Auszug aus dem Protokoll des Regierungsrates
des Kantons Basel-Landschaft

Nr. 0021 vom 07. Januar 2014

Gemeinde Oberwil, Quartierplanvorschriften "Johanneshof"

A. Die Einwohnergemeindeversammlung Oberwil hat am 5. Dezember 2012 den Quartier-
plan und das Quartierplanreglement "Johanneshof" beschlossen. Die Quartierplanung um-
fasst eine Gesamtflache von 6261 m?. Als zulassige Nutzung, die mehrheitlich fir Wohnen
vorgesehen ist, sind 4’570 m? BGF festgelegt. Die bisherige Grundnutzung des Quartierplan-
Areals (Zone fir Offentliche Werke und Anlagen) wird aufgehoben.

B. Die offentliche Planauflage fand vom 24. Januar bis 22. Februar 2013 statt. Sie wurde
durch Publikationen im Amtsblatt Nr. 4 vom 24. Januar 2013 und im Birsigtal-Bote vom 24.
Januar 2013 bekannt gegeben. Die auswartigen Grundeigentimerinnen und Grundeigenti-
mer wurden mit eingeschriebenem Brief (Postquittung vom 22. Januar 2013) benachrichtigt.
Wahrend der Auflagefrist sind folgende Einsprachen eingereicht worden:

1.
2.
3.

Die gesetzlich vorgeschriebenen Verstandigungsverhandlungen fiihrten zum Rickzug der

Einsprachen der [Jij undi ] Mit den tbrigen Einsprechern konnte keine Einigung
erzielt werden.

C. Mit Schreiben vom 14. Juni 2013 unterbreitet der Gemeinderat Oberwil den oben genann-
ten Planungsbeschluss zur regierungsrétlichen Genehmigung und ersucht um Abweisung
der unerledigten Einsprache. Fir weitere Einzelheiten wird auf die Akten und auf die nach-
folgenden Erwagungen verwiesen.

Der Regierungsrat zieht in Erwagung:
l.

Gemass 8 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 beschrénkt sich die der Genehmigung vorausge-
hende Prifung auf die Rechtmassigkeitskontrolle und auf eine Zweckmassigkeitsprufung,
sofern kantonale Anliegen betroffen sind. Das heisst, der Regierungsrat hat dartiber zu wa-
chen, dass das kommunale Recht nicht gegen die Ubergeordnete kantonale und eidgendssi-
sche Gesetzgebung verstdsst. In diesem Zusammenhang speziell zu beachten ist, dass:

a) die Verfahrensvorschriften beim Erlass, insbesondere im Hinblick auf die Betroffenen, ein-
gehalten werden;
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b) die kantonalen und eidgenéssischen materiell-rechtlichen Schranken berlcksichtigt wer-
den, wobei der Uberwachung der verfassungsmassigen Grundrechte (Eigentumsgarantie,
Rechtsgleichheit, Verhaltnismassigkeit 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 Arti-
kel 1 und 3), da diese Bestimmungen des RPG selbstandig, d.h. auch ohne spezielles aus-
fuhrendes Recht der Kantone anzuwenden sind.

Die Beurteilung all dieser Aspekte ist mitentscheidend, ob eine kommunale Planungsmass-
nahme vor den verfassungsmassigen Grundrechten standhalt bzw. nicht gegen die tberge-
ordnete Gesetzgebung verstosst.

Il.
Unter Berlcksichtigung der vorstehenden Ausfuhrungen hat die Prifung Folgendes ergeben:
1. Rechtmassigkeitskontrolle

1.1 Formell-rechtlich sind die Voraussetzungen fir die Genehmigung erfillt. Der allseitig
unterzeichnete Quartierplanvertrag, als Genehmigungsvoraussetzung gemass 8 43 RBG,
wurde mit Schreiben vom 10. Dezember 2013 bei der instruierenden Dienststelle (Amt fur
Raumplanung) eingereicht.

1.2 Materiell-rechtlich ist Folgendes zu bemerken:

Beim Umgebungsplan handelt es sich nicht um ein Planungsinstrument, sondern um einen
Nachweis, welcher die Umsetzung der verbindlichen Vorgaben aus den Quartierplanvor-
schriften im Rahmen des Baugesuchsverfahrens darstellt.

