











schriften Siedlung zur regierungsratlichen Genehmigung und die
unerledigten Einsprachen zum Entscheid. Im weiteren weist er
speziell darauf hin, dass der Einwohnerrat mit Beschluss vom

27. Oktober 1986 im Gebiet "Siebenjurten" nachtradaglich eine Zo-
nenplankorrektur zum Beschluss vom 22./26. November 1984 vor-
genommen hat [Aufhebung der OeW-Zone Pumpwerk Siebenjurten]. Die
entsprechenden Unterlagen wurden dem Regierungsrat mit Schreiben

vom 26. Mai 1987 zur Genehmigung nachgeliefert.

Fir weitere Einzelheiten wird auf die Akten und die nachfolgen-
den Erwagungen verwiesen.

Der Regierungsrat zieht in Erwdgung:

Gemass § 3, Absatz 1 des kantonalep Baugesetzes [BauG] sind die
Gemeinden befugt, eigené Bauvorschriften zu erlassen. Diese be-
dirfen jedoch der regierungsratlichen Genehmigung [§ 3, Absatz 2
BauG]. Dabei beschrankt sich die der Genehmigung vorausgehende
Priifung auf die Rechtméssigkeitskontrolle und auf eine Ermes-
senskontrolle aus Grinden der Regionalplanung. Das heisst, der
Regierungsrat hat dariiber zu wachen, dass das kommunale Recht
nicht gegen die Ubergeordnete kantonale und eidgent®ssische Ge-
setzgebung verstdsst. In diesem Zusammenhang speziell zu beach-
ten ist, dass

a] die Verfahrensvorschriften beim Erlass, insbesondere im Hin-

blick auf die Betroffenen, eingehalten werden;

b] die kantonalen und eidgendssischen materiell-rechtlichen
Schranken beriicksichtigt werden, wobei der Ueberwachung der
verfassungsmassigen Grundrechte [Eigentumsgarantie, Rechts-
gleichheit, Verhdltnismdssigkeit etc.] zentrale Bedeutung
zukommt ;



c] die Bauvorschriften der Gemeinden nicht im Widerspruch ste-
hen zu den Zielen und Planungsgrundsdatzen nach Bundesgesetz
tiber die Raumplanung [RPG, Artikel 1 und 3], da diese Be- -
stimmungen des RPG selbstdandig, d.h. auch ohne spezielles,

ausfihrendes Recht der Kantone anzuwenden sind.

Die Beurteilung all dieser Aspekte ist mitentscheidend, ob eine
kommunale Planungsmassnahme vor den Qerfassungsméssigen Grund-
rechten standhdlt, bzw. nicht gegen die lbergeordnete Gesetz-

gebung verstosst.
II.

Unter Berlcksichtigung der vorstehenden Ausfihrungen hat die

Priifung folgendes ergeben:
1. Rechtmdssigkeitskontrolle

1.1 Formell-rechtlich ist die Voraussetzung fir eine Genehmi-
gung erfiillt.

Anlasslich diverser Vorprifungsverfahren hatten die kant. Be-
horden [damals Baudirektion bzw. Planungsamt] wiederholt zur
Revision der Zonenvorschriften oder Teile derselben Stellung
genommen [Schreiben vom 27. Mai 1977, 26. November 1979,

22. Juni 1981, 30. Juni 1982 und 20. Juni 1983].

Im Rahmen der gegenseitigen Orientierung iber grenziberschrei-
tende Planungsmassnahmen vom 20. Juni 1984 ist das Blrger-
meisteramt Grenzach-Wyhlen von den neuen Zonenvorschriften in
Kenntnis gesetzt worden. Mit Schreiben vom 8. Juli 1987 hat es
sich mit den Planungsabsichten der Gemeinde Pratteln grundsatz-

lich einverstanden erklart.



In Bezug auf das Teilgebiet des Gewerbeareals "Griissen II" ist
zu bemerken, dass die entsprechenden Teilzonenvorschriften be-
reits mit Beschluss Nr. 720 vom 17. Marz 1987 vom Regierungsrat
im Sinne der Erwigungen genehmigt und damit allgemeinverbindlich

erkldrt wurden.

Zur nachtraglich vom Einwohnerrat aufgehobenen OeW-Zone "Sieben-
jurten” ist festzuhalten, dass der Regierungsrat Uber dieses
Gebiet aus formell-rechtlichen Grinden in einem separaten Ver-
fahren [inklusive Einsprachenbehandlung] zu einem spateren Zeit-

punkt beschliessen wird.

Infolge der neuen Baugebietsabgrenzung ist der Perimeter des
Zonenplanes mit demjenigen des rechtskréftigen Strassennetzpla-
nes in verschiedenen Bereichen nicht identisch. Eine Anpassung
des Strassennetzplanes im Sinne von § 26.1 BauG ist daher zwin-
gend erforderlich. Gleichzeitig sind auch die davon betroffenen

Bau- und Strassenlinienplane aufzuheben bzw. anzupassen.

1.2 In materiell-rechtlicher Hinsicht ist folgendes zu be-

merken:
1.2.1 Zonenplan
a] Schutzzone Frenkenddrferstrasse / Rheinstrasse:

Westlich bzw. stdlich der obgenannten Strassenecke ist eine
Schutzzone gemdss § 21 BauG ausgeschieden worden. Eine sol-
che ist jedoch an diesem Standort auch im Hinblick auf die
entsprechende Bestimmung im Zonenreglement v&llig fehl am
Platz. Es ist zudem nicht ersichtlich, weshalb ein solches
Areal als Trennelement dienen soll. Die urspriinglich fir den
Strassenbau seitens des Kantons reservierte Flache misste
einer zweckmassigeren Nutzung zugéfﬁhrt werden. Die vorge-

sehene Zonenzuweisung ist sachlich nicht vertretbar und muss



b]

daher als willklirlich bezeichnet werden. Der Regierungsrat
ist deshalb nicht in der Lage, die erwadhnte Schutzzone zu

genehmigen. Der Gemeinderat wird ersucht, flr das entspre-
chende Areal die Zone neu festzulegen. Bis zu diesem Zeit-
punkt werden die bisherigen Zonenvorschriften [Zone 3] als

rechtsgliltig erklart.

Zonenvorschriften vom 14. Juni 1960:

In den Gebieten "DUrrenhiibel - Niderfeldboden", "Aettigra-
ben" und "Zurlinden" sollen die Zonenvorschriften, welche am
14. Juni 1960 in Rechtskraft getreten sind, auch fir die
vorliegende Zonenplanrevision gliltig bleiben. Dies bedeutet,
"dass fir die erwdhnten Gebiete die Industriezone 6 - de-
finitive bzw. zusdtzliche Zone - gilt. Eine Ausnahme bildet
jedoch die Parzelle 4581 westlich der Netzibodenstrasse,
welche gemdss Zonenplandnderung [RRB Nr. 2772 vom 9. Septem-
ber 1975] der Zone fiir Freifldchen [bzw. OeW-Zone] zugeteilt
worden ist. Es wird festgestellt, dass in den erwdhnten Ge-
bieten aufgrund der bisherigen Zonenvorschriften eine In-
dustriezone ohne Beschradnkung der Gebaudehohe besteht. Dies
entspricht praktisch der neu ausgeschiedenen Zone J4, welche
nur flir das "speziell" geartete Gebiet "Schweizerhalle" Gil-
tigkeit hat.

