Auszug aus dem Protokoll des Regierungsrates

des Kanton Basel-Landschaft

Nr. 354 vom 9. Februar 1993

Gemeinde Pratteln, Revision Teilplanung Wannen

A. Der Einwohnerrat Pratteln hat am 22. Juni 1992 die
Teilplanung Wannen, bestehend aus Teilzonenplan, Teilzo-
nenreglement, Bau- und Strassenlinienplan sowie Strassen-

netzplanmutation beschlossen.

B. Die Offentliche Auflage filir den Teilzonenplan, das
Teilzonenreglement und den Bau- und Strassenlinienplan hat
vom 17. August bis 15. September 1992 stattgefunden. Sie
wurde durch Publikation im Amtsblatt Nr. 33 vom 13. August
1992 und im Prattler Amtsanzeiger vom 14. August 1992 be-
kanntgegeben. Die betroffenen auswartigen Grundeigentiimer
wurden mit eingeschriebenem Brief vom 12. August 1992 auf
die Planauflage hingewiesen. Wahrend der Auflagefrist sind

nachfolgende Einsprachen eingegangen:

Aufgrund der gemdss § 6 BauG durchgefiihrten Verstandi-

gungsverhandlungen konnte keine Einigung erzielt werden.



C. Mit Schreiben vom 9. Dezember 1992, ergdnzt durch ein
Schreiben der Bauverwaltung vom 5. Januar 1993, unterbrei-
tet der Gemeinderat Pratteln die Einwohnerratsbeschliisse
zur regierungsrdtlichen Genehmigung und die unerledigten
Einsprachen =zum Entscheid. Fiir weitere Einzelheiten wird

auf die Akten und die nachfolgenden Erwdgungen verwiesen.

Der Regierungsrat zieht in Erwdgung:

Gemdss § 3 Absatz 1 des kantonalen Baugesetzes (BauG) sind
die Gemeinden befugt, eigene Bauvorschriften zu erlassen.
Diese bediirfen jedoch der regierungsrdtlichen Genehmigung
(§ 3, Absatz 2 BauG). Dabei beschrd@nkt sich die der Geneh-
migung vorausgehende Priifung auf die Rechtmdssigkeitskon-
trolle und auf eine Ermessenskontrolle aus Griinden der Re-
gionalplanung. Das heisst, der Regierungsrat hat dariiber
zu wachen, dass das kommunale Recht nicht gegen die iiber-
geordnete kantonale und eidgendssische Gesetzgebung
verstosst. In diesem Zusammenhang speziell =zu beachten

ist, dass

a) die Verfahrensvorschriften beim Erlass, insbesondere

im Hinblick auf die Betroffenen, eingehalten werden;

b) die kantonalen und eidgendssischen materiell-rechtli-
chen Schranken berilicksichtigt werden, wobei der Ueberwa-
chung der verfassungsmdssigen Grundrechte (Eigentumsga-
rantie, Rechtsgleichheit, Verhdltnismdssigkeit etc.) zen-

trale Bedeutung zukommt;

c) die Bauvorschriften der Gemeinden nicht im Wider-

spruch stehen zu den Zielen und Planungsgrundsdtzen nach



Bundesgesetz iiber die Raumplanung (RPG, Artikel 1 und 3),
da diese Bestimmungen des RPG selbstdndig, d.h. auch ohne
spezielles, ausfiihrendes Recht der Kantone anzuwenden

sind.

Die Beurteilung all dieser Aspekte ist mitentscheidend, ob
eine kommunale Planungsmassnahme vor den verfassungsmdssi-
gen Grundrechten standhdlt, bzw. nicht gegen die iiberge-

ordnete Gesetzgebung verstdsst.
II.

Entsprechend § 6 Absatz 3 BauG entscheidet der Regierungs-
rat endgliltig iiber unerledigte Einsprachen gegen kommunale
Bauvorschriften. Dabei verlangt Artikel 33 Absatz 3 b des
Bundesgesetzes {ber die Raumplanung (RPG) vom 22. Juni
1979 von ihm als einziger kantonaler Beschwerdebehdrde die

volle Ueberpriifung solcher Einsprachen.
III.

Die kantonale Verwaltungsgesetzgebung kennt keine Verfah-
rensvorschriften dariiber, in welcher Form die Einspra-
cheentscheide {ber Einwohnerratsbeschliisse 2zu erlassen
sind. Aufgrund des sachlichen Zusammenhanges und in Anbe-
tracht derselben Kognitionsbefugnis des Regierungsrates
steht der Behandlung der unerledigten Einsprachen zusammen
mit dem Genehmigungsentscheid im selben Beschluss nichts

entgegen.
Iv.
Unter Beachtung der vorstehenden Ausfiihrungen hat die Prii-

fung der vorliegenden Einwohnerratsbeschliisse folgendes

ergeben:



1. Rechtmdssigkeitskontrolle

Im Rahmen der Gesamtrevision der Zonenvorschriften Sied-
lung hat der Regierungsrat mit Beschluss Nr. 2961 vom 24.
November 1987 u.a. die Einsprachen der unter Abschnitt B
genannten Grundeigentilimer gegen die Nichteinzonung des Ge-
bietes Wannen durch den Einwohnerrat abgewiesen. Die in
der Folge eingereichten staatsrechtlichen Beschwerden hat
das Bundesgericht mit Entscheid vom 4. Oktober 1989 gut-
geheissen und den Regierungsratsbeschluss aufgehoben, so-
weit dieser den Nichteinbezug in die Bauzone in bezug auf
die Parzellen der obgenannten Eigentiimer im Gebiet Wannen
betrifft. Kanton und Gemeinde wurden angewiesen, das Wan-
nengebiet einzuzonen und insbesondere die Art der Zonen
sowie die konkreten Nutzungsvorschriften festzulegen. Mit
der Festlegung der Teilzonenvorschriften wurden auch die
Strassennetzplanung bzw. die Bau- und Strassenlinien

iiberarbeitet.

Die kantonale Vorpriifung erfolgte gemdss Schreiben des Am-
tes fiir Orts- und Regionalplanung vom 2. April 1992. Den
Bedingungen und Empfehlungen des Kantons konnte in der

Folge teilweise Rechnung getragen werden.

