Auszug aus dem Protokoll des Regierungsrates
des Kantons Basel-Landschaft

Nr. 3001 vom 28, Oktober 1980

Gemeinde Oberwil, Bau- und Strassenlinienplan " Hochletten-

strasse II "; Aenderung des " Erschliessungsplanes B " zum

Quartierplan Hochletten; Aufhebung des Bau- und Strassen-

linienplanes " Hochlettenstrasse "

Die Einwohnergemeindeversammlung Oberwil hat am 25. Oktober

1979 den Bau- und Strassenlinienplan Hochlettenstrasse II ",
eine damit verbundene Aenderung des Erschliessungsplanes B
zum Quartierplan Hochletten sowie die Aufhebung des nun
gegenstandslos gewordenen Bau- und Strassenlinienplanes

" Hochlettenstrasse " beschlossen.

Die s8ffentliche Planauflage hat vom 3. Dezember 1979 bis

1l. Januar 1980 stattgefunden. Sie wurden durch Publikation
im Amtsblatt Nr. 47 vom 29. November 1979 und im Birsig-
talboten vom 30. November 1979 bekanntgegeben. Die betroffe-
nen GrundeigentiUmer wurden Uberdies mit eingeschriebenem

Brief vom 30. November 1979 (Postquittung) benachrichtigt.

Innert der Auflagefrist sind folgende Einsprachen einge-

gangen:

In der Folge fiuhrte der Gemeinderat Oberwil das gesetzlich
vorgeschriebene Verstdndigungsverfaohren durch. Eine Eini-

gung mit den Einsprechern war nicht moéglich.
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Mit Schreiben vom 31. Mdrz 1980 unterbreitet der Gemeinde-
rat Oberwil die BeschlUsse zur regierungsrdtlichen Ge-
nehmigung und die Einsprachen zum Entscheid. FUr weitere
Einzelheiten wird auf die Akten und auf die nachfolgenden

Erwdgungen verwiesen.

Der Regierungsrat zieht in Erwdgung:

Die Gemeinden sind gestutzt auf § 4 des kantonalen Baugesetzes
(BauG) vom 15. Juni 1967 befugt, eigene Bauvorschriften zu er-
lassen. Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtes erwachsen
solche Vorschriften nicht in materielle Rechtskraft, sondern
kénnen vielmehr unter Beachtung bestimmter Prinzipien gedndert
werden (BGE 90 I 333). Besondere Verfahrensvorschriften, wel-
che bei Aenderungen zu beachten wdren, sind im Baugesetz

nicht enthalten. Deshalb gelten hiefiur nach den allgemeinen
Rechtsgrundsdtzen die gleichen Regeln wie bei der erstmaligen
Aufstellung. .

Gemdss § 3 Absatz 2 BauG beschrdnkt sich die der Genehmigung
vorausgehende PriUfung nebst der Ermessenskontrolle aus Grinden
der Regionalplanung darauf, Gemeindeerlasse auf ihre Recht-
mdssigkeit hin zu UberpriUfen. Mit anderen Worten hat der Re-
gierungsrat dartUber zu wachen, dass die Bauvorschriften der
Gemeinden nicht gegen ibergeordnetes Recht verstossen. Dabei

sind folgende Hauptaspekte zu beachten:

- die Einhaltung der Verfahrensvorschriften beim Erlass,

vor allem im Hinblick auf die Betroffenen;

- die Beachtung der kantonalen und eidgendssischen materiell-
rechtlichen Schranken. Zentrale Bedeutung kommt dabei der
Ueberwachung der verfassungsmdssigen Grundrechte zu (Ei-

gentumsgarantie, Rechtsgleichheit, etc.).



II.

Die kantonale Verwaltungsgesetzgebung kennt keine Verfahrens-
vorschriften dariber, in welcher Form die Einspracheentschei-
de und der Entscheid Uber solche Gemeindeversammlungsbe~-
schlUsse zu erlassen sind. Es steht daher nichts entgegen
und es erscheint in Anbetracht des sachlichen Zusammenhanges
sowie aus Zweckmdssigkeitsgrinden gerechtfertigt, unerledig-
te Einsprachen mit dem Entscheid Uber die Genehmigung im

gleichen Beschluss zu behandeln.
I1I.

Im Baugesetz ist eine regierungsrdtliche Ueberprifungsbefugnis
unerledigter Einsprachen nicht speziell geregelt. Artikel 33
des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung vom 22. Juni 1979
verlangt hingegen bei Einsprachen, welche sich gegen Nutzungs-
pldne richtén - und darunter fallen auch die Bau- und Strassen-
linienpldne und die Quartierpldne - die volle Ueberprifung.
Somit ist der Regierungsrat verpflichtet, bei unerledigten
Einsprachen sowohl die Rechts- als auch die Zweckmdssigkeits-

kontrolle auszuiUben.

Nicht eingetreten werden kann im Rahmen dieses Verfahrens auf
Entschiddigungsforderungen aller Art. Solche Begehren kdnnen

- gestUtzt auf die §§ 75 und 74 BauG in Verbindung mit § 97
des Gesetzes iber die Enteignung - erst geltend gemacht werden,
wenn ein materieller Nachteil tatsdchlich vorliegt, d.h.
frihestens nach Inkrafttreten der entsprechenden Vorschriften.
Dabei ist insbesondere die in der letztgenannten Bestimmung

festgelegte Verwirkungsfrist von é Monaten zu beachten.
IV.

Unter Beriucksichtigung vorstehender Ausfihrungen hat die Pri-

fung der GemeindeversammlungsbeschliUsse und der unerledigten



Einsprachen folgendes ergeben:

l. Rechtmdssigkeitskontrolle

Sowohl formell-rechtlich als auch materiell-rechtlich sind die

Voraussetzungen fir die Genehmigung der BeschluUsse erfullt.

2. Unerledigte Einsprachen

Die Einsprecherin stellt sinngemdss folgende Rechtsbegehren:

- Aufhebung der Gartenstrasse zwischen Hochlettenstrasse und
Bottmingerstrasse,

- Verzicht auf das Trottoir von der Treppe (Porzelle-)
bis zur Bruderholzstrasse,

- Verzicht auf die Baulinien ldngs der Gartenstrasse.

Die Begehren werden damit begrindet, anldsslich einer frUheren
Besprechung mit Organen des Kantons sei erkldrt worden, dass
die Zahl der EinmUndungen in die Bottmingerstrasse reduziert
werden miUsse, das Trottoir werde in Anbetracht der Fussweg-
verbindung zur Bottmingerstrasse unbenUtzt bleiben und fur

die Parzelle der Einsprecherin ergdben sich ringsum die

Ueberbaubarkeit beschrdnkende und beeintrdchtigende Baulinien.

Was die Nichtaufhebung der EinmiUndung Gartenstrasse anbetrifft,
so Ubersieht die Einsprecherin, dass das vurspringlich vorge-
sehene Kreuzungsprojekt Bottmingerstrasse/Bruderholzstrasse
inzwischen redimensioniert worden ist, was die Beibehaltung
der EinmiUndung Gartenstrasse zur Voraussetzung hatte. Diese
nevue Konzeption fand in der Folge auch ihren Niederschlag

in dem vom Regierungsrat mit Beschluss Nr. 739 vom 4. Marz

1979 genehmigten kommunalen Strassennetzplan.



Trottoirs dienen dem Schutze der Fussgdnger vor den Gefahren
des Motorfahrzeugverkehrs. Aus dieser Zielsetzung heraus
liesse sich durchaus die Forderung aufstellen, zu jeder Fahr-
strasse gehdre eine dem Fussgdnger reservierte Verkehrsfldche.
Wenn diesem Grundsatz nicht in allen Fallen - aus welchen
GrUnden auch immer - nachgelebt werden kann, so ist der Re-
gierungsrat doch der Auffassung, dass Trottoirs im Prinzip

im 6ffentlichen Interesse liegen und im vorliegenden Fall
weder gegen materiell-rechtliche Schranken noch gegen ver-
fassungsméssige Grundrechte verstossen. Damit kann die Ein-

sprache auch in diesem Punkt nicht geschitzt werden.

Ein Verzicht auf die Baulinien ldngs der Gartenstrasse brdchte
insofern keine wesentlich geringere Beschrédnkung der Ueber-
baubarkeit der Pcrzelle- als an deren Stelle die sub-
sididre Baulinie nach § 85 BauG treten wiUrde. Das heisst,

es wirde an deren Stelle ein Bauabstand von 7.5 m ab Strassen-
axe inkrafttreten. GegeniUber der beschlossenen Baulinie er-
gdbe sich somit lediglich ein Minderabstand von 0.5 m.

Diese Differenz liegt aber durchaus im Ermessensspielraum

der Gemeinde, so dass nicht von einer Unverhdltnismdssig-

keit und von einer wesentlichen Beeintrdchtigung der Ueber-
baubarkeit gesprochen werden kann. Aus vorstehenden Grunden
ist die Einsprache gegen den Bqu- und Strassenlinienplan

in allen Punkten abzulehnen.

Ausser gegen den Bau- und Strassenlinienplan richtet sich im
Titel die Einsprache auch gegen den " Quartierplan " (Aende-
rung des " Erschliessungsplanes B "), Sie wird jedoch weder
begrindet noch wird dazu ein Rechtsbegehren gestellt. Dies
ist von der Geschichte der Quartierplanung Hochletten her
auch verstdndlich, wurde doch die Anpassung der Fusswegver-
bindung Hochlettenstrasse / Bottmingerstrasse, welche Ge-
genstand der vorliegenden Mutation bildet, auf Begehren

der Einsprecherin hin vorgenommen. Auf die Einsprache gegen

die Aenderung des " Erschliessungsplanes B " ist deshalb



nicht einzutreten.

Der Einsprecher stellt - kurz zusammengefasst - das Rechtsbe-

gehren, es sei " mit dem Bau der Verbindung Gartenstrasse -
Bruderholzstrasse vorerst abzusehen oder ganz fallenzulassen ".
Die Einsprache wird im wesentlichen damit begrindet, das
Projekt erbringe keine Verbesserung fiur den Anwénderverkehr,
mehr Ldrm und Abgase, weniger Grunfldchen und damit eine
Wertverminderung der Parzelle des Einsprechers. Auch werde
die EinmUndung der Bruderholzstrasse in die Bottmingerstrasse

nicht als Kreuzung vorgesehen.

Den Bau- und Strassenlinienpldnen f&llt lediglich die Aufgabe
zu, das fur den Bau oder Ausbau der Verkehrsfldchen nétige
Areal in genauer Lage sicherzustellen. Zudem wird darin der
Abstand der neuen Bauten und Einfriedigungen zu den Ver-
kehrsfldchen geordnet. Ueber den Zeitpunkt der Ausfihrung
machen diese Pldne hingegen keine Aussage. Deshalb kann

auf Einwdnde, welche sich mit der Landabtretung (inkl. Minder-
werte und Inkonvenienzen), der Beitragspflicht und der Hshe
der Beitrdge sowie allen Auswirkungen des Strassenbaus aqus-
einandersetzen, in diesem Verfahren nicht eingetreten wer-
den. Solche Einsprachegrinde sind vorzubringen, wenn sie
aktuell werden, d.h. in der Regel anldsslich der Auflage

des Bauprojektes. Heute kann lediglich darauf hingewiesen
werden, dass nach den Bestimmungen von § 9 der Staatsver-
fassung jedermann verpflichtet ist, das fur sffentliche
Strassen, Wege und Pldtze ndtige Grundeigentum gegen volle

Entschddigung abzutreten.

Dass weder auf die Verbindung zwischen Bruderholzstrasse und
Gartenstrasse noch auf die EinmUindung der Gartenstrasse in die
Bottmingerstrasse verzichtet werden kann, hdngt mit dem vor-

gesehenen Verkehrsregime in diesem Bereich zusammen, worauf



bereits in den Erwdgungen zur Einsprache unter Ziffer 2.1

hingewiesen wurde.

Das Projekt mag wohl fur den Anwdnderverkehr keine Verbesse-
rung bringen, es darf aber auch nicht lediglich aus diesem
Blickwinkel betrachtet werden. Vielmehr ist es in den Gesamt-
zusammenhang zu stellen, wie er aus dem Strassennetzplan
hervorgeht. Ein Vergleich mit diesem Konzept zeigt, dass

der Bau- und Strassenlinienplan dazu nicht in Widerspruch
steht. Aus diesen Grinden kann die Einsprache - soweit da-

rauf eingetreten werden kann - nicht geschitzt werden.

Der Einsprecher stellt das Rechtsbegehren, es sei die Axe

der Hochlettenstrasse im Bereich seiner Parzelle gemdss
geltendem Plan vom 28. Februar 1943 zu belassen. Er be-
grindet dies damit, die Parzelle zwischen der Bottminger-
strasse und der Hochlettenstrasse werde empfindlich ver-
schmdlert und die Distanz des projektierten Mehrfamilien=-
hauses zur immissionsstarken Bottmingerstrasse werde er-
neut wesentlich verkleinert. Die Axverschiebung sei will-
ktrlich und nur auf Intervention eines Parzellennachbarn

erfolgt.

Es trifft zwar zu, dass die Strassenaxe im Bereich der
Parzelle-um ca. 2.50 m nach Osten verschoben wird.

Dies erfolgte jedoch keineswegs willktrlich und nur zu
Ungunsten des Einsprechers, sondern im Zusammenhang mit
wesentlichen Verdnderungen des Konzepts. So wurde das
Strassenprofil um 1.0 m reduziert, das Trottoir auf die

andere Strassenseite und die Fusswegverbindung zur Bottminger-
strasse verlegt und schliesslich der Kurvenradius im nérdli-
chen Bereich der Hochlettenstrasse von 25.5 m aquf 40.0 m
vergrdssert. Zugunsten des Einsprechers fdllt immerhin die

Tatsache ins Gewicht, dass die ihm verbleibende Parzelle



durch die Reduktion der Verkehrsfldche per Saldo vergrdssert
wird; ein Punkt also, welcher erfahrungsgemdss im Umkehrfall

in der Regel den Grund fUr eine Einsprache bildet.

Der Einwand, die Distanz des vom Einsprecher projektierten
Mehrfamilienhauses zur immissionsstarken Bottmingerstrasse
werde erneut wesentlich verkleinert, muss als stark Uber-
trieben bezeichnet werden, betrdgt die Verschiebung der
8stlichen Baulinie an der ndrdlichen Parzellengrenze le-
diglich ca. 1.3 m, wdhrend die Distanz zur Bottminger-

strasse an der sUdlichen Parzellengrenze sogar um o.5 m grdsser

wird als im geltenden Plan.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Plan den Intensio-
nen des Strassennetzplanes entspricht und in den Details we-
der unzweckmdssig noch willkUrlich ist. Aus diesem Grunde

kann die Einsprache nicht geschitzt werden.

://: 1. Die Einsprachen werden - soweit darauf eingetreten

werden kann - als unbegrindet abgewiesen.

2. Gestutzt auf § 3 Absatz 2 des Kantonalen Baugesetzes
vom 15. Juni 1967 werden die Beschlisse der Einwohner-
gemeindeversammlung Oberwil vom 25. Oktober 1979 be-
treffend

- Bau- und Strassenlinienplan " Hochlettenstrasse II "

- Aenderung des Erschliessungsplanes B zum
Quartierplan Hochletten und

- Aufhebung des Bau- und Strassenlinienplanes
" vom 28. Februar 1943

genehmigt und damit allgemeinverbindlich erkldart.

Hochlettenstrasse "

3. Massgebend sind die mit den Inventarnummern
48/eBS/70/0 (Bau- und Strassenlinienplan " Hoch-
lettenstrasse II ") und 48/QP/2/1 (Aenderung des

" Erschliessungsplanes B ") versehenen Planexemplare.



://: 4. Die Ziffern 2 und 3 dieses Beschlusses sind gestutzt
auf § 23 des Geschdftsreglementes fuUr den Regierungs-
rat des Kantons Basel-Landschaft im Amtsblatt zu
veréffentlichen,

Mitteilung an

Gemeinderat Oberwil, 4104 Oberwil

Ingenieurblro E. B8hringer AG,
Bottmingerstrasse 62, 4104 Oberwil

KreisgeometerbiUro Binningen, Weihermatt-
strasse 2, 4lo2 Binningen

Landeskanzlei (Amtsblatt)
Vermessungsamt

Tiefbauamt

Planungsamt (4)
Baudirektion (2)

der Landschreiber:

QL



Auszug aus dem Protokoll des Regierungsrates
des Kantons Basel-Landschaft

N, 2659 vom 17. Oktober 1978

Gemeiride Oberwil, Quartierplanvorschriften "Hochletten"

A. Die Einwohnergemeindeversammiung Oberwil beschloss amn
24, April 1975 fir das Gebiet "Hochletten" Quartierplanvor-
schriften, bestehend aus dem Quartierplanreglement sowie den
Quartierpldnen A und B (Erschliessungsplan). Gleichzeitig wu=de
der Aufhebung aller im Widerspruch zur Quartierplanung stehenden
friheren Zconenvorschriften zugestimmt.

Das &ffentliche Auflageverfahren wurde vom 4. August bis
2. September 1975 durchgefihrt und im Kantonalen Amtsblatt sowie
im Birsigtal-Bote bekanntgemacht. Die Gemeinde Bottmingen sowie
die auswdartswohnenden Eigentiimer der benachbarten Parzellen im
Gemeindebann Oberwil wurden zudem mit eingeschriebenem Brief
auf die Auflage hingewiesen. Innert der Auflagefrist wurden fol-

gende Einsprachen eingereicht:

.
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21.
92.

Im Rahmen der Verstdandigungsverhandlungen gemdss § 6 Ab-

satz 2 des Baugesetzes zogen der _sowi<:
_ihre Einsprache zuriick. Im Bestreben, Be-

gehren verschiedener Einsprecher inbezug auf die Verkehrser-
schliessung zu entsprechen, erkldrte sich der Gemeinderat Obcr-
wil zudem bereit, der Gemeindeversammlung eine Aenderung der

Quartierplanvorschriften zu beantracgen.

B. Die entsprechende Quartierplandnderung wurde am 16. De-
~zember 1976 von der Einwohnergemeindeversammlung Oberwil gut-
geheisseh. Es wurde im wesentlichen beschlossen, auf eine durch-
gehende StrassenQerbindung Rohrhagstrasse / Falkenstrasse zu
verzichten und die Rohrhagstrasse an der Banngrenze zu Bottmin-
gen mit einem Kehrplatz abzuschliessen.

Die gednderten Pldane wurden vom 1ll. Januar bis 9. Februar
1977 offentlich aufgelegt; Die Publikation der Auflage erfolgte
im Kantonalen Amtsblatt sowie im Birsigtal-Bote. Mit einem se-
paraten Schreiben wurde zudem auch die Gemeinde Bottmingen auf
die Planauflage hingewiesen. Auswdrtswohnende Grundeigentimer
mussten keine begrisst werden. Folgende drei Grundeigentimer er-
hoben Einsprache:

1.

2.

3.

Die Einsprachen wurden auch nach den Verstdndigungsverhand-

lungen aufrecht erhalten.

C. Mit Schreiben vom 18. Juli 1977 unterbreitete der Gemeinde-
rat Oberwil die Quartierplanvorschriften "Hochletten" zur Geneh-
migung sowie die unerledigten Einsprachen zum Entscheid. Gleich-
zeitig beantragte der Gemeinderat die Genehmigung flr eine Aende-
rung der Quartierplanung im Bereich der Parzellen Nr. 806 und 825
(Begradigung der Fusswegverbindung zwischen Bottmingerstrasse
und Hochlettenweg). Eine Behandlung des Geschdfts musste jedoch

vorerst ausgestellt werden, da eine der Voraussetzungen fir eine



Genehmigung - die Unterzeichnung des Quartierplanvertrages

durch alle beteiligten Grundeligentiimer sowie dessen’Verurkundung
(Ziffer 9 des Quartierplanvertrages) - noch nicht erfillt war.
Die Zustellung dieser Akten erfolgte erst mit Brief vom 13. April
1978 der Bezirksschreiberei Binningen. Flr weitere Einzelheiten
wird auf die Akten und die nachfolgenden Erwdgungen verwiesen.

Der Regierungsrat zieht in Erwdgung: .

I.

Das kantonale Baugesetz vom 15. Juni 1967 gibt den Gemeinden
in den §§ 3 und 4 u.a. die Befugnis, Quartierpldne sowie die da-
zugehodrenden Reglementsbestimmungen zu erlassen. Diese Quartier-
planvorschriften erwachsen jedoch erst mit der regierungsrdtlichen
Genehmigung in Rechtskraft. Laut § 3 Absatz 2 des B augesetzes be-
schrankt sich dabeil die der Genehmigung vorausgehende Prifung
nebst der Ermessenskontrolle aus Grliinden der Regionalplanung da-
rauf, Gemeindeerlasse auf ihre Rechtmdssigkeit hin zu liberprifen.
Mit andern Worten, -der Regierungsrat hat dariiber zu wachen, dass
Quartierplanvorschriften nicht gegen iibergeordnetes Recht ver-
stossen. Dabéi sind folgende Hauptaspekte zu beachten:

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

2. Die Beachtung der kantonalen und eidgendssischen mate-
riell-rechtlichen Schranken. ZentraleiBedeutung kommt dabei der
Ueberwachung der verfassungsmidssigen Crundrechte (Eigentumsgaran-
tie, Rechtsgleichheit, etc.) zu.

Nach bundesgerichtlicher Praxis hdlt eine Pl anungsmassnahme
u.a. dann vor den Grundrechten stand, wenn sie auf einer ein-
deutigen Rechtsgrundlage beruht, im &ffentlichen Interesse liegt,
und im Falle einer enteignungsdhnlichen Wirkung gegen Entschddi-
gung getroffen wird.

Die Rechtsgrundlage fir den Erlass von Quartierplanvorschrif-
ten ist in § 4 des kantonalen Baugesetzes vom 15. Juni 1967 ge-
geben. Die Frage einer allfdlligen Entschddigung stellt sich im
Zusammenhang mit diesem Regierungsratsbeschluss noch nicht, da
das kantonale Baugesetz flir Entschddigungsforderungen ein speziel-

les Verfahren vorsieht. Die Eigentumsrechte der Betroffenen werden



somit durch diesen Entscheid grundsdtzlich nicht geschmdlert.
Das Schwergewicht der reglerungsrdtlichen Prifung liegt demnach
bei der Frage nach dem O6ffentlichen Interesse und der Abwdgung
des 0ffentlichen gegen das private Interesse. Diese Kontrolle
ldasst sich nun aber nicht ohne materielle Begutachtung durch-
fiihren. Mit andern Worten, die Rechtskontrolle erfordert - wenn
auch in beschrdanktem Umfang - eine Zweckmdssigkeitsprifung.

1.

Unter Berilicksichtigung dieser Ausfihrungen hat die Prifung
der Quartierplanvorschriften "Hochletten” folgendes ergeben:

1. Rechtmdssigkeitskontrolle

1.1 Im R ahmen der Einsprachebehandlungen erkldrte sich der
Gemeinderat Oberwil mit einer Begradigung der Fusswegverbindung
Hochlettenstrasse / Bottmingerstrasse einverstanden. Es wurde
jedoch unterlassen, diese Aenderung ebenfalls der Einwohnergemein-
deversammlung zu unterbreiten. Mit Schreiben vom 18. Juli 1977
ersucht der Gemeinderat gieichwohl um die regierungsrdtliche Ce-
nehmigung fiir die, seiner Meinung nach geringfligige Aenderung.
Dazu ist folgéndes zu bemerken:

Die vom Gemeinderat vertretene Auffassung, wonach die Aende-
rung der Fusswegverbindung (Verschiebung bis zu rund 7,00 m) le-
diglich geringfligig sei, vermag der Regierungsrat nicht zu teilen.
Eine derartige Korrektur dieser Verkehrsfldche misste zudem in
jedem Falle der Gemeindeversammlung im Sinne einer Quartierplan-
Aenderung unterbreitet werden. Ebenso wdre wiederum das Auflage-
verfahren etc. gemdss § 5 des kantonalen Baugesetzes durchzu-
fiihren. Eine entsprechende Genehmigung durch den Regierungsrat
kann somit erst erfolgen, wenn diese formell-rechtlichen Voraus-
setzungen erfillt sind.

1.2 Das kantonale Baugesetz ldsst ausdriicklich die Moglich-
keit offen, im Rahmen von Quartierpldnen von den Zonenvorschriften
abweichende Bestimmungen festzulegen (§ 30 Absatz 1). Dabei darf
es sich jedoch nicht um eine zufdllige Aneinanderreihung von Ein-
zelverfiigungen handeln, sondern es geht grundsdatzlich darum, die

vorwiegend generell gehaltene Ortsplanung unter Abwdgung der



offentlichen und privaten Interessen zu konkretisieren, bzw.

allenfalls abzudandern.

Die wohnhygienischen,

architektonischen

und stddtebaulichen Aspekte sind in:diesem Zusammenhang speziell

zu beachten., Es gilt demnach, auch die Abweichungen des Quar-

tierplanes von den Grundzonen festzustellen und nach den genann-

ten Kriterien abzuwdgen.

ergibt folgendes Bild:

Kriterien der Grundzonen

Fldchenanteil *

Max. Vollgeschosszahl
Max. Bebauungsziffer
Max. Nutzungsziffer
Effektive Nutzungéziffer

(Vollgeschosse +
1/4 Dachraum)

Max. Gebdudehdhe

Max. Gebdudeldnge

Kriterien fir Ausnahme-
Uberbauungen gem. ZR 9/63

Flachenanteil *
Max. Nutzungsziffer
Max. Vollgeschosszahl

Max. Gebdudeldnge

Kriterien der Quartier-
planung "Hochletten"

Massgebende Arealgrdsse

Bebauungsziffer (inkl. Bauvolumen Nr. 23 und 24)

Zone W2d
31'480 m2
2
17%
30%
34%
(30 + &)y
9m
18 m
Kontur 5
31'480 m2
40%
2
35 m

Max. Nutzung (Bauvolumen Nr. 1 - 22)

Max. Vollgeschosszahl
Max. Gebdudelange

Eine diesbezigliche Gegeniliberstellung

Zone W2f

91140 m2
2
20%
36%
41%

(36 + 5)%

9 m
10 m

Kontur 6

9'140 m2
50%
3

50 m

40' 620 m2
18,5%
18'934 m2
(46,6%)
6
78 m

* ohne die Wegparzellen Nr. 817, 819, 557 und 820 der Gemeinde



Fin Vergleich der Ueberbauungsmoglichkeiten gemdss Zonerni-
plan einerseits und dem Ueberbauungskonzept nach Quartierplan
andererseits zeigt, dass die Quartierplanvorschriften in ver-
schiedenen Belangen von den Bestimmungen der Zonenvorschriften
abweichen. Dies ist gemdss § 30 Absatz 1 des Baugesetzes grund-
sdtzlich statthaft. In welchem Masse solche Abweichungen von der
urspringlichen Zonenstruktur auch der Rechtskontrolle standzu-
halten vermdgen, ist mit planerischen Ueberlegungen zu prifer.

In diesem Sinne ist folgendes zu bemerken:

Die rechtskraftigen Zonenvorschriften ermdglichen im Bir-
sigtal praktisch eine Bandstadt, die sich von Binningen bis nach
Therwil erstreckt. Die Baugebietsausscheidungen der einzelnen
Gemeinden sehen keine Zdsur im Bereich der Banngrenzen vor. So
ist es bereits heute z.T. recht schwierig, eine optische Trennung
zwischen den Gemeinden auszumachen. Wie aus den Akten hervorgeht,
wurde nun versucht, im Rahmen der Quartierplanung "Hochletten"

- in Koordination mit Planungsvorstellungen entlang der Banngren-
ze auf der gegeniberliegenden Talseite - eine Zdsur im Sinne eines
Gringlirtels zu ermdoglichen. Mit der entsprechenden Randbedingung
wurden verschiedene Ueberbauungsvarianten erarbeitet. Keine dieser
Studien brachte jedoch die erhofften Resultate inbezug auf die
Realisierung eines optisch wirksamen Gringlirtels. Diese planeri-
sche Zielsetzung erwies sich vielmehr nur als durchsetzbar in
Verbindung mit einer extremen Nutzungsverdichtung auf dem rest-
lichen Quartierplanareal. In der Folge kristallisierte sich dann
aus weiteren Varianten das vorliegende Ueberbauungskonzept heraus.
Es wurde zur Begutachtung auch der kantonalen Fachkommission fir
die Beurteilung von Arealiiberbauungen vorgelegt. Mit Beschluss vom
17. Dezember 1971 empfahl die Kommission diesen Ueberbauungs-
vorschlag zur Weiterbearbeitung.

Die nun zur Diskussion stehende Planung verzichtet auf die
urspriinglich angestrebte Realisierung eines Gringlirtels entlang
der Banngrenze Bottmingen / Oberwil. Andererseits konnte jedoch
eine attraktive Fusswegverbindung von der Bottmingerstrasse uber
den Grenzweg, quer durch die Ueberbauung ins Bruderholzgebiet

sichergestellt werden. In diesem Zusammenhang wurde auch darauf



geachtet, im Bereich des Fussweges grosszligige Freirdume zu
schaffen. Dennoch war es moglich, eine extreme Massierung der
Bauten entlang der Banngrenze von Bottmingen zu vermeiden. Es

ist nicht auszuschliessen, dass eine zonenmdssige Ueberbauung
diesbezliglich zu einer Verschlechterung gefiihrt hatte. Verbes-
serungen gegeniber einer Realisierung im Rahmen der Grundzonen
W2d und W2f konnten in verkehrstechnischer Hinsicht erreicht
werden. So war es beispielsweise mdglich, die o6ffentlichen Ecr-
schliessungsstrassen innerhalb der Quartierplanung um rund 300 m
zu reduzieren. Der weitaus grosste Teil der erforderlichen Par-
kierungsmoglichkeiten kann zudem in unterirdischen Autoeinstell-
hallen sichergestellt werden. Vorteile erwachsen der QOeffentl)ich-
keit nicht zuletzt auch durch betrdchtliche Landabtretungen sei-
tens der Grundeigentiimer fir die Neuerstellung und Korrektion

der Erschliessungsstrassen. Dennoch vermag die Quartierplanung
"Hochletten" - trotz all diesen durchaus positiven Aspekten

nicht vollauf zu befriedigen. Die im Rahmen der Quartierplanung
zugesprochene Nutzungssteigerung gegeniiber den Grundzonen W2d

und W2f liegt an der obersten Grenze des noch Vertretbaren. Be-
denken sind auch angebracht beziglich der stddtebaulichen Kon-
zeption. Es ist unverkennbar, dass sich seit einiger leit die
Voraussetzungen und Vorstellungen fir Wohnsiedlungen gedndert
haben. Der Trend geht heute weitgehend in Richtung kleinmasstdb-
licher Bauvolumen und menschlich besser erfassbarer Aussenrdume.
Das in den Jahren der Hochkonjunktur z.T. sehr ausgeprdgte
Nutzungsdenken ist zugunsten einer verbesserten Wohnqualitdt in
den Hintergrund getreten. Dass diese neuen, durchaus posifiven
Aspekte in der vorliegenden Planung nicht mehr vollumfdnglich be-
riicksichtigt werden konnten, liegt weitgehend daran, dass das
eigentliche Planungskonzept bereits vor Jahren festgelegt wurde
und bei den nachfolgenden Ueberarbeitungen jeweilen nur noch
punktuelle Verdnderungen vorgenommen wurden. Einige Verbesserungen
konnten dennoch erreicht werden durch Aenderungen und Ergdnzungen
des Quartierplanreglementes und -vertrages inbezug auf die Ver-

kehrsregelung, Landabtretungen, Umgebungsgestaltung, etc.
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Aufgrund der vorstehenden Ausflihrungen kommt der Regie-
rungsrat zum Schluss, dass die Quartierplanung "Hochletten®
zweifellos keine optimale stadtebauliche Losung darstellt, an-
dererseits doch gegeniiber einer " konventionellen" Ueberbauung
gemiss Zonenplan auch erhebliche Vorteile (wenig Verkehrsfld-
chen, unterirdisches Parking, offentliches Wegnetz, Kinderspiel-
plidtze, Landabtretungen, etc.) aufweist. In Abwdgung der priva-
ten und offentlichen Interessen sowie unter Berilicksichtigung
seiner eingeschrdnkten Ueberprifungsbefugnis kann der Regierungs-
rat - wenn auch mit gewissen Bedenken - der Quartierplanung
"Hochletten" zustimmen. Gemeinderat und Bewilligungsbehtrde haben
jedoch bei der Prifung der einzelnen Bauvorhaben im Rahmen der
Quartierplanvorschriften den architektonischen und wohnhygieni-
schen Aspekten sowie einer optimalen Umgebungegestaltung beson-
dere Beachtung zu schenken. | '

1.3 Grenz- und Gebdudeabstdnde. Bedingt durch die Flhrung
eines Fussweges ergibt sich zwischen den terrassierten Bauten
Nr. 15/16, 18/19 und 21/22 ein verringerter Gebdudeabstand. Ge-
stiitzt auf § 102 Absatz 1 des Baugesetzes ist der Regierungsrat
bereit, diese Abweichung von den gesetzlichen Abstandsvorschrif-
ten zu gestatten. Allfdllige Fensterdffnungen von Wohn- und
Schlafrdumen an den entsprechenden F assaden dirfen jedoch nicht zur
Berechnung der erforderlichen Fensterfldche gemdss § 18 der kan-
tonalen Baupolizeivorschriften herangezogen werden.

Fin Konflikt mit den Abstandsvorschriften ergibt sich auch
inbezug auf den 2-Stundenschatten des Bauvolumens Nr. 13. Dieser
tangiert - wenn auch in geringem Masse - das Gebdude Nr. 14,
Gestlitzt auf § 102 Absatz 1 des Baugesetzes ist der Regierungsrat
bereit, auch diese Abweichung von den gesetzlichen Abstandsvor-
schriften zu gestatten.

Die im Quartierplan A im Sinne einer Richtlinie dargeétellten
Biaume (Eichen, Eschen, u.a.) widersprechen inbezug auf den Grenz-
abstand z.T. den gesetzlichen Anforderungen. Gemdss § 81 Absatz 2
des Gesetzes betreffend die Einflihrung des Schweizerischen Zivil-
gesetzbuches vom 30. Mai 1911 dirfen einzelne Waldbdaume und grosse

Zierbdume wie Pappeln, Kastanienbdume und dergleichen nicht nadher
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als sechs Meter gegen die nachbarliche Grenze gepflanzt werden.
Dieser gesetzlichen Forderung 1st bei der Umgebungsgestaltung
in jedem Falle zu entsprechen.

1.4 Redaktionelle Bemerkung. Gemdss Artikel & Absatz T der
Oeffentlichan Urkunde soll der zwischen der westlichen Seite der
Rohrhagstrasse und dem Perimeter des Quartierplanes A liegence
Landstreifen von ca. 451 m2 von den Grundeigentimern ebenfalls
an die Oeffentlichkeit abgetreten werden. Im Hinblick auf dicse
vertragliche Vereinbarung ist die Darstellung im Erschliessungs-
plan unvollstédndig, da eine Rasterung des entsprechenden Areals
fehlt. Im Sinne einer redaktionellen Ergdnzung wird auf den Plan-
exemplaren ein entsprechender Hinwels angebracht.

Unter Artikel 9 Absatz 3 der QOeffentlichen Urkunde wurde
zwischen den Vertragsparteien u.a. vereinbart, dass geringflgige
Abweichungen vom Quartierplan zufolge verdnderter Verhdltnisse
moglich sind und lediglich der Zustimmung des Gemeinderates be-
diirfen. Diese Vertragsbestimmung steht im Widerspruch zu Ziffer
3.2 Absatz 1 des Quartierplanreglementes. Um allfdlligenUnklar-
heiten von vorneherein zu begegnen, ist festzuhalten, dass der-
artige Aenderungen - wie im Quartierplanreglement erwdhnt - auch
der Zustimmung der kantonalen Baudirektion bediirfen.

2. Die Ermessenskontrolle aus Grinden der Regionalplanung

gibt zu keinen Bemerkungen Anlass.
III.

Zu den unerledigten Einsprachen:

1. Die kantonale Verwaltungsgesetzgebung kennt keine Ver-
fahrensvorschriften dariber, in welcher Form die Einspracheent-
scheide und der Entscheid iber einen solchen Gemeindeversammlungs-
beschluss zu erlassen sind. Es steht daher nichts entgegen und
es erscheint in Anbetracht des sachlichen Zusammenhanges sowie aus
Zweckmidssigkeitsgrinden gerechtfertigt, unerledigte Einsprachen
mit dem Entscheid ber die Genehmigung im gleichen Beschluss zu
behandeln.

2. Im Baugesetz ist die regierungsrdtliche Ueberprifungsbe-
fugnis unerledigter Einsprachen nicht speziell geregelt. Es muss

daher angenommen werden, dass diese nicht weitergehen kann als
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fir den kommunalen Erlass selbst. Somit steht auch hier dem Re-
gierungsrat nur eine Kontrolle auf Rechtmdssigkeit und eine Er-
messenskontrolle aus Grinden der Regionalplanung zu. Vermag
aber ein kommunaler Erlass diesen Anforderungen zu genlgen, so
konnen Einsorachen vom Regierungsrat nicht geschitzt werden, es
sei denn, es liege Willkir (Ermessensmissbrauch, Ermessenslber-
schreitung), ein offensichtlicher Verstoss gegen Treu und Glauben
oder ein solcher gegen das Prinzip der Verhdltnismdssigkelt vor.

3. Nicht eingetreten werden kann im Rahmen dieses Verfahrens
auf Entschddigungsforderungen. Derartige Begehren konnen, ge-
stitzt auf die §§ 75 und 76 des kantonalen Baugesetzes erst gel-
tend gemacht werden, wenn ein materieller Nachteil tatsdchlich
vorliegt, d.h. frihestens nach Inkrafttreten der Quartierplanvor-
schriften.

4, Unter Berilcksichtigung dieser eingeschrankten Ueberpri-
fungsbefugnis ist zu den unerledigten Einsprachen folgendes zu

4.1 Die Einsprachen gemdss den Ziffern 2-7, 9-12, 15-19. 21,
22, 25, 26, 28-40, 42-4h, H6-49, 5160, 672-77, 79-82 und 84-92

in Abschnitt A dieses Beschlusses sind alle gleichlautend und

kénnen somit gemeinsam behandelt werden. ‘

' Im wesentlichen wird geltend gemacht, die Quartierplanung
"Hochletten" entspreche dsthetisch und stddtebaulich nicht den An-
forderungen des kantonalen Baugesetzes. Der Baustruktur der an-
grenzenden Wohnzonen sowie den topografischen Gegebenheiten werde
zu wenilg Rechnung getragen. Dementsprechend sei auch eine Nut-
zungssteigerung um 10% relativ nicht gerechtfertigt. Ebenfalls
sei es nicht traghar, dass Verbesserungen der Wohnqualitét inner-
halb der Quartierplanung mit negativen Auswirkungen auf die
Nachbarschaft in Bottmingen erkauft wirden.

In verkehrstechnischer Hinsicht verlangen die Einspracher,
dass die Erschliessung der Quartierplanung lber den Gemeindebann
von Oberwil zu erfolgen habe. Eine entsprechende Regelung sei zu-
dem bereits fir den Werkverkehr vorzuschen. Eine fir jede Gemein-
de getrennte Verkehrserschliessung seil insbesondere auch deshalb
ein Erfordernis, weil die angrenzenden Bottmingerstrassen keinen

zusdtzlichen Durchgangsverkehr mehr aufnehmen konnten und zudem
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von den Anwohnern auch als Spiel- und Parkstrassen benttzt
wiirden.

Zu all diesen Einwendungen und Begrindungen ist folgendes
zu bemerken:

Der Gemeinderat ist gemdss § 6 Abhsatz 2 des kantonalen Bau-
gesetzes verpflichtet, Einsprachen soweit als moglich auf dem
Wege der Verstdndigung zu erledigen. Die CGemeinde kann in diesem
Zusammenhang notigenfalls auch auf einzelne Punkte oder gar auf
die ganze Disposition einer Planung zurilickkommen. Somit ist es
dem Gemeinwesen grundsdtzlich noch m3glich, alie Argumente von
Einsprechern zu wirdigen. Anders verhdlt es sich jedoch beil der
Behandlung der unerledigten Einsprachen durch den Regierungsrat.
Im Rahmen dieses Verfahrens ist es dem Regierungsrat nicht ge-
stattet, den Gemeinden positive Vorschriften zu machen. Lr kann
lediglich im Rahmen seiner Priifungsbefugnisse Gemeindeversamm-
lungsheschliissen ganz oder teilweise die Genehmigung verweigern.
Aufgiund dieser Sachlage ist es dem Regierungsrat nicht moglich,
auf Forderungen einzutreten, die auf eine Aenderung der Quartier-
planung hinzielen.

Soweit die Bedenken der Einsprecher stddtebauliche und ver-
kehrstechnische Aspekte berihren, sei im wesentlichen auf die
entsprechenden Ausfihrungen unter Abschnitt II Ziffer 1.2 verwie-
sen. Im Einzelnen ist in stadtebaulicher Hinsicht noch zu ergdnzen,
dass wohl im Rahmen der Quartierplanung z.T. hohere Bauvolumen
vorgesehen sind als dies gemdss Zonenvorschriften moglich gewesen
ware. Doch darf auch nicht ausser acht gelassen werden, dass der
weitaus grosste Teil der entlang dem Gemeindebann Bottmingen ange-
ordneten Bauten der Quartierplanung wesentlich grossere Grenzab-
stande - namlich rund 20-40 m - aufweisen als dies aufgrund der
gesetzlichen Bestimmungen erforderlich wdre. Lediglich bei den
Volumen Nr. 11 und 12 reduzieren sich die Abstdnde auf ca. 9 bzw.
12 m. Doch auch diese Grenzabstdnde liegen noch immer Uber den
gesetzlichen Mindestanforderungen gemdss § 16 der Vollziehungs-
verordnung zum Baugesetz. Bei einer zonenmdssigen Bauweise wdre
es moglich gewesen, 2-geschossige Bauten (max. Gebdudehdhe 9,00m)

bis auf 4 m bzw. 2,50 m an die Gemeindegrenze zu stellen. Dies
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macht deutlich, dass die Anwohner in Bottmingen durch das neue
Ueberbauungskonzept auch inbezug auf die Bauabstédnde nicht in
unzumutbarer Weise beeintrichtigt werden.

Zum Verkehrsproblem ist grundsdtziich festzustellen, dass seit
Jahren offensichtlich zwischen den Gzmeinden Oberwil und Bottmin-
gen von einer grenziberschreitenden Verkehrserschliessung des Ge-
bietes "Hochletten" ausgegangen wordsn ist. Diese Annahme wird er-
hdrtet durch den generellen Bau- und Strassenlinienplan aus dem
Jahre 1961 der Gemeinde. Oberwil, sowie durch die rechtsverbindli-
chen Bau-~ und Strassenlinienpldne "Drosselstrasse" (RRB Nr. 38 vom
17. Januar 1958), "Falkenstrasse" (RRB Nr. 2177 vom 18. August
1960), "Starenstrasse'" (RRB Nr. 2182 vom 18. August 1960) und
"Thalmattweg (RRB Nr. 3385 vom 9. Dezember 19269) der Cemeinde
Bottmingen. All diese Plangrundlagen dokumentieren, dass urspring-
lich vorgeschen war, die Falkenstrasse, die Starenstrasse sowlie
auch die Drosselstrasse mit den entsprechenden Strassenzigen auf
dem Gemeindebann Oberwil zu verbinden. Die im Quartierplan "Hoch-
letten'" vorgeschene Verkehrskonzeption verzichtet jedoch voll-
stdndig auf eine Verhindung Falkenstrasse / Rohrhagstrasse. Auf
die Starenstrasse werden lediglich die Hduser 8, 9, 10 und 11
erschlossen.

Diese ifehrbelastung der Starenstrasse kann verkehrstechnisch
verantwortet werden. Inbezug auf die Verbindung Waldrain /
Drosselstrasse wurde zwischen den Gemeinden Oberwil und Bottmingen
vereinbart, eine Signalisierung vorzusehen, die lediglich den Be-
wohnern der Bauten Nr. 12 und 13 eine Zu- bzw. Wegfahrt Uber die
Drosselstrasse ermdglichen soll. Signalisationstechnisch soll auch
sichergestellt werden, dass sich der Bauverkehr ausschliesslich
auf die Strassen von Oberwil beschrdnkt. Die entsprechenden Ver-
einbarungen wurden an der gemeinsamen Sitzung vom 11. Oktober 1976
der Gemeinderdte Oberwil und Bottmingen getroffen. Die neue Ver-
kehrskonzeption - in Verbindung mit den erwdhnten signalisations-
technischen Massnahmen - sollten gewdhrleisten, dass die verkehrs-
technischen Auswirkungen der Ueberbauung "Hochletten" auch fir die
Anwohner Bottmingens nicht zu unzumutbaren Beeintrdchtigungen

flihren.



Die seitens der Einsprecher vorgebrachten Bedenken sind
zwar durchaus verstidndlich. Aufgrund der vorstehenden Ausfih-
rungen sowie unter Berilicksichtigung seiner eingeschrankten

dem Regierungsrat nicht moglich,

“

Ueberprifungsbefugnis ist e

cr
-

die Cinsprachen - soweit auf sie eingetreten werden kann - zu

schitzen.

_s‘timmen inhaltlich weitgehend iber-

ein und konnen somit gemeinsam behandelt werden. Soweit die Lin-
sprachen stddtebauliche und verkehrstechnische Aspekte berithren,
sei auf die entsprechenden Ausfihrungen unter Ziffer 4.1 ver-
wiesen. Im Ubrigen wenden sich die Einsprecher insbesondere ge-
gen die Bauvolumen Nr. 12 und 13, weclche nach ihrer Auffassung

zu hoch sind und durch den Schattenwurf die Hduser der Bottmin-
ger Nachbarschaft beeintrdchtigen. Das aufgelegte Modell sowi

die Pldne hdtten zudem die Situation beschonigt, indem einerseits
auf den Pldnen die Ueberbauung Talmattweg ganz weggelassen und
andererseits die benachbarten Gebdude an der Drosselstrasse lber-
hoht dargestellt worden seien. Eine weitere Benachteiligung er-
wachse ihnen auch durch die im Quartierplan vorgesehene Pflanzung
von Waldbdumen. Eine bessere Losung wdre ihres Erachtens ein trd-
wall mit einer buschartigen Bepflanzung. Flireine stdadtebaulich
befriedigende Ueberbauung misste auch das Parkierungsproblem ge-
l16st werden. Diese Voraussetzung sei jedoch bel der Quartierpla-
nung "Hochletten" nicht erfillt. Es sei damit zu rechnen, dass im
Durchschnitt pro Wohnung mehr als ein Auto vorhanden sein werde
und demnach die gemdss Quartierplan zu erstellenden Parkierungs-
fldchen nicht ausreichen. Die Folge davon sei, dass diese Autos
auch auf den Wohnstrassen von Bottmingen abgestellt wirden.

Fiir die Grenz- und Gebdudeabstinde massgebend sind § 98 Bau-
gesetz sowie § 16 der Vollziehungsvervordnung zum Baugesetz. Die
entsprechenden Gesetzesbestimmungen fordern fiir 5-geschossige Bau-
ten mit einer Fassadenldnge von 12-24 m einen minimalen Grenzab-
stand von 8,50 m. Das umstrittene Bauvolumen soll hingegen in
einem Abstand von mind. 12 m vom Talmattweg, bzw. {iber 35 m von

den Wohnbauten der Einsprecher erstellt werden. Die baugesetzlichen
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bstdande werden somit zweifellos eingehalten. Dennoch lassen

=

sich fir die unmittelbare Nachbarschaft gewisse beeintrdchti-
gungen durch den Schattenwurf der Bauvolumen Nr. 12 und 13 dcaum
vermeiden. Doch wdren diesbezlglich dhnlich negative Auswirkun-
gen auf die Wohnbauten der Ueberbauung Talmattweg auch bel eciner
zonengemdssen Bauweise (Gebdudehthe 9 m, Gebdudeldnge 18 m,
Grenzabstand 4 m) zu erwarten gewesen.

Inbezug auf die festgestellten Mangel bei den Plangrundlagen
ist zu bemerken, dass die Bauten auf den Parzellen Nr. 28686 -

2871 erst Ende 19272 in den CGrundbhuchpldnen eingezeichnet wurden.

Die Ausarbeitung erster Projektstudien - unter Verwendung der ent-
) ]
sprechenden Grundbuchpldne - erfolgte hingegen bereits vor diesem

Zeitpunkt.Dass spdter die Plangrundlagen nicht nachgefihrt wurden,
mag als Mangel hezeichnet werden. Aus dieser Unterlassung eine
bewusste Irrefihrung abzuleiten, erachtet der Reglerungsrat jedoch
als zu weltgehend. Das Gleiche gilt inbezug auf die Modellunter-
lage. Die von den Einsprechern beanstandeten Ungenauigkeiten sind
bei Ueberbauungsmodellen im Massstab 1:500 nicht aussergewdhnlich
und tolerierbar.

Was die von den Einsprechern beanstandete Anpflanzung von
hochwachsenden Bdaumen betrifft, sei auf die Ausflhrungen unter
Abschnitt II Ziffer 1.3 verwiesen, wonach Waldbdume und grosse
Zierbdume von Gesetzes wegen nicht naher als 6 m an die nachbar-
liche Grenze gepflanzt werden dirfen. Auf die Forderung, anstelle
der Bdume gegen den Talmattweg hin einen Erdwall zu errichten,
kann nicht eingetreten werden, da es dem Regierungsrat nicht mog-
lich ist, der Gemeinde Oberwil im Rahmen dieses Verfahrens ent-
sprechende Vorschriften zu machen.

Zum Problem der Parkierung ist festzustellen, dass die im
Quartierplan ausgewiesene Zahl der Parkierungsmoglichkeiten (ins-
gesamt 241) im Hinblick auf den zunehmenden Motorisierungsgrad der
Wohnbevdlkerung nicht besonders grosszigig ist. Dennoch liegt sie
noch immer wesentlich dber der gesetzlich geforderten Mindestzahl
von 173 Abstellpldtzen. Dem Regierungsrat ist somit rechtlich
keine Moglichkeit gegeben, weitere Parkpldtze zu verlangen. Sollten

sich die Beflrchtungen der Einsprecher bestdtigen, und Bewohner



der Ueberbauung "Hochletten" ihre Autos dennoch in den Wohnguar-
tiercen Bottmingens abstellen, wird es primdr Sache der beiden
Gemeinwesen sein, die entsprechenden Massnahmen in die Wege zu
leiten.

Aus all den angefithrten CGrinden sind die Einsprachen, soweit
éuf sie eingetreten werden kann, als unbegrindet abzuweisen.

.3 | ot in wesentlichen die
gleichen Einsprachegrinde vor wie sie unter Ziffer 4.1 bereits
ausfiihrlich behandelt wurden. Ergdnzend macht er geltend, dass
es falsch sei, Alterswohnungen durch Umfunktionieren von Keller-
und Abstellrdumen zu schaffen. Diese Wohnridume miissten ehbenfalls
in der NMutzung mitgerechnet werden. Es sei eine Umgehung des Ge-
setzes, wonach ausdricklich der ganze bewohnbare umbaute Raum in
die Nutzung miteinbezogen werden miisse. Eine Garantie, dass dieser
zusdtzliche Wohnraum auch tatsdchlich sozial genutzt werde, sei
zudem nicht gegeben.

Entgegen der Auffassung des Einsprechers, ist es gesetzlich
nicht bestimmt, was zur Nutzung gerechnet werden muss. Vielmehr
bleibt es den Gemeinden liberlassen, im Rahmen der Zonen- bzw.
Quartierplanvorschriften festzulegen, was alles zur Hutzung ge-
rechnet werden muss. In diesem Sinne ist es durchaus zuldssig, wenn
die Cemeinde Oberwil im Bestreben, die Erstellung von Wohnungen fiir
AHV-Berechtigte und Invalide zu fdrdern,bestimmt, dass solche
Nutzungen nicht angerechnet werden miissen. Dass die Realisierung
solcher W%ohnungen grundsdtzlich in den Sockelgeschossen vorgesehen
ist, ergab sich aus der Ueberlegung, den vorwiegend dlteren und
gebrechlichen Beniitzern nicht unndtiges Treppensetigen zuzumuten.
Selbstverstindlich missen jedoch auch diese Wohnungen alle wohn-
hygienischen und baupolizeilichen Anforderungen erfiillen. Wie
unter Ziffer 3.5 und 4.5 des Quartierplanreglementes festgehalten
wird, ist die Erstellung dieser Wohnungen fir AHV-Berechtigte und
Invalide etc. nur aufgrund einer separaten Vereinbarung zwischen
Grundeigentiimer und Gemeinde mdglich. Eine missbhrauchliche Ver-
wendung bzw. spekulative Nutzung dieser Wohnfldchen sollte somit
aufgrund entsprechender Vertragshestimmungen ohne weiteres ver-

hindert werden konnen.
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Soweit auf die Linsprache von_einget;}"eten wer -

den kann, ist sie als unbegrindet ahzuweisen.

unterzeichner erheben Einspruch gegen die Fusswegverbindung

zwischen dem Hochlettenweqg und der Bottmingerstrasse. Sie fihren

aus, durch die schrdge Linienfihrung des Fussweges bzw. der HBau-
linien werde die Liegenschaft Nr. - uniiherbaubar. Es sei demzu-
folge verniinftiger, wenn mit einem fTldchengleichen Abtausch »wi-
schen den Parzellen Nr.._ eine gerade Linienflhrung
dieser Wegstrecke vorgesehen werden konnte.

Auf diese Forderung der Einsprecher kann nicht eingetreten
werden. Wie bereits mehrfach erwahnt, kann der Regierungsrat im
Rahmen dieses Verfahrens der Gemeinde keine positiven Vorschriften
machen. Wenn die Gemeinde dem Begehren um Begradigung des Fuss-
weges entsprechen will, muss - wie unter Abschnitt II Ziffer 1.1
dargelegt ~ diese Aehdcrung wiederum von der Gemeindeversammlung
beschlossen werden.

4.S— Mitunterzeichner wenden sich in ihrer

Einsprache gegen die geplante Einfahrt auf der Nordostseite der Auto

einstellhalle bei Block 6 und 7. Gleichzeitig unterbreiten sie cine
Alternativlosung, wonach die Zufahrt zur Einstellhalle auf die
Nordwest-Seite verlegt wirde.

Gleichzeitig mit der Aenderung der Rohrhagstrasse beschloss
die Gemeindeversammlung Oberwil auch die Zufahrt zur Autoeinstell-
halle der Wohnbauten &6 und 7 entsprechend dem Vorschlag der Ein-
sprecher zu dndern. Die Einsprache kann somit als gegenstandslos
abgeschrieben werden.

4.6_beanstandet in seiner Einsprache im wesent-
lichen die im Quartierplan vorgesehenen 4 bis 6-geschossigen Wohn-
blécke, insbesondere jedoch die Bauvolumen Nr. 10 und 11 sidlich
seiner Liegenschaft Drosselstrasse 36, Bottmingen. Diese beiden
Bauten sollten seiner Meinung nach um mind. 1 Geschoss reduziert
und in einzelne Wohnbldcke von 22 m Lange aufgeteilt werden. Nicht
geldst sei zudem das Verkehrsproblem. Es miisse angenommen werden,
dass ein grosser Teil des stdndigen Verkehrs, sowie auch der Werk-

verkehr lber den Gemeindebann Bottmingen abfliesse. Deshalb miisse
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eine Ldosung gefunden werden, welche die gesamte Verkehrserschilies-
sung iiber den Gemeindebann Oberwil ermdgliche.

Auf den Vorschlag befreffcnd die Bauten Nr. 10 und 11 kann
aus den mehrfach genannten Grinden nicht eingetreten werden. So-
weit die Einsprache stddtebauliche und verkehrstechnische Aspckte
beriihrt, ist sie als unbegriindet abzuweisen. Es sei diesbeziglich
auf die ausfiihrlichen Begriindungen unter Ziffer 4.1 verwiesen.

4,7 _weist in seiner Einsprache insbesondere
auf die Probleme der Verkehrserschliessung hin. Es sei zudem cinem
guten gemeindenachbarlichen Einvernehmen nicht forderlich, wenn
die ganze Immissionsbelastung einer Grossiberbauung in crster Linie
von den Anwohnern der Nachbargemcinde getragen werden miisse. In
besonderem Masse stelle der plétzliche Mehrverkehr cine Gefahrdung
der Kinder dar. Nicht auszuschliessen seien auch Beschddigungen
der Hiuser durch den zu erwartenden enormen Lastwagenverkehr wdh-
rend den Bauphasen.

In seiner Einsprache zur zweiten Planauflage stellt_
_ fest, dass die zwischen den Gemeinderdten Oberwil und
Bottmingen gefiihrten -Verhandlungen in verkehrstechnischer Hinsicht
zu einer befriedigenden Lésung filihrten. Diese trage den Anliegen
der Anwohner in Bottmingen weitgehend Rechnung. Er sei denn auch
bereit, seine Einsprache zuriickzuziehen, wenn

a) durch geeignete Massnahmen jede Verkechrsbeziehung zwischen
der Falkenstrasse und dem Quartierplan-Areal unterbunden
und

b) die zwischen den CGemeinderdten Oberwil und Bottmingen ge-
troffenen Verecinbarungen detailliert in den Quartierplan-
Vertrag aufgenommen werden, bzw. die Grundeigentiimer nach-
weislich von dieser Regelung Kenntnis erhielten.

Im Falle einer nochmaligen Aenderung des Verkehrskonzeptes ent-
gegen der in den Auflagepldnen dargestellten LOsung misste er die
Einsprache weiterhin aufrecht erhalten. _

Auf die Forderung des Einsprechers, allenfalls durch bauliche
Massnahmen jede Verkehrsbeziehung zwischen der Falkenstrasse und
der Ueberbauung "Hochletten" zu unterbinden, kann nicht eingetreten
werden, da es dem Regierungsrat nicht méglich ist, im Rahmen dieses
Verfahrens positive Vorschriften zu machen. Die an der Gemeinde-

versammlung vom 16. Dezember 1976 vorgenommene Aenderung der Rohr-



hagstrasse (Kehrplatz an der Gemeindegrenze) erfolgte jedoch
inshesondere mit der Zielsetzung, jeden grenziiberschreitenden
Verkehr zwischen der Rohrhagstrasse und der Falkenstrasse zu
unterbinden. Es darf demnach davon ausgegangen werden, dass dies-
beziiglich den Anliegen des Einsprechers weitgehend Rechnung ge-
tragen wird. Wie_ in seiner Einsprache vom 2.
Februar 1977 bestdtigt, konnten auch die Ubrigen Beanstandungen
in verkehrsitechnischer Hinsicht auf pefriedigende Weise gelost
werden.

Die zwischen den Gemeinden Oberwil und Bottmingen getrof-
fenen Vereinbarungen konnten gridsstenteils offentlich-rechtlich
fixiert werden, indem die Quartierpldne entsprechend gedndert
wurden (Gemeindeversammlungsheschluss Oberwil vom 16. Dezember
1976). Die iibrigen Punkte der Abmachung zwischen den beiden Ge-
meinden mussten nicht speziell vertraglich geregelt werden. Der
Gemeinderat Oberwil hat demnach vereinbarungsgemdss dafir be-
sorgt zu sein, dass vor Baubeginn der Hochlettenweg gemdss Bau-
und Strassenlinienplan bis zur Gartenstrasse ausgebaut wird. Eben-
so ist durch entsprechende Signalisation dafir zu sorgen, dass
sich der Bauverkehr nur {iber die Strassen von Oberwil abwickelt.
Signalisationstechnische Massnahmen sind auch fir den Waldrain
vorzukehren, indem nur fiir die Bewohner der Gebdude Nr. 12 und 13
eine Durchfahrt zur Drosselstrasse erméglicht wird.

Aufgrund der vorstehenden Ausfihrungen ist die Cinsprache
von_ - soweit auf sie eingetreten werden kann - als un-
begriindet abzuweisen.

4.8 _ erhebt Einsprache gegen die im Quartier-
plan vorgesehene Erschliessungsstrasse zur Einstellhalle der Bau-
ten Nr. B pcr Einsprecher macht im wesentlichen geltend,
die geplante Strasse filihre nur wenige Meter an seinem Grundstiick
vorbei. Die dadurch zu erwartenden Gerdusch- und Geruchsimmissionen
seien fir die Bewohner dieser Liegenschaft _
unzumuthbar. Die Erschliessung der Wohnbauten Nr. 6 und 7 sollte
deshalb von Siden, d.h. vom Hochlettenweg her erfolgen.

v Wie schon unter Ziffer 4.1 dargelegt, war urspringlich fir

das Hochlettengebiet eine grenziberschreitende Verkehrserschlissung
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vorgesehen. Danach war die Rohrhagstrasse als direkte Verldn-
gerung der Falkenstrasse mit dem Hochlettenweg verbunden. Es
ist nicht von der Hand zu weisen, dass auch eine solche "zonen-
gemidsse" Verkehrssituation zu gewissen Immissionen fiUr die Lie-
genschaft_gefﬂhrt hdtte. Zudem wdre die [r-
stellung einer privaten Erschliessungsstrasse - parallel zur
Bottmingergrenze - auch im Rahmen einer "normalen" Ueberbauung
durchaus moglich gewesen. Schlussendlich gilt es zu bedenken,
dass ehenfalls bei einer Ueberbauung nach den Bestimmungen der
Grundzonen W2f und W2d die Realisierung einer Autoeinstellhalle
mit der entsprechenden Zufahrtsméglichkeit kaum hdtte verhindert
werden konnen.

Die vorstehenden Ausfihrungen machen deutlich, dass die Ge-
meinde Oberwil beziiglich der Zufahrt zur Einstellhalle der Blocke
Nr. 6 und 7 ihr Ermessen nicht idberschritten hat. Ebenso gelangt
der Regierungsrat zur Auffassung, dass die durch diese private
Zufahrt entstehenden Immissionen fiir die Anwohner nicht unzumut-
bar sind. Soweit auf die Einsprache eingetreten werden kann, ist

sie als unbegriindet abzuweisen.

+//: 1. Die Einsprache von_und 5 Mitunterzeichnern
wird als gegenstandslos abgeschrieben.

Auf die Einsprache von N

kann nicht eingetreten werden.

Alle andern Einsprachen gegen die Quartierplanvor-
schriften "Hochletten" werden, soweit auf sie einge-
treten werden kann, als unbegriindet abgewiesen.

2. Gestiitzt auf § 3 Absatz 2 des kantonalen Baugesetzes
vom 15. Juni 1967 werden die von der Einwohnerge-
meindeversammlung Oberwil am 24. April 1975 und 16.
Dezember 1976 beschlossenen Quartierplanvorschriften
"Hochletten" - bestehend aus dem Quartierplanregle-
ment und den Quartierpldnen A und B (Erschliessungs-
plan) - im Sinne der Erwdgungen genehmigt und damit

allgemeinverbindlich erkldrt.
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Die im Widerspruch zur Quartierplanung "Hochletten"
stehenden friitheren Zonenvorschriften werden fir das
betroffene Cebiet aufgehoben.

Gestitzt auf § 102 Absatz 1 des kantonalen Baugesetzes
werden die durch den Quartierplan bedingten Abwei-
chungen von den gesetzlichen Abstandsvorschriften im
Sinne der Erwdgungen gestattet.

Dem Begehren der Cemeinde um Begradigung der Fussweg-
verbindung. Hochlettenweg / Bottmingerstrasse kann im
Sinne der Erwdgungen nicht entsprochen werden.
Massgebend sind die mit den Inventarnummern
48/QP/2/0, 48/1P/1/8, 48/eBS/38/1 und 48/eBS/57/1
(Quartierplane A und B) sowie 48/QR/2/0 (Quartier-
planreglement) versehenen Exemplare der Pldne und des
Reglementes.

Die Ziffern 2, 3 und 6 dieses Beschlusses sind ge-
stiitzt auf § 23 des Geschdftsreglementes filir den Re-
gierungsrat des Kantons Basel-Landschaft im Amtshlatt

zu verodffentlichen.

Mitteilung an Gemeinderat Bottmingen (3)
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