In Anbetracht der Tatsache, dass seit dem Inkrafttreten der
Zonenvorschriften vom 14. Juni 1960 bald 30 Jahre verflossen
sind und in der Zwischenzeit ldngstens neuere kantonale und
eidgendssische Planungsgesetze bestehen, ist die vorgesehene
Zonenausscheidung sowohl in rechtlicher als auch in plane-
rischer Hinsicht fragwlirdig. Inbezug auf die unbeschrankte
Gebaudehodhe lasst sich die Zonenausscheidung im uUbrigen auch
hinsichtlich des Rheinuferschutzes im besonderen und ge-
stiitzt auf die Planungsgrundsdtze gemdass RPG im allgemeinen

sachlich nicht vertreten. Der Regierungsrat ist jedoch



bereit, die bisher gliltigen Zonenvorschriften fir die
erwahnten Gebiete unter der Bedingung zu genehmigen, dass
fir die Industriezone eine Beschrdnkung der Gebidudehohe
geschaffen wird. Die Zone hat sich zudem den neueren
Rechtsgrundlagen [RPG, BauG und Kantonale
Zonenreglementsnormalien] anzupassen. Der Gemeinderat wird
ersucht, die neue Zonenzuweisung innert niitzlicher Frist
vorzunehmen. Bis zur Genehmigung derselben bleiben die
bisherigen Zonenvorschriften [Zone 6 bzw. Zone fir
Freifléche] rechtskraftig, soweit sie nicht im Widerspruch

zu den baugesetzlichen Vorschriften stehen.
¢] Zonen ausserhalb des Baugebietsperimeters:

Der vorliegende Zonenplan "Siedlung" enthilt diverse Zonen
ausserhalb des Baugebietes, welche grundsidtzlich Bestandteil
des im Entwurf vorliegenden Zonenplanes "Landschaft" sind
bzw. waren. Es sind dies folgende Zonen:

- Schutzzone "Rheinlehne"

- OeW-Zonen Freizeit- und Sportanlagen "Husmatt" [32/33],
Reservoire "Chésteli", "Geisswald" und "Adler" [64-66]

sowie "Schiessanlage Lachmatt" [80]
- Griinzonen "Zunftacherrain - Hagenbach" und "Geisswald"
- Rebbauzone
- Spezialzonen fir Familiengdrten, Kleintierhaltungen usw.

- Aussichtszone [teilweise]

Im Interesse einer sauberen Trennung zwischen Siedlungs- und
Landschaftsplanung werden die oben erwdhnten Zonen vom Re-
gierungsrat lediglich zur Kenntnis genommen bzw. mit dem
Vermerk "nur zur Orientierung" genehmigt. Mit der Genehmi-
gung der Zonenvorschriften Landschaft werden diese Zonen
formell aus dem Zonenplan Siedlung entlassen. Die ausserhalb

des Baugebietes liegende Naturschutzzone "Ergolzufer"
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[ziffer 2.4) ist bereits im erwdhnten Sinne gekennzeichnet.
Im {ibrigen ist darauf hinzuweisen, dass eine Erweiterung im
siidlichen Teil der Naturschutzzone im Rahmen der Land-

schaftsplanung geprift werden sollte.

Redaktionelle Bemerkungen

Die Ziffern gemdss Verzeichnis der &6ffentlichen Anlagen und
Werke stimmen teilweise nicht mit den im Plan enthaltenen
Ziffern Uberein. Sie wird daher im Verzeichnis gemédss Ziffer

4 rot korrigiert.

.2 Zonenreglement

Gestaltungsvorschriften Kernzone:

Inbezug auf die Gestaltungsvorschriften fir Dachaufbauten
ist darauf hinzuweisen, dass die vorliegenden Vorschriften
den heutigen Erkenntnissen und Richtlinien des Kantons zum
Teil nicht mehr entsprechen, insbesondere was die Masstab-
lichkeit der Aufbauten anbelangt. Bereits im Jahre 1983 hat
der Kanton "Massvorschriften fiir Dachaufbauten in Kernzonen'
als Richtlinie fir die Gemeinden empfohlen, ausserdem liegt
ein kantonales "Konzept zur Gestaltung der Dachlandschaft in
Ortskernen" im Entwurf vor. In Anbetracht dessen wird der
Gemeinderat ersucht, die Gestaltungsvorschriften gemédss Zif-
fer 3.15.5, insbesondere die Massvorschriften flr Dachauf-
bauten, nochmals zu iberarbeiten bzw. in absehbarer Zeit den

neueren Erkenntnissen anzupassen.

Unter diesem Vorbehalt ist der Regierungsrat bereit, der er-

wahnten Reglementsbestimmung die Genehmigung zu erteilen.



b]

"

Bestimmungen fir Zonen ausserhalb des Baugebietes:

Fir die Spezialzone fiir Familiengidrten und Kleintierhal-
tungen (Ziffer 3.20 ff], die Rebbauzone [Ziffer 3.21 ff]
sowie die Schutzzone entlang des Rheines [Ziffer 3.22] sind

spezielle Bestimmungen im Zonenreglement vorgesehen.

Entsprechend den Bemerkungen zu Ziffer 1.2.1, Absatz c] ist
der Regierungsrat nicht in der Lage, die erwdhnten Bestim-

mungen als Zonenvorschriften Siedlung zu genehmigen, da sich
andernfalls Konflikte zu der in Vernehmlassung befindlichen
kommunalen Landschaftsplanung ergeben wiirden. Damit Prajudi-
zien vermieden werden konnen, sind die erwdhnten Vorschrif-
ten demzufolge im Rahmen der letztgenannten Planung festzu-
legen. In diesem Zusammenhang wird dem Gemeinderat empfoh-

len, die Bestimmungen fiir die Zonen ausserhalb Baugebiet im
Rahmen der Landschaftsplanung einer nbchmaligen Prifung zu

unterziehen und wo ndétig anzupassen.
Nutzungsfreie Bastelriume:

Ziffer 5.12 sieht vor, dass Bastelriume generell nicht zur
Nutzung bzw. als Bruttogeschossflidche angerechnet werden.
Gemdss der erwdhnten Bestimmung wird davon ausgegangen,
Bastelrdume seien grundsdtzlich als "dem Wohnen und dem Ge-
werbe nicht dienende oder hieflr nicht verwendbare Flichen"

Zu betrachten.

Dazu ist zu bemerken, dass eine solche Interpretation auf-
grund der bisherigen Praxis der Bewilligungsbehdrde nur fiir
Raume im Untergeschoss und im Estrich Giiltigkeit haben kann.
Massgebend fir die Beurteilung ist dabei die Eignung des
entsprechenden Raumes zu Wohnzwecken. Eine solche wird bei
Voll- und Dachgeschossen als gegeben angesehen, was auch

eine entsprechende Anrechnung zur Nutzung zur Folge hat.
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Aus diesen Grinden hdlt der Regierungsrat fest, dass die
Nichtanrechnung von Bastelrdumen zur Nutzung bzw. zur Brut-
togeschossfldche nur erfolgen kann, soweit es sich um nicht
zu Wohnzwecken geeignete R&ume im Untergeschoss und im Est-
rich handelt. Inbesondere inbezug auf Gemeinschafts-Bastel-
raume in Mehrfamilienhdusern ist der Regierungsrat nach wie
vor der Auffassung, dass diese als nutzungsfrei gelten miis-
sen, um eine sinnvolle, nicht spekulative Nutzung méglichst
zu fordern.

