Auszug aus dem Protokoll des Regierungsrates
des Kantons Basel-Landschaft

Nr. 0980 vom 04. Juli 2017

Gemeinde Allschwil, Mutation "Unter der Strengi" zum Zonenplan Siedlung und Strassen-
netzplan

1. Erlauterungen

A.  Der Einwohnerrat Allschwil hat am 19. Oktober 2016 die Mutation "Unter der Strengi" zum
Zonenplan Siedlung und zum Strassennetzplan beschlossen. Es handelt sich dabei um die Aufhe-
bung eines bestehenden Fusswegs und die Zuweisung der entsprechenden Flache in die Wohn-
zone.

B. Die offentliche Planauflage fand vom 14. November 2016 bis 13. Dezember 2016 statt. Sie
wurde durch Publikationen im Amtsblatt Nr. 45 vom 10. November 2016 und im Allschwiler Wo-
chenblatt Nr. 45 vom 11. November 2016 bekannt gegeben. Die auswartigen Grundeigentliimerin-
nen und Grundeigentimer wurden mit eingeschriebenem Brief (Postquittung vom 10. November
2016) benachrichtigt. Wahrend der Auflagefrist ist die Einsprache

eingereicht worden.

Die gesetzlich vorgeschriebene Verstandigungsverhandlung fuhrte nicht zum Rickzug der Ein-
sprache.

C.  Mit Schreiben vom 24. Marz 2017 unterbreitet der Gemeinderat Allschwil die oben genann-
ten Planungsbeschliisse zur regierungsratlichen Genehmigung und ersucht um Abweisung der
unerledigten Einsprache. Fir weitere Einzelheiten wird auf die Akten und auf die nachfolgenden
Erwagungen verwiesen.

Der Regierungsrat zieht in Erwagung:
l.

Gemass 8§ 2 des Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) sind die Gemeinden befugt, eigene
Bauvorschriften zu erlassen. Diese bedirfen jedoch der regierungsrétlichen Genehmigung. Dabei
beschréankt sich die der Genehmigung vorausgehende Priifung auf die Rechtméassigkeitskontrolle
und auf eine Zweckmassigkeitsprifung, sofern kantonale Anliegen betroffen sind. Das heisst, der
Regierungsrat hat dartiber zu wachen, dass das kommunale Recht nicht gegen die tUbergeordnete
kantonale und eidgendssische Gesetzgebung verstésst. In diesem Zusammenhang speziell zu
beachten ist, dass:

a) die Verfahrensvorschriften beim Erlass, insbesondere im Hinblick auf die Betroffenen, eingehal-
ten werden;

b) die kantonalen und eidgendssischen materiell-rechtlichen Schranken berticksichtigt werden,
wobei der Uberwachung der verfassungsmassigen Grundrechte (Eigentumsgarantie, Rechts-
gleichheit, Verhaltnisméassigkeit etc.) zentrale Bedeutung zukommit;

c¢) die Bauvorschriften der Gemeinden nicht im Widerspruch stehen zu den Zielen und Planungs-
grundsétzen nach Bundesgesetz Uber die Raumplanung (RPG Artikel 1 und 3), da diese Bestim-
mungen des RPG selbsténdig, d.h. auch ohne spezielles ausfiihrendes Recht der Kantone anzu-
wenden sind.



Die Beurteilung all dieser Aspekte ist mitentscheidend, ob eine kommunale Planungsmassnahme
vor den verfassungsmassigen Grundrechten standhalt bzw. nicht gegen die Gibergeordnete Ge-
setzgebung verstosst.

Il.
Unter Berucksichtigung der vorstehenden Ausfiihrungen hat die Priifung Folgendes ergeben:
1. Rechtmassigkeitskontrolle

1.1 Formell-rechtlich und Materiell-rechtlich sind die Voraussetzungen fir die Genehmigung er-
fullt.

2.  Zweckmassigkeitspriifung gemass § 31 Absatz 5 RBG
Keine Bemerkungen.

1.
Unerledigte Einsprachen:

1. Die kantonale Verwaltungsgesetzgebung kennt keine Verfahrensvorschriften darlber, in
welcher Form Einspracheentscheide im Zusammenhang mit Gemeindeversammlungsbeschlissen
zu erlassen sind. Es steht daher nichts entgegen und es erscheint in Anbetracht des sachlichen
Zusammenhanges sowie aus Zweckmassigkeitsgriinden gerechtfertigt, unerledigte Einsprachen
mit dem Entscheid lber die Genehmigung im gleichen Beschluss zu behandeln.

