Auszug aus dem Protokoll des Regierungsrates

des Kantons Basel-Landschaft
Nr. 1484 vom 17. September 2002

Gemeinde Oberwil, Mutation Quartierplan "Bebauungseinheit XI" im Bereich "Bau-
objekt 4, Parzelle 1812"

A. Die Einwohnergemeindeversammlung Oberwil hat am 14. Marz 2002 die Mutation Nr. 1
des Quartierplanes "Bebauungseinheit XI" im Bereich "Bauobjekt 4, Parzelle 1812" be-
schlossen. Damit soll der 1970 genehmigte Quartierplan "Bebauungseinheit XI" im Ladenbe-
reich an heutige Bedurfnisse angepasst werden.

B. Die gesetzlich vorgeschriebene Verstandigungsverhandlung flhrte zum Ruckzug der
cnspracne von I

C. Mit Schreiben vom 16. August 2002 unterbreitet der Gemeinderat Oberwil den obge-
nannten Beschluss zur regierungsratlichen Genehmigung. Fur weitere Einzelheiten wird auf
die Akten verwiesen.

Gestutzt auf § 2 des Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom. 8. Januar 1998 be-
schliesst der Regierungsrat Folgendes: : o :

:/1: 1. Die von der EinwohnergemeindeversammIung-A-’;'QBénNiIga‘_’rh 14. Marz 2002 be-
schiossene Mutation Nr. 1 des Quartierplanes "Bebauungseinheit XI" im Bereich
"Bauobjekt 4, Parzelle 1812" wird genehmigt und damit allgemeinverbindlich er-
klart.

2. Massgebend sind die mit der Inventarnummer 48/QP/1/1 (Quartierplan "Bebau-
ungseinheit XI" Mutation Nr. 1 im Bereich "Bauobjekt 4, Parzelle 1812")
versehenen Exemplare des Mutationsplanes.

3. Die Ziffer 1 dieses Beschlusses ist gestitzt auf § 9 der Geschaftsordnung des
Regierungsrates vom 15. Dezember 1992 im Amtsblatt zu veroffentlichen.

Verteiler:

- Gemeinderat Oberwil, 4104 Oberwil
- Landeskanzlei (Publikation)

- Amt fur Liegenschaftsverkehr

- Bauinspektorat

- Amt fur Raumplanung (6)

- Bau- und Umweltschutzdirektion (2)
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Auszug aus dem Protokoll des Regierungsrates

des Kantons Basel-Landschaft

1.3%1 J.(N- Juni ]/)'!'O
vom

A1 der Ceneinde Oberwil

A. Die Kinwohnergemeinde Oberwil hat am 23. Qktober 1969
dem Quartierplan {Ur die Bebauungseinheit XI und dem dazupge-
horenden Reglement zugestimmt und gleichzeitig die Aufhebung
der bisherigen Zonenvorschriften wvnd des Richtplanes Orts-
kern fir das betreffende CGebiet beschlossen. Der Plan sieht
zwel achtgeschossige HOchhiuser, einen ein-~ und einen zwei-
geschossigen Verbindungstrakt sowie total A6 ober- und unter-
irdische Autoabstellplitze vor. _ '

B. Die Planauflage Ffand vom 14. November bis 14. Dezem=-
ber 1969 statt. Den betroffenen CGrundeigentimern wie auch
den umliegenden Nachbarn wurde die Sffentliche Planauflage
it eingeschricbenem Brief vom 10. November 1969 bekanntge-
geben. Die Publikation erfolgte zudem im Amtsblatt Nr. 20 vom

13. November 19069. Innert der Auflagefrist haben _

und sechs Mitunterzeichner Einsprache erho~
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In der Folge wurde vom Gemeinderat Oberwil das Verstin-
digungsverfahren im Sinne von § 6 Absatz 2 des kantonalen
Baugesetzes durchgefilhrt. Eine Einigung war dabei nicht mdg-
lich.

C. Mit Schreiben vom 12. Februar 1970 ersucht der Gemein-
derat von Oberwil um die Genehmigung des Gemeindeversammlungs-—
beschlusses und den Entscheid iiber die Einsprache.

Der Regierungsrat zieht in Erwigung:
I.

Die der Genehmigung vorausgehende Ueberprifungsbefugnis
beschrinkt sich bei der Quartierplanung und bei der dagegen
erhobenen Einsprache laut § 3 Absatz 2 des Baugesetzes auf

e

die Rechimissigkeit und auf eine Ermessenskontrolle aus Grin-

den der Regionalplanung.
IL.

