement abgelést.

B. Einsprachen sind keine eingereicht worden.

C. Mit Schreiben vom 31. Januar 2005 unterbreitet der Gemeinderat Zwingen die Pla-
nungsdokumente zur regierungsratlichen Genehmigung. Fir weitere Einzelheiten wird auf
die Akten verwiesen.

Gestutzt auf § 2 des kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar
1998 beschliesst der Regierungsrat folgendes:

://: 1. Die von der Einwohnergemeindeversammlung Zwingen am 22. September 2004
beschlossenen Quartierplanvorschriften "Reckholder" und die Mutation zum Ges-
taltungsplan "Reckholder" werden genehmigt und damit allgemeinverbindlich er-
klart.

2. Massgebend sind die mit den Inventarnummern 87/QP/4/0 (Quartierplane "Reck-
holder" Nr. 1 -3, Mutation zum Gestaltungsplan "Reckholder"), 87/QP/2/1 (Mutation
zur Uberbauungsordnung "Reckholder" Etappe 2, Gestaltungsplan), 87/QR/4/0
(Quartierplanreglement "Reckholder") versehenen Exemplare der Plane und des
Reglementes.

3. Die Ziffer 1 dieses Beschlusses ist gestutzt auf § 9 der Geschaftsordnung des Re-
gierungsrates vom 15. Dezember 1992 im Amtsblatt zu verdffentlichen.



Bau- und Umweltschutzdirektion

Verteiler:

- Gemeinderat Zwingen, 4222 Zwingen

- Raumplanung Holzemer, Stallenmattstrasse 8, 4104 Oberwil

- Jermann Ingenieure + Geometer, Hauptstrasse 90, 4202 Binningen
- Landeskanzlei (Publikation)

- Amt fUr Liegenschaftsverkehr

- Bauinspektorat

- Amt fir Raumplanung (14)

- Bau- und Umweltschutzdirektion (2)

Der Landschreiber:
W. Mundschin



Auszug aus dem Protokoll des Regierungsrates

des Kanton Basel-Landschaft

Nr. 661 vom 15. Mdrz 1994

Gemeinde Zwingen, i{iberbauungsordnung "Reckholder",
2. Etappe

A. Der Gemeinderat 2Zwingen hat am 25. Januar 1994, die
unter bernischem Recht angelaufene Planung, d.h. die {ber-
bauungsordnung "Reckholder", 2. Etappe -bestehend aus dem
Gestaltungsplan und den Uberbauungsvorschriften- beschlos-
sen. Diese Uberbauungsordnung entspricht einer Quartier-
planung nach basellandschaftlichem Recht.

Die Uberbauungsordnung "Reckholder", 2. Etappe stiitzt sich
auf den mit Beschluss der Baudirektion des Kantons Bern
vom 1. Juli 1985 rechtskrédftig gewordenen Uberbauungsplan
"Strengenfeld - Reckholder'.

B. Die Offentliche Auflage fand vom 20. Dezember 1993
bis 19. Januar 1994, nach bernischem Recht, statt. Die Pu-
blikation der Planauflage erfolgte im Amtsblatt des Kan-
tons Bern vom 18. Dezember und im Anzeiger der Gemeinde
vom 16. Dezember 1993. Innert der Auflagefrist sind keine
Einsprachen eingegangen.

cC. Mit Schreiben vom 15. Februar 1994 ersucht der Ge-
meinderat Zwingen um die Genehmigung der Uberbauungsord-
nung "Reckholder" 2. Etappe.

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

Fir 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 ermichtigt, eigene Bauvor-
schriften 2zu erlassen. Nach der Rechtsprechung des
Bundesgerichtes erwachsen solche Vorschriften nicht in ma-
terielle Rechtskraft, sondern sie k&nnen unter Beachtung
gewisser Prinzipien auch wieder gedndert werden (BGE 90 I
333).

II.

Gemdss § 3 des Baugesetzes des Kantons Basel-Landschaft
bediirfen die Bauvorschriften der Gemeinden und deren ZAnde-
rungen der Genehmigung des Regierungsrates. Die dem
Genehmigungsentscheid vorausgehende Priifung ist dabei auf
eine Rechtmédssigkeits- und eine Ermessenskontrolle aus
Grinden der Regionalplanung beschrdnkt. Das heisst, der
Regierungsrat hat dariiber zu wachen, dass das kommunale
Recht nicht gegen die {ibergeordnete kantonale und eidge-
ndssische 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 verfassungsmdssigen Grundrechte (Eigentumsga-
rantie, Rechtsgleichheit, Verh&ltnismissigkeit etc.) =zen-
trale 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, ausfiihrendes Recht der XKantone anzuwenden

sind.

