Auszug aus dem Protokoll des Regierungsrates

des Kantons Basel-Landschaft
Nr. 1574 vom 10. August 2004

Gemeinde Muttenz, Quartierplanung "Wohnalternative Freidorf", Mutation Zo-
nenplan Siedlung und Strassennetzplan

A. Die Einwohnergemeindeversammlung Muttenz hat am 13. Oktober 2003 die Quar-
tierplanung "Wohnalternative Freidorf" sowie die Mutation des Strassennetzplanes und des
Zonenplanes Siedlung beschlossen. Die Quartierplanung besteht aus den Teilplanen "Be-
bauung / Aussenraumgestaltung" und "Erschliessung / Parkierung" sowie dem Quartierplan-
Reglement und den Vorprojektpldnen. Es handelt sich um eine gestutzt auf einen Projekt-
wettbewerb erarbeitete Planung einer altersgerechten Wohnalternative flr die Siedlung Frei-
dorf, stidéstlich des bestehenden Coop-Verkaufsgebdudes gelegen. Geplant ist eine als
Riegelbau konzipierte, 4-geschossige Wohn- und Geschéftsiberbauung mit insgesamt 46
Wohneinheiten. Das Areal umfasst ca. 83.7 a, die zulassige Nutzflaiche (ohne bestehendes
Gebaude) betragt 6300 m2.

B. Die Information und Mitwirkung der Bevélkerung wurde im April/Mai 2003 durchge-
fuhrt. Es wurden zwei Stellungnahmen eingereicht. Die Referendumsfrist ist unbenutzt ab-
gelaufen. Die offentliche Planauflage fand vom 23. Oktober bis 21. November 2003 statt. Sie
wurde durch Publikationen im Amtsblatt Nr. 43 vom 23. Oktober 2003 und im Muttenzer
Amtsanzeiger vom 24. Oktober 2003 bekanntgegeben. Die betroffenen Grundeigentimerin-
nen und Grundeigentimer wurden mit eingeschriebenem Brief benachrichtigt. Wahrend der
Auflagefrist ist folgende Einsprache eingereicht worden:

Anlasslich der gesetzlich vorgeschriebenen Verstandigungsverhandiung konnte mit den Ein-
sprechern keine Einigung erzielt werden.

C. Mit Schreiben vom 19. Marz 2004 unterbreitet der Gemeinderat Muttenz die er-
wahnten Planungsbeschlisse zur regierungsratlichen Genehmigung und ersucht um einen
Entscheid betreffend der unerledigten Einsprache. Aufgrund fehlender Belege sowie wegen
des noch ausstehenden Quartierplan-Vertrages als Genehmigungsvoraussetzung wurde das
Verfahren vorerst sistiert. Mit Schreiben vom 11. bzw. 14. Juni 2004 wurden die fehlenden
Unterlagen nachgereicht. Fir weitere Einzelheiten wird auf die Akten und auf die nachfol-
genden Erwdgungen 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 bedlrfen jedoch der
regierungsratlichen Genehmigung (§ 2 RBG). Dabei beschrankt sich die der Genehmigung
vorausgehende Prifung auf die Rechtmaéssigkeitskontrolle und auf eine Zweckmassigkeits-
prifung, sofern kantonale Anliegen betroffen sind. Das heisst, der Regierungsrat hat dartber
zu wachen, dass das kommunale Recht nicht gegen die Ubergeordnete kantonale und eid-



genodssische Gesetzgebung verstdsst. In diesem Zusammenhang speziell zu beachten ist,
dass:

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

b) die kantonalen und eidgendssischen 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 Uiber die Raumplanung vom 22. Juni 1979 (RPG Arti-
kel 1 und 3), da diese Bestimmungen des RPG selbsténdig, d.h. auch ohne spezielles aus-
fihrendes 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 Gberge-
ordnete Gesetzgebung verstosst.

.
Unter Berucksichtigung der vorstehenden Ausfihrungen hat die Prufung folgendes ergeben:

1. Rechtmassigkeitskontrolle
1.1 Formell- und materiell-rechtlich sind die Voraussetzungen fur die Genehmigung erfllt. Im
Ubrigen ist folgendes zu bemerken:

1.2 Die kantonalen Fachstellen hatten Gelegenheit, im Rahmen des Vorprifungsverfahrens
zur Quartierplanung Stellung zu nehmen. Es kann dazu insbesondere auf den Prufungsbe-
richt des Amtes flir Raumplanung vom 30. April 2003 verwiesen werden. Die vom Kanton
gewiinschten Anderungen konnten bei der Uberarbeitung weitgehend berlicksichtigt werden.
Der Quartierplan-Vertrag als Genehmigungsvoraussetzung im Sinne von Ziffer 11.5 des
Quartierplan-Reglementes wurde von den Vertragsparteien am 3. bzw. 10. Juni 2004 unter-
zeichnet.