Unter dieser Einschrinkung hat die Kontrolle des be-



schlossenen Quartierplanes und der dagegen erhobenen Einspra-
che folgendes ergeben:

1. Die formell-rechtlichen Voraussetzungen fir die Ge-
nehnmigung des Gemeindeversammlungsbeschlusses sind erfillt.

2. In materiell-rechtlicher Hinsicht ist gegen den be-
schlossenen Quartierplan nichts einzuwenden. Wohl sind auf
verhdltnismissig kleinem Areal grosse Abweichungen von den
Zonenvorschriften vorgesehen (achtgeschossige Hochhduser).
Diese werden Jedoch nicht willkirlich zugelassen, sondern
sind Teil der Gesamtplanung flir den Ortskern. Die Einwohner-
gemeindeversammlung Oberwil hatte im Jahre 1965 einer Orts-
kernplanung und gleichzeitig auch einem stddtebaulichen
Richtplan fiir das Zentrum zugestimmt. Nach diesen Plénen
sind bereits mehrere Bauten erstellt worden und auch im vor-
liegenden Fall sollten sie als Grundlage fir die Erteilung
einer Ausnahmebewilligung dienen. Da jedoch nicht alle Par-
zellen des zur Diskussion stehenden Areales gleichzeitig
iiberbaut werden konnen, wirden sich nach neuem Baugesetz
zwischen Alt- und Neubauten ungeniigende Gebdudeabstidnde er-
geben. Diese Schwierigkeit kann nur beseitigt werden, indem
ein Quartierplan geschaffen wird. § 15 der Vollziehungsver-
ordnung zum kantonalen Baugesetz vom 15. Juni 1967 sieht die
Moglichkeit vor, dass der Regierungsrat innerhalb von Quar-
fierplangebieten Abweichungen von den Grenz- und Gebdudeab-
stdnden gestatten kann, wenn sicn im Rahmen von Quartierpla-
nungen zwischen Neu- und Altbauten dem Baugesetz widerspre-
chende Abstdnde ergeben. Nach dem Gesagten steht somit fest,
dass im vorliegenden Fall der Quartierplan ein Hilfsmittel
fiir die Realisierung der bestehenden Planung darstellt.

3. Die Ermessenskontrolle aus regiocnalplanerischen Grin-
den ergibt keinerlei Einwdnde gegen den vorliegenden Quartier-
plan.

D. Zur Einsprache:

_und Konsorten wenden sich gegen
die Schattenwirkung der Hochhiuser. Schon anfangs November
liege der Polizeiposten ab 13.30 Uhr im Schatten; beim Post-



gebdude sel es verhdltnismidssig dhnlich. Schuld an diesem
sachverhalt sei der ungenligende Bauabstand. Es sei nicht er-
sichtlich, wo die in Normblatt ZR 9/63 geforderten Vorteile
gegenUber einer zonenméssen Ueberbauung bleiben. Was die Bau-
profile betreffe, sel es zweifelhaft, ob diese stimmten.

Die Einsprecher sind ausdricklich nicht bereit, ihre
Grundstiicke zur geplanten Gesamtiberbauung freizugeben. Ge-
mdss § 31 des kantonalen Baugesetzes kénne der Regierungsrat
eine Quartierplanung nur allgemeinverbindlich erkléren, wenn
nicht die Mehrheit der betroffenen Grundeigentimer, die zu-
sammen Uber mindestens einen Drittel der Fldche verflgt, ge-
gen den Gemeindebeschluss Einsprache erhebe.

Zu all diesen Einwdnden ist folgendes zu bemerken:

Bei einem Bauvorhaben mit sechs und mehr Geschossen
miissen die Grenzabstinde, wie sie in § 16 der Vollzighungs-
verordnung zum Baugesetz festgelegt sind, eingehalten werden.
Dariiber hinaus gilt es, die Schattenwirkung des geplanten
Baukérpers zu Uberpriifen. Die gesetzlichen Grenzabsténde sind
wie bereits erwidhnt beim vorliegenden Quartierplan bei weiltenm
eingehalten. Probleme kénnten sich somit nur noch in bezug
auf die Schattenwirkung ergeben.

§ 17 der Vollziehungsverordnung zum Baugesetz, welcher
wie bereits erwidhnt die Schattenfrage regelt, lautet wie
folgt:

"Fir Gebdude mit sechs Geschossen und mehr oder Lingen
von mehr als 48 m ist die Eeschattung der Nachbarge-
bdude durch die Konstruktion des Schattenwurfes zu
Uberpriifen. Zwischen 9.00 und 16.00 Uhr, zur Zeit der
Tag- und Nachtgleiche, darf der Schatten nicht l&nger
als zwel Stunden auf einem beliebigen Punkt eines be-~
nachbarten Gebdudes oder auf einem Uberbaubaren Teil
einer benachbarten Parzelle liegen. Flr Gebdude ...."

