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Auszug aus dem Protokoll des Regierungsrates
des Kantons Basel-Landschafi

Nr. 1793 vom 6. August 1985

Gemeinde Pratteln, Teilzonenvorschriften "Zentrum"

A. Der Einwohnerrat Pratteln hat am 26. November 1984 den
Teilzonenplan "Zentrum" samt zugehdrigen Reglementsbestim-
mungen beschlossen. Die Referendumsfrist ist am 31. Dezem-

ber 1984 unbeniitzt abgelaufen.

B. Die o6ffentliche Planauflage ist vom 7. Januar bis 5. Feb-
ruar 1985 durchgefithrt und im kantonalen Amtsblatt sowie im
Prattler Anzeiger publiziert worden. Alle Grundeigentimer im
nadheren Umkreis wurden zudem mit eingeschriebenem Brief auf
die Auflage aufmerksam gemacht. Innerhalb der Auflagefrist

sind zwel Einsprachen eingegangen:
1.

20

Die Verstandigungsverhandlung fihrte zum Rickzug der in Zif-
fer 1 genannten Einsprache, wahrenddem mit der zweiten Ein-

sprecherin keine Einigung erzielt werden konnte.

C. Mit Schreiben vom 20, Juni 1985 ersucht der Gemeinderat
Pratteln um die regierungsratliche Genehmigung des Teilzo-
nenplanes "Zentrum" samt integriertem Reglement und um Ent-
scheid zur unerledigten Einsprache. Fir weitere Einzelheiten
wird auf die Akten und auf die nachfolgenden Erwagungen ver-

wiesen,



Der Regierungsrat zieht in Erwiagung:

Das kantonale Baugesetz vom 15. Juni 1967 ermachtigt die Ge-
meinden, eigene Bauvorschriften aufzustellen. Diese erwach-
sen Jjedoch erst mit der regierungsrdtlichen Genehmigung in
Rechtskraft. Die .der Genehmigung vorausgehende Prifung be-
schrankt sich dabei gem#dss § 3 Absatz 2 des Baugesetzes auf
die Rechtmassigkeit und eine Ermessenskontrolle aus Grinden
der Regionalplanung. Mit anderen Worten, der Regierungsrat
hat dariiber zu wachen, dass das kommunale Recht nicht gegen
die Ubergeordnete kantonale und eidgendssische Gesetzgebung

verstosst. Dabei sind folgende Hauptaspekte zu beachten:

1. Die Einhaltung der Verfahrensvorschriften beim Erlass,
insbesondere im Hinblick auf die Betroffenen.

2. Die Beriicksichtigung der kantonalen und eidgendssischen
materiell-rechtlichen Schranken. Zentrale Bedeutung
kommt dabei der Ueberwachung der verfassungsmassigen
Grundrechte (Eigentumsgarantie, Rechtsgleichheit, etc.)
zu. In diesem Zusammenhang von besonderer Wichtigkeit
ist aber auch die Beachtung der selbstandig anwendbaren
Ziele und Planungsgrundsdtze nach Bundesgesetz iber die
Raumplanung vom 22. Juni 1979 (Artikel 1 und 3).

IT.

Die kantonale Verwaltungsgesetzgebung kennt keine Verfah-
rensvorschriften dariber, in welcher Form die Einspracheent-
scheide und der Entscheid iUber einen soclchen Einwohnerrats-
beschluss zu erlassen sind. Es steht daher nichts entgegen,
und es erscheint in Anbetracht des sachlichen Zusammenhanges
sowie aus Zweckmassigkeitsgriinden gerechtfertigt, unerledig-
te Einsprachen mit dem Entscheid iber die Genehmigung im

gleichen Beschluss zu behandeln.



III.

Im Baugesetz ist die regierungsrédtliche Ueberprifungsbefug-
nis unerledigter Einsprachen nicht speziell geregelt. Arti-
kel 33 des Bundesgesetzes ilber die Raumplanung vom 22, Juni
1979 verlangt hingegen bei Einsprachen, die sich gegen Nut-
zungsplane richten, die volle Ueberprifung. Somit ist der
Regierungsrat verpflichtet, bei unerledigten Einsprachen so-
wohl die Rechts- als auch die Zweckmassigkeitskontrolle aus-

zulben.
1v.