2. Ermessenskontrolle aus Griinden der Regionalplanung

2.1 Teilzonenplan B ["Loli - Im Oos - Wirtslsli"] [/

Baugebietsperimeter

Dieses Gebiet liegt im Dreieck zwischen der Bahnlinie Basel -
Rheinfelden, der Nationalstrasse N2/3 und der Frenkenddrfer-
strasse. Fur die revidierte Zonenplanung soll der bisher gililtige
Teilzonenplan, vom Regierungsrat genehmigt am 4. September 1973,
welterhin rechtskrdftig bleiben. Dieser Teilzonenplan sieht eine
Spezialzone mit Ueberbauung nach Quartierplan vor, wobei die
Nutzungsart auf einer Wohn-/Geschdftszone - unter Bericksichti-
gung einer regionalen Wasserversorgungsanlage - basieren soll.
Dazu ist folgendes zu bemerken:

a] Die Wasserversorgung Pratteln betreibt heute die vier Pump-
werke Schiiracker, Siebenjurten, L&li und Remeli. Fiir die
Pumpwerke Schiiracker und LOli kdnnen aber wegen der be-
stehenden Ueberbauungen nur noch behelfsmidssige Schutzzonen
ausgeschieden werden. Hydrogeologische AbklaArungen haben
gezeigt, dass eine gleichwertige Grundwassernutzung mit vier
Pumpwerken - wovon drei neue - im Gebiet "LOSli - Im Qos -
Wirtsldli" erfolgen kann. Die Verlegung von drei Pumpwerken

und die konzentrierte Nutzung im erwidhnten Gebiet bringt



b]

c]
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insbesondere auch beziiglich Grundwasserschutz wesentliche
Vorteile gegeniiber dem jetzigen Zustand. Daher hat sich der
Gemeinderat Pratteln im Einvernehmen mit dem Amt flir Umwelt-
schutz und Energie fiir diese Variante entschieden. Nachdem
die entsprechenden Vorarbeiten [Sondierbohrungen, Baupro-
jekt] erfolgt sind, muss noch die planerische Voraussetzung
fiir die Verlegung der Pumpwerke, also die Ausscheidung einer
Schutzzone gestiitzt auf Art. 30 des Bundesgesetzes iiber den
Schutz der Gewidsser gegen Verunreinigung [Gewdsserschutzge-
setz] geschaffen werden.

Aufgrund der im Jahre 1985 durchgefihrten geologischen Ab-
kliarungen umfassen die fir die Trinkwassergewinnungs- und
Anreicherungsanlagen auszuscheidenen Schutzzonen I und II
den ganzen Perimeter des Teilzonenplanes. Die darin vorge-
sehene Wohn-/Geschéftsnutzung l&dsst sich demnach kaum mehr

realisieren.

“Beim Areal gemdss Teilzonenplan B handelt es sich zudem um

ein lirmbelastetes Gebiet [Strassenverkehrs- und Eisenbahn-
larm}, das gestiitzt auf das Bundesgesetz iber den Umwelt-
schutz [USG, Art. 24.2] und die zugehOrige Larmschutzverord-
nung [LSV, Art. 30]) (in Rechtskraft seit 1. April 1987) nur
erschlossen werden darf, wenn die entsprechenden Planungs-
werte eingehalten sind. Die L&rmmessungen haben ergeben,
dass die fiir die Empfindlichkeitsstufe II [Wohnzonen, OeW-
Zonen etc.)] massgeblichen Planungswerte - insbesondere bei
Nacht - zum Teil deutlich lberschritten werden. Dies be-
deutet, dass das Gebiet gemdss Teilzonenplan B nur soweit
erschlossen werden darf, als durch eine Aenderung der Nut-
zungsart oder durch gestalterische bzw. bauliche Massnahmen

die Planungswerte eingehalten werden kénnen.

Mit dem bisher giiltigen und in die neue Zonenplanung inte-
grierten Teilzonenplan "LOli - Im Oos - Wirtsloli" war bei

dessen Genehmigung im Jahre 1973 auch eine Baugebietserwei-
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terung verbunden, welcher der Landrat im Sinne einer Aende-
rung des provisorischen Regionalplanes Siedlung in der Folge
zugestimmt hat. Das Felderregulierungsverfahren inklusive
Einsprachebehandlung basierte zum Teil auf diesen Gegeben-
heiten. Aufgrund dieser Tatsachen sowie aus Griinden des Ver-
trauensschutzes gelangt der Regierungsrat zur Auffassung,
dass ein Widerruf der Genehmigung bzw. eine Ausserkraftset-
zung des Teilzonenplanes nicht in Frage kommen kann. Bei
einer allfélligen Realisierung der Spezialzone nach Quar-
tierplan miissen aber die wichtigen Anliegen der Wasserver-
sorgung und des Umweltschutzes im Sinne obiger Erwdgungen
bertcksichtigt werden. Zudem hat die Belassung des Teilzo-
nenplanes in der Bauzone keine prajudizielle Wirkung auf ein
allfdlliges spdteres Quartierplanverfahren. Die Prifung und
Realisierbarkeit eines kﬁnftigeﬂ Quartierplanes aufgrund der
gegebenen Randbedingungen muss daher fiir den dannzumaligen

Zeitpunkt vorbehalten bleiben.
2.2 Zone J2 "Schiiracker™

Im Bereich der Industriezone J2 ndrdlich der Autobahnraststitte
"Nord" befindet sich das Pumpwerk "Schiiracker", welches fiir die
Wasserversorgung der Gemeinde Pratteln genutzt wird. Infolge der
teilweise iiberbauten Umgebung der Grundwasserfassung lassen sich
vorschriftsgemasse Schutzzonen nicht mehr ausscheiden. Deshalb
missen gestlitzt auf § 22 der Regierungsratsverordnung vom

28. August 1979 iber den Schutz von Grundwasser und Quellen be-
helfsmdssige Schutzzonen ausgeschieden werden. Diese behelfs-
massige Schutzzone bzw. die OeW-Zone muss solange Bestand haben,
bis die geplante Verlegung der Wasserfassung ins Gebiet "LOli"
realisiert ist und die Fassung "Schiiracker" aufgehoben werden

kann.

Aus diesen Grinden muss das Teilgebiet "Schiiracker" innerhalb
der Zone J2 im Bereich der Parzellen 4629 [Teil], 4631 und 4362
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mit Ausnahme der Industriegleisanlage von der Genehmigung ausge-
nommen werden. Der Gemeinderat wird ersucht, innert nitzlicher
Frist eine Zone fiir 6ffentliche Anlagen und Werke "Pumpwerk
Schiiracker mit behelfsmassiger Schutzzone" auszuscheiden. Bis zu
diesem Zeitpunkt bleiben die bisher giltigen Zonenvorschriften
[Zone 6 bzw. Zone fir Freifldche] in Rechtskraft, soweit sie

nicht im Widerspruch zu den baugesetzlichen Vorschriften stehen.
2.3 Zone G2 "Rheinlehne" / Baugebietsperimeter

Im Gebiet der Rheinlehne sind einzelne zum Teil {berbaute Par-
zellen zwischen Rhein bzw. Uferbestockung und Rheinstrasse als
Zone G2 ausgeschieden. Im restlichen, nur mit wenig Bauten be-

legten Erholungsgebiet ist eine Schutzzone geplant.