2. Zweckmassigkeitsprifung gemass § 31 Ziffer 5RBG

2.1 Das Larmgutachten des Planungsburos Stierli+Ruggli hat ergeben, dass die Mindestan-
forderungen bezlglich Belastungsgrenzwerten knapp eingehalten werden kdénnen. Aus
rechtlicher Sicht sind daher keine weiteren Massnahmen notwendig. Allfallige Nachweise
und Auflagen im Sinne von Art. 32 ff der LSV sind Gegenstand des Baubewilligunsverfah-
rens.

2.2 In Bezug auf die behindertengerechte Bauweise ist zu bemerken, dass geméss Art. 3,
Abs. 11 des Quartierplan-Reglementes eine behindertengerechte Ausfihrung nur fir Woh-
nungszugange verlangt wird. Im Erdgeschoss des Baubereiches A sind jedoch auch ge-
schéftliche Nutzungen zuldssig. Gestutzt auf § 108 RBG ist daher darauf hinzuweisen, dass
auch Bauten und Anlagen mit Publikumsverkehr bzw. solche mit Arbeitsplatzen rollstuhlgén-
gig zu gestalten sind.



Il
Unerledigte Einsprachen:

1. Die kantonale Verwaltungsgesetzgebung kennt keine Verfahrensvorschriften dartber, in
welcher Form Einspracheentscheide im Zusammenhang mit Gemeindebeschliissen zu er-
lassen sind. Es steht daher nichts entgegen und es erscheint in Anbetracht des sachlichen
Zusammenhanges sowie aus Zweckmaéssigkeitsgrinden gerechtfertigt, unerledigte Ein-
sprachen mit dem Entscheid Uber die Genehmigung im gleichen Beschluss zu behandeln.

2. Im Raumplanungs- und Baugesetz ist die regierungsréatliche Uberprifungsbefugnis bei
unerledigten Einsprachen nicht speziell geregelt. Artikel 33 RPG verlangt hingegen bei
Einsprachen, die sich gegen Nutzungsplane richten, die volle Uberpriifung. Somit ist der Re-
gierungsrat verpflichtet, bei unerledigten Einsprachen sowohl die Recht- als auch die
Zweckmassigkeitskontrolle auszutiben.

3. Nicht eingetreten werden kann im Rahmen dieses Verfahrens auf allféllige Entschadi-
gungsforderungen. Solche Begehren kdnnen, gestitzt auf die §§ 78 und 79 RBG sowie in
Verbindung mit § 97 des Gesetzes lber 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 § 78Ziff. 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.

4. Nach bundesgerichtlicher Praxis halt eine Planungsmassnahme u.a. dann vor den Grund-
rechten stand, wenn sie auf einer klaren Rechtsgrundliage beruht, im &ffentlichen 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, steht eine nachtrégliche Anderung oder Beschrankung
der Nutzungsmoglichkeiten der verfassungsmassigen Gewahrleistung des Eigentums nicht
entgegen. Die Grundeigentimer haben keinen gesicherten Anspruch darauf, dass die flr
ihre Parzelle einmal festgelegten Nutzungsvorschriften unbeschrankt bestehen bleiben.

Zu den vorgebrachten Begehren auf Anderung der Planungsmassnahmen ist grundsatzlich
festzuhalten, dass der Regierungsrat in diesem Genehmigungsverfahren keine positiven
Vorschriften festlegen kann, d.h. irgendwelche Anderungen der Planungsbeschlisse darf er
nicht selbstandig vornehmen. Der Regierungsrat ist lediglich befugt, den vom zustandigen
Gemeindeorgan gefassten BeschlUssen die Genehmigung ganz oder teilweise zu verwei-
gern, sofern sie der Rechtskontrolle oder der Zweckmassigkeitsprifung gemass § 31 Ziff. 5
RBG nicht standhalten.

5. Zur unerledigten Einsprache ist im einzeinen folgendes zu bemerken:
Die Einsprecher sind als Eigentimer der benachbarten Parzelle Nr. [ von der Planung
betroffen. Auf die Einsprache ist somit einzutreten. Sie richtet sich primar gegen die geplante

Einfahrt bzw. die Verkehrssituation.