Unter Beriicksichtigung der vorstehenden Ausfiihrungen hat die

Prifung folgendes ergeben:

1. Rechtmassigkeitskontrolle ,
Sowohl formell-rechtlich als auch materiell-rechtlich sind

die Voraussetzungen fir eine Genehmigung erfillt.

Im Rahmen des Vorpriifungsverfahrens hatte die Bau- und Land-
wirtschaftsdirektion wiederholt Gelegenheit, zur Teilzonen-
planung "Zentrum" Stellung zu nehmen (vergleiche Berichte
vom 5. Juli 1977 und vom 14. Mai 1982). Den dabei vorge-
schlagenen Aenderungen bzw. Erg&nzungen konnte der Gemeinde-
rat weitgehend Rechnung tragen. Im {lbrigen ist noch folgen-

des zu bemerken:

Eine Ausnahmebestimmung sieht vor, dass grossere bauliche
Massnahmen sowie Umlagerungen von Nutzungsart und Nutzungs-
mass nur mittels Quartierplan mdglich sind, "ausgenommen
wenn die Voraussetzungen gemass § 31 Baugesetz nicht erfillt
werden konnen'". In diesem Fall kann der Gemeinderat Ausnah-
men gestatten. Zur Prizisierung sei dazu erwdhnt, dass § 31
Absatz 2 Baugesetz das Quartierplanverfahren in jenen Fallen
regelt, wo nicht alle beteiligten Grundeigentimer zustimmen.

Voraussetzung dafiir, dass ein auf diese Weise beschlossener



Quartierplan vom Regierungsrat allgemeinverbindlich erklé&rt
wird, 1ist das Einverstandnis der Mehrheit der betroffenen
Grundeigentimer mit zusammen mindestens einem Drittel der
Gesamtflache. Der Gemeinderat sieht nun eine Ausnahmerege-
lung im erwdhnten Sinne auch flr diese F&dlle vor, in denen

die genannte Voraussetzung nicht erflillt ist.

2. Ermessenskontrolle aus Griunden der Regionalplanung
Die Absicht der Gemeinde, fir die Zentrumsaktivitaten im
Schwerpunkt der Siedlung spezielle Zonenvorschriften zu er-
lassen, entspricht den regionalen, raumplanerischen Ziel-
vorstellupgen und steht grundsatzlich auch mit den Inten-
tionen des Landratsbeschlusses betreffs Schaffung neuer Ver-
kaufsflachen in Einklang. Im ibrigen entspricht dies auch
den Planungsgrundsdtzen gemass Bundesgesetz Uber die Raum-

planung (RPG).

3. Unerledigte Einsprache

Namens und im Auftrag der |||}l I} <-hect D D T
- Einsprache gegen den Teilzonenplan, soweit dieser die
Liegenschaft seiner Mandantin betrifft und das zuldssige Ma-
ximum fir Blros und &hnliche Dienstleistungsbetriebe be-

schrankt.

Zur Begrindung wird angefiihrt, die Einsprecherin sei eine
Tochtergesellschaft des Schweizerischen Bankvereins, welcher
als Eigentimer des Objektes eine Bankfiliale betreibe. Es
sei damit zu rechnen, dass das Gebaude mit der Zeit durch
einen Neubau ersetzt werden miisse. Gemass den neuen Vor-
schriften werde der Eigentimerin zugemutet, 36 % der Nutz-
flache fir Wohnungen vorzusehen, womit eine angemessene Ent-
wicklung des Geschaftsbetriebes verunmdglicht und die Eigen-
timerin durch die wungerechtfertigte Nutzungseinschrankung

schwer getroffen werde.

Im weiteren wird ausgefihrt, solche Eingriffe in das Eigen-

tum seien verfassungsmassig nur zuladssig, wenn ein erhebli-



ches offentliches Interesse bestehe und das Prinzip der Ver-

haltnismassigkeit gewahrt sei.

Zudem fehle fir Nutzungsvorschriften eine klare gesetzliche

Grundlage.