Zundchst ist zu bemerken, dass die Abgrenzung des Baugebietes
bzw. die Ausscheidung der Gewerbezonen im Bereich der Parzellen
2079 und 2081 planerisch fragwiirdig ist. Die Rheinlehne ist Be-
standteil eines fiir die Bevdlkerung geeigneten Erholungsgebie-
tes. Die Schutzzone bzw. das Rheinufer inklusive Bestockung wer-
den bereits durch die bestehenden Gewerbebauten massiv eingeengt
und beeintrachtigt. Der Erhaltung des Uferbereichs als Lebens-
raum fir Tiere und Pflanzen sowie als Erholungsgebiet kommt da-
her speziell in den uniiberbauten Arealen besondere Bedeutung zu.
Eine Ausdehnung der Schutzzone im Rahmen der Landschaftsplanung
ist daher geboten, damit das Gebiet vor weiteren stdrenden Ein-
griffen geschiitzt werden kann. Auch die Zuweisung der Liegen-
schaften 2a und 4 der Parzelle 2081 in die G2-Zone ist im Hin-
blick auf obige Ausfihrungen planerisch nicht vertretbar.
Langerfristig muss auch hier eine Freihaltung und Sicherstellung

des schmalen Uferschutzstreifens angestrebt werden.

Im Ubrigen wird auf das Bundesgesetz iber den Natur- und Heimat-
schutz [Art. 18] sowie das RPG [Art. 3 und 17] hingewiesen, wel-

che verlangen, dass Uferbereiche besonders zu schiitzen und zu
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erhalten sind. Aus diesem Griinden ist der Regierungsrat nicht
bereit, die Abgrenzung des Baugebietsperimeters bzw. die Zone G2
in den erwdhnten Bereichen zu genehmigen. Die entsprechenden
Gebiete inkl. Baugebietsperimeter sind im Zonenplan rot durchge-
strichen bzw. vermerkt. Der Gemeinderat wird ersucht, die Zonen-
einteilung inklusive Perimeter im Sinne der Erwdgungen und im

Rahmen der Landschaftsplanung neu festzulegen.

Inbezug auf den Gebiudekomplex im westlichen Bereich der Par-
zelle 2081 ist folgendes zu bemerken:

Die vorwiegend gewerblich genutzten Lager- und Biirogeb&ude er-
reichen nicht anndhernd die gemédss Zone G2 zuldssige Gebaudehohe
von 16 m. Eine solche kédme tatsdchlich auch einem massiven Ein-
griff in die nérdlich. geplante Schutzzone gleich und stellt eine
unerwinschte Abwertung der Uferkulisse dar, welche aus der Sicht
des dffentlichen Interessens nicht verantwortbar ist. Im Ubrigen
lage dadurch auch eine Verunstaltung des Landschaftsbildes ge-
mass § 6 der Natur- und Heimatschutzverordnung vor. Dasselbe
gilt auch fiir das der Zone G2 zugewiesene Areal der Tankstelle
auf Parzelle 3451. Aus den angefiihrten Grinden ist der Regie-
rungsrat nicht bereit, die vorgesehene Zone G2 in den erwahnten
Bereichen zu genehmigen. Der Gemeinderat wird daher ersucht,
diese Zonen [im Zonenplan rot markiert] in angemessener Weise

und innert niitzlicher Frist neu festzulegen.

2.4 Zone W1b und W2a "Talbach" / Baugebietsperimeter

Dem Wegfall der Grinzone, wie sie bereits im bisher gliltigen

" Zonenplan enthalten ist, kann der Regierungsrat nicht zustimmen.
Die Bestimmungen des Bau- bzw. Wasserbaugesetzes sind fir den
Schutz des Talbaches nicht aussreichend. Dies gilt speziell
dort, wo die Breite des zu schiitzenden Areals den gesetzlichen
Gewadsserabstand gemass § 85 BauG ubersteigt.
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Im librigen ist festzuhalten, dass die ausserhalb des Baugebietes
liegende Grinzone gem&ss Regionalplan Landschaft mit einer Na-
turschutzzone iberlagert ist. Der Regierungsrat ist daher nicht
in der Lage, den im Bereich des Talbaches ausgeschiedenen Bauzo-
nen Wib bzw. W2a die Genehmigung zu erteilen. Der Gemeinderat
wird ersucht, die im Zonenplan markierte Fldche inklusive Bauge-
bietsperimeter im Rahmen der Landschaftsplanung neu festzulegen.
Bis zu diesem Zeitpunkt bleiben die bisherigen Zonenvorschriften
in Rechtskraft.

ITI. Unerledigte Einsprachen

1. Die kantonale Verwaltungsgesetzgebung kennt keine Ver-
fahrensvorschriften dariiber, in welcher Form die Einspracheent-
scheide und der Entscheid iiber einen solchen Einwohnerratsbe-
schluss 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 gleichen Beschluss zu
behandeln.

2. Im Baugesetz ist die regierungsratliche Ueberpfﬁfungsbe—
fugnis unerledigter Einsprachen nicht speziell geregelt. Artikel
33 des Bundesgesetzes lber die Raumplanung vom 22. Juni 1979
verlangt hingegen bei Einsprachen, die sich gegen Nutzungspléne
richten, die volle Ueberpriifung. Somit ist der Regierungsrat
verpflichtet, bei unerledigten Einsprachen sowohl die Recht- als

auch die Zweckmadssigkeitskontrolle auszuiiben.

3. Ob im konkreten Fall der Tatbestand einer materiellen Ent-
eignung erfiillt ist oder nicht, kann dahingestellt bleiben bzw.
ist hier nicht zu prifen. Deshalb kann im Rahmen dieses Verfah-
rens auf Entschddigungsforderungen nicht eingetreten werden.
Solche Begehren konnen gestitzt auf die §§ 75 und 76 des Bauge-

setzes sowie in Verbindung mit § 97 des Gesetzes iber die
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Enteignung erst geltend gemacht werden, wenn ein materieller
Nachteil tatsachlich vorliegt, d.h. frihestens nach
Inkrafttreten der entsprechenden Bauvorschriften. Dabei ist
insbesondere die in der letztgenannten Bestimmung festgelegte
Verwirkungsfrist von 6 Monaten zu beachten. Ebenso kann auf
Begehren betreffend Uebernahme der Verfahrenskosten nicht

eingetreten werden.

4. Unter Berlcksichtigung dieser Erwadgungen sind zu den uner-
ledigten Einsprachen grundsdtzlich folgende Bemerkungen anzu-

bringen:

Soweit in den Einsprachebegriindungen geltend gemacht wird, die
neue Zonenzuweisung bzw. die Nutzungsreduktion gegeniiber den
bisher gililtigen Zonenvorschriften sei ungerechtfertigt oder gar
willkirlich, muss - insofern der Regierungsrat im Einzelfall
nicht zu einem andern Ergebnis gelangt - folgendes festgehalten
werden:

Nach bundesgerichtlicher Praxis halt eine Planungsmassnahme u.a.
dann vor den Grundrechten stand, wenn sie auf einer klaren
Rechtsgrundlage beruht, im Offentlichen Interesse liegt und im
Falle einer eigentumsbeschradnkenden Wirkung gegen volle Ent-
schddigung erfolgt. Auch dem Gebot der Rechtssicherheit ist
Rechnung zu tragen. Fur die vorliegende Ortsplanungsrevision
sind sowohl das Offentliche Interesse als auch die Rechtsgrund-
lage hinreichend gegeben. Es verstdsst auch nicht gegen das Ge-
bot der Rechtssicherheit, wenn eine Ortsplanung nach mehr als

25 Jahren den neuen Zielsetzungen und Rechtsgrundlagen angepasst
wird. Wie das Bundesgericht schon wiederholt entschieden hat,
gibt die Eigentumsgarantie dem Grundeigentiimer keinen Anspruch
darauf, dass sein Land dauernd in jener Zone verbleibt, in die
es einmal eingewiesen worden ist. Die verfassungsmidssige Gewdhr-
leistung des Eigentums steht einer nachtraglichen Aenderung oder