2. Im Raumplanungs- und Baugesetz ist die regierungsratliche Uberprifungsbefugnis bei uner-
ledigten Einsprachen nicht speziell geregelt. Artikel 33 RPG verlangt hingegen bei Einsprachen,
die sich gegen Nutzungsplane richten, die volle Uberprifung. Somit ist der Regierungsrat verpflich-
tet, bei unerledigten Einsprachen sowohl die Recht- als auch die Zweckmassigkeitskontrolle aus-
zulben.

3. Nicht eingetreten werden kann im Rahmen dieses Verfahrens auf allfallige Entschadigungs-
forderungen. Solche Begehren kdnnen, gestitzt auf die 88 78 und 79 RBG sowie in Verbindung
mit § 97 Gesetz Uber die Enteignung (EntG), erst geltend gemacht werden, wenn ein materieller
Nachteil tatsachlich vorliegt, d.h. friihestens nach Inkrafttreten der entsprechenden Bauvorschrif-
ten. Dabei ist insbesondere die in § 78 Absatz 2 RBG festgelegte Verwirkungsfrist von 6 Monaten
zu beachten. Im Weiteren wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen dieses Verfahrens keine Par-
teientschadigung zugesprochen werden kann, sofern diesbeziigliche Forderungen in Einsprachen
geltend gemacht werden.

4, Nach bundesgerichtlicher Praxis hélt eine Planungsmassnahme u.a. dann vor den Grund-
rechten stand, wenn sie auf einer klaren Rechtsgrundlage beruht, im 6ffentlichen Interesse liegt
und im Fall einer eigentumsbeschrankenden Wirkung gegen volle Entschadigung erfolgt. Auch
dem Gebot der Rechtssicherheit ist Rechnung zu tragen. Wie das Bundesgericht schon wiederholt
entschieden hat, gibt die Eigentumsgarantie keinen Anspruch darauf, dass Land dauernd in jener
Zone verbleibt, in die es einmal eingewiesen worden ist. Eine nachtragliche Anderung oder Be-
schrankung der Nutzungsmaglichkeiten steht der verfassungsmassigen Gewéhrleistung des Ei-
gentums nicht entgegen. Die/der Grundeigentiimerin/Grundeigentiimer hat keinen gesicherten
Anspruch darauf, dass die fiir ihre/seine Parzelle einmal festgelegten baulichen Nutzungsméglich-
keiten unbeschrénkt bestehen bleiben.

5. Zu allfalligen Begehren auf Anderung ist grundsétzlich festzuhalten, dass der Regierungsrat

in diesem Genehmigungsverfahren keine positiven Vorschriften festlegen kann, d.h. irgendwelche
Anderungen der Planungsbeschliisse darf er nicht selbstandig vornehmen. Der Regierungsrat ist
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lediglich befugt, den vom zustandigen Gemeindeorgan gefassten Beschllissen die Genehmigung
ganz oder teilweise zu verweigern, sofern sie der Rechtskontrolle oder der Zweckmassigkeitspri-
fung gemass § 31 Absatz 5 RBG nicht standhalten.

6.  Zur Einsprache der Erbengemeinschaft ist Folgendes zu bemerken:
Die Einsprecherin ist als Eigentimerin der von der Planungsmassnahme be-
rahrt. Auf die Einsprache ist somit einzutreten, soweit sie sich nicht auf die Mutation zum Stras-
sennetzplan bezieht. Gegen kommunale Strassennetzplane kdénnen, gestitzt auf § 34 RBG in
Verbindung mit § 14 RBG, keine Einsprachen erhoben werden.

Die Einsprache richtet sich gegen die Aufhebung des Fusswegs und Zuweisung der entsprechen-
den Flache in die Wohnzone W2. Es werden im Wesentlichen folgende Begehren gestellt:
Sinngemass stellen die Einsprechenden das Begehren, der vorliegenden Mutation der Zonenvor-
schriften Siedlung, die regierungsratliche Genehmigung zu verweigern. Als Eventualbegehren
kénnen die folgenden Ausfuhrungen in der Einsprache angesehen werden:

Der Einwohnerrat musse zu einem spéateren Zeitpunkt Gber diese Mutation entscheiden und zwar
erst dann, wenn er ein vollstandiges und in allen Detail ausgereiftes Uberbauungsprojekt vorliegen
habe.

Fur ein neues Projekt misse auch wieder ein Mitwirkungsverfahren eréffnet werden.