Zur Begrindung wird im wesentlichen folgendes angeftihrt:



1. a) Die Fussgénger und der unibersichtliche Rechtsabbiegeverkehr wiirden sich beim Ue-
berqueren der Einfahrt gegenseitig behindern und erhéhten Unfallgefahr und Staus. Es
stimme somit nicht, dass Rechtsabbieger unproblematisch direkt die Einfahrt benutzen
konnten. Diese sehe nicht einmal einen Fussgangerstreifen vor. Um Unfalle zu vermeiden
werde beantragt, die Ein- und Ausfahrt zusammenzulegen. Zur Entschéarfung der Rennstrek-
ke sei Tempo 50 fUr die ganze St.Jakobs-Strasse einzufiihren.

1. b) Die geplante Einfahrt erzeuge erhebliche Larm- und Abgasimmissionen. Die vorgese-
hene Larmschutzwand biete nicht gentigend Schutz. Die Liegenschaft der Einsprecher habe
nicht nur das im Planungsbericht erwdhnte schmale Fenster und erlaube im Ubrigen einen
Dachausbau. Falls die Einfahrt nicht verlegt werde, beantrage man deshalb die Eintunnelung
der Einfahrt oder zusatzliche Schallabsorber. Zudem sei die Larmimmissionsberechnung
durch eine neutrale Stelle zu Uberprifen.

1. ¢) Infolge der Verlegung der larmbelasteten Einfahrt an die ES Il durch die Genossen-
schaft Freidorf wirden die Einsprecher extrem benachteiligt. Die bauliche Nutzung der Par-
zelle Jj wurde durch die Immissionen beschrénkt, was eine Wertverminderung darstelle.
Es werde daher eine angemessene Entschadigung verlangt.

2. Das Bauvorhaben im Quartierplan reduziere die gemass Zonenreglement vorgegebene
Mindestfreiflache auf ca. 10 %, was nicht der Usanz fiir eine grosszugigere Lésung zu Gun-
sten einer besseren Nutzung entspreche. Aufgrund diverser Vorteile im Sinne einer besseren
Lésung werde beantragt, im Quartierplan-Reglement eine minimale Altersgrenze festzule-
gen, die Hauptbaute gegen den Ladentrakt zu Gunsten eines zusatzlichen Geschosses zu
klrzen und die Ein- und Ausfahrt zusammenzulegen.

3. Im weiteren wird der Standort der Entsorgungsanlage wegen der langen Gehdistanzen fur
die altere Kundschaft beméngelt. Es wird beantragt, die Entsorgungscontainer seien beim
Ladeneingang zu plazieren. Zudem seien die Rondellen larmschutzhemmend zu isolieren.

Der Regierungsrat nimmt zur Einsprache wie folgt Stellung:

1. a) Eine Trennung der Ein- und Ausfahrt ist aus Grinden der Entflechtung des Verkehrs
zweckmassig. Was den Anschluss an die Kantonsstrasse betrifft, haben denn auch sowohl
Tiefbauamt wie Polizei Basel-Landschaft dem vorgesehenen Erschliessungskonzept zuge-
stimmt. Ein Kreisel auf der Kantonsstrasse zwecks Anschluss eines Einkaufszentrums ist
nicht nétig und auch nicht Gblich. Bei kleineren Einkaufszentren, Autoeinstellhallen, etc. wird
das Trottoir jeweils durchgezogen: Der Fussganger hat damit Vortritt, ohne dass ein Fuss-
gangerstreifen notig ist.

In Bezug auf die Frage der Héchstgeschwindigkeit auf der St.Jakobs-Strasse gelten die ent-
sprechenden Bestimmungen des Strassenverkehrsrechts, namentlich Art. 108 SSV. Hin-
sichtlich der aufgespliteten Ein- und Ausfahrt des Einkaufszentrums resultieren keine derart
wesentlichen Verénderungen, dass sich apriori eine Anderung aufdréangt. Die Frage der all-
falligen Aufstellung eines automatischen Geschwindigkeitskontroligerats auf der Kantons-
strasse tangiert die Quartierplanvorschriften flr das Areal ,ausserhalb” der Kantonsstrasse
nicht.

1. b) Die Abschatzung der Larmbelastung (Personen- und Lastwagenverkehr) zeigt klar auf,
dass nach den gesetzlichen Anforderungen der Larmschutzverordnung (LSV) die massge-
benden Belastungsgrenzwerte (IGW fur Empfindlichkeitsstufe ES 1) klar eingehalten werden



kénnen. Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens wird die zusténdige kantonale Fach-
stelle zudem den Schallschutznachweis nach SIA-Norm 181 verlangen. Im selben Verfahren
muss auch die definitive Festlegung bezlglich Lage und Gestaltung der geplanten Larm-
schutzwand erfolgen.

