Auszug aus dem Protokoll des Regierungsrates

des Kanton Basel-Landschaft

Nr. 37 vom 5. Jdanuar 1993

Gemeinde Tecknau, Revision der Siedlungsplanung

(Zonenvorschriften, Strassenhetzplan, Strassenreqlement,
Larm-Empfindlichkeitsstufen-Plan)

A. Die Einwohnergemeindeversammlung Tecknau hat am 22.
Oktober 1991 die Revision der Siedlungsplanung, bestehend
aus Zonenplan, Zonenreglement, Strassennetzplan, sowie
Larm-Empfindlichkeitsstufen-Plan beschlossen. Als Nachtrag
wurde einer Mutation zum Zonenplan Siedlung in der Kern-
zone (Teile der Parzellen Nrn. 19 und 47) am 24. September
1992 zugestimmt. Am 20. Mai 1992 hat die Gemeindeversamm-
lung 2zudem das Strassenreglement beschlossen. Die Refe-
rendumsfrist ist am 16. November 1991 bzw. 19. Juni 1992
unbenutzt abgelaufen.

B. Die &ffentliche Auflage der Zonenvorschriften und des
Larm-Empfindlichkeitsstufen-Planes sowie der Zonenplanmu-
tation fand vom 25. November bis 25. Dezember 1991 bzw.
22. Oktober bis 23. November 1992 statt. Sie wurde durch
Publikationen im Amtsblatt Nr. 45 vom 7. November 1991
bzw. Nr. 43 vom 22. Oktober 1992 bekanntgegeben. Die aus-
wdrtigen Grundeigentiimer wurden mit eingeséhriebenem Brief
auf die Planauflagen hingewiesen. Wdhrend der ersten Auf-

lagefrist sind folgende Einsprachen eingegangen:

Ernst Burri AG, Transporte, Oltingen (Parz. Nr. 476)
Hans Mohler, 715 Wallace Ave, Winnipeg, Manitoba
(Canada), vertreten durch B. Keusen, Maisprach, bzw.
Dr. A.E. Baader, Advokat, Gelterkinden (Parz. Nrn.
225, 238, 74, 176, 183)

Paul Weder, Rickenbacherstrasse 29, 4460 Gelterkinden

Ernst Gessler-Dubach



5. Fritz Nyffenegger sen. und Kons., vertreten durch Dr.
R. Gass, Advokat

Aufgrund der gemdss § 6 BauG durchgefiihrten Verstadndi-
gungsverhandlungen wurde die Einsprache 4 zuriickgezogen.
Mit den iibrigen Einsprechern konnte keine Einigung erzielt

werden.

C. Mit Schreiben vom 23. Juli 1992 unterbreitet der Ge-
meinderat Tecknau die von der Gemeindeversammlung be-
schlossenen Unterlagen betreffend die Revision der Sied-
lungsplanung zur regierungsrédtlichen Genehmigung und bean-
tragt die Abweisung der unerledigten Einsprachen. Mit
Schreiben vom 1. bzw. 17. Dezember 1992 unterbreitet der
Gemeinderat einen Nachtrag zum Zonenplan Siedlung
(Mutation Kernzone im Bereich Haupt-, Dammstrasse), sowie
den Riickzug von Einsprache 5 und ersucht den Regierungsrat
um gleichzeitige Genehmigung der Mutation mit der Gesamt-
revision. Mit Schreiben vom 26. November 1992 wird zudem
auf eine mdgliche Anpassung des Strassennetzplanes im Ge-
biet "Zelgli-Schirenmatt" verwiesen. Fiir weitere Einzel-
heiten wird auf die Akten und die nachfolgenden Erwidgungen

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 beschrdnkt sich die der Ge-
nehmigung vorausgehende Priifung auf die Rechtmdssigkeits-
kontrolle und auf eine Ermessenskontrolle aus Griinden der

Regionalplanung. Das heisst, der Regierungsrat hat dariiber



zu wachen, dass das kommunale Recht nicht gegen die iiber-
geordnete kantonale und eidgendssische Gesetzgebung
verstdsst. In diesem Zusammenhang speziell 2zu 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 beriicksichtigt werden, wobei der Ueberwa-
chung der verfassungsmdssigen Grundrechte (Eigen-
tumsgarantie, Rechtsgleichheit, Verh&dltnismdssigkeit etc.)

zentrale 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 verfassungsmidssi-
gen Grundrechten standh&lt, bzw. nicht gegen die iiberge~

ordnete Gesetzgebung verstdsst.
II.

Entsprechend § 6 Absatz 3 BauG entscheidet der Regierungs-
rat endgiiltig iiber unerledigte Einsprachen gegen kommunale
Bauvorschriften. Dabei verlangt Artikel 33 Absatz 3 b des
RPG vom 22. Juni 1979 von ihm als einziger kantonaler Be-
schwerdebehdrde die volle Ueberpriifung solcher Einspra-

chen.
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Die kantonale Verwaltungsgesetzgebung kennt keine Verfah-
rensvorschriften dariiber, in welcher Form die Einspra-
cheentscheide iiber Gemeindeversammlungsbeschliisse zu er-
lassen sind. Aufgrund des sachlichen Zusammenhanges und in
Anbetracht derselben Kognitionsbefugnis des Regierungs-
rates 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 Gemeindeversammlungsbeschliisse

folgendes ergeben:

1. Rechtmdssigkeitskontrolle

Die kantonale Vorpriifung der Siedlungsplanungsrevision er~
folgte im Rahmen einer Besprechung mit Vertretern der Ge-
meinde und des Planungsbiliros am 9. Januar 1991 sowie mit
Schreiben des Amtes fiir Orts- und Regionalplanung vom 21.
Mai 1991. Weitere konferenzielle Bereinigungen der Kon-
fliktpunkte fanden anldsslich von Besprechungen zwischen
Gemeinde und Kanton im Juni und September 1991 statt.

Den Bedingungen, Empfehlungen und Wiinschen des Kantons
konnte in der Folge weitgehend Rechnung getragen werden.
Die Voraussetzungen fiir eine Genehmigung der Gemeindever-
sammlungsbeschliisse sind - vorbeh&ltlich nachfolgender Er-
wadgungen gemdss Ziffer 1.1 - grundsdtzlich erfiillt.

Aus materiell-rechtlicher Sicht ist folgendes zu bemerken:

1.1 Bauzonendimensionierung
Im Interesse einer haushdlterischen Nutzung des Bodens

gilt es u.a. darauf zu achten, dass Baugebiete richtig di-



mensioniert sind. Artikel 15 des Raumplanungsgesetzes legt
deshalb fest, dass Bauzonen nur noch Land umfassen diirfen,
das sich fiir die Ueberbauung eignet und weitgehend iiber-
baut ist, oder voraussichtlich innert 15 Jahren bendtigt
und erschlossen wird.