Beschrankung der Nutzungsmoglichkeiten nicht entgegen. Der
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WG-Zone lasst zudem einen gewissen Spielraum inbezug auf den
Immissionsgrad offen, werden doch "wenigstdrende Betriebe" zuge-
lassen, wenn sich die Geb&dude dem Wohnbaucharakter anpassen.
Ferner kdnnen Betriebe, soweit sie tatsdchlich zonenfremd sind,
gemdss ZR 4/63, Abs. 3 weiterbestehen und angemessen erweitert
werden, insofern die betrieblichen Einwirkungen auf die Nachbar-
schaft ertraglich sind. Die Besitzstandsgarantie bleibt demnach
gewahrt. Ebenso kann unter Berilicksichtigung der Ortlichen Ver-
haltnisse bei solchen Erweiterungsbauten von der zonenmdssigen
Ausnlitzung abgewichen werden. Inwieweit allfdllige Ausnahmen fir
die Betriebe bzw. Gebaude der Einsprecherin gerechtfertigt
wdren, hat jedoch der Regierungsrat im Rahmen dieses Verfahrens
nicht zu beurteilen. Von einer wirklichkeitsfremden und wirt-
schaftsfeindlichen Planungsmassnahme kann jedenfalls nicht ge-
sprochen werden. Obgleich die Ausscheidung einer WG-Zone inmit-
ten des Gewerbegebietes aus planerischer Sicht nicht unproblema-
tisch ist, missen auch die nicht unberechtigten Anliegen zur

Erhaltung der Wohngebadude angemessen beriicksichtigt werden.

Im Ubrigen ist fraglich, ob die Betriebe der Einsprecherin von
ihrer Nutzungart her einer Gewerbezone zugeteilt werden missten.
Immerhin ist z.B. ein Restaurant [Wirtschaft] in einer WG-Zone
ausdriicklich zuldssig. Deshalb geht auch der Einwand fehl, es
handle sich bei der Umzonung um eine willkiirliche Anordnung.
Willkidr liegt im allgemeinen dann vor, wenn die Planung sachlich
nicht vertretbar ist. Wie die obigen Ausfiithrungen zeigen, ist
dies im vorliegenden Fall nicht zutreffend.

In Bezug auf die vorgesehene Schutzbepflanzung drangt sich al-
lerdings eine andere Beurteilung auf. Es ist in der Tat nicht
einzusehen, weshalb zwischen &hnlich gelagerten Zonen eine
Schutzbepflanzung vorgeschrieben werden soll, umsomehr es sich
dabei primdr um einen Immissionsschutz handelt, welcher im vor-
liegenden Fall eines Restaurants nicht stark ins Gewicht fallt.
Die bestehende Bepflanzung vor dem Restaurant - auch wenn sie
grundsatzlich den neuen Vorschriften entspricht - rechtfertigt
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angebot der Gemeinde Pratteln trotz Stagnation der Bevdlkerung
eher knapp sei und ein weiteres Ansteigen der Bodenpreise zur
Folge habe. Eine Redimensionierung der bestehenden Bauzone kdnne
daher nicht im 6ffentlichen Interesse liegen. Die geplante Rick-
zonung sel angesichts der Ortlichen Verhdltnisse geradezu unver-
ninftig. Das private Interesse wirde jedenfalls ein allfidlliges
O0ffentliches Intéresse bei weitem Uberwiegen.

Zundchst wird auf die Ausfiihrungen gemdss Ziffer 4.5 verwiesen,
welche grundsdtzlich auch flir diese Einsprache Gliltigkeit haben.
Die gesetzliche Grundlage fir die Riickzonung ergibt sich primar
aus Art. 15 des Bundesgesetzes liber die Raumplanung [RPG]. Darin
wird festgehalten, Bauzonen umfassten Land, das sich fir die
Ueberbauung eigne. Gestiitzt auf Art. 35, Abs. 1b muss die Fest-
legung der Bauzonen innert 8 Jahren nach Inkrafttreten des RPG,
d.h. also bis zum 31. Dezember 1987 erfolgen. Die Eignung zu
deren Ausscheidung ldsst sich primidr aus den Zielen und Pla-
nungsgrundsatzen gemass Art. 1 und 3 RPG ableiten. Da Bauzonen
nicht in landschaftlich empfindlichen Gebieten und Naherholungs-
raumen ausgeschieden werden sollten, ist auch ein wesentliches
Offentliches Interesse an der Riickzonung gegeben. Die Tatsache,
dass das Land im Prinzip erschlossen ist, kann fiir eine Ver-
hinderung der Riickzonung nicht ausschlaggebend sein, wenn
gleichzeitig wichtige Planungsgrundsitze unberilicksichtigt blei-
ben. Im weitern ist zu erwdhnen, dass eine frithere Planungsidee
den Eigentlmern keinen Anspruch verschaffen kann, dass ihr Land
dauernd in derselben Bauzone verbleibt. Einen Verstoss gegen
Treu und Glauben vermag der Regierungsrat nicht zu erkennen, da
die damals vorgesehene Quartierplanung als unverbindlicher Ent-
wurf auch keinerlei rechtliche Bindung haben konnte.

Was das Baulandangebot anbetrifft, kann zwar von einem Ueber-
angebot von Bauland bzw. von Uberdimensioniertem Bauland nicht
gesprochen werden. Allerdings hat auch die Bevdlkerungsentwick-
lung in den letzten 10 - 15 Jahren stagniert bzw. war leicht

ricklaufig. Flir die Rickzonung war jedoch nicht die Bevdlke-
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gen eine gegenliber diesen Zonen stdrkere Einschradnkung im
Sinne einer Uébergangszone. Dabei geht es primar um die
Frage eines optischen Immissionsschutzes bzw. einer Verbes-
serung der stadtebaulichen Nachbarschaft, was mehr bedeutet,
als ein bloss "kosmetischer Eingriff". Fiir die benachbarten
Wohnhauseigentimer kann es nicht gleichgiiltig sein, ob un-
mittelbar angrenzend Gewerbebauten mit GebaudehShen von 12 m
oder solche von 16 m zuldssig sind. Bei einer teilweisen
Reduktion der Gebdudehdhe von bisher 16 m auf 12 m kann von
einer unverhdltnisméssig einschneidenden Beschrinkung der
Eigentumsrechte der Einsprecherin nicht gesprochen werden,
umsomehr die Beschrankung der Gebiudehdhe auf einem relativ
geringen Teil des Gesamtareals erfolgt. Es darf jedenfalls
angenommen werden, dass dadurch weder die spezifische Auf-
gabenerfiillung in Frage gestellt wird, noch die Weiterfiih-
rung der Geschaftstdtigkeit gefdhrdet ist.

Es trifft zu, dass auch behdrdenseits von einer kiinftigen
Einzonung des Gebietes Wannen ausgegangen worden ist. Der-
artige Absichtserklarungen sind jedoch fir den letztlich
zusténdigen Einwohnerrat nicht verbindlich. Das entspre-
chende Areal war auch nie einer Bauzone zugeteilt, weshalb
eine Nichteinzonung nicht einem Bauverbot gleichkommt. Die
Erhaltung des Landwirtschaftsgebietes ist zudem hinsichtlich
der Ziele und Planungsgrundsidtze geméiss Raumplanungsgesetz
sachlich vertretbar und angemessen. Demgemass kann auch die
vorgebrachte Beanstandung inbezug auf die Verletzung der
Verhdltnismadssigkeit nicht geschiitzt werden.

Von besonderer Bedeutung ist die Erhaltung von ackerfahigem
RKulturland auch zur Sicherstellung der sogenannten Frucht-
folgefldchen, welche der Bund im Interesse der Landesver-
sorgung fordert. Deshalb ist der Regierungsrat verpflichtet,
landwirtschaftsfremde Nutzungsanspriiche ausserhalb des Bau-

gebietes besonders sorgfdltig zu prifen, bzw. solche nur zu
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im Sinne einer Abstufung der Gebaudehohen ist deshalb planerisch
gerechtfertigt. Eine verninftige und sinnvolle Nutzung ist auch
mit der vorgesehenen Zone G1 ohne weiteres gewdhrleistet. Auch
im sidlichen Parzellenteil werden jedenfalls die Nutzungsmodg-
lichkeiten gemass neuer Zone G1 bei der bestehenden Ueberbauung
langst nicht ausgeschépft. Die Einsprache ist daher, soweit dar-
auf eingetreten werden kann, als unbegrindet abzuweisen.

)

Namens und auftrags der Einsprecherin stellt_ das
Begehren, es sei auf den Gringlirtel auf Parzelle -zu ver-

zichten. Eventuell sei der Gringlirtel auf eine Tiefe von max.

5 m zu reduzieren und eine Zufahrt von der_ her zu
ermdglichen, alles unter o/a Kostenfolge. Im Falle einer Abwei-
sung der Einsprache wiirden Schadenersatzforderungen wegen mate-
rieller Enteignung geltend gemacht.

Zur Erlauterung wird folgendes ausgefihrt:

1. Der vorgesehene Gringlrtel sei vollig unndotig, da es daflr
keine zwingenden sachlichen Grt'ind?a gebe. Die nutzbare Flache
werde dadurch unndtig reduziert. Die fir die Gemeinde resul-
tierenden Kostenfolgen standen in keiner verniftigen Rela-
tion zum angeblichen Nutzen.

2. Fur den Gringlirtel wiirde eine Breite von max. 5 m fir den
angestrebten Zweck vollig ausreichen. Die Zufahrtsmoglich-
keit allein vom Industriegeleise her sei vollig ungeniigend.

3. Die Einsprecherin sehe sich hinsichtlich des Griinglirtels als
rechtsungleich behandelt und als Opfer planerischer Willkir.

Im besondern sei nicht einzusehen, weshalb im angrenzenden

Gebiet _ kein Gringlirtel notwendig sei.
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Die Einsprecherin sei auf die Moglichkeit der gewerblichen Nut-
zung des Grundstiicks angewiesen. Der geplante Gringirtel sowie
die Verweigerung einer Zufahrt wiirde dies praktisch verunmégli-

chen.

Gemiss rechtsgiiltigem Zonenplan ist die Parzelle [l dex Zone
5Z [zusatzliche Gewerbezone] zugeteilt. Zudem besteht die Vor-
schrift, zur Abtrennung der Gewerbezone gegen die Wohnzone langs

den Strassen beidseitig Bdaume zu pflanzen.

Die vorgesehene Griinzone ist das Ergebnis einer Volksinitiative.
Die Trennung zwischen Wohnen und Gewerbe ist zweckmé@&ssig und
entspricht auch den raumplanerischen Zielsetzungen, insbesondere
Art. 3 Abs. 3 RPG. Gegeniiber - beziiglich der Abtrennung zwischen
Gewerbe- oder Industriezonen von Wohnzonen - a&hnlich gelagerten
Fallen ist die Situation "Griinglirtel Wyhlenstrasse" insofern
anders, als sich hier eine wirksame Trennung in praktisch un-
{iberbautem Gebiet noch sicherstellen lasst. Unter Beriicksich-
tigqung der ortlichen Gegebenheiten kann daher im Vergleich mit
dem Gebiet _ nicht von rechtsungleicher Behandlung
gesprochen werden. Ebenso ist die Ausscheidung eines Gringlirtels
nicht willkiirlich, da diese wie erwdhnt gerechtfertigt und sach-
lich vertretbar ist. Die Reduktion der nutzbaren Flache wird
durch die Anhebung der Gebidudehohe im westlichen Teil der Par-
zelle bis max. 22 m [Zone G 3a) ausreichend kompensiert.

Im Hinblick auf die besondere Situation einer relativ dichten
Wohnsiedlung [Gesamtiiberbauung "Langi"] muss eine weitere Ver-
schlechterung der ohnehin nicht hohen Wohnqualitdt unbedingt
vermieden werden. Mit einem Grinstreifen von lediglich 5 m kodnn-
te das angestrebte Ziel nicht befriedigend erfiillt werden.

Zzum Erschliessungsproblem ist zu bemerken, dass dieses in Be-
ricksichtigung der kommunalen Zielabsichten tatsachlich ungeldst
ist. Durch den von der Gemeinde offerierten Landabtausch, wel-
chem die Einsprecherin grundsdtzlich zugestimmt hat, konnte je-
doch die Zufahrt iiber die neue Erschliessungsstrasse erfolgen.
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Der Landabtausch konnte jedoch innert nltzlicher Frist nicht

vollzogen werden.

Die Einsprache ist, soweit darauf eingetreten werden kann, als

unbegrindet abzuweisen.

+.20 [N

Der Einsprecher wendet sich namens der Stockwerkeigentimer der
Liegenschaften_ gegen die vorgesehene Nut-
zungsminderung infolge Umzonung der Zone 3 in die Zone W2 b. Im
Falle einer vollstdndigen Zerstorung der Gebadude, z.B. durch
Brand, missten diese wieder in der bisherigen Grosse erstellt

werden kdnnen.

Gemédss rechtsgliiltigem Zonenplan befindet sich die Parzelle in
der Zone 3, welche 3 2/3 Geschosse zuldsst. Fliir die bestehende
Ueberbauung ergibt dies eine maximale zuldssige Nutzung von ca.
92%. Damit resultiert eine Nutzungsverminderung von ca. 37% [ab-
solut].

Zunadchst wird auf die grunds&tzlichen Ausfiihrungen gemdss Ziffer
4 dieses Abschnitts verwiesen.

Die Inventarisation im Rahmen der Zonenplanrevision hat ergeben,
dass das Gebiet "Oberfeld" weitgehend 2-geschossig iberbaut ist.
Bei der Zonenzuweisung wird angestrebt, jeweils ein zusammenhan-
gendes, grosseres Gebiet in die selbe Zone einzubeziehen. Par-
zellenweise Zonenausscheidungen sind aus Grinden der Rechts-
gleichheit nicht gerechtfertigt. Wie bereits andernorts ausge-
fihrt, sind die bisherigen Nutzungswerte gemdss den allgemein
iblichen Richtwerten teilweise eindeutig zu hoch angesetzt, be-
sonders was die zuldssige Nutzung bei Doppel- und Reihen- bzw.
Mehrfamilienhdusern anbelangt. Dies erkldrt die zur vorgesehenen
Zone W2b relativ grosse Nutzungsverminderung, welcher jedoch -
da das Grundstlick nach bisherigen Zonenvorschriften praktisch
voll genutzt wird, keine wesentliche Bedeutung zukommt. Was den
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Fall einer vollstandigen Zerstdrung, z.B. durch Brand, betrifft,
ist festzuhalten, dass ein Wiederaufbau im bisherigen Volumen
oder eine wesentliche Aenderung des Gebaudes gestiitzt auf §2,
Abs. 2 BauG - Ausnahmefdlle gemdss Abs. 3 vorbehalten - nicht
mehr mdéglich ist. In diesen Féallen wdren die Vorschriften gemass
Zone W2b einzuhalten. Der Unterhalt und die Renovation des Ge-

bdudes sind jedoch in angemessener Weise erlaubt.

Die Einsprache ist deshalb, soweit darauf eingetreten werden

kann, als unbegriindet abzuweisen.

Der Einsprecher stellt das Begehren, der ndrdliche Teil der Par-
zelle || GGG :2i rtsprechend dem im Rahmen der
Oeffentlichkeitsarbeit publizierten Zonenplanentwurf der Zone
W1b zuzuordnen.

Bei Nichteintreten werde eine Entschadigungsforderung in Aus-
sicht gestellt.

Zur Begrindung wird geltend gemacht, die Parzelle- sei an-
lasslich der Baulandumlegung 1964 - _
B i cen Umlegungsperimeter einbezogen worden. Dabei hat-
ten fiir den Ausbau der Verkehrsfldchen Land abgetreten und fir

die Umlegung Kosten mitgetragen werden missen.

Fir die Festlegqung der neuen Bauzonengrenze sei aufgrund einer
Besprechung der Vorschlag gemdss erwdhntem Zonenplanentwurf [Pu-
blikation Amtsanzeiger vom 30. Oktober 1981] inkl. Grunzone be-
riicksichtigt worden. Mit der nachtrdglichen Aenderung habe sich
der Blirgerrat nicht einverstanden erklaren konnen.

Gemdss rechtsgliltigem Zonenplan liegt der nordliche Teil der
Parzelle -in der Zone 2a. Der wesentlich grdssere, sudliche
Teil ist dem Landwirtschaftsgebiet zugewiesen. Der Baugebietspe-
rimeter verliuft in etwa west-8stlicher Richtung von der Parzel-



48

tive Auszonung des ndérdlichen Teils erfolgte aufgrund eines An-

trags von Anwohnern des Gebietes _ anlasslich der

Oeffentlichkeitsarbeit.

Bereits im Rahmen der 1. Vorpriifung zur Ortsplanungsrevision im
Jahre 1977 hat die Baudirektion dem Gemeinderat empfohlen, aus
Griinden der exponierten Lage der Bauzone innerhalb bzw. am Rande
des Landschaftsschutzgebietes sowie der unglinstigen und aufwen-
digen Erschliessung eine Neullberpriifung der Baugebietsab- gren-
zung vorzunehmen. Die spater geplante Auszonung wurde von der
Baudirektion denn auch ausdriicklich unterstiitzt. Ausserdem bil-
den die Gebiete _ zusammen eine land-
schaftliche Einheit und ein besonders wertvolles Naherholungs-
gebiet.

Zur Frage der Baulandumlegungskosten bzw. der Landabtretung kann
sich der Regierungsrat im Rahmen dieses Verfahrens nicht &dus-
sern. Inbezug auf die gestellten Entschddigungsforderungen wird
auf die einleitenden Ausfithrungen dieses Abschnitts verwiesen.
Die Einsprache muss daher, soweit darauf eingetreten werden

kann, als unbegriindet abgewiesen werden.

+.22 I

Es wird das Begehren gestellt, die betroffenen Parzellen im Ge-
biet- seien in einer Zone zu belassen, in welcher die ma-
ximal zuldssige Gebdudehdhe 21 m plus 4 m fiir Dachaufbauten be-
trage.

Als Begriindung wird angefiihrt, gemdss Vereinbarung zwischen Ein-
wohner- und Biirgergemeinde vom 6. Oktober 1971 sei flr das west-
liche Areal -eine Gebaudehdhe entsprechend obigem Begehren
zulassig. In den laufenden Baurechtsvertrdgen sei diese Verein-
barung verankert. Bei Nichteintreten auf das Begehren wirde eine

Entschiddigungsforderung in Aussicht gestellt.
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Gemdss bisherigem Zonenplan befinden sich die betroffenen Par-
zellen im Gebiet - in der Zone 54 [definitive Gewerbezone],
in welcher 5-geschossige Gebadude bis max. 16 m Hoéhe zulassig
sind. Zwischen der Einsprecherin und der Einwohnergemeinde be-
steht zudem eine privatrechtliche Vereinbarung zwecks Regelung
der Ausnahmen fiir Gebiudehdhen. Gemdss dieser Vereinbarung wird
die zulassige Gebaudehdhe auf 21 m plus zusdtzlich 4 m Dachauf-
bauten festgelegt. Diese Ausnahmeregelung stiitzt sich auf den
RRB Nr. 1542 vom 14. Juni 1960, welcher festhdlt, dass der Re-
gierungsrat Ueberschreitungen der Normhohen in besonderen Fallen
auf Antrag des Gemeinderates bewilligen kann.

Die Zuordnung der Parzellen in die Zone G3 mit 22 m Geb&udehdhe
wurde jedoch bei der Revision des Zonenplanes aufgrund der be-
nachbarten Gesamtiiberbauung "Rankacker-Neusatz" sowie der ndrd-
lich gelegenen Zone QOeW nicht in Betracht gezogen. Die ganze
Gewerbezone ist aufgrund ihrer topografischen Lage auf einem
Plateau relativ stark exponiert. Von der Rheinebene her wirden
allzu hohe Geb&dude als "Kulisse" stdrend in Erscheinung treten.
Da die betroffenen Parzellen weitgehend lberbaut sind und mit
Ausnahme des Lagerhauses _die zuldssige Geb&udehdhe bei
weitem nicht erreicht wird, wirkt sich die neue Zone G2 [zulds-
sige Gebdudehdhe = 16m] nicht gravierend aus. Im lbrigen ent- -
halten auch die neuen Zonenvorschriften eine Ausnahmebestimmung,
welche unter bestimmten Voraussetzungen eine Ueberschreitung der
zulassigen Gebdudehdhe ermdglicht.

Hinsichtlich der in Aussicht gestellten Entschadigungsforderun-
gen wird auf Ziffer 4 dieses Abschnitts verwiesen.

Die Einsprache wird, soweit darauf eingetreten werden kann, als

unbegriindet abgewiesen.

Die Einsprecherin stellt das Begehren, die Parzellen- und

B - der Zone WG 3 zuzuordnen. Zur Be-



50

grindung wird angefihrt, die genannten Parzellen befinden sich
gemédss bisher gliltigem Zonenplan in der Zone W2 bzw. W3. Die

obgenannten Parzellen seien durch die

in
einem fldchen- und wertgleichen Abtausch von der Gemeinde
Pratteln erworben worden. Der Erwerbszweck habe darin bestanden,
diese Grundstiicke fiir die damals vorgesehene Strassenfiihrung
auszuscheiden. Dem Abtausch sei der damals geltende Baulandpreis
zugrunde gelegt worden. Die vorgesehene Umzonung in eine Schutz-
zone werde als reine Willkir betrachtet, umsomehr sich die an-
grenzenden Grundstlcke in der Bauzone befanden. Mit der Riick-
zonung wirden die erwdhnten Parzellen der baulichen Nutzung ent-
zogen, weshalb schon heute Entschadigungsanspriiche wegen mate-

rieller Enteignung geltend gemacht wiirden.

Wie aus den Erwdgungen gemdss Abschnitt II, Ziffer 1.2.1,
Abs. a] ersichtlich, ist der Regierungsrat nicht in der Lage,

die vorgesehene Schutzzone zu genehmigen.

pie Einsprache | - - canit als

gegenstandslos abgeschrieben werden.

Die Einsprecherin beanstandet die Aufteilung von Bauland und
Grinfldche der Parzelle_ Zur Begrindung
wird angefiihrt, die Baulandflache sei zu klein ausgeschieden
worden und miisse zu Lasten der Grinfliche vergrdssert werden.
Im weitern wird auf die Vertretung anldsslich der Verstindi-

gungsverhandlung hingewiesen.