1. ¢) Auf die beantragte Entschadigung wegen Wertverminderung infolge der geplanten Ein-
fahrt kann gemass den in Abschnitt lIl, Ziffer 3 erwahnten Erwagungen im Rahmen dieses
Verfahrens nicht eingetreten werden.

2. Zur beantragten Festlegung einer Altersgrenze im Quartierplan-Reglement ist zu bemer-
ken, dass eine solche Forderung rechtlich problematisch und deren Vollzug im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens kaum durchsetzbar ware. Die Gemeinde weist zudem mit Recht
darauf hin, dass eine solche Regelung eher allenfalls Gegenstand der Genossenschafts-
Statuten sein musste. Zu den beantragten Aenderungen ist zu bemerken, dass die Quartier-
planung auf der Erarbeitung eines Projektwettbewerbes basiert und die spezielle stadtebau-
liche Situation und die architektonische Qualitat berlicksichtigt worden ist. Eine Aenderung
der Quartierplanung wirde das vorangegangene Wettbewerbsergebnis grundsatzlich in Fra-
ge stellen. Im Ubrigen wird auf die Bemerkungen gemass Abschnitt Ill, Ziffer 4 (2. Absatz)
hingewiesen.

3. Zum Standort der Entsorgungsanlage ist folgendes zu bemerken:

Aus verkehrstechnischer Sicht darf durch die Wertstoffsammelstelle keine Beeintrachtigung
der Zufahrt (Ruckstau auf die Kantonsstrasse) erfolgen. Zudem sollte die Sammelstelle an
der Zufahrt zur Tiefgarage bzw. im Bereich der oberirdischen Parkierungsflachen liegen.
Beim vorgesehenen Standort ist dies gewahrleistet, zudem liegt er in zumutbarer Gehdistanz
von weniger als 50 m vom Ladeneingang entfernt. Im tbrigen ist der Standort der Sammel-
stelle gemass Teilplan 2 bzw. im Sinne von Ziffer 7, Abs. 2 des Reglementes variabel und
wird definitivim Rahmen des Baugesuchverfahrens (Umgebungsplan) festgelegt.

Die Isolation der Rondellen aus Larmschutzgriinden ist nicht Gegenstand des vorliegenden
Verfahrens und muss in der Realisierungsphase geklart werden.

Die Einsprache muss daher, soweit darauf eingetreten werden kann, als unbegrindet abge-
wiesen werden.

:/1: 1. Die Einsprache von | [ | |G i soweit darauf eingetreten

werden kann, als unbegriindet abgewiesen.

2. Gestutzt auf § 2 des kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8.
Januar 1998 werden die Beschliusse der Einwohnergemeindeversammiung Mut-
tenz vom 13. Oktober 2003 betreffend die Quartierplanung "Wohnalternative Frei-
dorf" sowie die Mutation des Strassennetzplanes und des Zonenplanes Siedlung
im Sinne der Erwagungen genehmigt und damit allgemeinverbindlich erklart.

3. Massgebend sind die mit den Inventarnummern 44/QP/20/0 (Quartierplane 1+2),
44/QR/20/0 (Quartierplan-Reglement) sowie 44/ZPS/1/6 und 44/SPS/1/6 (Mutation
Freidorf) versehenen Exemplare der Plane und des Reglementes.

4. Die Ziffer 2 dieses Beschlusses ist gestitzt auf § 9 der Geschéftsordnung des Re-
gierungsrates vom 15. Dezember 1992 im Amtsblatt zu veréffentlichen.



Rechtsmittelbelehrung:

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

Verteiler:

- I
(eingeschrieben)

- Gemeinderat Muttenz, 4132 Muttenz

- Bauverwaltung Muttenz, Kirchplatz 3, Postfach 332, 4132 Muttenz

- Stierli +Ruggli, Ingenieure + Raumplaner, Unterdorfstrasse 38, 4415 Lausen

- Rosenmund + Rieder, Architekten BSA SIA, Gerberstrasse 5, 4410 Liestal

- Landeskanzlei (Publikation)

- Tiefbauamt

- Amt fur Liegenschaftsverkehr

- Amt fir Umweltschutz und Energie

- Bauinspektorat

- Amt fur Raumplanung (12)

- Bau- und Umweltschutzdirektion (2)

Der Yandschreiber:






