Auszug aus dem Protokoll des Regierungsrates

des Kantons Basel-Landschaft
Nr. 267 vom 26. Februar 2002

Gemeinde Pratteln, Mutationen Teilzonenplan Zentrum "Weiherweg" und "Bahn-
hofstrasse" (Parzellen 919 + 920); Mutation Larm-Empfindlichkeitsstufenplan
"Weiherweg / Burggartenstrasse"

A. Der Einwohnerrat Pratteln hat am 25. September 2000 und 25. Juni 2001 die Muta-
tionen zum Teilzonenplan Zentrum (TZP Weiherweg) und zum Larm-Empfindlichkeitsstufen-
plan (LES Weiherweg/Burggartenstrasse) bzw. zum Teilzonenplan Zentrum (TZP Bahn-
hofstrasse) beschlossen. Es handelt sich dabei um Umzonungen der Parzellen 919+920 von
der Wohn-/Geschaftszone WGe in die Zone fur éffentliche Werke und Anlagen (OeWA, Er-
weiterung Alters- und Pflegeheim), sowie die Zuweisung des Gebietes Weiherweg / Burggar-
tenstrasse von der LES Il in die LES II. Die Referendumsfristen sind unbenutzt abgelaufen.

B. Die offentlichen Planauflagen fanden vom 9. Oktober bis 7. November 2000 bzw.
vom 16. Juli bis 14. August 2001 statt. Sie wurden durch Publikationen im Amtsblatt Nr. 40
und 28 vom 5. Oktober 2000 bzw. vom 12. Juli 2001 und imPrattler Anzeiger vom 6. Okto-
ber 2000 bzw. vom 13. Juli 2001 bekanntgegeben. Die betroffenen Grundeigentimerinnen
und Grundeigentimer wurden mit eingeschriebenem Brief (Postquittung vom 6. Oktober
2000 bzw. vom 13. Juli 2001) benachrichtigt. Wahrend der Auflagefristen sind folgende
Einsprachen eingereicht worden:
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Die gesetzlich vorgeschriebenen Verstandigungsverhandiungen flhrten zum teilweisen

Rickzug der Einsprache 1. Mit der Einsprecherin gemass Ziffer 2 konnte keine Einigung er-
zielt werden.

C. Mit Schreiben vom 14. Dezember 2001 (Eingang 19.12.01) unterbreitet der Gemeinderat
Pratteln die oben genannten Planungsbeschllisse zur regierungsratlichen Genehmigung und
ersucht um Abweisung der unerledigten Einsprachen. Fur weitere Einzelheiten wird auf die
Akten und auf die nachfolgenden Erwagungen verwiesen.

Der Regierungsrat zieht in Erwagung:
I

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 (§ 2 RBG). Dabei beschrankt sich die der Genehmigung
vorausgehende Prifung auf die Rechtmaéssigkeitskontrolle und auf eine Zweckmassig-
keitsprufung, sofern kantonale Anliegen betroffen sind. Das heisst, der Regierungsrat hat
dartber zu wachen, dass das kommunale Recht nicht gegen die Ubergeordnete kantonale



und eidgendssische Gesetzgebung verstdsst. In diesem Zusammenhang speziell zu beach-
ten ist, dass:

a) die Verfahrensvorschriften beim Erlass, insbesondere 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;

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 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 verstésst.

I.
Unter Berlcksichtigung der vorstehenden Ausfiihrungen hat die Prifung folgendes ergeben:

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

1.2 Die Vorprifung der Planmutationen durch die kantonalen Fachstellen erfolgte mit Schrei-
ben des Amtes flr Raumplanung vom Marz 1999 bzw. Mai 2000. Die vom Kanton ge-
winschten Anderungen wurden berucksichtigt.

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

[I.
Unerledigte Einsprachen:

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

2. Im Raumplanungs- und Baugesetz ist die regierungsréatliche Uberpriifungsbefugnis bei
unerledigten Einsprachen nicht speziell geregelt. Artikel 33 RPG verlangt hingegen bei
Einsprachen, die sich gegen Nutzungspléne richten, die volle Uberprifung. Somit ist der Re-
gierungsrat verpflichtet, bei unerledigten Einsprachen sowohl die Recht- als auch die
Zweckmassigkeitskontrolie auszuiiben.



3. Zu den unerledigten Einsprachen ist im einzelnen folgendes zu bemerken:

3.1

Der Einsprecher ist als Eigentimer der Parzelle Nr. - von der Planungsmassnahme be-
troffen. Auf die Einsprache ist somit einzutreten. Sie richtet sich gegen die Mutationen des
TZP Zentrum (Weiherweg) und des LES-Planes.

Zur Begrundung wird folgendes angefihrt:

e Es sei nicht nétig, die Parzelle - wegen der vorgesehenen Erweiterung des Alters-
heims der OeWA-Zone zuzuweisen.

¢ Infolge der erforderlichen Uebereinstimmung des LES-Planes mit der Nutzungszone sei
es nicht richtig, seine Parzelle, welche innerhalb der Zone WGc liege, der gleichen LES
zuzuweisen wie die Parzellen - und - Die neue Zuordnung in die LES Il sei daher
nicht gerechtfertigt.

« Die Parzelle ] kénne nach Auffassung des Einsprechers in der LES Ill belassen wer-
den und das Altersheim kdnne sich bereit erklaren, keine larmempfindlichen Raume ent-
lang seiner Grundstlcksgrenze zu errichten.

Der Regierungsrat nimmt zur Einsprache wie folgt Stellung:

Zunéachst wird festgestellt, dass der Einsprecher seine Vorbehalte bezlglich Punkt 1 der
Einsprache im Rahmen der Verstandigungsverhandlung zurlickgezogen hat (Zuweisung von
Parzelle ] in OeWA-Zone).

Die LES wird grundsatzlich in Uebereinstimmung mit der entsprechenden Nutzungszone
festgelegt. In der WG-Zone entspricht dies in der Regel der LES Il. Davon ausgenommen
sind Zentrumszonen mit massig stérenden Betrieben, sowie larmvorbelastete Gebiete ent-
lang von Kantonsstrassen und stark frequentierten kommunalen Hauptachsen (z.B. Bahn-
hofstrasse und Hauptstrasse). Zudem ist eine moglichst klare Abgrenzung der LES anzu-
streben, weshalb der Weiherweg als Begrenzungslinie der LES durchaus zweckmassig und
vertretbar scheint. Die Metzgerei gilt im Gbrigen in der WG-Zone als zonenkonform, deren
Emissionen sind daher von den umliegenden Nachbarn zu tolerieren. Bei der Festlegung der
LES geht es primar um den Schutz vor Larmeinwirkungen. Die Liegenschaft bzw. der Betrieb
des Einsprechers kann daher durch die Zuweisung zur LES Il vor allfalligen Larmimmissio-
nen von Nachbarparzellen besser geschitzt werden. Sofern die betrieblichen Auswirkungen
des Metzgereibetriebes im vertretbaren Rahmen sind (keine Schlachtungen, Anlieferung
zwischen 7.00 und 19.00 Uhr),hat die Zuweisung des Areals zur LES Il flr den Einsprecher
keine unmittelbaren Larmschutzmassnahmen zugunsten der Nachbarschaft (im vorliegenden
Fall des Alters- und Pflegeheims) zur Folge.

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

2

Die Einsprecherin ist als Eigentiimerin der angrenzenden Parzellen Nrn. [J+ilJ§ von der
Planungsmassnahme betroffen. Auf die Einsprache ist somit einzutreten. Sie richtet sich ge-
gen die Mutation des Teilzonenplans Zentrum, Parzelle - Bahnhofstrasse.

Zur Begrindung wird im wesentlichen folgendes angeflhrt:
e Das zur Umzonung vorgesehene Grundstlck habe die Einsprecherin an das Alters- und
Pflegeheim (APH) verkauft. Sie sei aufgrund der Aussage des APH davon ausgegangen,



dass das Grundstiick als Griinanlage oder allenfalls flr eine massvolle, architektonisch
befriedigende Ueberbauung verwendet wirde. Dies sei beim vorgesehenen Neu- und
Umbau keineswegs der Fall.

o Auf dem Grundstiick kénnten gemdéss TZP Zentrum nur 3 Vollgeschosse errichtet wer-
den, ein héherer Bau sei nur mittels Quartierplan-Verfahren moglich. Es kénne nicht sein,
dass die blosse Handédnderung zu einer 6ffentlichen Institution gute Grinde flur die Er-
richtung einer Zentrumszone ungtiltig mache.

o Den neuen Eigentimern wirde durch die Umzonung ermdglicht, die Besonderheiten der
Zentrumszone zu umgehen. Ein solches Vorgehen sei fragwlrdig und willkirlich. Die
Notwendigkeit der vorgesehenen Umzonung rechtfertige sich im Sinne der Rechtsgleich-
heit nicht.

+ Die Umzonung entwerte das Land der Einsprecherin erheblich. Fir die geplanten Mehr-
familienhduser mussten Einbussen der Mietzinse bzw. deutliche Reduktionen der Ver-
kaufspreise in Kauf genommen werden.

e Aus vorgenannten Grinden werde beantragt, entweder das der APH verkaufte Grund-
stlick in der bestehenden Zone zu belassen oder auch die Grundstlicke der Einspreche-
rin in eine gleichwertige Zone zu veriegen.

Der Regierungsrat nimmt zur Einsprache wie folgt Stellung:

Die Gemeinde legt dar, aus dem Antrag des Stiftungsrates des APH Madle an den Gemein-
derat sei ersichtlich, dass der erworbene Landstreifen von 476 m2 fur die projektierte Erwei-
terung dringend bendtigt werde und fir die Realisierung des Bauvorhabens unumgéanglich
sei. Im Ubrigen wird die Auffassung der Gemeinde bestatigt, wonach die Umzonung nichts
auszusagen vermag Uber die Qualitadt der geplanten Ueberbauung. Letztere ist daher nicht
Bestandteil der vorliegenden Mutation, da eine entsprechende Prifung im Rahmen des Bau-
gesuchsverfahrens erfolgt.

Die Zone flr o6ffentliche Werke und Anlagen (OeWA) enthalt zudem keine konkreten Be-
stimmungen Uber die Art der Ueberbauung. In der OeWA-Zone wird die Bauweise unter Be-
ricksichtigung der o¢ffentlichen und privaten Interessen festgelegt, die Durchflhrung eines
Quartierplanverfahrens ist nicht zwingend erforderlich. Hingegen gilt auch fir die OeWA-
Zone die Bestimmung gemass Ziffer 3.11.1 des kommunalen Zonenreglementes bezulglich
Eingliederung der Bauten in die Umgebung. Fur die Ueberbauung des fraglichen Grund-
stlicks auf der bereits vorhandenen bzw. zu erweiternden OeWA-Zone sind demnach nicht
die Bestimmungen gemass Zone WGe massgebend. Die Erweiterung des APH entspricht
der OeWA-Zone gemass § 24 RBG vollumfanglich. Im Obrigen gilt aber auch flir die Umzo-
nung dasselbe Verfahren wie fir eine Quartierplanung.

Aufgrund der flr das geplante Bauobjekt rechtmassigen Ausscheidung einer OeWA-Zone im
Sinne obiger Ausflhrungen kann von einem fragwirdigen oder gar willklrlichen Vorgehen
keine Rede sein. Das Gebot der Rechtsgleichheit kann fur das geplante Bauvorhaben nicht
Anwendung finden, da es im konkreten Fall um die Erfullung éffentlicher Aufgaben geht, wel-
cher nur mittels Umzonung in eine OeWA-Zone Rechnung getragen werden kann.

Die Umzonungsmassnahme bedeutet als solche noch keine Entwertung der fraglichen Par-
zelle. Die entsprechenden Auswirkungen auf die Nachbargrundsticke kénnen erst bei Vor-
liegen des Bauprojektes im Rahmen des Baugesuchverfahrens beurteilt bzw. abgeschatzt
werden. Im Ubrigen kann auf Einwande betreffend Geltendmachung von Minderwerten in
diesem Verfahren nicht eingetreten werden.



Auf das Belassen der umzuzonenden Grundstuckteile in der bisherigen Zone WGe kann im
Sinne der Erwagungen nicht eingetreten werden. Auch die Verlegung der Grundstlicke der
Einsprecherin in eine gleichwertige Zone kann der Regierungsrat nicht festlegen, da erAen-
derungen der kommunalen Planungsbeschlisse nicht selbsténdig vornehmen kann.

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

.11 1. Die Einsprachen von ||| G < ccn. soweit darauf
eingetreten werden kann, als unbegrindet abgewiesen.

2. Gestltzt auf § 2 des kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8.
Januar 1998 werden die Beschllisse des Einwohnerrates Pratteln vom 25. Sep-
tember 2000 und 25. Juni 2001 betreffend die Mutationen "Weiherweg" und
"Bahnhofstrasse" (Parzellen 919+920) zum Teilzonenplan Zentrum sowie die Mu-
tation "Weiherweg/Burggartenstrasse" des Larm-Empfindlichkeitsstufenplanes ge-
nehmigt und damit allgemeinverbindlich erklart.

3. Massgebend sind die mit den Inventarnummern 52/TZP/7/3 (Mutation Weiherweg)
und 52/TZP/7/4 (Mutation Bahnhofstrasse), sowie 52/LES/1/1 (Mutation Weiher-
weg/Burggartenstrasse) versehenen Exemplare der Mutationspléne.

4. Die Ziffer 2 dieses Beschlusses ist gestutzt 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 Verwaltungsgericht, Poststrasse 3, 4410 Liestal, schriftlich Beschwerde erhoben werden.
Die Beschwerde, die in vierfacher Ausfertigung einzureichen ist, muss ein klar umschriebenes
Begehren und die Unterschrift der beschwerdefihrenden oder der sie vertretenden Personen
enthalten. Der angefochtene Entscheid ist der Beschwerde in Kopie beizulegen. Das Verfahren
vor dem Verwaltungsgericht ist kostenpflichtig.

Verteiler:

(beide eingeschrieben)
- Gemeinderat Pratteln, 4133 Pratteln
- Stierli + Ruggli, Ingenieure + Raumplaner, Unterdorfstrasse 38, 4415 Lausen
- Landeskanziei (Publikation)
- Amt fur Liegenschaftsverkehr
- Bauinspektorat Der Landschreibers
- Amt fur Raumplanung (10)
- Bau- und Umweltschutzdirektion (2)