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

[l
Unerledigte Einsprache:

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

2. Im Raumplanungs- und Baugesetz ist die regierungsratliche Uberpriifungsbefugnis bei
unerledigten Einsprachen nicht speziell geregelt. Artikel 33 RPG verlangt hingegen bei Ein-
sprachen, die sich gegen Nutzungspléane richten, die volle Uberpriifung. Somit ist der Regie-
rungsrat verpflichtet, bei unerledigten Einsprachen sowohl die Recht- als auch die Zweck-
massigkeitskontrolle auszutben.

3. Nicht eingetreten werden kann im Rahmen dieses Verfahrens auf allfallige Entschadi-
gungsforderungen. Solche Begehren kdnnen, gestitzt auf die 88 78 und 79 RBG sowie in
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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-
schéadigung zugesprochen werden kann, sofern diesbeziigliche Forderungen in Einsprachen
geltend gemacht werden.

4. Nach bundesgerichtlicher Praxis hélt 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 Entschédigung 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
Grundeigentumer hat keinen gesicherten Anspruch darauf, dass die fur ihre/seine Parzelle
einmal festgelegten baulichen Nutzungsmadglichkeiten unbeschrankt bestehen bleiben.

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

6. Zur unerledigten Einsprache ist im Einzelnen Folgendes zu bemerken:

6.1 Einsprache von und
Die Einsprecher sind als von der Planungsmassnahme
berGhrt. Auf die Einsprache ist somit einzutreten. Sie richtet sich gegen die Abweichungen
zum bestehenden Zonenreglement und der Einpassung in das Quartier.
Es werden im Wesentlichen folgende Begehren gestellt:

= Der Quartierplan und das laufende Baugesuch seien in dieser Form abzuweisen.

= Die Zulieferung von Baumaterialien sei via Therwilerstrasse durchzufiihren.
Zur Begrundung wird Folgendes angefiihrt:
Das Bauprojekt als Kubus sei nicht quartieriiblich und -vertraglich. Ferner bestehe das Ge-
bdude des Johannes-Hauses mit Satteldach. Zudem sei beim Bauprojekt an der Langegasse
Nr. . im Baugesuch die Auflage gestellt worden, anstelle eines Flachdachs ein Satteldach
zu bauen. Der Grundsatz "Gleiches Recht fir alle" sei zu bericksichtigen.

Der Regierungsrat nimmt zur Einsprache wie folgt Stellung:

Im Rahmen einer Quartierplanung werden die bestehenden Zonenvorschriften aufgehoben
und neu definiert. Die Baukdrper und Dachformen kénnen daher frei gewahlt werden. Der
Grundsatz "Gleiches Recht fur alle" wurde somit nicht tangiert. Eine Fachjury hat aus einem
Studienauftrag unter funf Blros das Projekt "Venue" von

I 2usoewahit. Der Qualitatssicherung wurde aus Sicht des Regierungsrates so-
mit genlige getan.
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Im Rahmen des Baugesuchs ist ein Konzept zur Baustellenerschiessung einzureichen. Die
Zulieferung von Baumaterialien ist nicht Gegenstand der Quartierplanung sondern des Bau-
gesuchsverfahrens.

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

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

;1. Die Einsprache von | <. sovei
darauf eingetreten werden kann, als unbegriindet abgewiesen.

2. Die von der Einwohnergemeindeversammlung Oberwil am 5. Dezember 2012 be-
schlossenen Quartierplanvorschriften "Johanneshof* werden im Sinne der Erwa-
gungen genehmigt und damit allgemeinverbindlich erklart.

3. Massgebend sind die mit den Inventarnummern 48/QP/17/0 und 48/ZPS/2/12
(Quatrtierplan "Johanneshof") und 48/QR/17/0 (Quartierplanreglement "Johannes-
hof") versehenen Exemplare des Planes und des Reglementes.

4. Die Ziffer 2 dieses Beschlusses ist gestitzt auf 8 9 der Geschaftsordnung des Re-
gierungsrates vom 15. Dezember 1992 im Amtsblatt zu verdéffentlichen.

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 beschwerdefiih-
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:
]
(eingeschrieben)

Gemeinderat Oberwil, 4104 Oberwil

Raumplanung Holzemer, Stallenmattstrasse 8, 4104 Oberwil
Landeskanzlei

BUD, Bereich Raumentwicklung und Baubewilligung

Bau- und Umweltschutzdirektion

Die 2. Landschreiberin:
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