Aus materiell-rechtlicher Sicht ist folgendes zu bemerken:

1.1 Baugebietsperimeter

Die Baugebietserweiterung nach Sidosten (Gebiet "Wannen",
"Wannenboden", "Oberer Wannenneusatz") entspricht dem
Vollzug des Bundesgerichtsurteils vom 4. Oktober 1989 so-
wie den Belangen der Felderregulierung Pratteln. Demgemdss
kann ihr seitens des Kantons grundsdtzlich zugestimmt wer-
den.

Im obgenannten Urteil (Seite 27) wird dabei u.a. folgendes

ausgefiihrt:



""dd) Bei einer gesamthaften Abwdgung der einzelnen
Gesichtspunkte zeigt sich, dass dem Anliegen, geniigende
Fruchtfolgefldchen 2zu sichern, trotz der geringen Boden-
qualitdt ein erhebliches Gewicht beigemessen werden darf.
Auf der andern Seite ist zu beachten, dass sich das Gebiet
"Wannen" fiir eine Bauzone, insbesondere eine Gewerbezone
ausserordentlich gut eignet, die Erschliessungsplanung
hierfiir weit fortgeschritten ist und eine Einzonung auch
nicht =zu einer {ibergrossen Bauzone filhren wiirde. Aus-
schlaggebend im vorliegenden Fall ist schliesslich die
ganze Vorgeschichte, welche auf eine Einzonung des Gebie-
tes ausgerichtet war und demnach bei allen Beteiligten
entsprechende Erwartungen entstehen liess. Bei dieser
Sachlage iiberwiegen bei der nach Art. 22ter BV erforderli-
chen gesamthaften Interessenabwdgung die filir die Einzonung
sprechenden Gesichtspunkte. Demnach h&lt die angefochtene
Zonenplanung und der Entscheid des Regierungsrates vor der
Verfassung nicht stand. Die vorliegenden Beschwerden er-
weisen sich daher als begriindet, soweit mit ihnen die
Nichteinzonung der einzelnen Parzellen im Gebiet "Wannen"

angefochten wird."

Es bleibt zu ergdnzen, dass die Vergrdsserung der Bauzone
rund 6.60 ha betrdgt. Die wegfallenden Fruchtfolgefl&chen
umfassen ca. 6.01 ha.

Die vorliegende Teilzonenplanung "Wannen" ist in dem vom
Regierungsrat am 26.1.1993 genehmigten Zonenplan Land-

schaft bereits berlicksichtigt.

1.2 Felderregulierung

In bezug auf die Neuparzellierung bzw. die revidierte
Strassenplanung ist zu bemerken, dass diese nicht im Ein-
klang stehen mit den rechtskrdftigen und grundbuchlich ge-

sicherten Eigentumsverhdltnissen, wie sie aus der Felder-



regulierung Pratteln hervorgegangen sind. Diese Zweitregu-
lierung kann daher nicht mehr iiber die noch laufende Fel-
derregulierung Pratteln abgewickelt werden, sie ist allei-
nige Angelegenheit zwischen der Einwohnergemeinde Pratteln
und den betroffenen Grundeigentiimern. Sofern diese Zweit-
regulierung negative Auswirkungen auf die noch nicht abge-
schlossene Erstregulierung haben sollte, widre dafiir die

Einwohnergemeinde Pratteln ins Recht zu ziehen.

Das Meliorationsamt macht ausdriicklich darauf aufmerksam,
dass s&amtliche Aufwendungen fiir die jetzige Teilzonenpla-
nung "Wannen", und die Eigentumsneuordnung
(Zweitregulierung) in diesem Gebiet sowie sdmtliche daraus
resultierenden Folgekosten und allfdllige Entschadigungen
zulasten der Einwohnergemeinde Pratteln gehen. Die Felder-
regulierungsgenossenschaft Pratteln darf diesbeziiglich

nicht mehr belastet werden.

1.3 Abwasser

Im Zuge der Genehmigung des Teilzonenplanes wird das bis-
herige GKP aus dem Jahre 1978 seine Gililtigkeit verlieren.
Fiir das vorliegende Projekt muss ein detailliertes Entwés-
serungskonzept, welches auch die bestehenden Leitungen be-
inhaltet, erarbeitet werden. Die Bearbeitung muss im Rah-

men eines Generellen Entwdsserungsplanes (GEP) erfolgen.

1.4 Abfall / Altlasten

Im Gebiet "Wannen" fand frither ein umfangreicher Kiesabbau
mit anschliessender Wiederauffiillung der Gruben statt.

Da nicht genau feststeht, ob zur Auffiillung der Abbaustel-
len nur sauberes Erd- und Bauschuttmaterial verwendet
wurde, besteht flir diese Gebiete ein Altlast-Verdacht.
Aussezrdem weist der Regierungsrat darauf hin, dass die

Nutzung dieser Auffiillfldchen mit erheblichen bautech-



nischen Problemen (Fundation, Setzungen) verbunden sein
kénnte.

1.5 Nutzungsarten

In Ziffer 3.1 des Reglementes ist nach dem 3. Absatz ein
Hinweis auf die Zonenreglement-Mutation Nr. 2 vermerkt.
Diese ist jedoch weder Bestandteil des Teilzonenreglemen-
tes Wannen, noch ist die erwdhnte Mutation in Rechtskraft
erwachsen. Der Hinwelis wird daher im Sinne einer redaktio-
nellen Aenderung im vorliegenden Reglement durchgestri-

chen.

1.6 Gebdudeprofile

Nebst der maximalen Gebdudehthe von 16 m ist im Reglement
fiir die G2a-Zone eine minimale GebdudehShe fiir Hauptge-
bdude von 12 m vorgesehen.

Der Gemeinderat begriindet diese Massnahme mit dem Gebot
der haush&dlterischen Bodennutzung im Sinne des &ffentli-
chen Interesses. Zum andern hofft er, damit die in andern
Gewerbezonen gesammelten schlechten Erfahrungen in bezug
auf die zum Teil erhebliche Unterschreitung der maximal
zuldssigen Gebdudehthen korrigieren zu k&nnen.

Hiezu ist zu bemerken, dass der Regierungsrat die Zielset-
zung der Gemeinde nach einer haushdlterischen Bodennutzung
unterstiitzt. Im Grundsatz VI zum Regionalplan Siedlung,
welchem der Landrat am 17. Oktober 1991 zugestimmt hat,
ist diese Forderung enthalten. Zudem wird im Kommentar

dazu folgendes vermerkt:

" Die Forderung nach einer haushdlterischen Nutzung des
Bodens ist bei Gewerbe- und Industriezonen erst dann er-
fillt, wenn auch die zuldssige Gebdudehdhe mdglichst voll

ausgeschopft wird."



Dennoch ist die Bestimmung in ihrer Absolutheit nicht un-
problematisch in bezug auf eine zweckmdssige Anwendung.
Obwohl eine m&glichst weitgehende Aussch&pfung der zulds-
sigen Gebaudehthe aus den erwdhnten Griinden sinnvoll und
erwlinscht ist, kann sich die Bestimmung im Einzelfall als
allzu einschneidend und im Vollzug als nicht praktikabel
erweisen. Der Regierungsrat h&lt deshalb fest, dass die
erwdhnte Bestimmung unter der Voraussetzung genehmigt
wird, dass im Einzelfall als Ausnahme Aufstockungen bis
zur Gebdudehthe von 12 m im Sinne einer etappenweisen
Ueberbauung auch 2zu einem spdteren, noch festzulegenden
Zeitpunkt erfolgen konnen. Dabei muss allerdings beachtet
werden, dass das Bauwerk so erstellt wird, dass eine spé-
tere Aufstockung statisch problemlos bewerkstelligt werden
kann. Der Gemeinderat wird ersucht, obgenannte Bestimmung

in diesem Sinne anzuwenden.

1.7 Neuparzellierung

Im Zusammenhang mit den Reglements-Bestimmungen betreffend
die Naturschutzzone (Ziffer 4.1) und den Terrainverdnde-
rungen (Ziffer 5.2) sind die im Teilzonenplan kursiv ge-
druckten Parzellen-Nummern 4766 und 4799 erwdhnt.

Hiezu ist 2zu bemerken, dass die genannten Parzellen-Num-
mern auf die neue Zuteilung gemdss Landumlegung abgestimmt
sind und lediglich orientierenden Charakter haben, da die
entsprechenden Grundstiicksmutationen noch nicht rechts-
kraftig sind. Dasselbe gilt auch fiir die iibrigen, kursiv
dargestellten Parzellen-Nummern 4762, 4767, 4770 und 4803.

2. Ermessenskontrolle aus Griinden der Regionalplanung

Die Ausfihrungen zu Ziffer 1.1 gelten sinngemdss.

3. Unerledigte Einsprachen

Allgemein ist grundsadatzlich folgendes festzuhalten:



a) Wie das Bundesgericht schon wiederholt entschieden
hat, steht die verfassungsmdssige Gewdhrleistung des Ei-
gentums einer nachtrdglichen Aenderung oder Beschrankung
der Nutzungsmdglichkeit nicht entgegen. Der Grundeigentii-
mer hat keinen als wohlerworbenes Recht selbstdndig gesi-
cherten Anspruch darauf, dass die filir seine Parzelle ein-
mal festgelegten baulichen Nutzungsméglichkeiten unbe-

schrankt bestehen bleiben.

b) Zu den Begehren auf Aenderung der Bauvorschriften ist
zudem grundsédtzlich festzuhalten, dass der Regierungsrat
in diesem Genehmigungsverfahren keine positiven Vorschrif-
ten festlegen kann, d.h. irgendwelche Aenderungen der Zo-
nenvorschriften darf er nicht selbst&ndig vornehmen. Der
Regierungsrat ist 1lediglich befugt, den vom =zustdndigen
Gemeindeorgan gefassten Beschliissen die Genehmigung ganz
oder teilweise zu verweigern, sofern sie der Rechtskon-
trolle nicht standhalten.

c) Nicht eingetreten werden kann im Rahmen dieses Ver-
fahrens auf Entschadigungsforderungen. Solche Begehren
kbnnen, gestiitzt auf die §§ 75 und 76 des Baugesetzes so-~
wie in Verbindung mit § 97 des Gesetzes {iber die Enteig-
nung, erst geltend gemacht werden, wenn ein materieller
Nachteil tatsdchlich vorliegt, d.h. friilhestens nach In-
krafttreten der entsprechenden Bauvorschriften. Dabei ist
insbesondere die in der letztgenannten Bestimmung festge-

legte Verwirkungsfrist von 6 Monaten zu beachten.

Soweit Verfahrensentschddigungen beantragt werden, ist
festzuhalten, dass keine Griinde vorliegen, wonach Verfah-
renskosten erhoben oder Parteientschddigungen zugesprochen
werden konnten (§§ 20 + 22 des Verwaltungsverfahrensgeset-

zes vom 13. Juni 1988).
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Im einzelnen ist zu den Einsprachen folgendes zu bemerken:

3.1

B B B :1s vertreter der Einsprecherin wendet sich
gegen das Teilzonenreglement.

Als Eigentimerin der Parzellen Nrn. - + -l ist die
Einsprecherin direkt betroffen und damit 2zur Einsprache
legitimiert. Auf die Einsprache ist somit einzutreten. Zur
Begriindung wird auf die gemeinsam mit den iibrigen Landei-
gentiimern gemachte Eingabe von - . - verwiesen. Im
erwahnten Schreiben vom 30.3.892 wird fiir eine m&glichst
offene und flexible Regelung plddiert. Dabei werden fol-

gende Aenderungen des Reglementes beantragt:

a) Ziffer 3.1, Absatz 1 (zul&dssige Bauten)

Die Beschrankung des Anteils von Gebduden fiir Lager- und
Gliterumschlag (auf 30 % der =zugehbrigen Parzellenfldche)
sei unbedingt fallen zu lassen bzw.das zweite Alinea =zu
streichen. Das erste Alinea sei wie folgt zu ergédnzen:

", ..Produktionsbauten und Gebdude fiir Lager und Giliterum-

schlag."

b) Ziffer 3.1, Absatz 2 (unzuldssige Bauten)

Detailverkaufsbetriebe sollten unabhdngig von der Intensi-
tdat des Kundenverkehrs zuldssig sein, andernfalls k&nnten
praktisch alle Verkaufsgeschdfte verhindert werden. Die
kantonale Gesetzgebung (Einschrdnkung grdsserer Einkaufs-
zentren) sei ausreichend. Zudem sei das Kriterium der In-
tensitat des Kundenverkehrs fiir die Zulassung 2zu unbe-
stimmt, um dem Erfordernis der Rechtssicherheit zu genii-
gen. Infolgedessen sei das erste Alinea ersatzlos zu

streichen.
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c) Ziffer 3.1, Absatz 3 (Quartierplanpflicht)

Auf die Quartierplanpflicht fiir gr&ssere Lager- und Um-
schlagsgebdude sei unbedingt zu verzichten. Die Teilzonen-
vorschriften hd@tten bereits weitgehend Quartierplancharak-
ter, weshalb diese geniigten. Quartierplanungen hdtten zu-
dem langwierige Verfahren zur Folge. Infolgedessen sei Ab-

satz 3 ersatzlos zu streichen.

d) Ziffer 3.4 (Geb&dudelédnge)

Die Beschrdnkung der Gebdudeldnge auf 75 m sei fallen zu
lassen, da die "normale" G2-Zone keine Beschrdnkung kenne.
Die Flexibilitdt im Hinblick auf kiinftige Entwicklungen
und Bediirfnisse solle nicht verunmdglicht werden. Ziffer

3.4 sei daher ersatzlos zu streichen.

Der Regierungsrat halt dazu fest:

Zundchst wird auf die allgemeinen Ausfilhrungen gemdss Zif-
fer 3 hingewiesen. Zu den beantragten Aenderungen ist fol-
gendes zu ergédnzen:

a) Die Nutzungseinschré@nkungen filir Lagergebdude und Gii-
terumschlag erachtet der Regierungsrat in Anbetracht des
nicht gravierenden Ausmasses als vertretbar, da damit die
Ansiedlung von Lager- und Giiterumschlagsbetrieben weitge-
hend gewdhrleistet ist. Zudem ist 2zu beachten, dass ge-
wisse Nutzungseinschrdnkungen wegen der relativ exponier-
ten Lage des Gebietes Wannen, welches sich auch im Nahbe-
reich einer grdsseren Wohniiberbauung und angrenzend an die
teilweise mit einer Landschaftsschutzzone {iberlagerte
Landwirtschaftszone befindet, zweckmdssig und begriindet
sind. Im weiteren stiitzt sich die begrenzte Zulassung der
erwahnten Betriebe massgeblich auf die Prognos-Studie iiber
die umweltvertridgliche Entwicklung des Wirtschaftsstand-
ortes Pratteln vom November 1988, gemdss welcher insbeson-
dere keine Ansiedlung zusdtzlicher Speditionsbetriebe

empfohlen wird.
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b) Mit der Nichtzulassung gr&sserer Detailverkaufsbe-
triebe im Sinne der Bestimmung soll u.a. auch eine weitere
Konkurrenzierung der im Ortskern zentral gelegenen Dienst-
leistungsbetriebe verhindert bzw. eingeschrdnkt werden.
Dies entspricht auch dem Grundsatz gemdss
"Landratsbeschluss {liber das Verfahren bei Schaffung neuer
Verkaufsfldachen" wvom 13.3.1975, welcher vorsieht, dass
Verkaufseinheiten des Detailhandels den Zentren gemdss
Ortsplanung zugeordnet sein miissen. Im weiteren soll die
Gewerbezone aber vor allem fiir eigentliche Produktionsbe-
triebe, wo vermehrt Arbeitspldtze angesiedelt werden kon-
nen, reserviert bleiben. Ebenso soll das mit gr&sseren
Verkaufsbetrieben verbundene zusdtzliche Verkaufsaufkommen
verhindert werden. Im {librigen ist das Kriterium der Inten-
sitdt des Kundenverkehrs durch Angabe der Pflichtpark-

plédtze im Reglement hinreichend bestimmbar.

Die Nutzungseinschrankung gemdss Ziffer 3.1, Absatz 2 des
Reglementes ist im Gebiet Wannen gerade auch deshalb sinn-
voll, weil dieses Gebiet durch die angefiihrten, nicht zu-
lassigen Bauten und Einrichtungen nicht vorbelastet ist

und daher voll der gewerblichen Nutzung offen steht.

c) Mit der Quartierplanpflicht fiir Lager- und Giiterum-
schlagsgebdude von mehr als 15’000 m3 wird angestrebt, auf
gestalterische und erschliessungstechnische Aspekte besser
Einfluss nehmen zu k&nnen. Obwohl diese Auflage als gene-
relle Vorschrift relativ einschrdnkend ist, wird sie in
bezug auf das Gebiet Wannen in Anbetracht der gemdss Ab-
satz a) dargestellten Griinde als sachlich vertretbar er-
achtet.

d) Obwohl in der "normalen" G2-Zone keine Beschrankung
der Gebdudelange gilt, wird die Flexibilit&t durch die
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vorgesehene Limitierung von 75 m filir Hauptgebdude keines-
wegs verunmdglicht. Mit der beschrdnkten Gebaudeldnge soll
lediglich eine bessere kubische Wirkung der Bauten er-

reicht werden.

Aus diesen Griinden muss die Einsprache, soweit darauf ein-

getreten werden kann, als unbegriindet abgewiesen werden.

R —.
Bl B B :is vVertreter der Einsprecherin wendet

sich gegen das Teilzonenreglement und das Zonenreglement
Siedlung (Mutation Nr. 2). Die Einsprecherin ist als Ei-
gentiimerin der Parzellen Nrn. - + - direkt betroffen
und damit zur Einsprache legitimiert. Auf die Einsprache
ist somit einzutreten, insofern sie sich nicht als solche
gegen das Zonenreglement Siedlung (Mutation Nr. 2) rich-

tet. Es werden folgende Begehren gestellt:

1. Die Einsprache sei vorsorglicherweise auch als solche
gegen das Zonenreglement Siedlung (Mutation Nr. 2)

entgegenzunehmen.

2. Auf die gemdss Ziffer 3 des Reglementes vorgesehen,
fiir Gewerbeareal uniiblichen Einschradnkungen der Nut-
zungsmoglichkeiten sei zu verzichten. Auf jeden Fall
seien die Bestimmungen viel elastischer zu fassen. In
diesem Zusammenhang sei insbesondere auf folgendes zu
verzichten:

- Quartierplanpflicht filir bestimmte gewerbliche
Nutzungsformen

- Verbinden von maximalen mit minimalen Gebdudeh&-
hen

- Erlassen von Gestaltungsvorschriften
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3. alles unter o/e Kostenfolge

Zur Begriindung wird im wesentlichen folgendes angefiihrt:

1. Der Einwand zum Zonenreglement Siedlung hd&nge mit den
wechselseitigen Verweisungen in beiden Reglementen zusam-
men. Am Schluss von Ziffer 3.1 des Teilzonenreglementes
werde ausdriicklich auf die Zonenreglement-Mutation Nr. 2
verwiesen und diese damit offensichtlich auch fir das

Teilzonengebiet Wannen als verbindlich erkladrt.

2. Das Wannengebiet sei sowohl von der verkehrsmdssigen
Lage, als auch aufgrund der Distanz zu den Wohngquartieren

als Gewerbezone pradestiniert.

a) Ein Grossbetrieb ohne Erweiterungschancen werde sich
aufgrund der beschrédnkten Grdsse der verfiigbaren Parzellen
im Wannengebiet nicht ansiedeln. Einem Klein- und Mittel-
betrieb werde es umgekehrt kaum mehr mbglich sein, neu

Bauland in der Industriezone der Rheinebene zu erwerben.

b) Letztgenannte Betriebe wiirden nie von Anbeginn einen
Vollausbau unter Ausniitzung der maximalen, bzw. unter Be-
achtung der minimalen BauhShen vornehmen lassen, ein Be-
trieb werde sich in Etappen vergr&ssern. Es gelte zu be-
denken, dass die BauhShe von der Nutzungsart bzw. vom Ar-
beitsablauf abhdngig sei. Das fldchensparende Bauen lasse
sich in der Gewerbezone nicht mittels minimaler Bauhohe
durchsetzen. Die Forderung z.B. fiir Kleinbetriebe, minde-
stens 12 m hohe Werkstdtten zu bauen, habe geradezu bau-

verhindernden Charakter.

c) Die Quartierplanpflicht fiir einzelne Gewerbebauten in
einer relativ kleinen Gewerbezone wiirde dazu fiihren, dass

angesichts des miihsamen Verfahrens auf die Realisierung
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eines Bauvorhabens verzichtet werde. Die notwendige Bewe-

gungsfreiheit werde erheblich eingeschréankt.

d) Solle ein Betrieb zweckdienlich und lebensfdhig sein,
k6énnten ihm keine gestalterischen Fesseln auferlegt wer-
den. Wirden bei Gewerbebauten nebst andern Auflagen auch
gestalterische Anforderungen erhoben, so werde die Entfal-
tungsmdglichkeit derart eingeschré@nkt, dass Bauwillige an

der Realisierung von Bauvorhaben abgehalten wiirden.

e) Das angefochtene Teilzonenreglement geniige auch dem
verfassungsmdssigen Auftrag zur FoOrderung der Wirtschaft

nicht.

Der Regierungsrat hdlt dazu fest:
Zundchst wird auf die allgemeinen Ausfiihrungen gemdss Zif-
fer 3 hingewiesen. Zu den Begriindungen ist zudem folgendes

zu bemerken:

1. In bezug auf den Einwand betreffend den Vermerk zur
Zonenreglements-Mutation Nr. 2 wird auf Ziffer 1.5 der Er-
wdgungen verwiesen. Der Einsprachepunkt ist demnach gegen-

standslos.

2. Es wird nicht bestritten, dass sich das Gebiet Wannen
als Gewerbezone eignet. Hingegen sind gewisse Nutzungsein-
schrdnkungen aufgrund der Lage des Gebietes dennoch ange-
bracht (vgl. Ausfilhrungen zu Einsprache gemdss Ziffer 3.1,
lit. a).

2 a) Die Begriindung der Einsprecherin spricht nicht
gegen die Festlegung der =zuldssigen Nutzungsarten gemass
ziffer 3.1 des Teilzonenreglementes. Im ibrigen wird auf

die Ausfiihrungen zu Ziffer 3.1, lit. b) verwiesen.
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2 b) Es wird auf Ziffer 1.6 der Erwdgungen hingewie-

sen. Der Einsprachepunkt ist somit gegenstandslos.

2 ¢C) Es wird auf die Bemerkungen zur Einsprache gemdss

ziffer 3.1, 1lit. c) verwiesen.

2 d) Der Erlass von Gestaltungsvorschriften, sowohl
beziiglich Bauvolumen, als auch hinsichtlich Umgebung, ent-
spricht durchaus neuzeitlicheren Anforderungen und liegt
auch im Offentlichen Interesse. Die Lebensfdhigkeit und
Entfaltungsm&glichkeit eines Betriebes hdngt keineswegs
von solchen Vorschriften ab. Auch ist es wenig wahrschein-
lich, dass sich deshalb Bauwillige von der Realisierung

ihres Bauvorhabens abhalten lassen.

2 e) Es 1ist nicht einzusehen, inwiefern das vorlie-
gende Teilzonenreglement der Wirtschaftsfdrderung nicht
geniligen kann. Da eine n&here Begriindung der Einsprecherin

hiezu fehlt, kann darauf nicht eingetreten werden.

Die Einsprache muss, soweit darauf eingetreten werden
kann, bzw. insofern sie nicht gegenstandlos ist, als unbe-

griindet abgewiesen werden.

5.3

Die Einsprecherin, zusdtzlich vertreten durch - .
- wendet sich gegen die Teilzonenvorschriften (Plan
+ Reglement), die Strassennetzplan-Mutation, sowie den
Bau- und Strassenlinienplan. Sie ist als Eigentiimerin der
parzellen Nrn. ]} I - I dirext betroffen und da-
mit zur Einsprache legitimiert. Auf diese ist somit einzu-
treten, insofern sie sich nicht gegen die Strassennetz-
plan-Mutation richtet. Es werden folgende Begehren ge-
stellt:
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Teilzonenreglement

streichen von Ziffer 3.1 (zuldssige Nutzungsarten)
streichen von 1. Zeile von Ziffer 3.2
(Gebaudeprofile), betreffs minimaler Gebdudehdhe fir
Hauptgebdude von 12 m

streichen von Ziffer 3.5 (Gestaltung der Bauten)
streichen, evtl. modifizieren von Ziffer 3.6
(Umgebungsgestaltung)

ergdanzen von Ziffer 4.1 (Naturschutzzone) um zusdtz-
lichen 4. Absatz, wie folgt:

"Diese Bestimmungen gelten, sobald die Terrainauffiil-
lung auf den Parzellen - - - vollstdndig re-
alisiert sind".

Aenderung von Ziffer 5.2, Absatz 1 (Terrainverdnde-
rungen) beziglich maximaler HOhe von 1.50 m auf neu
1.80 m, sowie streichen von Hinweis auf Parzellen

streichen von Ziffer 5.3 (Altlasten)

Teilzonenplan

Die Naturschutzzone sei auf jenen Bereich zu reduzieren,

der durch die vorgesehenen Auffiillarbeiten nicht tangiert

werde. Die Ausscheidung der Zone 2zu Gunsten der Gemeinde

sei der Felderregulierungs-Genossenschaft zu entschddigen.

c)

Strassennetzplan-Mutation

Keine Begehren

d)

Bau- und Strassenlinienplan

Keine Begehren

- Zur Begriindung wird im wesentlichen folgendes angefiihrt:

al)

Ziffer 3.1: Hauptgegenstand seien die Einschréan-

kungen gemdss 2. Absatz (nicht zuldssige Bauten), die fiir
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eine Gewerbezone nicht tolerierbar seien und § 17 und 18
BauG widersprdchen. Es werde grundsdtzlich eine Mischung
von Betrieben verschiedener Branchen angestrebt, dazu ge-
h6érten auch die als "nicht =zuldssig" bezeichneten, bei
welchen eine deutliche Nachfrage bestehe. Die vorgesehenen
Bestimmungen wiirden auch den verfassungsmdssig verankerten
Zielsetzungen (§ 121 KV) widersprechen.

Mit dem Wegfall von Absatz 2 verliere auch der erste Ab-
satz seine Daseinsberechtigung.

Die Quartierplanpflicht sei sowohl fiir grissere Lager- und
Umschlagsgebdude als auch generell abzulehnen. Das Gebiet
Wannen sei ohnehin fld&chenmdssig nur sehr beschrdnkt. Die
Quartierplanpflicht fithre 2zu einer Ueberregulierung, mit

langem und teurem Verfahren und zur Bauverhinderung.

a 2) Ziffer 3.2: Die Vorschrift einer minimalen Gebdu-
dehShe widerspreche dem Baugesetz, das verdichtete Bauen
k%nne auf diese Weise nicht erzwungen werden. Es sei ver-
fehlt, 2zu hohe Gebdude 2zu erstellen, die dann leer stédn-
den. Technisch sei es m&glich, entsprechende Gebdude zu-
erst den konkreten Bediirfnissen entsprechend zu erstellen
und spadter nach Bedarf auf die maximal zuldssige HShe auf-
zustocken. Dies werde durch vorliegende Bestimmung verhin-
dert.

a 3) Ziffer 3.5: Es bestehe kein ausreichender Rege-
lungsbedarf, das wesentliche sei in der geltenden kantona-
len Heimatschutzverordnung geregelt. Weitere Detailrege-
lungen fihrten =zu Auslegungsproblemen. Ein ausreichendes
6ffentliches Interesse bestehe offensichtlich nicht.

a 4) zZiffer 3.6: In Absatz 1 solle der letzte Satz
"Begriinte Dachfldchen..." weggelassen und durch folgendes

ersetzt werden:
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"Die Begriinung soll vornehmlich am Rande eines Betriebes
bzw. der Bauten erfolgen".

Absatz 2 sei mit der Bestimmung analog Absatz 1 zu verbin-
den. Ein separater Umgebungsplan gemdss Absatz 3 sei unnd-

tig.

a b) Ziffer 4.1: Diese Bestimmungen h&tten erst Sinn,
wenn die notwendigen Voraussetzungen gemdss Absatz 3

(Neugestaltung der BOschung) effektiv geschaffen seien.

a 6) ziffer 5.2: Eine zuldssige Maximalh&he fiir Gebau-
deabgrabungen und -aufschiittungen sei namentlich wegen
allfdallig erforderlicher Verladerampen unzureichend. Be-
treffs Hinweis auf die Parzellen Nrn. 4766 + 4799 wird be-
merkt, entsprechende Grundbuchmutationen h&tten noch nicht
stattgefunden bzw. die erforderliche Landumlegung sei noch

nicht durchgefiihrt, die Parzellen seien daher inexistent.

a 7) Ziffer 5.3: Die betreffende Bestimmung habe keine
Regelungsfunktion und gehdre nicht in ein Zonenreglement.
Der Hinweis auf allfallige Nutzungseinschrankungen sei
viel zu unbestimmt. Das Festschreiben eines Verdachts nach
Altlasten diirfe im Baubewilligungsverfahren nicht 2zu zu-

sdtzlichen Hemmnissen fiihren.

b) Teilzonenplan:

Die Abgrenzung der Naturschutzzone im Bereich der neuen
Parzellen sei problematisch, der Zonenanteil G2a auf Par-
zelle ] sei baulich nicht nutzbar.

Das ausgeschiedene Strassenareal sei seinerzeit von den
Eigentiimern kostenlos abgetreten worden und diirfe ohne Ab-
geltung nicht zweckentfremdet werden.
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c) Strassennetzplan-Mutation:

Die Strassenbreiten seien fiir kilinftige Bediirfnisse zu ge-
ring, ebenso sei im Hinblick auf den Vollausbau des Wan-
nengebietes auch der Kreisel "Krummeneichstrasse/Wannen-
weg" 2u gering dimensioniert. Er kOnne mittelfristig als

provisorische L8sung gesehen werden.

d) Die Ausflihrungen gemdss Absatz c) wiirden auch filir den
Bau- und Strassenlinienplan gelten.

Im weiteren sei der Verbindungsweg in das Gebiet Widen
noch ungenau situiert. Fliir die Fixierung des genauen Ver-
laufs sei aber die Zustdndigkeit des Gemeinderates ange-

sichts der Vorgeschichte der Erschliessung ausreichend.

Der Regierungsrat h&lt dazu folgendes fest:

Zunachst wird auf die allgemeinen Ausfiihrungen gemdss Zif-
fer 3 hingewiesen. Im weiteren ist folgendes zu bemerken:

a 1) In bezug auf die bemdngelten Einschrd@nkungen betref-
fend die Detailverkaufsbetriebe sowie fiir grdssere Lager-
und Umschlagsgebdude gemdss Ziffer 3.1, Absatz 2 und Ab-
satz 3 des Reglementes wird auf die Bemerkungen zur Ein-
sprache gemdss Ziffer 3.1, Bst. a) - c¢) verwiesen. Im wei-
teren trifft es nicht zu, dass mit den bis dato lediglich
auf ein bestimmtes Teilgebiet beschrdnkten Nutzungsbestim-
mungen ein Widerspruch zu den Zielen der kantonalen Wirt-
schaftspolitik gemdss § 121 der ZKantonsverfassung vor-
liegt. Im ibrigen kann auch kein absoluter Widerspruch zu
§ 17 BauG geriigt werden, da einige der nicht =zulassigen
Bauten und Einrichtungen, wie etwa gr&ssere Einkaufszen-
tren, Supermdrkte, Containerdepots, aber auch grosse La-
ger- und Gliterumschlagsanlagen kaum unter "nicht {bermés-
sig stbrende Betriebe" einzuordnen sind. Ferner ist zu be-
achten, dass gemdss den Grundsdtzen zum Entwurf des Regio-
naplans Siedlung, welchen der Landrat am 17.10.1991 =zuge-

stimmt hat, bei Verkaufseinheiten je nach deren Funktion
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auch die Angemessenheit der Erschliessung mit dem &ffent-
lichen Verkehrsmittel beurteilt werden muss. Fiir das Ge-
biet Wannen ergibt sich, dass diesbezliglich die Vorausset-
zungen fir mehrere der nicht zuldssigen Bauten und Anlagen

nicht ideal sind.

Was die Einschrdnkung von Sportanlagen betrifft, ist zudem
folgendes zu bemerken:

Gemdss einem Grundsatz 2zu vorgenanntem Entwurf des Regio-
nalplans Siedlung sollen private Sportanlagen mdglichst in
speziell dafilir reservierten Zonen 2zugelassen werden, um
die fiir Gewerbe~ und Industriezonen reservierten Fl&chen
zweckentsprechend zu nutzen und nicht noch weiter zu ver-
knappen. Insofern kann die vorgesehene Regelung als recht
grossziigig beurteilt werden, da die genannten Anlagen
nicht zum vornherein ausgeschlossen, sondern unter gewis-
sen Voraussetzungen beschridnkt zugelassen sind. Entschei-
dend ist jedoch, dass der iiberwiegende Teil der Parzellen

bzw. der Bauten gewerblich genutzt werden.

a 2) Es wird auf Ziffer 1.6 der Erwdgungen hingewiesen.

Der Einsprachepunkt ist demnach gegenstandslos.

a 3) +a 4) Es wird grundsdtzlich auf die Bemerkungen
zur Einsprache gemdss Ziffer 3.2, lit. 2 d verwiesen. Aus-
serdem ist zu ergdnzen, dass sich entsprechende Regelungen
fir das Gebiet Wannen nicht auf die von der Einsprecherin
erwdhnte Verordnung betreffend den Natur- und Heimatschutz
bzw. das am 1.1.1993 in Kraft getretene "Gesetz iiber den
Denkmal- und Heimatschutz (DHG)" (§ 7) abstlitzen lassen,
da diese den Schutz des Orts- und Landschaftsbildes gene-
rell regelt. Im {ibrigen besteht entgegen der Auffassung
der Einsprecherin durchaus auch ein Offentliches Interesse
an Gestaltungsregelungen. Gemass den bereits =zitierten

Grundsdtzen zum Entwurf des Regionalplanes Siedlung ist
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die Erarbeitung eines Begriinungskonzeptes, nach gestalte-
rischen und &kologischen Gesichtspunkten, fiir das gesamte
Baugebiet vorgeschrieben, wobei die bauliche Nutzung er-
halten bleiben soll.

a 5) Die vorgeschlagene Ergdnzung beziiglich Voraussetzung
fiir die Gililtigkeit der Bestimmungen ist unzweckmdssig. We-
der fir die Gestaltung der Naturschutzzone noch filir die
geplanten Aufschiittungen ist eine zeitliche Realisierung
reglementarisch festgehalten.

a 6) Eine generelle Erhdhung der maximal 2zuldssigen Ter-
rainverdnderung ist nicht erwilinscht. Ist eine solche un-
vermeidlich und begriindet, kann im Einzelfall gestiitzt auf
ZR 9/63 eine Ausnahmebewilligung gewdhrt werden. In bezug
auf den Hinweis betreffend die inexistenten Parzellen wird

auf die Erwdgungen gemdss Ziffer 1.7 verwiesen.

a 7) Grundsdtzlich trifft es 2zu, dass die Bestimmung iiber
Altlasten keine Regelfunktion besitzt. Sie hat vielmehr
den Zweck, die Grundeigentiimer bzw. Bauherrschaft iiber
allfallige Einschrdnkungen oder Auflagen aufmerksam =zu
machen. Solche sind im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens jederzeit moglich und bediirfen dazu keiner speziellen

Regelung.

b) Die Abgrenzung der Naturschutzzone ist durch die Mar-
kierung der neuen BOschungslinie klar definiert. Der rest-
liche Teil der kiinftigen Parzelle l- ist zwar baulich
kaum nutzbar, kann jedoch allenfalls als Lagerfldche den-
noch genutzt werden. Auf Entschddigungsbegehren kann im
Rahmen dieses Verfahrens nicht eingegangen werden. Im iib-
rigen wird auf die hiezu gemachten Erlduterungen des Ge-

meinderates verwiesen.
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c) Auf die Einwdnde zur Strassennetzplan-Mutation kann
im Rahmen dieses Verfahrens ebenfalls nicht eingetreten
werden, da diese gestiitzt auf § 5, Absatz 1 BauG nicht dem
Auflage- bzw. Einspracheverfahren unterliegen.

d) Zu den Einwdnden betreffend dem Bau- und Strassenli-
nienplan ist 2zu bemerken, dass die Umgestaltung des Kno-
tens Krummeneichstrasse/Wannenweg (Kreisel) lediglich ori-
entierenden Charakter besitzt. Dessen Dimensionierung ist
nicht Gegenstand dieses Verfahrens. In bezug auf den Ver-
bindungsweg in das Gebiet Widen wurde auf eine genaue Fi-
xierung der Linienfiihrung, offensichtlich im gegenseitigen
Einverstdndnis, verzichtet.

Im Hinblick darauf, dass eine kiinftige Ueberbauung nicht
erschwert werden soll, steht diesem Vorgehen als Proviso-
rium grundsadtzlich nichts im Wege. Das spdtere Verfahren
beziliglich Realisierung des Weges richtet sich nach den
entsprechenden vertraglichen Regelungen zwischen der Ein-
wohnergemeinde und den Grundeigentiimern. Fiir eine &6ffent-
liche, kommunale Erschliessungsstrasse mit definitiver Li-
nienfiihrung wird das ibliche baugesetzliche Verfahren im

Sinne von § 4 ff. vorausgesetzt.

Die Einsprache muss, soweit darauf eingetreten werden
kann, bzw. insofern sie nicht gegenstandslos ist, als un-

begriindet abgewiesen werden.

3.0

. B - als Vertreter der Einsprecherin wendet sich
gegen die Teilzonenvorschriften (Plan + Reglement), die
Strassennetzplan-Mutation, sowie den Bau- und Strassenli-
nienplan. Die Einsprecherin ist als Eigentilimerin der Par-

zellen Nrn. [}l M  vc [ direkt betroffen und da-

mit zur Einsprache legitimiert. Auf die Einsprache ist so-
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mit einzutreten, insofern sie sich nicht gegen die Stras-
sennetzplan-Mutation richtet.

Die Einsprache ist inhaltlich - ausgenommen weniger auf
die Einsprecherin bezogene Bemerkungen - gleichlautend wie
diejenige von _ gemdss Ziffer 3.3. Es wird da-
her vollumfanglich auf die Ausfiihrungen gemdss obgenannter
Einsprache verwiesen.

In bezug auf die zusdtzlichen Bemerkungen von . -
- betreffend die ungenaue Fixierung des Verbindungs-
weges in das — bzw. die damit verbundenen Ver-
fahrensfragen wird auf die Ausfiihrungen zu Absatz d) der
vorgenannten Ziffer 3.3 verwiesen.

Die Einsprache muss daher, soweit darauf eingetreten wer-
den kann, bzw. insofern sie nicht gegenstandslos ist, als

unbegriindet abgewiesen werden.

:/t/ 1. Die Einsprache der [N B -

soweit darauf eingetreten werden kann, als unbe-

griindet abgewiesen.

pie Einsprachen der (NN BN BN
D B B o, co-

weit darauf eingetreten werden kann, bzw. inso-
fern sie nicht gegenstandslos sind, als unbegrin-

det abgewiesen.

2. Gestiitzt auf § 3 Absatz 2 des kantonalen Bauge-
setzes vom 15. Juni 1967 werden die Beschliisse
des Einwohnerrates Pratteln vom 22. Juni 1992 be-
treffend die Teilplanung Wannen, bestehend aus
Teilzonenplan, Teilzonenreglement, Bau- und
Strassenlinienplan sowie Strassennetzplanmutation
im Sinne der Erwdgungen genehmigt und damit all-

gemeinverbindlich erklart.
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3. Gestiitzt auf § 1 des kantonalen Einfiihrungsgeset-
zes vom 9. Oktober 1952 zum Bundesgesetz iiber die
Erhaltung des bduerlichen Grundbesitzes vom 12.
Juni 1951 werden die Teilzonenvorschriften bzw.
der neue Baugebietsperimeter auch fiir das Boden-
recht (Anwendung dieser Erlasse sowie Artikel 218

des Obligationenrechtes) als verbindlich erklart.

4. Massgebend sind die mit den Inventarnummern
52/TzP/10/0 und 52/TzRrR/10/0, 52/8P/1/14,
52/2p/2/7  (Mutation 2ZPS), 52/BSP/48/0 sowie
52/gBS/28/1 (Mutation Riiti-Widen) versehenen Ex-
emplare der Plédne und Reglemente.

5. Die Ziffer 2 dieses Beschlusses ist gestilitzt auf
§ 23 des Geschaftsreglementes fiir den Regierungs-
rat des Kantons Basel-Landschaft im Amtsblatt zu

verdffentlichen.

verteiler: - [ I
S O

I
I
(alle eingeschrieben)
- Gemeinderat Pratteln, 4133 Pratteln (2)
- Bauverwaltung Pratteln, 4133 Pratteln
- Architekten und Raumplaner SSH AG,
Fischmarkt 12, 4410 Liestal
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Ingenieure + Raumplaner Stierli + Ruggli,
Unterdorfstrasse 38,'4415 Lausen
Geoprat AG, St. Jakobstrasse 65,

4133 Pratteln

Amt filir Landwirtschaft, Parkstrasse 3,
4402 Frenkendorf

Meliorationsamt, Parkstrasse 3,

4402 Frenkendorf

Landeskanzlei (Publikation)

Forstamt

Vermessungsamt

Amt fir Liegenschaftsverkehr

Anmt fir Umweltschutz und Energie
Tiefbauamt

Rechtsabteilung BUD

Amt fiir Orts- und Regionalplanung (16)
Bau- und Umweltschutzdirektion (2)

Der Zandschreibers