Gemdss bisherigem Zonenplan ist der nérdliche Teil [talseitig]

-d
I g i1t . Neu

wird die Parzelle der Zone Wla bzw. Griinzone zugewiesen, wobei

die Baugebietsabgrenzung gemé&ss neuem Zonenplan mit der bisher
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gultigen identisch ist. Diesbezliglich wird demzufolge kein neues
Recht geschaffen. Eine Erweiterung der Bauzone in diesem Bericht
ist planerisch nicht vertretbar, da die Griinzone im Gebiet
"Zunftacherrain" ein wichtiger Bestandteil des Orts- und Land-
schaftsbildes darstellt. Auch der vorliegende Entwurf zur
kommunalen Landschaftsplanung tragt dieser Tatsache Rechnung. Im
ibrigen ist eine Ueberbauung des sidlichen Parzellenteils auch
aufgrund der sehr steilen Hanglage eher ungeeignet. Die Ein-
sprache ist daher, soweit darauf eingetreten werden kann, als

unbegrindet abzuweisen.

«.2s [

Wie bereits eingangs erwahnt, ist die Einsprache nur unter ge-
wissen Voraussetzungen zurlickgezogen worden, weshalb sie aus
formell-rechtlichen Grinden nicht als unerledigt abgeschrieben
werden kann.

Der Einspracheriickzug enth&dlt die ausdriickliche Bedingung, dass

der in der Liegenschaft der Einsprecherin an der _
ansassige Betrieb_geméss Verfligung des

Bauinspektorates vom 20. Januar 1986 weitergefilhrt werden kodnne.
Der genannte Entscheid konkretisiere die Auflage gemdss Baube-
willigung vom 1. Mdrz 1968. Die Einsprecherin stellt fest, dass
die Erwagung im erwahnten Entscheid, wonach die seinerzeitige
Bewilligung lediglich fir einen _ erteilt worden
sel, unzutreffend ist. Die Bewilligung habe keine entsprechende
Auflage enthalten. Da die beanstandete Formulierung des Ent-
scheides lediglich eine Erwdgung ohne Rechtskraftwirkung sei,
verzichte die Einsprecherin auf einen Weiterzug des Bauin-

spektorat-Entscheides vom 20. Januar 1986.

Mit Schreiben vom 20. Juli 1987 hat der Gemeinderat zugesichert,
dass er der im Einspracherickzug enthaltenen Bedingung statt

geben koénne, d.h. der heutige Betrieb als_

kdnne auch nach Inkrafttreten der neuen Zonenvorschriften geméss
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Entscheid Nr.-des Bauinspektorates vom_ sowie

des Baurekurskommissionsentscheides vom | vciterge-
fihrt werden. Auch das Bauinspektorat hat bestdatigt, der Betrieb
kénne im bewilligten Umfang gem&ss Baubewilligung ||| N ]GEG
und o.e. Entscheid vom _weiter betrieben werden.
Zu der von der Einsprecherin angefihrten "unzutreffenden" Auf-
lage im Entscheid des Bauinspektorates ist lediglich festzuhal-
ten, dass die —als Mieterin der Liegenschaft

und Betreiberin || cer ervihnten Entscheid, notabene
unterstitzt durch die Einsprecherin, angefochten hat.

Diese Beschwerde wurde jedoch von der Baurekurskommission mit
Entscheid vom _ abgewiesen.
Aus diesen Grinden kann die Einsprache, soweit darauf eingetre-

ten werden kann, als erledigt abgeschrieben werden.

://+ 1. Die Einsprachen 2 - 12, 14 - 19, 24 - 26 und 28
werden - soweit darauf eingetreten werden kann - als
unbegriindet abgewiesen.

2. Die Einsprache 1 wird teilweise gutgeheissen, im
ubrigen jedoch - soweit darauf eingetreten werden kann -
als unbegriundet abgewiesen.

3. Auf die Einsprachen 13 und 30 wird nicht eingetreten.

4. Die Einsprachen 27 und 29 werden als gegenstandslos bzw.
als erledigt abgeschrieben.

5. Gestitzt auf § 3 Abs. 2 BauG werden die Beschliisse des
Einwohnerrates Pratteln vom 22. Oktober bzw. 22./26.
November 1984 betreffend die Revision der Zonenvor-
schriften Siedlung [bestehend aus Zonenplan und Zonen-
reglement] im Sinne der Erwagungen mit nachstehend ge-
nannten Ausnahmen genehmigt und damit allgemeinverbind-
lich erkléart.
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Ausnahmen [von der Genehmigung im Sinne der Erwagungen

ausgenommen ]
a] Zonenplan:

- Schutzzone Frenkenddrferstrasse / Rheinstrasse

- Zone J2 im Gebiet "Schiracker"

- Zonen G2 im Gebiet "Rheinlehne" / Baugebietsperimeter

- Zone W1b und W2a im Gebiet Talbach"/Baugebietsperime-
ter

- Schutzbepflanzung entlang Minchackerstrasse [Parz. 808
+ 820]

b] Zonenreglement:

- Bestimmungen fir Zonen ausserhalb Baugebiet [Ziffern
3.20ff, 3.21£ff und 3.22]

Gleichzeitig werden die bisher gliltigen Zonenvorschrif-

ten 1953, inklusive deren Aenderungen, aufgehoben.

Gestiitzt auf § 1 des kantonalen Einfuihrungsgesetzes vom
9. Oktober 1952 zum Bundesgesetz iber die Erhaltung des
bauerlichen Grundbesitzes vom 12. Juni 1951 werden die
neuen Zonenvorschriften bzw. der neue Baugebietsperime-
ter auch fir das Bodenrecht [Anwendung dieser Erlasse
sowie Artikel 218 des Obligationenrechts] als verbind-
lich erklart.

Massgebend sind die mit den Inventarnummern 52/ZP/2/0

und 52/ZR/2/0 versehenen Plan- und Reglementsexemplare.

Der Gemeinderat Pratteln wird ersucht, innert niitzlicher
Frist die durch die Nichtgenehmigungen notig gewordenen

Bereinigungen vorzunehmen. Ferner wird der Gemeinderat
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gebeten, diesen Beschluss den davon betroffenen Grund-

eigentumern in geeigneter Weise zur Kenntnis zu bringen.

Der Gemeinderat wird gebeten, die infolge Aenderungen

des Baugebietsperimeters erforderlichen Anpassungen des
Strassennetzplanes sowie der davon betroffenen Bau- und
Strassenlinienpléne im Sinne der Erwdgungen innert niitz-

licher Frist vorzunehmen.

Der Gemeinderat Pratteln wird eingeladen, dafiir zu sor-
gen, dass die Subventionsabrechnung umgehend und fachge-
recht erstellt und dem Arbeitsamt eingereicht wird.

Die Ziffern 5 und 7 dieses Beschlusses sind gestutzt auf
§ 23 des Geschaftsreglementes fir den Regierungsrat des
Kantons Basel-Landschaft im Amtsblatt zu verdffent-
lichen.,
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[alle eingeschrieben]

Gemeinderat Pratteln, 4133 Pratteln [2]

Bauverwaltung Pratteln, 4133 Pratteln

Kant. Arbeitsamt, Bahnhofstrasse 32, 4133 Pratteln (2)
Landeskanzlei (Amtsbaltt)

Forstamt

Meliorationsamt (2]

Amt fir Naturschutz und Denkmalpflege
Amt fir Umweltschutz und Energie
Bauinspektorat [2]

Tiefbauamt

Rechtsabteilung der Bau- und Landwirtschafts-
direktion

Amt fir Orts- und Regionalplanung (7]
Bau- und Landwirtschaftsdirektion [2]

Der Landschreiber:

(A