Das Baugebiet umfasst eine 1. und eine 2. Erschliessungs-
etappe, entsprechend der Bauzone gemdss Artikel 15 RPG.

Die Revision des Zonenplanes Siedlung sieht nach Abtausch
diverser Fldchen insgesamt eine geringfiigige Reduktion der
effektiv iberbaubaren Bauzonenfldche von ca. 0.56 ha vor.
Rund 1.30 ha werden der 2. Erschliessungsetappe zugewie-
sen.

Inbezug auf die bauliche Entwicklung der Gemeinde haben
Untersuchungen ergeben, dass bis zum Jahre 2010 mit einem
voraussichtlichen Bedarf von mindestens ca. 70 zusdtzli-
chen Wohnungen zu rechnen ist. Fiir die Ermittlung des Fla-
chenbedarfs ergibt sich eine Nettobaufldche (NBF) fiir das
Wohnen von zusdtzlich mindestens ca. 2.8 ha.

In Beriicksichtigung der vorhandenen uniiberbauten Reser-
vebaufldchen (ca. 7.1 ha) und der zur Auszonung vorgese-
henen Fl&adchen (ca. 0.6 ha) kann angenommen werden, dass
das Baugebiet fiir den 2zu erwartenden Wohnungsbedarf bei
einem Planungshorizont bis zum Jahr 2010 noch immer reich-
lich dimensioniert, bzw. um mindestens 3.5 ha 2zu gross
ist. Dies umsomehr, als ein Teil der Wohnungen noch im
weitgehend iliberbauten Gebiet realisiert werden kann.
Allerdings kénnte im Sinne der bundesgerichtlichen
Rechtsprechung auch die Auffassung vertreten werden, dass
es sich bei der erwdhnten Auszonung um eine Nichteinzonung
handelt, weil unbestrittenermassen die Bauzonengrisse
nicht hinreichend an Art. 15 RPG angepasst bzw. die Nut-
zungsplanung nicht innert der gemdss Art. 35 Abs. 1 lit. b
RPG vorgesehenen 8jadhrigen Frist erstellt worden ist.

Der Gemeinderat wird deshalb ersucht, im Sinne der Anpas-
sung der Nutzungsplanung an Artikel 15 RPG weitere Gebiete



der Landwirtschaftszone oder dem Baugebiet 2. Etappe

zuzuwelisen.

1.2 Gewerbezone Voreimatten / Villa Gloria

Als Voraussetzung fiir die Einzonung "Voreimatten" gelten
die kantonalen Randbedingungen gemidss Ziffer 6 des Vorpri-
fungsberichtes vom 21. Mai 1991. Insbesondere ist zu be-
achten, dass das Areal der "Villa Gloria"
(Landwirtschaftszone) wie vorgesehen rekultiviert wird. Im
Zonenplan Landschaft ist eine entsprechende Anpassung der

Fruchtfolgefldchen erforderlich.

1.3 Einmiindungen Kantonsstrassen (allgemein)

Das Bauprojekt jeder neu zu erstellenden Einmiindung in die
Hauptstrasse bzw. Wenslinger- und Zeglingerstrasse ist vor
der Realisierung rechtzeitig der Bau- und Umweltschutzdi-
rektion (Tiefbauamt) zur Genehmigung zu unterbreiten (§ 23
Absatz 3 Strassengesetz vom 24.3.1986).

1.3.1 Einmindung Voreimatten

Die Bewilligung fiir den Ausbau der Einmiindung in die Kan-
tonsstrasse kann erst gestiitzt auf ein bereinigtes und ge-
nehmigtes Detailprojekt erfolgen. Dabei miissen insbeson-

dere folgende Bedingungen erfiillt sein:

- Die Erschliessungsstrasse fiir die Gewerbezone
"Voreimatten" kann nur eine Strasse ohne Vortritt mit

Stopsignalisation sein.

- Die Sichtberme muss eine hindernisfreie Zone zwischen
60 cm und 3.0 m aufweisen. Die Abgrabung wird damit
grosser als im "Nachweis der Sichtweiten" vom 10. De-
zember 1992 eingezeichnet (h=60 cm). Im Detailprojekt
wird die Sicherung der durch die Abgrabung gestdrten

und noch steileren B&schung mit besonderer Sorgfalt



abzuhandeln sein. Unter diesen Voraussetzungen kann
der Genehmigung der Einmindung “"Voreimatten" im

Strassennetzplan zugestimmt werden.

1.3.2 Einmiindung Zelgliweg /Schiirenmatt

Der Regierungsrat nimmt davon Kenntnis, dass die genannte
Einmindung in die Zeglingerstrasse gegeniilber dem Strassen-
netzplan gewisse Abweichungen erfahren wird. Die defini-
tive Linienfiihrung wird mit dem Bau- und Strassenlinien-
plan festgelegt. Der Gemeinderat wird gebeten, im
dannzumaligen Zeitpunkt die Anpassung des Strassennetz-

plans vorzunehmen.

1.4 Erschliessung von Bauzonen
Hinsichtlich der noch nicht erschlossenen Bauzonen wird
der Gemeinderat insbesondere auch auf Artikel 30 der LSV

hingewiesen, welcher wie folgt lautet:

"Die bei Inkrafttreten dieser Verordnung noch nicht er-
schlossenen Bauzonen fiir Gebdude mit ldrmempfindlichen
Rédumen dirfen nur so weit erschlossen werden, als die Pla-
nungswerte eingehalten sind oder durch eine Aenderung der
Nutzungsart oder durch planerische, gestalterische oder
bauliche Massnahmen eingehalten werden k&nnen. Die Voll-
zugsbehdrde kann filir kleine Teile von Bauzonen Ausnahmen

gestatten."

1.5 Anpassung Genereller Entwdsserungsplan

Flir die Abgrenzung des Generellen Entwdsserungsplanes
(GEP) 1ist das im Zonenplan ausgeschiedene Baugebiet
massgebend (Artikel 15 der Allgemeinen Gewdsserschutzver-
ordnung vom 19. Juni 1972). Aufgrund der Verdnderungen des
Baugebietsperimeters ist somit auch eine entsprechende An-

passung des GEP'’s vorzunehmen.



1.6 Strassenreglement

Grundsatzlich weist der Regierungsrat darauf hin, dass die
rechtlichen Fragen, welche sich bei der Erhebung von Vor-
teilsbeitrdgen stellen, im ‘Einzelfall der Ueberpriifung
durch die verwaltungsgerichtlichen Instanzen unterliegen.
Diese Instanzen werden also abschliessend beurteilen, ob
die Anwendung der Regeln {iber den Vorteilsausgleich im
Einzelfall gegen ho6heres Recht oder Rechtsgrundsidtze

verstosst.

1.7 Larm-Empfindlichkeitsstufen-Plan

Grundsatzlich ist die Ausscheidung von Empfindlichkeits-
stufen (ES) nur dort sinnvoll, wo larmempfindliche R&ume
zu schiitzen sind. Bel einigen Zonen fiir 8ffentliche Werke
und Anlagen trifft dies nicht zu.