Massgebend fiir die Beurteilung der Schattenwirkung ist
somit nicht der November, sondern der 21l. Mirz und der 21.
September. Diese Regelung wurde gewdhlt, weil es sich dabei
um eine Mittelldsung, bezogen auf das ganze Jahr, handelt.
Die Prifung des Schattenwurfes hat ergeben, dass durch den
zwelstindigen Schattenbereich liberbaubare Teile von Nachbar-



parzellen und bestehende Bauten ausserhalb des Quartierpla-
nes nicht beriihrt werden. Die Einwinde in bezug aul die Be-
schattung kénnen daher nicht gehdrt werden.

Die Frage, ob der vorliegende Quartierplan dem Normblatt
ZR 9/6% der Zonenvorschriften entspreche, ist in diesem Ver-
fahren nicht zu prifen. Geméss § 30 Absatz 2 des kantonalen
Baugesetzes werden mit der Beschlussfassung Uber einen Quar-
tierplan bestehende Zonenvorschriften im entsprechenden Ge-
biet aufgehoben. Das bedeutet nun aber nicht, dass an Quar-
tierpldne keinerlei dsthetische Masstdbe gelegt werden. § 29
des Baugesetzes sieht als Ziel einer Quartierplanung die
Forderung von woanhygienisch, architektonisch und stddtebau-
lich befriedigenden Gesamtiiberbauungen und die Sanierungen
bestehender Quartiere vor. Letzteres trifft beim vorliegen-
den Quartierplan zu. Er ist, wie bereits erwdhnt, Bestand-
teil der Ortskernplanung, die in Anbetracht der schwierigen
Verhiltnisse als durchaus befriedigend bezeichnet werden kann.
Die Schattenwirkung der Hochhduser Uberschreitet das vom Ge-
setz als zuldssig erkannte Mass nicht. Auch in wohnhygieni-
scher Hinsicht geniigt somit der vorliegende Quartierplan.

Ob die Bauprofile richtig erstellt wurden, ist im Quar-
tierplanverfahren nicht zu priifen. Die Bauprofile wurden im
vorliegenden Fall erstellt, weil gleichzeitig die Auflage des
Quartierplanes und des Baugesuches stattfand. Beanstandungen
der Bauprofile sind im Rahmen des Baugesuchverfahrens dem
Baupolizeiamt bekanntzugeben.

Wenn sich die Einsprecher nicht an einer Quartierpla-
nung beteiligen wollen, so ist das ihr gutes Recht. Es ist
auch kaum anzunehmen, dass die Gemeinde unter dieser Voraus-
setzung einen Zwang zur Durchfiihrung einer Quartierplanung
ausiiben konnte oder mdchte. Dieser Umstand darf und kann J--
doch nicht dazu fiihren, anderen Grundeigentiimern die Durch-
fihrung einer Quartierplanung im gesetzlichen Rahmen zu ver-
hindern.

Aus all den angeflihrten Griinden ist die Einsprache von

I ¢ Konsorten als unbegriindet abzuwei-

sen.



Konsorten wird, soweit darauf eingetreten
werden kann, als unbegriindet abgewiesen.

2. Gestiitzt auf § 3 Absatz 2 des kantonalen Bau-
gesetzes vom 15, Juni 1967 wird der von der
Einwohnergemeindeversammlung Oberwil am 23.
Oktober 1969 beschlossene Ouartierplan fiur
die Bebauungseinheit XI und das dazugehoren-
de Reglement genehmigt und damit allgemein-
verbindlich erklért. Die bisherigen Zonen-
vorschriften innerhalb des Quartierplange-
bietes werden aufgehcben.

- 5. Massgebend sind die mit den Inventarnummern
48/QP/1/0 und 48/ZP/1/1 (Quartierplan) und
48/QR/1/0 (Reglement) versehenen Quarticrpli-
ne und Reglemente.

5. Die Ziffern 2 und 3 dieses Beschlusses sind
gestitzt auf § 23 des Geschidftsreglementes
fir den Regierungsrat des Kantons Basel-
Landschaft im Amtsblatt zu verdffentlichen.

zelchner, eingeschrieben)

Gemeinderat Overwil (3)
Grundbuchamt Binningen
Landeskanzlel
Tiefbauamt (3)
Baupolizeiamt (2)
Planungsamt (4)
Baudirektion (2)
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