Zur Begriundung wird im Wesentlichen Folgendes angefiihrt:

An der Sitzung des Einwohnerrats vom 19. Oktober 2016 sei dieser mit Informationen und Pla-

nungsunterlagen beliefert worden, welche nur teilweise richtig seien und zum Teil im Eigentum des

m stunden. Dieses(F hatte aber das Land nicht kaufen
onnen. Alle Planungen und auch insbesondere der Strassenfuhrungsplan seien gegenstandslos

und kénnten nicht dem Einwohnerrat als Entscheidungsgrundlagen prasentiert werden.

Ebenfalls an der Sitzung des Einwohnerrats sei gegeniiber dem Einwohnerrat vorm

worden. Der Einwohnerrat habe davon ausgehen mussen, dass dami
gemeint war, seien doch alle Vorstudien sowie das Mitwir-
ungsverfahren vom Oktober auf der Basis der Planungsunterlagen diesesF er-

stellt worden. Im Planungsbericht werde auf das Vorprojekt Bezug genommen, welches gar nicht
mehr Gegenstand der Sache sei. Der Einwohnerrat habe deshalb davon ausgehen miissen, dass
bereits ein sehr ausgereiftes Uberbauungsprojekt des*
und habe deshalb die Mutation erlassen.
Damit sei klar, dass der Einwohnerrat nicht vollstdndig und transparent informiert worden sei. Der
Einwohnerrat sei an seiner Sitzung nicht mit relevanten Informationen beliefert worden. Er habe
seinen Entscheid auf Grund von Daten gemacht, welche so nicht mehr korrekt seien. Er sei ge-
tauscht worden.
Da im Moment kein neues Projekt vorliege und die Einsprechenden nicht wissen, ob ein neues
Projekt iberhaupt eine Realisierungschance habe, sei es véllig verfriht Gber die Mutation "Unter
der Strengi" zum Zonenplan Siedlung zu entscheiden. Es kénne sehr wohl sein, dass die Parzellen
auf Grund ihrer eigenartigen Form und ihrer Lage nie Uberbaut werden kdnnten. Somit wiirde eine
Mutation unnétig werden.
Die Einsprechenden seien dusserst irritiert, dass der Einwohnerrat auf Grund des Projektes des
Entscheid habe fallen mussen. Dieses“ habe
weder der Gemeinde Allschwil noch den Landeigentiimern je das Recht gegeben weder das Vor-

projekt (Planungsbericht) noch sonstige Unterlagen zu verwenden.

Im Anschluss an die Verstandigungsverhandlung vom 13. Januar 2017 préazisieren und erganzen
die Einsprechenden im Schreiben vom 23. Januar 2017 ihre Begriindung. Demnach sei der Ein-
wohnerrat an seiner Versammlung vom 19. Oktober 2016 dahingehend informiert worden, dass es
fur das besagte Grundstuick bereits einen Investor geben wiirde und dieser ein bereits in allen De-
tails ausgearbeitetes Projekt hatte. Dieses Projekt wéare nur machbar, wenn die im Besitze der
Gemeinde befindliche Strasse von einer Gemeindestrasse in eine Privatstrasse mutiert werden
wiurde. Dies gehe aus dem Protokoll der Sitzung vom 19. Oktober hervor. Darin wirden sogenann-
te Investoren erwahnt und es werde von einem Projekt gesprochen.

RRB Nr. 0980 vom 04. Juli 2017 3/6



Tatsache sei aber, dass es gar kein Projekt gabe und dass auch keine Investoren zu diesem Zeit-
punkt vorhanden gewesen seien. Die Vertreter der Gemeinde Allschwil hatten dies an der Ver-
standigungsverhandlung auch klar bestétigt. Es sei somit klar, dass die anwesenden Einwohnerra-
te davon ausgegangen seien, dass sie bei einer Ablehnung der Mutation ein flr Allschwil gutes
Bauprojekt verhindert hatten, was nicht im Sinne der Gemeinde sein kénne. Hatten die Einwohner-
ratinnen und Einwohnerrate gewusst, dass die Landeigentimer gar kein Bauprojekt gehabt hatten
und auch kein Investor ein solches Projekt hatte verwirklichen wollen, hatten diese sicher nicht
einfach dieser Mutation zugestimmt, weil es dazu Giberhaupt gar kein Grund gebe. Der Einwohner-
rat sei eindeutig in die Irre gefihrt und mit unwahren Fakten beliefert worden.

Die Einsprechenden wirden tberhaupt keine Erschliessungspflicht der Gemeinde sehen. Die bei-
den besagten Parzellen seien bereits erschlossen. Eine Uberbauung der Parzellen sei erschwert,
weil zwischen den beiden Parzellen eine Gemeindestrasse verlaufe. Da aber gar kein Baugesuch,
oder auch nur ein halbwegs ausgereiftes Bauprojekt fiir die Uberbauung der beiden Parzellen vor-
liege, bestiinde zum heutigen Zeitpunkt kein Anlass, diese Gemeindestrasse in einen Privatbesitz
zu mutieren. Im Gegenteil, es sei zum heutigen Zeitpunkt sehr fraglich, ob auf den besagten Par-
zellen je etwas gebaut werden kénne. Die Form und die Lage der Parzellen seien dusserst unge-
eignet fur eine sinnvolle, sprich auch finanziell machbare Uberbauung. Sollte die Gemeinde diese
Mutation durchfuihren, kénnten grundsatzlich alle Landbesitzer, welche Land entlang einer Ge-
meindestrasse besitzen, verlangen, dass die Gemeindestrasse in eine Privatstrasse mutiert wer-
den wirde und in ihren Besitz gehen musste.

Das von der Gemeinde erarbeitete Vorprojekt, welche als Grundlage fir die Erstellung des Bau-
und Strassenlinienplanes diente, sei eindeutig auf der Basis derm
erstellten und bezahlen Unterlagen erstellt worden. Diese Unterlagen seien im Besitze des
Das mmbe den Einsprechenden mitgeteilt, dass es sich vorbehalt der
emeinde entsprechend Rechnung zu stellen, falls der Beschluss des Einwohnerrates nicht zu-
riickgezogen werde. Das Projekt desm habe sein Projekt lange vor
dem 19. Oktober 2016 zurlickziehen mussen, da die Landbesitzer sich plétzlich weigerten das
Land zu verkaufen.

Der Regierungsrat nimmt zur Einsprache wie folgt Stellung:
Die Einsprechenden vermuten bzw. unterstellen dem Gemeinderat Allschwil, den Einwohnerrat bei

seinem Beschluss mit Informationen und Planungsunterlagen beliefert zu haben, welche nur teil-
weise richtig seien oder im Eigentum einesh stunden. Auf eine
konkrete Benennung der fraglichen Dokumente wird hingegen verzichtet. Es obliegt jedoch den

Einsprechenden ihre Argumente, die sie in der Einsprache vorbringen, auch zu belegen. An ver-
schiedenen Stellen wird in den Unterlagen der Gemeinde zwar auf ein *(Z.B. Bericht an
den Einwohnerrat, S. 4, 2. Ursprungliche Planung Erschliessung "Unter der Strengi”, Geschaft Nr.
4302) oder einen Investor verwiesen (z.B. im Kommissionsbericht Bau und Umwelt Allschwil, Aus-
gangslage oder ebenfalls im Bericht an den Einwohnerrat, S. 5, 3. Mitwirkungsverfahren, jeweils
Geschaft Nr. 4302). Fur den raumplanerischen Massnahmenentscheid ist dies jedoch nicht erheb-
lich. Ob ein mvorhanden ist, bietet in keinem Fall Gewissheit, dass ein
allfalliges Bauprojekt auch realisiert wird. Daher spielt es fiir die Genehmigung von Zonenvorschrif-
ten durch den Regierungsrat grundsatzlich keine Rolle, wer die auf Grund der Zonenvorschriften
mdglichen Bauprojekte umsetzt. Im Mitwirkungsbericht vom 29. Juni 2016 (welcher dem Einwoh-
nerrat bei seinem Entscheid ebenfalls zur Verfugung stand) und dem Bericht an den Einwohnerrat
(zum Geschéft Nr. 4302), erlautert der Gemeinderat seinen Entscheid, auf den Ausbau der Er-
schliessungsstrasse zu verzichten und diese aus dem Strassennetzplan zu entlassen. Die aufge-
fuhrten Griinde sind nachvollziehbar und mit den raumplanerischen Zielen (Art. 1 und 3 des Bun-
desgesetzes Uber die Raumplanung) vereinbar. Mit dem Verzicht auf den Ausbau des Erschlies-
sungswegs kann bei einer Vereinigung der betroffenen Parzellen, eine dichtere Bebauung reali-
siert und der fur die Gemeinde wichtige Schulweg weiterhin gesichert werden - dies unabhangig
allfalliger Projektstudien oder Bauabsichten. Die Einsprechenden weisen selbst darauf hin, dass
womdglich "die Parzellen auf Grund ihrer eigenartigen Form und ihrer Lage nie tiberbaut werden
kénnen" (Einsprache vom 6. Dezember 2016). Entsprechend zweckdienlich erscheinen die nun
bestrittenen Planungsmassnahmen, schaffen sie doch die Mdglichkeit, die betroffenen Parzellen
haushélterisch und verdichtet tiberbauen zu kénnen.
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Was die Verwendung von Projektunterlagen desm im generellen
anbelangt, verweist der Regierungsrat auf die Austuhrungen des Gemeinderats in Abschnitt 3 Zif-
fer 4. des Protokolls der Verstandigungsverhandlung. Gerade um nicht auf eine Erschliessungsva-
riante angewiesen zu sein, wurde auf den (von der Gemeinde) erarbeiteten Bau- und Strassenlini-
enplan vorliegend verzichtet und nur der Strassennetzplan bzw. der Zonenplan Siedlung ange-
passt.

Die Einsprechenden wiederholen im Schreiben vom 23. Januar 2017 in den wesentlichen Ziigen
ihren Standpunkt und ihre Argumente aus der Einsprache. Daher wird auf die vorstehenden Aus-
fuhrungen verwiesen. Erganzend ist anzufihren, dass kein Anrecht fir Grundeigentiimerschaften
besteht, eine Gemeindestrasse in eine Privatstrasse mutieren zu lassen. Entscheidend bleibt die
einzelfallweise Interessenabwagung, welche vorliegend zum entsprechenden Massnahmenent-
scheid des Gemeinderats gefiihrt hat. Die Erschliessungspflicht des Gemeinwesens im Sinne von
Artikel 19 des Raumplanungsgesetzes bleibt mit der vorliegenden Mutation unberthrt.
Schliesslich kann noch angemerkt werden, dass selbst wenn die Rugen der Einsprechenden, der
Einwohnerrat sei nicht vollstéandig und transparent informiert worden etc., als Verletzung der
Stimmrechts angesehen wirden, diese Ruigen zum einen zu spat und zu einem weiteren unlegiti-
mierterweise erhoben worden waren. Zu spat darum, weil diesbezigliche Riigen gemass § 175
Abs. 2 Bst. b des Gemeindegesetzes (GemG, SGS 180) innert 10 Tagen zu erheben sind, die
beim vorliegenden Einwohnerratsbeschluss vom 19. Oktober 2016 und der am 14. November
2016 gestarteten Auflagefrist klarerweise nicht eingehalten sind. Und unlegitimierterweise darum,

weil die vorIiegendm keine Stimmberechtigtenqualitét hat, was
jedoch gemass § 173 Abs. 1 Ziit. 2 GemG gegeben sein musste.

Die Einsprache muss, soweit darauf eingetreten werden (u.a. kein Einsprache- und kein Be-
schwerderecht bei Strassennetzplanungen) kann und sie nicht gegenstandslos ist, als unbegrin-
det abgewiesen werden.

2. Beschlisse
/I 1. Die Einsprache derm wird, soweit darauf eingetreten werden
kann und sie nicht gegenstandslos Ist, als unbegriindet abgewiesen.

2. Die vom Einwohnerrat Allschwil am 19. Oktober 2016 beschlossene Mutation "Unter der
Strengi" zum Zonenplan Siedlung und zum Strassennetzplan wird gestitzt auf 8§ 2 RBG
genehmigt und damit allgemeinverbindlich erklart.

3. Massgebend sind die mit den Inventarnummern 2/ZPS/1/7 (Mutation zum Zonenplan
Siedlung) und 2/SPS/1/1 (Mutation zum Strassennetzplan) versehenen Exemplare der
Plane.

4. Die Ziffer 2 dieses Beschlusses ist gestiitzt auf § 9 Geschéaftsordnung des Regierungsra-
tes im Amtsblatt zu veroffentlichen.

RRB Nr. 0980 vom 04. Juli 2017 5/6



Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Entscheid kann innert 10 Tagen, vom Empfang dieses Entscheides an gerechnet,
beim Kantonsgericht, Abteilung Verfassungs- und Verwaltungsrecht, Bahnhofplatz 16, 4410
Liestal, schriftlich Beschwerde erhoben werden. Die Beschwerde, die in vierfacher Ausfertigung
einzureichen ist, muss ein klar umschriebenes Begehren und die Unterschrift der beschwerdefiih-
renden oder der sie vertretenden Personen enthalten. Der angefochtene Entscheid ist der Be-
schwerde in Kopie beizulegen. Das Verfahren vor dem Kantonsgericht ist kostenpflichtig.

Verteiler:

- !emeln!eral !Hschwil, 4123 Allschwil

Jermann Ingenieure + Geometer AG, Altenmatteweg 1, 4144 Arlesheim
Landeskanzlei (Publikation Amtsblatt)

BUD, Bereich Raumentwicklung und Baubewilligung

Bau- und Umweltschutzdirektion

Der Landschreiber:

Tulw Vdte.
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