Es wird ferner dargelegt, dass fraglich sei, ob es im allge-
meinen Interesse liege, innerhalb eines Geb&udes Biiros mit
Wohnungen zu vermischen. Es handle sich tagsiber um stark
frequentierte Geschafts- und Blroraume, weshalb bei einer
Trennung der Nutzungsarten die Ruhe der Bewohner eher ge-
wadhrleistet sei. Die Durchmischung des Gebietes mit Gewer-
be/Wohnen im Sinne der WG-Zone sei in geniigendem Masse ge-
wahrleistet, weshalb sich eine Beschrankung im Sinne der

vorliegenden Planung nicht aufdrange.

Auch hinsichtlich des Verh&ltnismassigkeitsprinzips sei die
Vorlage nicht haltbar, da das schwache offentliche Inte-
resse gegeniber demjenigen des Eigentimers kein Gewicht be-
sasse. Es bestehe kein genligender Grund fir die Planungs-
massnahme, wenn dadurch der Liegenschaftsbesitzer an einer
vernunftigen Nutzung in schwerwiegender Weise gehindert

werde.

Schliesslich stellt der Einsprachevertreter fest, zufolge
Fehlens eines offentlichen Interesses und Verletzung des
Verhaltnismassigkeitsprinzips stehe die Planung im Wider-
spruch zu Artikel 22ter BV, weshalb die neuen Zonenvor-
schriften unzulassig seien. Auch bestreitet der Einspre-
cher die gesetzliche Grundlage nach kantonalem Recht (§ 14
Absatz 1 Baugesetz) fir die Anwendung der vorgesehenen
Aufteilung der Nutzungsart. Deshalb werde die Gutheissung
der Einsprache und Nichtgenehmigung der Zonenplananderung

beantragt.

In seiner Stellungnahme zur Einsprache halt der Gemeinde-
rat fest, die von der Einsprecherin gerigten, verbindlich
vorgeschriebenen Nutzungsarten entsprachen sowohl bauge-

setzlichen Bestimmungen als auch raumplanerischen Ziel-



setzungen, Das an der Hauptachse Bahnhof - Dorf gelegene
Quartier dirfe auch ausserhalb der Geschéftszeiten keinen
ausgestorbenen Eindruck erwecken. Die Erhohung des Wohnan-
teils sowie der Schutz von Wohnflachen stehe daher im of-
fentlichen Interesse und werde auch bundesgerichtlich aner-
kannt. Fur den Fall einer kiUnftigen ErweiterUng des Bankge-
schaftes konne die fehlende Flache aufgrund der Zonenvor-
schriften mit Hilfe eines Nutzungstransportes iber ein Quar-

tierplanverfahren ermoglicht werden.,

Die von der Gemeinde in ihrer Stellungnahme zur Einsprache
vorgebrachten Argumente kann der Regierungsrat vollumfang-
lich unterstitzen. Die Parzelle Nr. - der Einsprecherin
befindet sich in der Teilzone WG C, in welcher bei zonen-
massiger Bauweise eine Nutzungsziffer von 1.15 zulassig ist.
Obwohl die neuen Teilzonenvorschriften bei zonenmassiger

Bauweise gegeniiber dem heute gilltigen Recht eine geringe
Nutzungsreduktion beinhalten, kann von einer ungerechtfer-
tigten Nutzungsbeschrankung, welche einen schwer treffen-
den Eingriff in das Eigentum der Einsprecherin darstelle,
nicht die Rede sein. Dies umsomehr, als die Ausnahmebestim-
mung eine Nutzungsumlagerung im Rahmen des Quartierplanver-

fahrens grundsatzlich zulasst.

Wie bereits eingangs unter Abschnitt IV, Ziffer 2 erwahnt,
ergibt sich ein:&ffentliches Interesse an den vorliegenden
Planungsmassnahmen aus den nationalen, regionalen und kom-
munalen raumplanerischen Zielsetzungen. Erwahnt seien 1in
diesem Zusammenhang insbesondere die Broschiren "Ziele der
Raumordnung beider Basel" (1981) und "Raumordnung Basel -
Ziele, Konzepte, Realisierungen" (1983) sowie die Absicht
der Gemeinde, ein lebensfahiges Zentrum fir Dienstleistungs-
betriebe, Verkaufsgeschafte und Wohnungen zu erhalten bzw.
neu zu schaffen. Ausserdem gilt es zu beachten, dass eine
Nutzungsdurchmischung insbesondere in stadtischen oder
stadtnahen Gemeinden, welche den Schutz von Wohnflachen

zum Ziel haben, auch dem Planungsgrundsatz gemass RPG Ar-



tikel 3 Absatz 3 1it. a entspricht. Dieser fordert nament-
lich, dass Wohn- wund Arbeitsgebiete einander zweckmiassig
zugeordnet sein sollen. Schlecht durchmischte Siedlungen
konnen zu identit&atslosen, unattraktiven Schlafstddten fih-
ren, welche zudem unndotigen Verkehr verursachen. Im Ubrigen
hat auch das Bundesgericht in einem Entscheid vom 27. Feb-
ruar 1985 i.S. .Fa.C.AG und K.G.St., Zirich festgestellt,
dass raumplanerische Erlasse zum Schutz und zur Erhaltung
von Wohnflachen im offentlichen Interesse liegen und daher
rechtens sind. Bel diesem Entscheid handelt es sich um die
Abweisung staatsrechtlicher Beschwerden gegen den Wohnan-

teilplan der Stadt Zirich,

Beziglich den Immissionen bel einer Durchmischung unter-
schiedlicher Nutzungsarten ist zu bemerken, dass erhebliche
und unzumutbare Storwirkungen nicht auftreten konnen, so-
lange es sich um "wenigstdrende Betriebe" im Sinne der WG-
Zone gemass Baugesetz und Kantonalen Zonenreglements-Norma-
lien handelt. Eine teilweise Mischung von Wohnen und Arbei-
ten ist daher zul@dssig und nach raumplanerischen und sozio-
logischen Erkenntnissen auch erwinscht. Dass dabei als Folge
verstarkter Verkehrsfrequenzen fiUr die Bewohner zu gewissen
Zeiten u. a. auch unerwlinschte Larmprobleme entstehen kon-
nen, soll nicht bestritten werden. Die Vollziehungsverord-
nung zum kantonalen Baugesetz verbietet jedoch lediglich die

Mischung von Industrie- und Gewerbezonen mit Wohn-, Wohn-/

Geschafts- oder Kernzonen. Daraus ergibt sich auch, dass das
Verhaltnismassigkeitsprinzip im vorliegenden Fall gewahrt
ist. Das offentliche Interesse am Schutz von Wohnflachen in
Mischzonen Uberwiegt das weniger gewichtige private Interes-
se, zudem wird der Weiterbestand des Geschaftsbetriebes

durch die Planungsmassnahme nicht verunmodglicht.

Aus obigen Ausfihrungen kann geschlossen werden, dass die
Teilzonenvorschriften auch nicht im Widerspruch zu Artikel
22ter BV stehen, da der Einwand sowohl beziglich fehlenden

dffentlichen Interesses als auch der Verletzung des Ver-



haltnismassigkeitsprinzips fehlgeht. Die baugesetzliche Re-
gelung gemass § 14 Absatz 1 bietet im Ubrigen eine ausrei-
chende Grundlage fir die Festsetzung von Nutzungsart und
Nutzungsmass, wie sie die vorliegenden Vorschriften bein-
halten.

Aus all diesen Grinden ist der Regierungsrat nicht in der

Lage, die Einsprache gutzuheissen.

://: 1. Die Einsprache von . . _ namens der
- . wird - soweit darauf eingetreten werden
kann - als unbegriindet abgewiesen.

2. Gestitzt auf § 3 Absatz 2 des kantonalen Baugesetzes
vom 15. Juni 1967 wird der vom Einwohnerrat Pratteln
am 26. November 1984 beschlossene Teilzonenplan
"Zentrum" samt zugehOorigen - Reglementsbestimmungen
im Sinne der Erwaqgungen genehmigt und damit allge-
meinverbindlich erklart.

3. Massgebend sind die mit den Inventarnummern 52/TZP/
7/0, 52/TZR/7/0 und 52/ZP/1/28 versehenen Planexem-
plare.

4, Die Ziffern 2 und 3 dieses Beschlusses sind gestiitzt
auf § 26 des Geschaftsreglementes fir den Regie-

rungsrat des Kantons Basel-Landschaft im Amtsblatt

zu veroffentlichen.
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