Der Zuweisung der entsprechenden Zonen in die ES III kann
daher mit dem Vorbehalt zugestimmt werden, dass diese nur
fiir Gebdude mit l&rmempfindlichen R&umen im Sinne von Ar-

tikel 2, Absatz 6 der Larmschutzverordnung Giiltigkeit hat.

1.8 Redaktionelle Bemerkungen
Im Zonenplan Siedlung und im Strassennetzplan ist der
Massstab irrtimlich mit "1:2000" angegeben, korrekt wire

aber "1:1000". Die Plane werden entsprechend korrigiert.

Der angebrachte Vermerk im Zonenplan Siedlung zum nicht
kolorierten Gebiet der Kernzone (siehe Késtchen) ist mit
Schreiben des Gemeinderates vom 17. Dezember 1992 bzw. der
entsprechenden Zonenplanmutation (Plan Nr. 63.007-2) hin-

fallig geworden und wird somit durchgestrichen.

2. Ermessenskontrolle aus Grilinden der Regionalplanung

Keine Bemerkungen



3. Unerledigte Einsprachen

Soweit in den Einsprachebegriindungen geltend gemacht wird,
die neue Zonenzuweisung sei wungerechtfertigt oder gar
willkiirlich, muss generell grundsdtzlich folgendes festge-

halten werden:

a) Nach bundesgerichtlicher Praxis h&dlt eine Planungs-
massnahme u.a. dann vor den Grundrechten stand, wenn sie
auf einer klaren Rechtsgrundlage beruht, im ©6ffentlichen
Interesse liegt und im Fall einer eigentumsbeschrinkenden
Wirkung gegen volle Entschaddigung erfolgt. Auch dem Gebot
der Rechtssicherheit ist Rechnung zu tragen. Fiir eine Re-
vision der Baugebiets- und Zonenabgrenzungen sind sowohl
das Offentliche Interesse als auch die Rechtsgrundlage
hinreichend gegeben. Es verstdsst auch nicht gegen das Ge-
bot der Rechtssicherheit, wenn die Kommunale Siedlungspla-
nung nach mehr als 20 Jahren den neuen Zielsetzungen und

Rechtsgrundlagen angepasst wird.

b) Wie das Bundesgericht schon wiederholt entschieden
hat, gibt die Eigentumsgarantie dem Grundeigentiimer keinen
Anspruch darauf, dass sein Land dauernd in jener Zone ver-
bleibt, in die es einmal eingewiesen worden ist. Die ver-
fassungsmdssige Gewdhrleistung des Eigentums steht einer
nachtrdaglichen Aenderung oder Beschrdnkung der Nutzungs-
méglichkeit nicht entgegen. Der Grundeigentiimer hat keinen
als wohlerworbenes Recht selbstdndig gesicherten Anspruch
darauf, dass die fiir seine Parzelle einmal festgelegten
baulichen Nutzungsm&glichkeiten unbeschrdnkt bestehen

bleiben.

c) Zu dem Begehren auf Aenderung bzw. Belassung der Bau-
zone ist zudem grundsdtzlich festzuhalten, dass der Regie-
rungsrat in diesem Genehmigungsverfahren keine positiven

Vorschriften festlegen kann, d.h. irgendwelche Aenderungen
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der Zonenzuweisung oder der Bauetappe darf er nicht selb-
stdndig vornehmen. Der Regierungsrat ist lediglich befugt,
den vom zustdndigen Gemeindeorgan gefassten Beschliissen
die Genehmigung ganz oder teilweise zu verweigern, sofern
sie der Rechtskontrolle nicht standhalten.

d) Nicht eingetreten werden kann im Rahmen dieses Ver-
fahrens auf Entschddigungsforderungen. Solche Begehren
kénnen, gestlitzt auf die §§ 75 und 76 des Baugesetzes so-
wie in Verbindung mit § 97 des Gesetzes iiber 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.
Im einzelnen ist zu den Einsprachen folgendes zu bemerken:

3.1 E. Burri AG

Die Einsprecherin wendet sich gegen die Zonierung der Par-
zelle Nr. 467 (Voreimatten). Sie ist als Eigentiimerin der
genannten Parzelle direkt betroffen und damit zur Einspra-
che legitimiert. Auf die Einsprache ist somit einzutreten.

Die Einsprecherin stellt das Begehren, die ganze Parzelle
definitiv in die Gewerbezone aufzunehmen. Zur Begriindung
wird lediglich angefithrt, ihrem Schreiben vom 5.9.91 sei
nicht Rechnung getragen worden. Es sei nicht anzunehmen,
dass in absehbarer Zeit weitere Zonendnderungen folgten.
Es sei der Einsprecherin unverstdndlich, weshalb man auf

Thren Antrag nicht eingetreten sei.

Zundchst verweist der Regierungsrat auf die eingangs zu
Ziffer 3 erwdhnten allgemeinen Ausfithrungen. Im iibrigen

ist folgendes zu bemerken:
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Im Rahmen der Zonenplanrevision hat eine Umlegung der Ge-
werbezone vom Gebiet "Grossacker/Alte Landstrasse" in das
Gebiet "Voreimatten" stattgefunden. Dabei wurde u.a. ein
Teil der Parzelle der Einsprecherin inklusive der bisher
der Landwirtschaftszone zugeteilten Gebdude neu in die Ge-
werbezone eingezont. Die Abgrenzung der Zone wurde dabei
den Dbestehenden Verh&dltnissen (Bachufer, Verkehrsfldche
etc.) angepasst. Der bisherige, ungesetzliche Zustand
wurde damit legalisiert, wobei fiir die Eigentiimerin in-
folge der Umzonung eine deutliche Besserstellung resul-
tiert, da der bisherige Besitzstand auf legale Weise ver-
grossert werden kann.

Im dbrigen wird die von der Einsprecherin verlangte wei-
tergehende Einzonung nicht ndher begriindet. Die Einsprache
muss daher, soweit darauf eingetreten werden kann, als un-

begriindet abgewiesen werden.

3.2 Hans Mohler

Die Einsprache richtet sich gegen die Zonenvorschriften
Siedlung (Plan und Reglement). Der Einsprecher ist als Ei-
gentiimer der Parzellen Nrn. 74, 176, 183, 225 und 238 di-
rekt betroffen und damit zur Einsprache legitimiert. Auf
die Einsprache ist somit einzutreten.

Es werden folgende Rechtsbegehren gestellt:

a) - Auf die Auszonung der Parzellen Nrn. 225 und 238
seli zu verzichten, bzw. diese seien der Zone W2a
zuzuordnen.

- Eventualiter sei die ganze Parzelle 225 sowie der
slidéstliche Abschnitt der Parzelle 238 der Zone
W2a zuzuweisen.

- Die Parzellen Nrn. 74, 176 und 183 seien entspre-
chend dem bisherigen Zonenplan im Baugebietsperi-
meter zu belassen und der Zone G2, eventualiter

Gl zuzuordnen.
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- Die GebdudehbShe in Gewerbezonen sei in Abdnderung
von Ziffer 9.1 Absatz 1 des Zonenreglementes ent-
sprechend ZRN 6/63 vom hdchsten Punkt des gewach-
senen Terrains zu messen.

- In der Zone Gl und G2 sei beziiglich Ausgestaltung
des Daches, insbesondere der Dachform Freiheit zu
gewdhren. Ziffer D. 1.1 sei entsprechend abzuidn-
dern. Eventualiter sei diese Lockerung wenigstens
fiir die an die SBB angrenzenden Gewerbegebiete zu

gewdhren.

- Alles unter o/e Kostenfolge.

Zur Begriindung wird im wesentlichen folgendes angefiihrt:

al)

Allgemeines:

Die fiir Wohnnutzung und OeAW-Zonen reservierten Fl&a-
chen - unter Berlicksichtigung der Ein- und Umzonungen
- wiirden insgesamt keine gewichtige Verkleinerung er-
fahren. Ein Bedarf an Bauland zu Wohnzwecken sei fir
den Zeitraum von 15 Jahren offensichtlich gegeben, es

werde auch mit einem Bevdlkerungswachstum gerechnet.

Die Reduktion der Baulandreserve erfolgte zum gr&s-
sten Teil zu Lasten des Gewerbelandes, was klaren re-

gierungsrdtlichen Weisungen widerspreche.

Die Grundstilicke des Einsprechers im Bdumliacker
(Wertacker/Grossacker) seien in Anbetracht der gegen-
liber Gebiet Voreimatten in jeder Beziehung besseren
Lage sowie aus Griinden der Rechtsgleichheit und des

Willkilirverbots im Baugebiet zu belassen.



az)

13

Der Gemeinderat wirke durch frithere Mitteilungen, es
wirden in absehbarer Zeit keine Auszonungen vorgenom-
men, unglaubwilirdig, wenn wenig spidter vorgegeben
werde, die Gemeinde verfﬁge iilber zu grosse Baulandre-
serven. Dies widerspreche Treu und Glauben und k&nne
nicht als Offentliches Interesse dargelegt werden.
Die Auszonungen in den Gebieten "Weidli" und "Wert-
/Grossacker" seien unverhdltnismdssig und nicht im

liberwiegend 6ffentlichen Interesse.

Es konnten keine landwirtschaftlichen Gesichtspunkte
(Fruchtfolgefldchen) filir die Auszonungen gelten. Im
Bereich der Parzellen Nrn. 225 und 238 handle es sich
um Weideland. Die Verh&ltnisse im Gebiet
"Voreimatten" seien besser als im zur Auszonung beab-
sichtigten Gebiet "Wert-/Grossacker", welches =zudem

durch die alte Landstrasse zerschnitten sei.

Gebiet Weidli:
Die Eigentumsgarantie werde verletzt, indem erschlos-

senes Land willkiirlich ausgezont werde.

Der Strassennetzplan sei erstellt und der Bau- und
Strassenlinienplan Weidliweg/Zelgliweg bis an die
Parzelle Nr. 225 genehmigt. Auch die Wasserversorgung
reiche fast an die Grundstiicke des Einsprechers
heran. Zudem seien die beiden Parzellen ausdriicklich
als kanalisationstechnisch erschlossen bezeichnet

worden. Es seien Anwdnderbeitrdge erhoben worden.

Zusammenfassend stehe fest, dass die genannten Par-
zellen erschlossen seien. Deren Auszonung sei unver-
hdltnismdssig und von keinem O&ffentlichen Interesse
getragen. Die Totalfldche von 5270 m2 wiirde durchaus

im Rahmen der Planungstoleranz fiir das innert 15 Jah-
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ren bendtigte Land liegen, weshalb die Auszonung pla-
nerisch nicht zwingend sei. Allenfalls miissten in er-
ster Linie die unerschlossenen Gebiete "Kessler" und

"Neumatt" ausgezont werden.

Gewerbeareal "Bdumliacker":

Das Gewerbegebiet sei strassenmdssig erschossen. Laut
SBB sei es mdglich, das gesamte Gewerbegebiet mit In-
dustriegeleise an das Schienennetz anzuschliessen.
Angesichts der angestrebten Verlagerung des Giiterver-

kehrs sei die Auszonung nicht verantwortbar.

Die Gewerbezone konne aufgrund der Lirmbelastung
durch den Bahnverkehr keinesfalls als stbrend oder
zusdtzliche Belastung fiir benachbarte Wohnhduser emp-
funden werden, zumal die Wohnzone ndrdlich der Bahn

liege.

Der motorisierte Verkehr von und nach Gelterkinden
belaste im Gegensatz zum Gebiet Voreimatten nur einen
Teil des Dorfes. Dank der Verlagerung der alten Land-
strasse entstehe eine hinsichtlich Ueberbaubarkeit

verniinftige Gewerbezone.

Das Gebiet sei als Ackerland, bedingt durch den nach
Norden abfallenden, schattigen Hang schlecht ge-
eignet.

Aufgrund der stark negativen Pendlerbilanz und ge-
stiitzt auf RPG Artikel 1 + 3 miissten geniigend Ar-
beitspldtze und entsprechend dimensionierte Gewerbe-
zonen geschaffen werden. Das Gewerbeareal sei im Re-

gionalplan Landschaft dem Baugebiet zugeordnet.



15

- Die Gesamtbeurteilung zeige, dass eine willkiirliche
Interessenabwdgung erfolgt sei. Die Auszonung sei im
Vergleich mit der Einzonung des Gebietes Voreimatten

unverhdltnismédssig.

bl) Gebdudehthe Gewerbezonen:

- Im Interesse einer mdglichst optimalen Nutzung sei
die Geb&dudehthe generell ab héchstem Punkt des ge-
wachsenen Terrains 2zu messen. Mit Ausnahme des Ge-
bietes "Voreimatten" werde die HOhe gemdss Zonen-
reglement (ZR) von der Erschliessungsstrasse aus ge-
messen. Im Gewerbeareal "Baumliacker" ergdben sich im
Vergleich zur iblichen Variante gemdss Zonenregle-~

mentsnormalie ZR 6/63 massive Differenzen.

b2) Dachgestaltung Gewerbezonen:

- In der Gewerbezone solle beziiglich Dachform gegeniiber
anderen Zonen weitergehende Gestaltungsfreiheit be~
stehen. Zwecks optimaler Ausniitzung und traditio-
neller Bewirtschaftung wilirden Flachddcher bevorzugt.
Zumindest flir peripher gelegene Gewerbegebiete sei

eine Lockerung der Reglementsbestimmung anzustreben.

c) Entsprechend dem zu erwartenden Ausgang des Einspra-
cheverfahrens sei die Einsprachegegnerin in die o/e

Kosten zu verfdllen.

Der Regierungsrat verweist zundchst auf die eingangs =zu
Ziffer 3 erwdhnten allgemeinen Ausfiihrungen. Im iibrigen

ist folgendes zu bemerken:

al) 1In bezug auf die Bemerkungen betreffend den Bauland-
bedarf wird auf die Erwdgungen unter Ziffer 1.1 verwiesen.
Daraus ist ersichtlich, dass die vorgesehene Auszonung

"Weidli" nicht nur gerechtfertigt, sondern gestiitzt auf
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Artikel 15 RPG bzw. die vorhandenen Reservebaufldchen ge-
radezu zwingend ist. Deshalb muss sogar von einer iiberdi-
mensionierten Bauzone gesprochen werden. Die regionale Be-
vélkerungéprognose zeigt, dass bis zum Jahre 2010 mit ca.
750 Einwohnern gerechnet werden kann. Das entspricht einer

Zunahme von lediglich ca. 70 Personen.

Entgegen der Auffassung des Einsprechers erfolgt die Re-
duktion der Bauzone mehrheitlich zu Lasten der Wohnzonen.
Allerdings ist dem Einsprecher beizupflichten, dass ausge-
hend von den entsprechenden Fl&chen gemdss bisherigem Zo-
nenplan fiir die Gewerbezone ebenfalls eine Verkleinerung
der gesamten Fldche resultiert. Diese ist jedoch unbedeu-
tend und im Sinne nachfolgender Erliuterungen sachlich

vertretbar.

Die Belassung des Gebietes "Bdumliacker-Wertacker-Gross-
acker" wird unter Bezugnahme auf das Gebiet Voreimatten
(bessere Eignung als Gewerbezone) mit Rechtsgleichheit und
Willklirverbot begriindet.

Hiezu 1ist grundsdtzlich =zu bemerken, dass dem Gleich-
heitsprinzip bei Planungsmassnahmen nur eine abgeschwidchte
Bedeutung zukommt. Eine Verletzung der Rechtsgleichheit
liegt prinzipiell erst vor, wenn die Beh&rden bei der In-
teressensabwdgung Verschiedenes gleich behandeln, bazw.
Gleiches ungleich. Die Ungleichbehandlung verschiedener
Parzellen muss Jjedenfalls durch verniinftige planerische
Grinde sachlich gerechtfertigt, d.h. sie darf nicht will-
kirlich sein. Wie nachfolgende Erlduterungen =zeigen, kann

jedoch von willkiirlicher Beurteilung keine Rede sein.

Zum Einwand betreffs Verstoss gegen Treu und Glauben ist
generell zu bemerken, dass im Zeitpunkt der Auskunftser-
teilung noch keine Zonenplanrevision vorgesehen war. Der

Gemeinderat hat seine Auskunft filir den dannzumaligen Zeit-
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punkt abgegeben, in der Meinung, die Ueberdimensionierung
der Bauzonen gelte nicht fiir die Gemeinde Tecknau. Erst
gegen Ende 1988 wurde der Anstoss filir eine Revision der
Zonenplanung von der Gemeindeversammlung gegeben. Es mus-
ste jedoch auch dem Einsprecher bzw. seinem Vertreter be-
kannt gewesen sein, dass gestiitzt auf das RPG eine Anpas-
sung der Nutzungsplanung erforderlich war, weshalb der Ge-
meinderat nicht vorbehaltlos urteilen konnte. Der Einwand
der Verletzung von Treu und Glauben geht daher fehl. Im
tibrigen hat das Bundesgericht erst kiirzlich folgendes
festgestellt:

"Das in Art. 4 BV enthaltene Gebot von Treu und Glauben
gibt dem Biirger einen Anspruch auf Schutz des berechtigten
Vertrauens, das er in beh6rdliche Zusicherungen und
sonstiges, bestimmte Erwartungen begriindendes Verhalten
der BehOrden setzt. Es miissen indessen verschiedene Vor-
aussetzungen erfiillt sein, damit sich der Private mit Er-
folg auf Treu und Glauben berufen kann. So bindet eine un-
richtige Zusicherung die Behdrde nur, wenn unter anderem
die Beh6rde fiir die Erteilung der Zusicherung zustdndig
war und der Bilirger im Vertrauen auf die Zusicherung Dispo-
sitionen getroffen hat, die nicht ohne Nachteil riickgdngig
gemacht werden k&nnen (vgl. BGE 116 Ib 187 E. 3¢, mit Hin-
weisen)."

Diese Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall nicht er-
fiillt. Fiir die Anderung des Zonenplans ist die Gemeinde-
versammlung das zustdndige Organ, nicht aber der Gemeinde-
rat, welcher die Vororientierung der Grundeigentiimer
durchfiihrte (§ 4 BauG in Verbindung mit § 4 Abs. 1 des
kantonalen Gesetzes vom 28. Mai 1970 iiber die Organisation

und Verwaltung der Gemeinden [Gemeindegesetz]).

Zum Einwand betreffend das fehlende &6ffentliche Interesse
wird zundchst grundsdtzlich auf die eingangs gemachten Er-

lduterungen 2zu Ziffer 3a) verwiesen. Im iibrigen =zeigen
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nachfolgende Erwdgungen, dass nicht =zu bestreiten ist,
dass die vorgesehenen Auszonungen im O&6ffentlichen Inter-

esse liegen.

Zum Vorwurf, die Auszonungen seien unverhdltnismdssig, ist
grundsdtzlich festzustellen, dass geniligend Griinde bei der
Interessenabwdgung fir die vorgesehenen Auszonungen spre-
chen, welche die privaten Interessen {iiberwiegen. Die Pla-
nungsmassnahmen konnen daher nicht als unangemessen und

Uber das notwendige Mass hinausgehend bezeichnet werden.

Hinsichtlich der landwirtschaftlichen Gesichtspunkte ist
es zutreffend, dass es sich beim Gebiet Weidli aufgrund
des Steilhangs nicht um ein fiir Fruchtfolgefldchen ge-
eignetes Gebiet handelt. Dagegen ist die Behauptung des
Einsprechers unbegriindet, dass diesbeziliglich die Verh&dlt-
nisse im Gebiet "Voreimatten" besser wiren, als im Gebiet
"Wert-/Grossacker". Dies mag allenfalls noch inbezug auf
die Topografie gelten. Zwar sind beide Gebiete fiir Frucht-
folgefldchen grunds&dtzlich geeignet. Hingegen wirkt sich
das vorwiegend feuchte und schlecht besonnte Geldnde zwi-
schen Wald und Eibach eher unglinstig auf die landwirt-

schaftliche Nutzung aus.

a2) Zur geriligten Verletzung der Eigentumsgarantie inbezug
auf das Gebiet "Weidli" ist folgendes zu bemerken:

Die planerische Festlegung der Erschliessungsstrasse
(Parz. Nr. 224) sowie des 1983 genehmigten Teilstiicks des
Bau- und Strassenlinienplanes (Anschluss Zelgliweg bis
Aletenbdchli) vermag zwar zur Sicherstellung der ver-
kehrsmdassigen Erschliessung von Parzelle Nr. 225 zu genii-
gen. Damit ist das Gebiet jedoch noch nicht erschlossen,
da ein Bauprojekt filir die Erschliessung fehlt. Im iibrigen
ist der vorhandene, vermarkte Weg von ca. 3 m Breite fiir

das gesamte Gebiet (inkl. Parzelle Nr. 238) im Sinne von
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Artikel 19 RPG nicht ausreichend erschlossen, da die Zu-
fahrt in Anbetracht der Arealgr&sse nicht hinreichend ist.
Bezliglich der Wasserversorgung ist hingegen festzustellen,
dass im Sinne von Artikel 19 RPG von einer ausreichenden
Erschliessung gesprochen werden kann, da entsprechende An-
schliisse ohne erheblichen Aufwand m&glich sind. Dies gilt
insbesondere auch in kanalisationstechnischer Hinsicht,
wobel hier auch die bereits erhobenen Anwdnderbeitrdge auf
eine entsprechende Erschliessung schliessen lassen. Ge-
samthaft gesehen kann jedoch nicht von erschlossenem Bau-
land gesprochen werden, da insbesondere die strassenmis-
sige Erschliessung als ungeniigend betrachtet werden muss.
Im Zusammenhang mit der geriigten Verletzung der Eigentums-
garantie stellt die Gemeinde aber zu Recht fest, dass die
Erschliessung bei der Beurteilung von Auszonungen eine un-
tergeordnete Rolle spielt. Entscheidend ist, dass bei der
umfassenden Interessenabwdgung die Erschliessungsfrage

nicht unberiicksichtigt bleibt.

Ausserdem sprechen aber noch weitere Griinde fiir eine Aus-
zonung der beiden Grundstiicke. Im Gegensatz =zu den vom
Einsprecher zum Vergleich herangezogenen Gebiete "Kessler"
und "Neumatt", welche an bestehende Erschliessungsanlagen
angrenzen, ist das Gebiet "Weidli" abseits vom bereits
lUiberbauten Gebiet peripher gelegen. Gemdss Artikel 3 Ab-
satz 2b RPG (Planungsgrundsdtze) soll unter Schonung der
Landschaft darauf geachtet werden, dass "Siedlungen, Bau-
ten und Anlagen sich in die Landschaft einordnen". Das
Aletenbdchlein stellt eine natilirliche Abgrenzung zwischen
Bauzone und Nichtbaugebiet dar, welche dem Landschaftsbild
optimal Rechnung tragt.

Die strassenmdssige Erschliessung wdre unwirtschaftlich
hinsichtlich dem Landverbrauch sowie der einseitigen
Ueberbaubarkeit der Grundstﬁcke,‘ nebst den unverhalt-

nismdssig teuren Baukosten. Infolge des kritischen Bau-
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grundes diirfte zudem mit Hangrutschungen zu rechnen sein.
Wegen des steilen Geldndes sind massive Terrainverdnderun-

gen und Stiitzmauern unvermeidlich.

al3) In bezug auf die Erschliessung des Gewerbeareals
"Baumliacker" ist folgendes zu bemerken:

Entgegen der Auffassung des Einsprechers kann das Gebiet
nicht als erschlossen bezeichnet werden. Zwar ist die
Dammbriicke 1iber die Bahnlinie erstellt, fiir die Er-
schliessung der Gewerbezone besteht jedoch weder ein Bau-
und Strassenlinienplan noch ein Bauprojekt. Die bisherige
"alte Landstrasse" widre fiir den Gewerbeverkehr nicht aus-
reichend dimensioniert, eine angemessene verkehrsmdssige
Erschliessung widre sowohl vom Landbedarf als auch ko-
stenmdssig sehr aufwendig. Beziliglich der Wasserversorgung
und kanalisationstechnisch wdre eine hinreichende Er-

schliessung nur mit erheblichem Aufwand méglich.

In bezug auf den Anschluss des Gewerbegebietes an das
Schienennetz ist aufgrund des neu geltenden Bundesgesetzes
liber die Anschlussgeleise (AnG) und die zugehdrige Verord-
nung (AnGV) laut Auskiinften der SBB bzw. der Bau- und Um-
weltschutzdirektion davon auszugehen, dass eine Erschlies-
sung der sidlich der Bahnlinie liegenden Gewerbezone kaum
als verhdltnismdssig eingestuft werden kann. Sofern ein
Anschluss {berhaupt bewilligt werden sollte, wdre insge-

samt mit immensen Kosten zu rechnen.

Hinsichtlich der Ld&rmproblematik geht der Einsprecher da-
von aus, dass infolge Bahnldrm keine zusdtzliche Belastung
durch die Gewerbezone erfolge. Es muss jedoch beachtet
werden, dass kiinftige Gewerbebauten den Bahnldrm reflek-
tieren und damit das Wohngebiet zus&tzlich belasten k&nn-
ten. Dieses Problem diirfte sich bei einer entsprechend

langgezogenen Gewerbezone bzw. Gebdudefront verstdrken.
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Was die Schaffung von Arbeitspl&dtzen bzw. die Dimensionie-
rung der Gewerbezonen anbelangt, ist =zu bemerken, dass
erst ca. 1/3 der gesamten Gewerbefldchen {iberbaut sind.
Auch in Beriicksichtigung der kurzfristig erwartenden
Ueberbauungen wdren immer noch fast die Hilfte der Flichen
uniiberbaut. Dies {ibertrifft den Durchschnitt der im Bezirk
Sissach noch uniiberbauten Gewerbezonen. Die Zuordnung des
Gewerbeareals bzw. der Baugebietsabgrenzung im Regional-
plan Landschaft ist nicht von Bedeutung. Dieser Plan gibt
lediglich den damals gliltigen Rechtszustand gemidss kommu-

naler Ortsplanung wieder.

Im Vergleich mit dem Gebiet "Voreimatten" waren zudem fiir

dessen Einzonung noch folgende Griinde massgebend:

Die O6ffentliche Erschliessung der Gewerbezone
"Voreimatten" ist hinsichtlich strassenmidssiger Landbean-
spruchung und Kosten wesentlich glinstiger. Letzteres gilt

auch filir die Wasserversorgung und die Kanalisation.

Im weiteren ist die periphere Lage der neuen Gewerbezone
bezliglich Landschaftsbild und Lirmimmissionen idealer als
das Gebiet "B&umliacker", gleichzeitig kann der bestehende
Gewerbebetrieb Burri in die iibrige Gewerbezone integriert
werden.

Auch aufgrund der Topografie muss das Gebiet gegeniiber der
Gewerbezone "BAumliacker" fir Gewerbeareal bevorzugt wer-
den, da das Terrain ziemlich eben ist.

Schliesslich diirfte auch von Bedeutung sein, dass das
Areal gemdss Angaben der Gemeinde relativ kurzfristig ver-

figbar und zonenkonform genutzt werden kann.

Die Gesamtbeurteilung zeigt daher, dass von einer willkiir-

lichen Interessenabwdgung bzw. unverhdltnismdssigen Auszo-
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nung nicht die Rede sein kann. Dies gilt insbesondere auch

hinsichtlich der in Ziffer 1.1 dargelegten Erwdgungen.

bl) Zur beanstandeten Messart der GebdudehShe fiir das Ge-
werbeareal "Bdumliacker" ist folgendes zu bemerken:

Die mbglichst optimale Ausschdpfung der zuldssigen Gebidu-
dehShe entspricht hinsichtlich der Forderung nach einer
haushdlterischen Nutzung des Bodens auch den Grundsdtzen
gemdss Regionalplan Siedlung. Dass im vorliegenden Fall
jedoch von der iiblichen Messart, d.h. als h&chsten Punkt
des gewachsenen Terrains abgewichen wird, kann primdr mit
dem filir Gewerbebauten relativ steilen Geldnde begriindet
werden. Die Exponiertheit und Einsehbarkeit kiinftiger Ge-
baude, abgesehen von der bereits erwdhnten Lirmreflektion,
wirden durch eine zusdtzliche HSherstellung der Bauten
verstdrkt. Die Messebene ab neuer Erschliessungsstrasse
ermbglicht daher fiir das fragliche Gebiet "Bdumliacker"
gegeniiber der Messweise gemdss ZR 6/63, Absatz 2 eine zu-
verldssigere und planerisch zweckmdssigere HOhenmessung,
welche unerwiinschte Folgen fiir das Landschaftsbild verhin-

dern kann.

b2) 1In bezug auf die vom Einsprecher verlangte Gestal-
tungsfreiheit filir die Dachform in Gewerbezonen ist zu be-
merken, dass sich der Gemeinderat an den Planungsgrundsdt-
zen gemdss RPG Artikel 1 und 3 orientiert hat. Dazu gehdrt
auch eine mdglichst optimale Einpassung der Gewerbebauten
in das Siedlungs- und Landschaftsbild. Auch § 14 Absatz 2
BauG erlaubt den Gemeinden, in den Gewerbe- und Industrie-
zonen Vorschriften zum Schutz der angrenzenden Gebiete 2zu
erlassen. Dazu k&nnen auch Vorschriften {iiber die Dachge-
staltung gehdren. Solche Einschrdnkungen der Dachform sind
insbesondere auch fiir Gebiete wie das Areal "Bdumlicker"
aufgrund seiner Ndhe zur Kernzone und der guten Einseh-

barkeit gerechtfertigt und vertretbar.
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c) In bezug auf die Verfahrenskosten wird darauf hinge-
wiesen, dass im Rahmen dieses Verfahrens keine Parteient-

schddigungen zugespochen werden.

Aus den angefiihrten Griinden muss die Einsprache, soweit
darauf eingetreten werden kann, als unbegriindet abgewiesen

werden.

3.3 Paul Weder

Die Einsprache richtet sich gegen die Zonenvorschriften
Siedlung (Plan + Reglement). Der Einsprecher ist als
Eigentilimer der Parzelle Nr. 561 direkt betroffen und damit
zur Einsprache legitimiert, insofern die revidierte Pla-
nung sein Grundstiick betrifft. Dariiber hinaus ist er je-
doch gestiitzt auf § 6a, 1lit. a BauG zur Einsprache nicht
befugt. Auf die Einsprache ist somit nur teilweise

(Antrdge 1 und 2) einzutreten.

Es werden folgende Antrdge gestellt:

1. Die Zonenplanrevision solle nur da eingreifen, wo die
bisherige Regelung Probleme ergeben habe oder im Wider-

spruch zum RPG stehe.

2. Die Zonenbezeichnung K2 sei durch die bestehende Be-
zeichnung K3 zu ersetzen; die Fassadenhdhe sei auf 9.00 m,
die Gebdudehdhe auf 17.00 m zu belassen.

3. Bei den bisher der WG 3 - Zone zugeteilten neuen Zo-
nen sei die zuldssige Sockelgeschosshdhe talseits auf 2.50
m bis 2.75 m zu erhdhen, oder es sei weiterhin eine 3-ge~

schossige Bauweise zuzulassen.
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4. Bei beiden G-Zonen sei die zuldssige Dachform "frei"
zu belassen.

Zur Begriindung wird im wesentlichen folgendes angefiihrt:

a) Allgemeines:

Artikel 1.1 RPG halte fest, dass nebst Bund und Kantonen
auch die Gemeinden dafiir sorgen, dass der Boden haushdlte-
risch genutzt wird. Es stelle sich die Frage nach dessen
Handhabung bei der Zonenplanrevision Tecknau.

Es werde zuviel Boden verbraucht, statt fiir Bauern zu er-
halten, wobei die Ausgestaltungen der Zonenvorschriften
nicht unschuldig seien. Es seien Anreize fiir eine bessere

Nutzung zu geben.

bl) Zonenplanrevision/RPG:

Zonenplanrevisionen miissten sich nach den {ibergeordneten
Zielsetzungen ausrichten. Die vorliegende Planung wirke
den Zielen des RPG entgegen, obwohl im Zweckartikel (B.1)

ebenfalls darauf hingewiesen werde.

b2) Ersetzen von Zone K2 durch K3 etc:

Durch Umzonung der bisherigen Zonen K3 und WG3 in K2 -
bzw. WG- oder W2-Zonen entstiinden - auch bei leichter Er-
hShung der Bebauungsziffer und vermehrter Zulassung von

Dachaufbauten - zwei wesentliche Nachteile:

- Die Erstellung von Griinfldchen und Bdumen werde we-
sentlich erschwert, wenn mehr Bodenfldche fiir gleich
viele Wohnungen beansprucht werden miisse. Die Bau-
und Wohnungskosten sowie der Energiebedarf wiirden an-

steigen.

- Die Erstellung von Dachaufbauten, obwohl begriissens-
wert, sei recht teuer. Zu beachten sei auch hier der

ansteigende Energiebedarf.
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b3) Sockelgeschosshdhe W-/WG-Zonen:
Die talseitige Nutzung des Sockelgeschosses zu Wohnzwecken

werde verunmdglicht.

b4) Dachform G-Zonen:
Die Freigabe der Dachform in den Gewerbezonen erlaube
wirtschaftliche und an den jeweiligen Betriebszweck ange-

passte L&sungen.

Der Regierungsrat verweist zundchst auf die eingangs zu
Ziffer 3 erwdhnten allgemeinen Ausfiihrungen.

Im ibrigen ist folgendes zu bemerken:

a) Die vorliegende Zonenplanrevision stiitzt sich u.a.
auch auf das RPG. Unter Beriicksichtigung der 1l&ndlichen
Verhdltnisse wurde eine massvolle Verdichtung angestrebt,
nebst erhShten Anforderungen beziiglich Gestaltung und
Wohnqualitdt. Zudem wurde der Strassennetzplan den neueren
Erkenntnissen der Quartiererschliessung und der Verkehrs-

beruhigung angepasst.

bl) Die Behauptung des Einsprechers, die Zonenplanrevi-
sion Tecknau wirke den Zielen des RPG, insbesondere in be-
zug auf die haushdlterische Nutzung des Bodens, entgegen,
wird nicht konkret begriindet. Immerhin ist - sofern iiber-
haupt darauf eingetreten werden kann - festzuhalten, dass
trotz teilweiser Abzonungen von der bisherigen Zone WG3 in
die WG2-Zone die effektiv m8gliche Wohnnutzflidche im Sinne
des Nutzungsvergleichs gemdss Nachweis des Planungsbiiros
noch vergr8ssert werden kann. Dies unter Beachtung der
Tatsache, dass eine deutliche Erh&éhung der baulichen Nut-
zung, die Erstellung =zusdtzlicher Dachaufbauten sowie be-

sondere Nutzungsanreize fiir Kleinwohnungen geplant sind.
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Zudem werden bestimmte Bauten und Bauteile bei der Bebau-

ungsziffer nicht angerechnet.

b2) Durch die Anhebung der Bebauungsziffer, insbesondere
in der Kernzone, wird zwar die Erstellung von Griinfldchen
und Bdumen etwas eingeschrdnkt. Es ist jedoch keineswegs
so, dass dadurch eine wesentliche Erschwerung resultiert.
Zum Teil sind die Parzellen ohnehin schon weit {iiber das
zulédssige Mass von 35 % hinaus iiberbaut, andere Parzellen
bieten trotz mdglicher Erweiterung der iiberbaubaren Fldche
noch ausreichend Raum, den Forderungen gemdss Artikel 3
Absatz 3 e) RPG Nachachtung zu verschaffen. Im ilibrigen ist
zu bemerken, dass unter dem erwdhnten Planungsgrundsatz
primdr Siedlungen ausserhalb des Ortskerns verstanden wer-
den. Ausserdem war es das erkldrte Ziel der Gemeinde,
durch Reduktion von Geschosszahl und GebdudehShe in der
Kernzone eine bessere Anpassung an die bestehende herkdmm-
liche Bausubstanz zu erreichen. Diese Planungsmassnahme
wurde insbesondere auch von der staatlichen Kommission fiir
Natur- und Heimatschutz ausdriicklich unterstiitzt. Im wei-
teren sind bei der 3-geschossigen Bauweise auch die Aus-
wirkungen hinsichtlich der Larmimmissionen der Bahnlinie
nachteiligqg.

Was die Beanspruchung der Bodenfldche betrifft, ist zu be-
richtigen, dass in der Regel auch eine spiirbare Vergrés-
serung der effektiven Wohnnutzfldche erreicht werden kann.
Der Anstieg der Bau- und Wohnungskosten bzw. des Energie-
bedarfs diirfte letzlich nicht erheblich sein und ist in

diesem Zusammenhang von untergeordneter Bedeutung.

Wie bereits erwdhnt, ist der Einsprecher von den Planungs-
massnahmen gemdss Antrdgen 3 und 4 nicht direkt betroffen
und damit diesbeziiglich zur Einsprache nicht legitimiert.

Auf diese wird somit nicht eingetreten.
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Die Einsprache muss, soweit darauf eingetreten werden

kann, als unbegriindet abgewiesen werden.

://: 1. Die Einsprachen der Ernst Burri AG, von Hans Moh-
ler und Paul Weder werden, soweit darauf einge-

treten werden kann, als unbegriindet abgewiesen.

2. Gestiitzt auf § 3 Absatz 2 des kantonalen Bauge-
setzes vom 15. Juni 1967 werden die Beschliisse
der Einwohnergemeindeversammlung Tecknau vom 22.
Oktober 1991, bzw. vom 20. Mai und 24. September
1992 betreffend die Revision der Sied-
lungsplanung, bestehend aus Zonenplan, Zonenre-
glement, Strassennetzplan, Strassenreglement, so-
wie Ldrm-Empfindlichkeitsstufen-Plan (inkl. nach-
trdglicher Zonenplanmutation in der Kernzone) im
Sinne der Erwdgungen genehmigt und damit

allgemeinverbindlich erklédrt.

3. Der Gemeinderat wird ersucht, im Sinne der Erwi-
gungen gemdss Abschnitt IV, Ziffer 1.1 die Bauzo-

nendimensionierung zu iliberpriifen und anzupassen.

4. Gestiitzt auf § 1 des kantonalen Einfiihrungsge-
setzes vom 9. Oktober 1952 zum Bundesgesetz iiber
die Erhaltung des bduerlichen Grundbesitzes vom
12. Juni 1951 werden die neuen Zonenvorschriften
bzw. der neue Baugebietsperimeter auch filir das
Bodenrecht (Anwendung dieser Erlasse sowie Arti-
kel 218 des Obligationenrechtes) als verbindlich

erkléart.

5. Massgebend sind die mit den Inventarnummern
63/zps/1/0, 63/ZRS/1/0, 63/sp/1/0, 63/SR/1/0 so-
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wie 63/LES/1/0 versehenen Exemplare der Pldne und

Reglemente.

6. Die ziffer 2 dieses Beschlusses ist gestiitzt auf
§ 23 des Geschdftsreglementes fiir den Regierungs-
rat des Kantons Basel-Landschaft im Amtsblatt =zu

ver6ffentlichen.

Verteiler: - Ernst Burri AG, Transporte, 4494 Oltingen

- Dr. Armin Ed. Baader, Balkenweg 2,
4460 Gelterkinden (3, fiir sich und seine
Klienten)

- Paul Weder, Rickenbacherstr. 29,
4460 Gelterkinden
(alle eingeschrieben)

- Gemeinderat Tecknau, 4492 Tecknau

- Stierli + Ruggli, Unterdorfstrasse 38,
4415 Lausen

- Amt fiir Landwirtschaft, Parkstrasse 3,
4402 Frenkendorf

- Landeskanzlei (Publikation)

- Forstamt

- Amt fiir Umweltschutz und Energie

- Amt filir Liegenschaftsverkehr

- Tiefbauamt

~ Bauinspektorat

- Abteilung Sffentlicher Verkehr

- Amt fir Orts- und Regionalplanung (14)

- Bau- und Umweltschutzdirektion (2)

Der Landschreiber:
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