Die Beurteilung all dieser Aspekte ist mitentscheidend, ob
eine kommunale Planungsmassnahme vor den verfassungsmés-
sigen Grundrechten standhdlt, bzw. nicht gegen die iiberge-
ordnete 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 zu priifen, materiell-rechtlich hingegen
ist seit dem 1. Januar 1994 das basellandschaftliche Recht

massgebend.

IIT.

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

1. Rechtmdssigkeitskontrolle

1.1 Formell-rechtlich sind die Voraussetzungen fir eine
Genehmigung erfiillt. Es ist zu erwdhnen, dass es sich im
vorliegenden Fall um einen Gemeinderatsbeschluss handelt.
Flir kommunale Nutzungsplanungen sieht das basellandschaft-
liche Recht die Kompetenzabtretung an den Gemeinderat
nicht vor. Grundsdtzlich ist die jeweilige Planungsmass-

nahme der Gemeindeversammlung resp. dem Einwohnerrat vor-



zulegen. Im Sinne einer Ubergangsl&sung resp. einer Aus-
nahme und mit Verweis auf Ziffer II dieses Beschlusses,
kann das unter bernischem Recht angelaufene Verfahren den-

noch als formell-rechtlich korrekt anerkannt werden.

1.2 Materiell-rechtlich ist folgendes zu bemerken:

Die kantonale Vorpriifung durch das Raumplanungsamt des
Kantons Bern erfolgte mit schriftlicher Stellungnahme vom
17. November 1993. Der Kanton Bern konnte der Planungs-

massnahme zustimmen.

Zum Begriff der Uberbauungsordnung

Der Kanton Basel-Landschaft kennt das Planungsinstrument
der Uberbauungsordnung nicht. Im vorliegenden Fall ent-
spricht die Uberbauungsordnung "Reckholder", 2. Etappe ei-
ner Quartierplanung nach § 29 BauG. Einer Genehmigung
steht deshalb grundsdtzlich nichts entgegen.

Materiell-rechtlich ist im weiteren darauf hinzuweisen,
dass mit dem Ubertritt der Laufentaler Gemeinden zum Kan-
ton Basel-landschaft, neu ab 1. Januar 1994 baselland-
schaftliches Recht gilt. Das heisst, alle Bestimmungen,
die der basellandschaftlichen Gesetzgebung widersprechen,
gelten als gegenstandslos. Dies trifft auch fiir den be-
reits rechtskrédftigen Uberbauungsplan "Strengenfeld-Reck-
holder" =zu.

Die zur Genehmigung vorliegenden Bestimmungen, die zur ba-
sellandschaftlichen Gesetzgebung in Widerspruch treten,
werden in der vorliegenden Planung entsprechend bezeich-
net. Diese sind von der regierungsrdtlichen Genehmigung
ausgenommen.

Folgende Artikel der Uberbauungsvorschriften werden be-
troffen:

Art. 2, Art. 4, Art. 11, Art. 18, Art. 20, Art. 27, Art.
28.



2.

Ermessenskontrolle aus Griinden der Regionalplanung

Keine Bemerkung

s//

Verteiler:

1.

Gestiitzt auf § 3 Absatz 2 des kantonalen Bauge-
setzes vom 15. Juni 1967 wird die, vom Gemeinde-
rat Zwingen am 25. Januar 1994 beschlossene
Uberbauungsordnung "Reckholder", 2. Etappe als
Quartierplanung, unter Anpassung an das basel-~
landschaftliche Recht, im Sinne der Erwdgungen,

genehmigt und damit allgemeinverbindlich erkldrt.

Massgebend sind die mit den Inventarnummern
87/QpP/2/0, (Quartierplan "Reckholder", 2. Etappe)
und 87/QR/2/0 (Quartierplanreglement "Reck-

holder") versehenen Planexemplare und Reglemente.

Die Ziffer 1 dieses Beschlusses ist gestiitzt auf
§ 23 des Geschdftsreglementes fiir den Regierungs-
rat des Kantons Basel-Landschaft im Amtsblatt zu

verdffentlichen.

Regierungsstatthalteramt, 4242 Laufen
- Gemeinderat Zwingen, 4222 Zwingen
- M. Jermann, Dorfstrasse 23, 4243 Dittingen
- Meliorationsamt, Parkstrasse 3,
4402 Frenkendorf
- Landeskanzlei (Publikation)
- Amt fir Liegenschaftsverkehr
- Bauinspektorat (2)
- Amt fir Umweltschutz und Energie
- Amt fir Orts- und Regionalplanung (8)

- Bau- und Umweltschutzdirektion (2)

Der Landschreibers:




