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Sehr geehrte Damen und Herren

Ich wurde von Frau Rietschi, Gemeindeverwalterin der Gemeinde Biel-Benken, mit der Abklarung von
diversen rechtlichen Fragestellungen zu den Themengebieten der Zonenplanung und verwandten
Themen beauftragt. Im Folgenden finden Sie meine Ausflihrungen zu den vorgebrachten Fragestel-

lungen;

1. Ausgangslage
1.1 Zonenplanung 1993

Die Grundlage der heutigen Zonenplanung bildet der Zonenplan Siedlung aus den Jahren
1992/ 1993 (genehmigt mit Regierungsratsbeschluss Nr. 804 vom 30. Marz 1993). Mit diesem
Zonenplan wurde das bestehende Baugebiet an die Anforderungen des RPG angepasst. So
wurde die bestehende Bauzone um 29ha verkleinert, wobei zur vollstandigen Erfillung der
Ziele eine Umzonung von weiteren 9ha notwendig gewesen wére (vgl. RRB Nr. 804 vom
30. Mérz 1993, E. 1.3).

Die Umzonungen erfolgten damals hauptsachlich durch Zuweisung von altrechtlichen Bauzo-
nen zu einerseits der Bauernhofzone (11.90ha) und zum Baugebiet 2. Etappe (15.60ha). Die
Bauernhofzone wurde damals zum langfristigen Schutz der Landwirtschaftsbetriebe vor dem
Druck der Siedlungsentwicklung und der Erschliessung eingerichtet. Die lebensfahigen Land-
wirtschaftsgebiete im Baugebiet sollen so geschiitzt werden, dass die Betriebsfilhrung durch
planerische Massnahmen und die bauliche Entwicklung nicht unzumutbar erschwert oder ver-
unméglich wird. Sie sollen nicht durch den Bau von Erschliessungsanlagen oder Neubauten in
der Nachbarschaft eingeengt werden (Planungs- und Mitwirkungsbericht zur Ortsplanungsre-
vision vom Mérz 1992, Ziffer 7.4). Das Vorgehen bei einer allfalligen (Wieder-) Einzonung von
Teilen der Bauernhofzone in Bauzonen war bereits bei der damaligen Zonenplanung ein
Thema. Im Genehmigungsbeschluss des Regierungsrates hat dieser festgehalten, dass, so-
fern ein in der Bauernhofzone liegender Landwirtschaftsbetrieb nicht mehr weitergefiihrt oder
ausgesiedelt werde, eine Umzonung notwendig werde. Wobei ein Anspruch auf Umzonung im
Zonenreglement nicht zugesichert werden kénne. Bei einer Einzonung sei zu gegebener Zeit-
auch Art. 15 RPG zu beachten (RRB Nr. 804 vom 30. Marz 1993, E. 1.5).

Der Zonenplan 1993 sah fir gewisse Gebiete eine Quartierplan- und Landumlegungspflicht
vor. Diese Verpflichtungen wurden seitens der Grundeigentiimer nach und nach erfullt, so

dass heute die Zonenzuteilung der einzelnen Grundstiicke festgelegt ist.
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Die Zonenplanung 2005 / 2006 filhrte, soweit aus den vorhandenen Unterlagen ersichtlich, zu

keiner wesentlichen Veranderung der Nutzungsplanung.

Revision RPG / Gesetz Uber die Abgeltung von Planungsmehrwerten / § 68 Gemeindegesetz

Auf den 1. Mai 2014 wurde das Bundesgesetz Uber die Raumplanung (RPG) teilrevidiert. Ziele
der Revision sind die Einddmmung der Zersiedelung und der bessere Schutz des Kulturlandes
(Botschaft zu einer Teilrevision des RPG, BBI 2010, 1056). Die Anderungen des RPG soll
konkret dazu fuhren, dass bestehende, raumplanerisch aber ungeeignet gelegene Bauzonen
vermehrt zurlickgezont werden und neu nur noch Land einer Bauzone zugewiesen wird, das
raumplanerisch geeignet ist. So soll die Zersiedelung gebremst und die Ausnutzung gesteigert
werden (Botschaft zu einer Teilrevision des RPG, BBl 2010, 1057).

Folge dieser Revision ist unter anderem die Anpassung der kantonalen Rechtsgrundlagen an
das veranderte RPG. So muss der kantonale Richtplan angepasst werden. Die Anpassung
des KRIP hat innert 5 Jahren nach Inkrafttreten der Anderungen des RPG, also bis am
30. April 2019, zu erfolgen (Art. 38a Abs. 1 RPG). Bis zur Genehmigung des neuen KRIP be-
steht ein Verbot der Vergrésserung der Bauzonen (Art. 38a Abs. 2 RPG).

Seit dem Bestehen des RPG schreibt dieses die Erhebung einer Mehrwertabgabe vor (Art. 5
Abs. 1 RPG). Dieser Verpflichtung ist der Kanton Basel-Landschaft bisher nicht nachgekom-
men (vgl. dazu Urteil des Bundesgerichts 2C_886/2015 vom 16. November 2016, ,Minchen-
stein®). In Erfallung dieser Verpflichtung (nun konkretisiert in Art. 5 Abs. 1°® RPG) hat der Re-
gierungsrat ein Gesetz Uber die Abgeltung von Planungsmehrwerten entworfen. Dieses Ge-
setz ist am 13. Dezember 2016 dem Landrat vorgelegt worden (Vorlage Nr. 2016-403). Der
Landrat hat das Geschaft noch nicht behandelt.

Die geplante Einflhrung des Gesetzes Uber die Abgeltung von Planungsmehrwerten und die
laufende Revision des kantonalen Richtplans (KRIP) fuhrten dazu, dass Eigentimer (Landwir-
te) von Grundstiicken in der Bauernhofzone der Gemeinde Biel-Benken mit Eingabe vom
19. Januar 2017 / 31. Januar 2017 einen Antrag auf Riickzonung der (iberbauten Bauern-
hofzonen in die ,althergebrachte Bauzonen® stellten. Im Hinblick auf diesen Antrag, welcher
als Antrag nach § 68 Gemeindegesetz zu verstehen ist, und vor dem Hintergrund diverser er-
folgter und laufender Gesetzesdnderungen stellen sich fiir die Gemeinde Biel-Benken ver-

schiedenste rechtliche Fragen, auf die in dieser Abklarung eingegangen wird.
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Hauptsachlich massgebende rechtliche Grundlagen

Massgebende Rechtsgrundlage auf Stufe Bund sind insbesondere das Raumplanungsgesetz
(RPG) und die dazugehérige Raumplanungsverordnung (RPV).

Auf der Stufe des Kantons sind vor allem zu beachten der kantonale Richtplan (KRIP), das
Raumplanungs- und Baugesetz (RBG) und die Verordnung zum Raumplanungs- und Bauge-
setz (RBV). Der KRIP wird zurzeit Uberarbeitet und an das revidierte Raumplanungsgesetz
angepasst. Zum KRIP wurde eine Vernehmlassung durchgefiihrt, deren Resultate nun verar-
beitet werden. Geméss telefonischer Auskunft des Amtes fiir Raumplanung wird die Uberar-
beitung im Frahling 2017 abgeschlossen sein und danach wird das Geschaft an den Landrat
und hier voraussichtlich direkt an die Bau- und Planungskomission zur Vorbereitung tiberwie-
sen. Nach Beschlussfassung durch den Landrat ist der KRIP durch den Bundesrat zu geneh-
migen (Art. 11 RPG). Bis dahin darf die Bauzone kantonsweit betrachtet nicht vergréssert

werden.

Eine massgebliche rechtliche Grundlage fir die Beurteilung der folgenden Frage wird also
zurzeit revidiert, wobei das Resultat der Revision noch nicht bekannt ist. Die Beantwortung
von Fragen, fur die der KRIP auch hinzugezogen werden muss, erweist sich demnach als
schwierig und ist mit Unsicherheiten verbunden. Gleichermassen sind auch die Antworten zu
Fragen betreffend des Gesetzes Uber die Abgeltung von Planungsmehrwerten mit Vorbehal-
ten behaftet.

Als kommunale Rechtsgrundlagen sind vor allem der Zonenplan und das Zonenreglement
Siedlung (ZRS) von Bedeutung.

Vorbemerkung

Zu den rechtlichen Beurteilungen

Die Beantwortung der am 3. Februar 2017 anlasslich der Besprechung mit Frau Rietschi und
Herr Andreotti gestellten und auf zwei Seiten zusammengefassten Fragen basiert auf der ak-
tuellen Gesetzeslage und Rechtsprechung. Die Antworten sind - wie die Fragen - meist allge-
meiner Natur und darum in Bezug auf objektspezifische Fragestellungen mit entsprechender
Vorsicht verwendbar. Wie bereits dargestellt, befindet sich die Gesetzeslage im Umbruch, dies
kann zu Veranderungen der Rechtsanwendung und Rechtsprechung fithren. Diese Verande-
rungen sind momentan nicht absehbar, weshalb die vorliegenden rechtlichen Aussagen mit zu
beachtenden Unsicherheiten behaftet sind. Der vorliegende Bericht basiert auf den mir zur

Verfugung gestellten, in Anhang A aufgelisteten Unterlagen.
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Qualifikation der Bauernhofzone und Nutzungszone nach § 19 Abs. 1 lit. f RBG

Fur die Beurteilung der nachfolgenden Fragestellungen ist es entscheidend, wie die kommu-
nale Bauernhofzone und die kommunale Nutzungszone nach § 19 Abs. 1 lit. f RBG zu qualif-

zieren sind.

Das kantonale Raumplanungs- und Baugesetz (RBG) unterscheidet in § 19 zwischen ver-
schiedenen Nutzungszonen, u.a. zwischen Bauzonen (lit. a), Grinzonen (lit. b), Landwirt-
schaftszonen (lit. ¢), Spezialzonen (lit. ) und Zonen deren Nutzung noch nicht bestimmt ist

oder in denen eine Nutzung erst spater zugelassen wird (lit. f).

Bei der Zone nach Art. 9 des Zonenreglements handelt es sich um eine Nutzungszone nach
§ 19 Abs. 1 lit. f RBG, deren Nutzung noch nicht abschliessend bestimmt ist. Bis zur kiinftigen
Nutzungsbestimmung bleibt diese Zone der landwirtschaftlichen Bodennutzung erhalten. Die
kinftige Zonenordnung darf nicht prajudiziert werden. Bei der Nutzungszone nach § 19 Abs. 1
lit. f RBG sind somit keinerlei Bautatigkeiten erlaubt, sondern nur die landwirtschaftliche Bo-
dennutzung. Es handelt sich also nicht um eine Bauzone (vgl. auch RRB Nr. 804 vom
30. Marz 1993 E. IV. 4).

Bei der Bauernhofzone nach Art. 8 ZRS handelt es sich um eine Spezialzone (§ 28 Abs. 1
lit. d RBG), wobei die Materialien zum Raumplanungs- und Baugesetz davon ausgehen, dass
die Bauernhofzone in der Bauzone gelegen ist: ,Bauernhofzonen sind innerhalb der Bauzonen
gelegene Gebiete, welche die zu einem landwirtschaftlichen Betrieb gehérenden Wohn- und
Betriebsgebdude und das betriebsnotwendige landwirtschaftlich genutzte Umland umfassen.
Bauernhofzonen unterstehen im Ubrigen den Vorschriften (iber die Landwirtschaftszonen, wo-
bei die Gemeinden im Rahmen der Zonenvorschriften gewisse Randbedingungen fir die bau-
liche Nutzung festlegen koénnen" (Landratsvorlage zum Raumplanungs- und Baugesetz
[93/308], 5.1.3 C. § 29). Das Gesetz spricht demgegeniiber bloss davon, dass die Zone inner-
halb des Siedlungsraumes liegt (zur Unterscheidung der Begriffe Bauzone und Siedlungsge-
biet vgl. hinten Ziffer 4.3.3 lit. ¢).

Gemass Bundesrecht handelt es sich um eine Bauzone, wenn ,die Hauptbestimmung einer
Zone regelmassig Bautatigkeiten zulasst, welche weder mit bodenerhaltenden Nutzungen
(vorab der Landwirtschaft) verbunden noch sonst wie von ihrer Bestimmung her auf einen
ganz bestimmten Standort angewiesen sind” (zitiert nach AEMISEGGER/KISSLING, in Aemiseg-
ger/Moor/Ruch/Tschannen, Praxiskommentar RPG: Nutzungsplanung, Zlrich/Basel/Genf
2016, Art. 15 N 11). Die Kantone sind an diesen Begriff gebunden (AEMISEGGER/KISSLING,
a.a.o., Art. 15 N 10). Vorliegend richtet sich die Nutzung der Bauernhofzone geméass kommu-
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nalem Recht nach den Bestimmungen der Landwirtschaftszone (Art. 8 Abs. 2 ZRS). Bereits
laut dem RRB Nr. 804 vom 30. Marz 1993 (vgl. dort E. 1.3) wurde die Umzonung in die Bau-
ernhofzone als Reduktion der Bauzonenflache gewertet. Bautétigkeiten sind demnach in der
Bauernhofzone grundsatzlich nur im Rahmen von Art. 24 ff. RPG erlaubt. Nicht landwirtschaft-
liche Nutzungen sind nur unter Einschrankungen zuldssig: Einbauten von nicht landwirtschaft-
lich bedingten Wohnungen sind nur im Hauptbau zuldssig, wenn der Raum landwirtschaftlich
nicht mehr benétigt wird und die Bestimmungen der Art. 14 - 15 ZRS eingehalten werden (Art.
8 Abs. 3 und 4 ZRS). In der Bauernhofzone ist die Hauptbestimmung demnach just gerade
nicht, regelmassig Bautétigkeiten zuzulassen, welche eine Zuteilung zur Bauzone rechtferti-

gen wlrde.

Bei beiden fraglichen Zonen (,Bauernhofzone” und ,Nutzungszone, deren Nutzung noch nicht
bestimmt ist oder in deren eine Nutzung erst spéater zugelassen wird“) handelt es sich folglich

nicht um Bauzonen im Sinne von Art. 15 RPG.

Umsetzung des kantonalen Richtplanes (KRIP)

Gemass dem Entwurf der nicht besonders klaren / scharfen Richtplan-Gesamtkarte werden
gewisse Teile der Bauernhofzone (BHZ) und der Nutzungszone nach § 19 Abs. 1 lit. f RBG
nicht als Siedlungsgebiet sondern als Landwirtschaftsgebiet taxiert. Nach Auskunft der Ge-
meinde haben Exponenten des kantonalen Raumplanungsamtes inzwischen allerdings miind-
lich zugesagt, dass die rings herum Gberbauten Bauernhofzonen und Nutzungszonen nach

§ 19 Abs. 1 lit. f RBG im Siedlungsgebiet belassen werden sollen.

Im Folgenden wird geprift, ob mit der Nichtzuteilung zum Siedlungsgebiet von Grundstiicken
der Bauernhofzone und der Nutzungszone nach § 19 Abs. 1 lit. f RBG, oder einer anderen
Planungsmassnahme der Gemeinde beispielsweise als Folge der Ablehnung des Einzo-

nungsantrages eine Entschadigungspflicht entsteht.

Allgemeines
Nach  bundesgerichtlicher  Rechtsprechung  (vgl. dazu  RIVA, in  Aemiseg-

ger/Moor/Ruch/Tschannen, a.a.O., Art. 5 N. 159 ff.) liegt eine materielle Enteignung im Sinne
von Art. 26 Abs. 2 BV und Art. 5 Abs. 2 RPG vor,

- wenn eine wesentliche Eigentumsbefugnis aufgehoben wird, also wenn dem Eigentimer der
bisherige oder ein voraussehbarer kunftiger Gebrauch einer Sache untersagt oder in einer
Weise eingeschrankt wird, die besonders schwer wiegt, weil der betroffenen Person eine we-

sentliche aus dem Eigentum fliessende Befugnis entzogen wird, oder
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- bei einem weniger weitgehenden Eingriff, falls einzelne Personen so betroffen werden, dass
ihr Opfer gegentiber der Aligemeinheit unzumutbar erscheint und es mit der Rechtsgleichheit
nicht vereinbar ware, wenn hierfur keine Entschadigung geleistet wirde.

In beiden Fallen ist die Moglichkeit einer kiinftigen besseren Nutzung der Sache indessen nur
zu berucksichtigen, wenn im massgebenden Zeitpunkt anzunehmen war, sie lasse sich mit
hoher Wahrscheinlichkeit in naher Zukunft verwirklichen. Unter besserer Nutzung eines
Grundstiicks ist in der Regel die Méglichkeit seiner Uberbauung zu verstehen (BGE 131 1l
728, E. 2).

In Zusammenhang mit der Raumplanung hat das Bundesgericht festgehalten, dass die Be-
rechtigung zum Bauen neu dort als wesentliche Eigentumsbefugnis gewertet werden darf, wo
sie auf einer mit dem Bundesrecht tibereinstimmenden Nutzungsplanung beruht. Grundsatz-
lich sind Nichteinzonungen entschadigungslos hinzunehmen, wenn kein Einzonungsgebot be-
standen hatte. Allerdings gibt es dazu Ausnahmen. Der einzelne Fall ist individuell konkret zu

bewerten.

Besserer zuklinftiger Gebrauch der Sache

Voraussetzung fur einen Anspruch auf Entschédigung aus materieller Enteignung ist also un-
ter anderem die Méglichkeit der kinftigen besseren Nutzung der Sache. Relevant als eigen-
standiges Merkmal ist diese Méglichkeit vor allem in Hinblick auf die materielle Entschadigung
aufgrund einer Auszonung, bei Nichteinzonungsfallen tritt das Erfordernis der Realisierungs-
wahrscheinlichkeit in den Hintergrund; es ist hier mittelbar - in den besonderen Umstinden -
gegenwartig (RIVA, a.a.0, Art. 5 N 172). Die Zonenplanung von 1993 war (abgesehen von der
jedenfalls laut RRB Nr. 804 vom 30. Marz 1993 damals immer noch zu grossen Bauzone; vgl.
dazu auch nachfolgend Ziffer 3.3.2 lit. a Abs. 1) die erste RPG-konforme Planung. Die damali-
ge Zuteilung zur Bauernhofzone (Spezialzone) respektive zur Nutzungszone nach § 19 Abs. 1
lit. f RBG war rechtlich eine Nichteinzonung (vgl. RRB Nr. 804 vom 30. Marz 1993, E. IV, 4.4).

Bei der Beurteilung der Frage, ob ein Grundstiick sehr wahrscheinlich in naher Zukunft besser
hétte genutzt werden kénnen, sind nach der Rechtsprechung alle rechtlichen und tatsachli-
chen Gegebenheiten zu beriicksichtigen, welche die Uberbauungschance beeinflussen kén-
nen. Dazu gehdren das im fraglichen Zeitpunkt geltende Bundesrecht sowie die kantonalen
und kommunalen Bauvorschriften, der Stand der kommunalen und kantonalen Planung, die
Lage und Beschaffenheit des Grundstiicks, die Erschliessungsverhéltnisse und die bauliche
Entwicklung in der Umgebung (BGE 112 Ib 388 E. 3).
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atl)

Vorliegend stehen einer Uberbauung der Grundstiicke der Bauernhofzone gemass Art. 8 ZRS
und der Nutzungszone nach Art. 9 ZRS die jeweiligen Bestimmungen im Zonenreglement
entgegen, welche jegliche bauliche Tatigkeit verbieten (Nutzungszone nach § 19 Abs. 1 lit. f
RBG) oder die nichtlandwirtschaftliche Bautéatigkeit einschranken (Bauernhofzone). Aus Ziffer
1.3 (,Baugebietsreduktion“) des RRB Nr. 804 vom 30. Marz 1993 ergibt sich, dass damals
29ha Baugebiet in Bauernhof- und Landwirtschaftszonen sowie ins Baugebiet 2. Etappe

umgezont wurden.
Auf eine weitergehende Auseinandersetzung mit der Uberbauungschance wird an dieser Stel-
le verzichtet, da keine Auszonung vorliegt (vgl. unten Ziffer 3.3.1) und die weiteren Aspekte im

Rahmen der Prifung der Nichteinzonung behandelt werden (vgl. unten Ziffer 3.3.2).

Entschadigungspflichtige Planungsmassnahme

Weitere Voraussetzung fur eine Entschadigung nach materieller Enteignung ist das Vorliegen
einer entschadigungspflichtigen Planungsmassnahme. Es wird dabei zwischen Auszonung

und Nichteinzonung unterschieden.

Auszonung

Eine -- grundsétzlich entschadigungspflichtige -- Auszonung liegt vor, wenn ein Grundstiick
durch einen bundesrechtskonformen Nutzungsplan der Bauzone zugeteilt worden war und
aufgrund einer Zonenplanrevision einer Nichtbauzone zugeteilt wird (BGE 131 11 728 E. 2.3).
Die heute fraglichen Grundstiicke der Bauernhofzone und Nutzungszone nach § 19 Abs. 1
lit. f RBG befanden sich im Zonenplan 1978 (genehmigt mit RRB Nr. 2649 vom 17. Oktober
1979) zwar in der Bauzone. Das RPG trat demgegenber erst am 1. Januar 1980 in Kraft. Der
Zonenplan 1978 war demnach noch nicht RPG-konform. Im ersten dem RPG entsprechenden
Zonenplan waren die entsprechenden Grundstiicke nicht mehr der Bauzone zugeteilt. Diese
Grundstiicke waren demnach nie durch einen bundesrechtskonformen Nutzungsplan der
Bauzone zugeteilt worden, weshalb keine Auszonung vorliegt, resp. vorlag.

Nichteinzonung

Grundsatz

Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung liegt eine -- grundsétzlich entschadigungslos
hinzunehmende -- Nichteinzonung vor, wenn eine Liegenschaft bei der erstmaligen Schaffung
einer raumplanerischen Grundordnung, welche den verfassungsrechtlichen und gesetzlichen
Anforderungen entspricht, keiner Bauzone zugewiesen wird (BGE 131 Il 728 E. 2.3). Wobei
der Erlass oder die Genehmigung eines Nutzungsplans nach Inkrafttreten des RPG nicht be-
deutet, dass der Nutzungsplan den Anforderungen des Bundesrechts auch tatsachlich ent-




a2)

b1)

b2)

b3)

spricht. Fehlt diese Voraussetzung, so kann auch bei einer spateren Redimensionierung der
Bauzone eine Nichteinzonung vorliegen (Urteil des Bundesgerichts 1C_573/2011 vom 30. Au-
gust 2013, E. 2.2 und 3.1). Anno 1993 war die Bauzone von Biel-Benken laut dem damaligen
RRB gemessen an der zuldssigen Grésse nach Art. 15 RPG immer noch 9 ha zu gross. Der
RRB Nr. 183 vom 7. Februar 2006 enthalt keine Aussage zur Bauzonengrésse. An der Ge-
meindeversammliung vom 18. Dezember 2006 wurde die Bauernhofzone auf Parzelle Nr. 387,
GB Biel-Benken mit einer Flache von 14'377 m2 in eine Zone mit Quartier- oder Teilzonen-
planpflicht umgezont, wobei 50% fur eine Zuordnung zur Bauzone und 50% fir eine Zone
nach § 19 Abs. 1 lit. f RBG bestimmt wurden.

Nach RIVA liegt auch ein Fall der -- grundsatzlich entschadigungslos hinzunehmenden --
Nichteinzonung vor, wenn ein bereits einer Landwirtschaftszone oder dem tibrigen Gemein-
degebiet zugewiesenes Grundstiick anlasslich der Uberarbeitung des Zonenplans in einer
Nichtbauzone verbleibt oder wenn ein bisher in der ,Bauzone zweiter Etappe“ gelegenes
Grundstlick beim Erlass eines neuen Zonenplans einer Nichtbauzone zugewiesen wird (RIVA,

Hauptfragen der materiellen Enteignung, Bern 1990, S. 178 f.)

Ausnahme

Eine Nichteinzonung kann den Eigentimer nach bundesgerichtlicher Rechtsprechung nur
ausnahmsweise bei deutlichen Hartefallsituationen enteignungsahnlich treffen, etwa dann,
wenn er Uberbaubares oder grob erschlossenes Land besitzt, das von einem gewasserschutz-
rechtlichen generellen Kanalisationsprojekt erfasst wird, und wenn er fur die Erschliessung
und Uberbauung seines Landes schon erhebliche Kosten aufgewendet hat, wobei diese Vo-

raussetzungen in der Regel kumulativ erfilit sein mussen.

Sodann kdénnen besondere Gesichtspunkte des Vertrauensschutzes gewichtig sein, wobei
dies nur bei raumplanungskonformen Planungen gilt. Als gewichtige Punkte sind die Vorge-
schichte der Planung, Zusicherungen eines zusténdigen Organs, durchgefihrte Baulandumle-

gungen oder Planungen zu betrachten.

Schliesslich kann eine Ausnahmesituation, welche als materielle Enteignung eingestuft wird,
vorliegen, wenn sich das fragliche Grundstiick in weitgehend Uberbautem Gebiet befindet.
Aufgrund solcher Umsténde l4sst sich annehmen, der Eigentimer habe am massgebenden
Stichtag mit hoher Wahrscheinlichkeit mit einer aus eigener Kraft realisierbaren Uberbauung
seines Landes rechnen dirfen (BGE 132 11 218 E. 2.2).
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Es gibt demnach drei Fallgruppen von Kriterien fur eine entschadigungspflichtige Nichteinzo-
nung:

- Lage im weitgehend Uberbauten Gebiet

- Baureife und Erschliessung

- weitere besondere Gesichtspunkte des Vertrauensschutzes

wobei trotz der Fallgruppen immer die Gesamtsicht bezogen auf jeden einzelnen Fall im Auge
zu behalten ist, insofern sind die Tatbestande nicht in sich geschlossen. Vielmehr sind die ein-
zelnen Faktoren zu gewichten. Die strenge Praxis verlangt im Ergebnis eine hohe Realisie-
rungswahrscheinlichkeit der Uberbauung (BGE 132 11 218 E. 2.3.1 ff.).

Wie sich aus der zitierten bundesgerichtlichen Rechtsprechung ergibt, ist diese auf die Nicht-
einzonung von uniiberbautem Gebiet zugeschnitten. Vorliegend sind im Falle der Nichter-
heblichkeitserkldrung oder der Ablehnung des Antrags vom 19. Januar 2017 vom Verbleib in
der Bauernhofzone allerdings auch Grundstiicke betroffen, welche bereits Uiberbaut sind. Die-
se befinden sich im weitgehend Uberbauten Gebiet und sind faktisch erschlossen. Allerdings
sind partiell noch keine Erschliessungsbeitrage bezahlt worden. Rechtsprechung und Lehre

haben sich - soweit ersichtlich - zu dieser aussergewshnlichen Situation noch nicht gedussert.

Das weitgehend iiberbaute Gebiet umfasst im wesentlichen den geschlossenen Siedlungs-
bereich mit eigentlichen Bauliicken (BGE 132 Il 218 E. 4.1). Bauliicken sind einzelne uniber-
baute Parzellen, die unmittelbar an das Uberbaute Land angrenzen, in der Regel bereits er-
schlossen sind und eine relativ geringe Flache aufweisen. Die Nutzung der Bauliicke wird
vorwiegend von der sie umgebenden Uberbauung gepragt; das untiberbaute Land muss also
zum geschlossenen Siedlungsgebiet gehéren, an der Siedlungsqualitat teilhaben und von der
bestehenden Uberbauung so stark gepragt sein, dass sinnvollerweise nur die Aufnahme in die
Bauzone in Frage kommt (BGE 132 Il 218 E. 4.2.1). Von einer Bauliicke unterschieden wird
die grossere uniiberbaute Flache im Siedlungsgebiet, welche der Auflockerung der Siedlungs-
struktur, der Erhéhung der Wohnqualitat durch Grinflachen sowie der Schaffung von Freizeit-
bereichen dienen. Eine derartige freie Flache wird nicht von der sie umgebenden Uberbauung
gepragt, sondern weist eine eigensténdige Funktion auf; sie ist nicht dem weitgehend (ber-
bauten Gebiet zuzurechnen (BGE 132 1l 218 E. 4.2.2). Nach Rechtsprechung des Bundesge-
richts kénnen unlberbaute Gebiete bis zu einer Grésse von ungefahr 1 ha inmitten von Uber-
bautem Gebiet unter bestimmten Bedingungen als Baullicken bezeichnet werden, wahrend
grossere Flachen nicht als Baullicken betrachtet wurden. Allerdings ist die Frage nicht nach
rein quantitativen Kriterien zu beurteilen; massgebend ist die Art der Umgebung. Eine dichte
Bebauung oder eine Hochhaussiedlung pragen die Umgebung mehr als eine lockere bauliche
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Nutzung. Zu bericksichtigen ist sodann das Verhéltnis zwischen der nicht Uberbauten Flache
und den sie umgebenden Uberbauten Gebieten (BGE 132 Il 218 E. 4.2.4).

Vorliegend befinden sich gewisse Gebiete der Bauernhofzone und der Nutzungszone nach
Art. 19 Abs. 1 lit. f RBG am Rande des Siedlungsgebietes und sind deshalb nicht als Baulil-
cken zu qualifizieren. Die grésseren, nicht der Bauzone zugehérigen, uniiberbauten Flachen
im Gebiet der Gemeinde Biel-Benken haben Gréssen von ca. 3,5 ha (,Stegmatten”) und
ca. 0,9 ha (,Ritterheini*), was eher fir eine Qualifikation als gréssere untiberbaute Flache im
Siedlungsgebiet spricht. Die Freihaltung dieser Fldchen war Teil der friiheren Siedlungsstrate-
gie, erfolgte die rdumliche Trennung der beiden Ortschaften Biel und Benken doch durch die
konzentriert angeordnete OW-Zone zwischen Biel und Benken und durch die Quartier- und
Landumlegungspflicht im Gebiet Fraumatten /Eichgass (Planungs- und Mitwirkungsbericht
vom Marz 1992, Ziffer 7). Die Fraumatten soll als eigentliche Zasur zwischen den Ortsteilen
Biel und Benken dienen (Technischer Bericht [Gebiet 2] vom 17. Mai 1995). In einer Gesamt-
betrachtung der uniiberbauten Flachen ,Stegmatten” und ,Ritterheini®, der OW-Zone im Be-
reich Fraumatten und der grosstenteils unverbauten Ufern der Birsig ergibt sich eine grosse

und zusammenhadngende Grunflache zwischen den Ortsteilen Biel und Benken.

Diese Zielsetzung ist heute nicht mehr so zentral: Geméass den miindlichen Informationen von
Frau Rietschi / Herr Andreotti wurde seitens des Amtes fir Raumplanung (Herren Giintert,
Huber und Kolb) anlasslich einer Besprechung signalisiert, dass kantonal der KRIP Entwurf
dahingehend geédndert werden wird, dass unbekimmert um die Grosse die allseits von
Bauzonen umgebenen Flachen (z.B. Stegmatten, Ritterheini) im Siedlungsgebiet belassen
werden. Damit wiirde diese Flache fir kiinftige bauliche Entwicklungen als Reserve zur Verfi-
gung stehen. Die Einzonung ins Baugebiet setzt jedoch einen Bedarf im Sinne von Art. 15

RPG voraus.
Die Uberbauten Grundstiicke sind ihrer Natur nach zumindest partiell baureif und erschlossen.

Laut dem Mail von Frau Rietschi vom 23. Februar 2017 taxiert die Gemeinde alle Grundstii-
cke, die im Zonenplan farbig markiert sind, als baureif. Davon ausgehend waren alle Grund-
stlicke, die sich in einer Bauzone oder auch der Bauernhofzone befinden, baureif. Gemaéss
GIS (Stand Bebauung / Erschliessung 2014) sind dagegen die Bauzonen (nach Hauptnutzung
Bund 2015) vollumfanglich erschlossen. Die Bauernhofzonen gemass Art. 8 ZRS und die Nut-
zungszonen gemass Art. 9 ZRS (bzw. § 19 Abs. 1 lit. f RBG) gehdren demgegeniiber gar nicht
zu den Bauzonen gemass § 19 Abs. 1 lit. a bzw. § 20 Abs. 1 RBG. Gemass den Emails von
Frau Rietschi vom 22. und 23. Méarz 2017 sind von den von der Umzonung betroffenen
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Grundstlcken nur die Parzellen Nr. 2847 und Nr. 117, sowie teilweise Parzelle Nr. 2797 je-

weils GB Biel-Benken erschlossen.

Gemass dem Email von Frau Rietschi vom 22. Marz 2017 hatte die Gemeinde die Erschlies-
sungsbeitréage flr die ganz erschlossenen Grundstlicke (vgl. obiger Absatz) in den Jahren
1974 und 1981 wegen landwirtschaftlicher Nutzung gestundet und im Jahr 2009 eingefordert.
Flr das teilweise erschlossene Grundstlick Nr. 2797 bestehen immer noch gestundete Beitra-
ge. Die Einforderung der Beitrédge im Jahr 2009 erfolgte gemass obgenannten Mail aufgrund
der damals nicht mehr vorhandenen Méglichkeit der Stundung und nicht im Hinblick auf eine
alifallige Uberbauung. Die Bezahlung der Erschliessungsbeitrage im Jahr 2009 ist deshalb
kein Indiz fir eine hohe Realisierungswahrscheinlichkeit der Uberbauung der fraglichen

Grundstiicke.

Nach der Rechtsprechung kann der Vorgeschichte einer Nutzungsplanfestsetzung ein solches
Gewicht zukommen, dass sich daraus die begriindete Erwartung einer Einweisung von Land
in eine Bauzone ergibt. Namentlich die Erschliessungsplanung oder durchgefiihrte Bauland-
umlegungen vermdgen das Vertrauen zu wecken, davon erfasstes Land werde im neu zu er-
lassenden Zonenplan der Bauzone zugewiesen. Auch Zusicherungen kénnen unter Umstan-
den eine Pflicht zur Einzonung begrinden. Die Vorgeschichte und der Vertrauensschutz ver-
leihen einem Grundeigentiimer - gleich wie eine vollstandige Erschliessung -- keinen unbe-
dingten Anspruch auf Zuteilung seiner Parzelle zu einer RPG-konformen Bauzone. Die Ver-
wirklichung der Raumplanungsgrundséatze hat Vorrang vor der Bestéandigkeit eines altrechtli-
chen Plans (BGE 132 11 218 E. 6.1).

Vorliegend behaupten die Steller des Einzonungsantrages, dass ihnen zugesichert worden
sei, dass eine Ruckzonung (recte: eine Einzonung in die Bauzone) bei verdnderten Verhalt-

nissen jederzeit und ohne finanzielle Einbussen maglich sei.

Bei der Schaffung des Zonenplans Siedlung und des Zonenreglements Siedlung im Jahr
1992/1993 soll - geméss dem genehmigenden RRB - ein Anspruch auf Umzonung der Bau-
ernhofzone im Zonenreglement vorgesehen gewesen sein. Geméss dem Protokoll der Ein-
wohnergemeindeversammlung vom 24. Marz 1992 war den Stimmberechtigten jedoch klar,
dass auch bei Aufgabe der Bauernbetriebe kein Anspruch auf Ruckfiihrung der Gebiete der
Bauernhofzone in die Bauzone besteht. Der Gemeinderat hat dennoch nach einer sinnge-
méssen Regelung gesucht. Der Regierungsrat hat dieser Bestimmung allerdings die Geneh-
migung versagt und festgehalten, dass ein Einzonung nur erfolgen kann, wenn im Sinne von

Art. 15 RPG ein Bedarf an zusétzlicher Bauzone nachgewiesen ist. Ein kiinftiger Beschluss
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der Gemeindeversammlung sowie die Genehmigung durch den Regierungsrat kénne im Reg-
lement nicht préjudiziert werden (RRB Nr. 804 vom 30. Marz 1993 E. 1.5). Schon bei der Ge-
nehmigung des Zonenplans wurde demnach vom Regierungsrat klar gesagt, dass kein An-
spruch auf Umzonung besteht und eine kiinftige Einzonung den Vorgaben von Art. 15 RPG

entsprechen muss.

Im Protokoll der Einwohnergemeindeversammiung Nr. 4/2006 vom 18. Dezember 2006 betref-
fend Traktandum Nr. 5 Umzonung Bauernhofzone Parzelle Nr. 387, Hauptstrasse 2 ,Loli“ fin-
det sich die Aussage des Gemeinderates Ueli Heyer-Dappen, dass den Bauern bei der Orts-
planungsrevision zugesichert worden sei, dass dann, wenn der Betrieb nicht mehr bewirt-
schaftet wird, das Land teilweise in Bauland umgezont werden kénne. Diese Aussage wurde
anlasslich der Gemeindeversammlung zur Ortsplanungsrevision gemacht, erwies sich aber
wenige Monate spéter, ndmlich bei der Genehmigung der Ortsplanungsrevision durch den
Regierungsrat, als unzutreffend. Gemass Ziffer 1.5 des RRB Nr. 804 vom 30. Mérz 1993 hat
bei einer Aufgabe des Landwirtschaftsbetriebes oder bei einer Aussiedlung im Sinne der An-
passungspflicht der Nutzungsplanung an geénderte Verhaltnisse eine Umzonung zu erfolgen,
wobei sich das Verfahren nach dem massgebenden Recht zu richten hat und die Umzonung
Ubergeordnetem Recht entsprechen muss. Bei grossflachig untiberbauten und noch nicht er-
schlossenen Flachen kann laut dem RRB trotz Betriebsaufgabe eine Einzonung in die Bauzo-
ne nur erfolgen, wenn ein entsprechender Bedarf nach Art. 15 RPG nachgewiesen ist. E
contrario liesse sich hieraus ableiten, dass kleine Uberbaute Flachen von aufgegebenen
Landwirtschaftsbetrieben auch dann eingezont werden kénnen, wenn kein Bedarf hierfur im
Sinne von Art. 15 RPG besteht. Dabei gilt es zu unterscheiden. Die Hauptbauten dienen nach
der Betriebsaufgabe oder Aussiedlung nur reinen Wohnzwecken (Art. 8 Abs. 3 ZRS) und sind
damit zonenfremd. Heikel wird es bereits fir weitere landwirtschaftliche Gebaulichkeiten von
stillgelegten Betrieben wie zum Beispiel fir freistehende Stalle, Scheunen, Remisen, Ge-
wachshduser usw., denn diese sind nicht per se zonenfremd geworden, weil darin geméss
dem ZRS keine andere Nutzung zulassig ist. Folglich besteht hierfur auch keine Anpassungs-

pflicht der Nutzungsplanung.

Aktive Bauernbetriebe sind hingegen in der geltenden Bauernhofzone zweifelsfrei zonenkon-

form.

In der Fussnote Nr. 4 betreffend Art. 8 ZRS wird zusétzlich ausgefiihrt, dass beziglich Zonen-
grenzen der Zonenplan Siedlung 1978 als wegleitende Grundlage dient. Dieser Verweis auf
einen nicht RPG-konformen Zonenplan steht im Konflikt zum RRB Nr. 804 vom 30. Marz
1993, welcher durch den Verweis auf Art. 15 RPG festhalt, dass Einzonungen nur bei Einhal-
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tung der entsprechenden Voraussetzungen zuldssig sind. Der Fussnote kommt im Ubrigen

keine Gesetzeskraft zu.

In Bezug auf die Nutzungszone nach § 19 Abs. 1 lit. f RBG ist im Protokoll zur Gemeindever-
sammlung vom 24. Marz 1992 zu lesen, dass Gemeindeprasident Egger-Rentsch festhalt,
dass ,Bauland zweiter Etappe trotz allem Bauland bleibt, allerdings mit einer zeitlichen Be-
schrankung®. Diese Aussage kénnte als Zusicherung zu einer spateren Einzonung verstanden
werden. Allerdings ergibt sich aus Ziffer 4.2 des RRB Nr. 804 vom 30. Marz 1993, dass eine
Umzonung nur ,allenfalls” geschieht und eine Umzonung der Zustimmung der Gemeindever-
sammlung und der Genehmigung des Regierungsrates bedarf, welcher dar(iber zu wachen
hat, dass die Planungsmassnahme vor den verfassungsmassigen Grundrechten standhalt
und nicht gegen die (ibergeordnete Gesetzgebung verstdsst. Geméass dem per 1. April 2014
nachgefiihrten Plan (resp. dem Zonenplan vom 7. Februar 2006) wird die Nutzungszone nach
§ 19 Abs. 1 lit. f als ,Zone zur Sicherung zukuinftiger Siedlungsflache® bezeichnet. Im Mutati-
onsplan zum Zonenplan Siedlung vom 19. Mai 2009 (TZP 5 ,Bruckmatten®) war diese Termi-
nologie gestrichen worden. Die Zone nach § 19 Abs. 1 lit. f RBG liegt innerhalb des orientie-
rend dargestellten ,Perimeters Zonenplan Siedlung”. Dies &ndert aber nichts an der Tatsache,
dass gemass Art. 9 Abs. 2 ZRS vom 20. Juni 2005, genehmigt durch den Regierungsrat mit
Beschluss Nr. 183 vom 7. Februar 2006, die betreffend bezeichneten Gebiete der landwirt-

schaftlichen Nutzung vorbehalten sind.

Sonderopfer

Ein weiterer Fall der materiellen Enteignung ist die Sonderopferentschédigung. Eine solche
Entschadigung ist bei einer enteignungsrechtlich erheblichen Wertverminderung des Eigen-
tums geschuldet, wenn dazu eine stossende Rechtsungleichheit des Eingriffs, bei einem oder
einigen wenigen Eigentlimern eintritt, verglichen mit den anderen Eigentiimern in gleichen
Verhéltnissen (HANNI, Planungs-, Bau- und besonderes Umweltschutzrecht, 6. Auflage, Bern
2016, S. 622).

Wird ein Grundeigentimer im Vergleich zu anderen Grundeigentimern z.B. durch eine Pla-
nungsanderung in seinem Eigentum qualitativ und quantitativ erheblich hérter eingeschrankt,
kann demnach eine Entschadigung geschuldet sein. Vorliegend ist zur Zeit kein solcher Fall
ersichtlich. Es ist bei Planungen regelmassig darauf zu achten, dass planungsbedingte Eigen-
tumsbeschrénkungen rechtsgleich verteilt und Belastungen vermieden werden, welche auf

ausgewahlte Einzelne zielen.
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Verfahren

Ein Entschédigungsanspruch muss innert 6 Monaten ab Rechtskraft des Beschlusses der
Eigentumsbeschrankung mittels Klage beim Enteignungsgericht geltend gemacht werden.
Ansonsten ist der Anspruch verwirkt (§ 78 Abs. 2 RBG). Entschadigungspflichtig ist dasjenige
Gemeinwesen, welches die Planung erlassen hat (§ 78 Abs. 1 RBG).

Aufgrund der von uns zur Verflgung gestellten Unterlagen ist ersichtlich, dass zumindest in
einem Fall auf eine allfallige Entschadigung aus materieller Enteignung verzichtet wurde (vgl.
Ziffer 1.4 Technischer Bericht Teilzonenplan 3 vom 25. Juni 1997). Sollte es zu Entschadi-
gungsforderungen von Grundeigentiimern kommen, ist zu prifen, ob diese oder allfsllig weite-

re bestehende Verzichtserklarungen eine Entschadigung von vornherein ausschliessen.

Zwischenfazit

Die seinerzeitige Nichtzuweisung von Grundstiicken der Bauernhofzone und der Nutzungszo-
ne nach § 19 Abs. 1 lit. f RBG zum Siedlungsgebiet und allféllige Nichtberlicksichtigung /
Nichtgutheissung des Einzonungsantrages stellen keine -- grundsatzlich entschadigungs-
pflichtige -- Auszonung dar, da sich die betreffenden Grundstiicke vor der Revision 1993 gar
nie in einer RPG-konformen Bauzone befanden. Die frithere, vor dem RPG, bestandene Zu-

gehdérigkeit zur Bauzone ist nicht relevant.

Allenfalls kénnte eine -- ausnahmsweise entschadigungspflichtige -- Nichteinzonung vorliegen,
wenn mit einer hohen Realisierungswahrscheinlichkeit mit der Einzonung oder Uberbauung
gerechnet werden konnte und im Hinblick darauf Erschliessungsaufwande getatigt wurden.
Kriterien fur die Realisierungswahrscheinlichkeit sind die Lage im weitgehend Uberbauten Ge-
biet, die Baureife und Erschliessung und weitere besondere Gesichtspunkte des Vertrauens-
schutzes. Wie oben dargelegt, sind allenfalls gewisse dieser Kriterien erfillt. Es ist anhand der
Unterlagen jedoch Gberhaupt nicht erkennbar, dass (ber die Jahre hinweg mit einer hohen
Realisierungswahrscheinlichkeit gerechnet wurde. Gemass den AusflUhrungen z.B. auf den
Seiten, 3, 23 und 31 des Planungs- und Mitwirkungsberichts vom Marz 1992 stand im Wissen
um den Entzug der baulichen Nutzungsmdglichkeit die Sicherung der Bauernbetriebe im Vor-
dergrund. Die Bauernhofzone war erwiinscht und in Form von Erklarungen bekraftigt. Laut
dem RRB Nr. 804 vom 30. Marz 1993 war bekannt, dass Einzonungen fiir kleine tGberbaute
Flachen nach Massgabe des jeweiligen Rechts prifbar / méglich sind, wenn infolge einer
Aussiedlung oder Betriebsaufgabe die Hauptbauten zonenwidrig geworden sind und als reine

Wohnbauten genutzt werden.
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Die in den Jahren 2008 / 2009 eingeforderten / bezahiten Erschliessungsbeitrage wurden laut
der Préazisierung des Einzonungsantrages vom 31. Januar 2017 wegen ,fehlender Rechts-
grundiage® bei den betroffenen Eigentimern erhoben. Es lag also kein Einzonungsverspre-
chen zu Grunde. Die schon vor der Zuordnung zur Bauernhofzone entrichteten Kausalabga-

ben kénnen sowieso nicht als vertrauensbegriindend fir eine Einzonung beurteilt werden.

Begrlindet wird der Umzonungsantrag (eigentlich Einzonungsantrag) vom 19. Januar 2017 auf
Seite 2 oben mit der gednderten Rechtslage beim RPG, wodurch kinftige Einzonungen er-
schwert werden. Als eigentlicher Grund wird die drohende Mehrwehrtabgabe geltend ge-
macht. Obwohl den Antragstellern gemass dem zweitletzen Absatz auf Seite 1 unten bewusst
ist, dass eine Einzonung nur dann ein Thema sein kann, wenn ein Betrieb nicht mehr fortge-

fuhrt wird, erfasst der Antrag auch Flachen aktiver Betriebe

Das Risiko, dass fur den Fall der Nichteinzonung eine materielle Enteignungsentschadigung
geschuldet wird, ist insgesamt betrachtet eher gering. Es handelt sich dabei um eine allge-
meine Aussage ohne Kenntnis der Aktenlage des Einzelfalls. Eine Einzelfallbetrachtung ist
ununmgénglich, sind doch zum Beispiel auch gewisse Grundstilicke oder Teile davon in der

Bauernhofzone und der Nutzungszone nach § 19 Abs. 1 lit. f RBG Uberbaut.

Mdoglichkeiten der Einzonung
Groésse der Bauzonen

Bauzonen sind so zu bemessen, dass sie unter Beriicksichtigung der vorhandenen inneren
Reserven den Bedarf fur die nachsten 15 Jahre abdecken. Art. 15 Abs. 2 RPG hilt fest, dass
uberdimensionierte Bauzonen zu reduzieren sind. Uberdimensionierte Bauzonen lassen sich
anhand der Gegenlberstellung des voraussichtlichen Baulandbedarfs fir die nachsten 15
Jahre einerseits und den Bauzonenreserven andererseits identifizieren (THURNHERR, Uberpri-
fung und Redimensionierung bestehender Bauzonen, BR 2015, S. 219 ff, S. 224). Geméss
den mindlichen Informationen von Frau Rietschi und Herrn Andreotti stehen, nach den Erhe-
bungen des Kantons, ca. 11ha uniiberbaute Bauzone (Wohnzone / Wohngeschiftszone /
Kernzone.) zur Verfugung, was den Bedarf fur die nachsten 15 Jahre abdeckt (Art. 15 RPG).
Es wird in diesem Zeithorizont mit einem Bevolkerungswachstum von rund 10% auf ca. 3‘800

Einwohner gerechnet.

Anpassung von Nutzungspldnen

Nach Art. 21 Abs. 2 RPG werden die Nutzungsplane Uberprift und nétigenfalls angepasst,
wenn sich die Verhaltnisse erheblich verandert haben. Eine Plananderung ist nur dann mit
Art. 21 Abs. 2 RPG vereinbar, wenn sich die Verhaltnisse seit der letzten Planfestsetzung er-
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heblich verandert haben. Dies ist der Fall, wenn entweder die tatsachlichen oder rechtlichen
Umsténde, die der Planfestsetzung zugrunde gelegen hatten, zu wesentlichen Teilen dahinge-
fallen sind, oder wenn seither neue bedeutende Bedirfnisse entstanden sind. Die Verhaltnis-
se mussen sich mit anderen Worten in einer Weise geéandert haben, dass kein 6ffentliches In-
teresse mehr an der Beibehaltung der bisherigen Nutzungsordnung besteht (WALD-
MANN/HANNI, Raumplanungsgesetz, Art. 21 N 16 m.w.H.). Als Griinde fir eine Plananderung
fallen sowohl Anderungen in den rechtlichen als auch in den tatséchlichen Verhaltnissen in
Betracht (Urteil des Bundesgerichts 1P.611/2001 vom 25. Januar 2002 E. 3.2).

Gemass mindlichen Informationen von Frau Rietschi und Herr Andreotti wurde in einem Fall
(Landwirt Walter Grass) die landwirtschaftliche Téatigkeit praktisch aufgegeben, in einem ande-
ren Fall (Landwirt Ueli Heyer) werden die Gebaulichkeiten schwergewichtig von den Séhnen
fur ihren Gartenbaubetrieb genutzt. Herr Ueli Heyer hat sich auf forstwirtschaftliche Leistungen
spezialisiert und nutzt die Liegenschaften hierfur mit. Kurt Stiegeler hat die landwirtschaftliche
Tatigkeit aufgegeben. In den Ubrigen Fallen handelt es sich geméss den Informationen von
Frau Rietschi und Herr Andreotti weiterhin um aktive typische Landwirtschaftsbetriebe.

Insoweit tatsdchlich keine landwirtschaftliche Tatigkeit mehr ausgelibt wird, sich die Verhait-
nisse somit erheblich gedndert haben, heute de facto in den betreffenden Liegenschaften eine
reine Wohn- und / oder Gewerbenutzung besteht, sind die Nutzungspléne zu tiberpriifen und
anzupassen. Dies entspricht auch den Aussagen im RRB Nr. 804 vom 30. Marz 1993, der in
Ziffer 1.5 festhalt, dass sofern ein in der Bauernhofzone liegender Landwirtschaftsbetrieb nicht
mehr weitergefuhrt oder ausgesiedelt wird, im Sinne der Anpassungspflicht von Nutzungspla-
nungen an veranderte Verhéltnisse eine Umzonung nétig sei. Das Gebot der Planbestandig-
keit steht nach Gber 11 Jahren (seit der Zonenplanrevision 2005 / 06) einer Anpassung nicht

entgegen.

Neben den verénderten Verhéltnissen ist zudem erforderlich, dass eine Plananpassung nétig
ist. Es muss demnach geprift werden, ob das durch die wesentliche Anderung der Verhaltnis-
se begriindete 6ffentliche Interesse sich mit den dahin gerichteten privaten Interessen deckt
(WALDMANN/HANNI, a.a.0., Art. 21 N. 18). Vorliegend ist deshalb das Interesse der Anpassung
der Zonenzuteilung an die tatsachliche Nutzung mit den gegenldufigen Interessen, wie z.B.
den Vorgaben von Art. 15 RPG (u.a. Festlegung der Bauzonen fir den voraussichtlichen Be-

darf von 15 Jahren) zu vergleichen.




4.3
4.3.1

18

Ist eine Einzonung mdglich?

Kompensationspflicht

Mit der Teilrevision des Raumplanungsgesetzes auf den 1. Mai 2014 wurde festgehalten,
dass die Kantone innert 5 Jahren nach Inkrafttreten der Anderung ihre Richtpléne an die neu-
en Anforderungen anpassen mussen (Art. 38a Abs. 1 RPG). Bis zur Genehmigung dieser
Richtplananpassung darf im betreffenden Kanton die Flache der rechtskraftig ausgeschiede-
nen Bauzonen insgesamt nicht vergréssert werden (Art. 38a Abs. 2 RPG). Diese Bestimmung
wird durch Art. 52a Abs. 2 RPV konkretisiert, welche besagt, dass wahrend der Ubergangsfrist
nach Art. 38a Abs. 2 RPG Einzonungen nur genehmigt werden diirfen, wenn a) im Kanton seit
dem Inkraftireten dieser Bestimmung mindestens die gleiche Flache ausgezont wurde oder
dies mit dem gleichen Entscheid erfolgt; b) Zonen fur &ffentliche Nutzungen geschaffen wer-
den, in denen der Kanton sehr wichtige und dringende Infrastrukturen plant; oder ¢) andere
Zonen von kantonaler Bedeutung geschaffen werden, die dringend notwendig sind, und bei
der Genehmigung nach Artikel 26 RPG die Flache festgelegt und planungsrechtlich gesichert
ist, die rlickgezont werden muss; die Pflicht zur Riickzonung falit dahin, wenn diese sich auf-

grund des genehmigten Richtplans erlbrigt.

Aus den vorhandenen Angaben zum Einzonungsgesuch ergibt sich nicht, dass damit Zonen
far &ffentliche Nutzungen oder andere Zonen von kantonaler Bedeutung geschaffen werden.
Art. 52a Abs. 2 lit. b und ¢ RPV kommen vorliegend deshalb nicht zum Zuge. Einzonungen
sind deshalb nur unter den Voraussetzungen von Art. 52a Abs. 2 lit. a RPV zuldssig. Nach
bundesgerichtlicher Rechtsprechung missen die Ein- und Auszonungen grundsétzlich gleich-
zeitig erfolgen (BGE 142 11 415 E. 2.1).

Geméss der Einschatzung zum Umzonungsantrag von Herrn Bieri, von der Schweizerischen
Vereinigung Industrie und Landwirtschaft (SVIL) vom 22. Februar 2017, Ziffer B. 2 soll durch
die Umzonung der Bauernhofzonen in die Bauzone keine Vergrdsserung der Uberbaubaren
Siedlungsflache vorgenommen werden. Selbst wenn dies zutrifft -- es misste gepriift werden,
ob mit der beantragten Einzonung wirklich keine Vergrésserung der tiberbaubaren Siedlungs-
flache vorgenommen wird, zumal nach geltendem Recht nach Art. 8 Abs. 3 ZRS nur sehr rest-
riktiv nicht landwirtschaftiich bedingter Wohnraum geschaffen werden darf, was nach einer
Einzonung so nicht mehr gilt -- ist in keinster Weise gewiss, dass die seit 1. Mai 2014 beste-
hende Kompensationspflicht entfallt. Denn eine solche Méglichkeit ist weder im Gesetz noch
in der Verordnung noch in den Materialien erwahnt. Ob eine Behérde, der Regierungsrat bei
seiner Rechtméssigkeitskontrolle einer Zonenplananderung oder ein Gericht dieser Auslegung
des SVIL folgt, ist deshalb fraglich. Jedenfalls empfiehlt es sich, den Einzonungsantrag den

Stimmbirgern als neun separate Antrége zur Beschlussfassung zu unterbreiten. In jenen Fal-
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len, in denen keine landwirtschaftliche Nutzung mehr besteht, kann in Anlehnung an den RRB
Nr. 804 vom 30. Marz 1993 E. Ill. 1.5 und Art. 21 Abs. 2 RPG immerhin argumentiert werden,
dass sich die Verhéltnisse erheblich veréndert haben und hier im Rahmen von Art. 8 Abs. 3
ZRS legalerweise in den Hauptbauten bereits eine reine Wohnnutzung besteht und damit

durch die Einzonung die Bauzone somit nicht vergrossert wird.

In welchem Gebiet hat eine allféllige Kompensation zu erfolgen

Nach dem Wortlaut des Gesetzes (Art. 38a Abs. 2 RPG) und der Verordnung (Art. 52a Abs. 2
RPV) darf bis zum Vorliegen eines rechtskraftigen KRIP die Flache der Bauzone im betreffen-
den Kanton nicht zunehmen. Bei einer Auslegung der Bestimmungen nach dem Wortlaut kann
eine Einzonung in der Gemeinde Biel-Benken auch durch eine erfolgte oder gleichzeitig erfol-
gende Auszonung in einer anderen Gemeinde des Kantons Basel-Landschaft kompensiert
werden. Diese Auslegung wird durch weitere Anhaltspunkte gestitzt. So spricht auch die
massgebliche Botschaft von einem ,Moratorium fir die Gesamtfiéche der Bauzonen pro Kan-
ton® (Botschaft zu einer Teilrevision des RPG, BBI 2010, 1078). Ebenso halt Art. 15 Abs. 3
RPG fest, dass Lage und Grésse der Bauzonen Uber die Gemeindegrenzen hinaus abzu-
stimmen sind. Es wird demnach eine Betrachtung tber die Gemeindegrenzen hinaus propa-

giert.

Auch nach dem Bundesgericht kann eine Einzonung durch Auszonungen in anderen Teilen
des Kantons kompensiert werden (Urteil des Bundesgerichts 1C_197/2015 vom 2. Februar
2016, E. 2.5).

Es ist demnach nicht notwendig, dass die Kompensation einer Einzonung in Biel-Benken er-
folgt. Diesfalls ist allerdings notwendig, dass eine andere Gemeinde im Kanton Basel-

Landschaft Bauland auszont oder ausgezont hat.

Weitere Voraussetzung fiir die Einzonung nach Bundesrecht

Neben der Kompensationspflicht sind auch die weiteren Voraussetzungen flr eine Einzonung
zu beachten. Massgeblich dafir ist Art. 15 RPG. Art. 15 Abs. 1 RPG halt dazu fest, dass
Bauzonen so festzulegen sind, dass sie dem voraussichtlichen Bedarf fir 15 Jahre entspre-
chen. Land darf nur dann einer Bauzone zugewiesen werden, wenn es voraussichtlich innert
15 Jahren benétigt wird (Botschaft zu einer Teilrevision des RPG, BBI 2010, 1072).

Nach Art. 15 Abs. 4 RPG kann Land neu einer Bauzone zugewiesen werden, wenn es sich a)
fur eine Uberbauung eignet; b) es auch im Fall einer konsequenten Mobilisierung der inneren

Nutzungsreserven in den bestehenden Bauzonen voraussichtlich innerhalb von 15 Jahren be-
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nétigt, erschlossen und Uberbaut wird; ¢) Kulturland damit nicht zerstuckelt wird; d) seine Ver-
fugbarkeit rechtlich sichergestellt ist; und damit e) die Vorgaben des -- im Kanton Basel-
Landschaft jedoch noch nicht bestehenden -- Richtplans umgesetzt werden.

Eignung

Land ist geeignet, wenn die Eigenschaften des betreffenden Gebiets den Anforderungen ge-
niigen, die aus der Sicht der daftr vorgesehenen Nutzung zu stellen sind. Es geht somit ei-
nerseits um die Beschaffenheit des Bodens sowie die tatsachliche Situation (Topographie,

Exposition, Klima usw.), also die natlirlichen Gegebenheiten (BGE 114 la 245, e. 5¢)

Vorliegend sind keine Angaben vorhanden, die darauf schliessen lassen wirden, dass die
fraglichen Grundstiicke nicht fir eine Uberbauung geeignet wéren, sofern sie nicht sowieso

bereits (berbaut sind.

Benétigung, Erschliessung und Uberbauung innerhalb von 15 Jahren

Die Gemeinde Biel-Benken hat geméss den Angaben im Faktenblatt Interessengemeinschaft
2. Etappe vom 21. Dezember 2016 11 Hektaren unbebaute Bauzone, was aufgrund der Erfah-
rung einer Bautatigkeit von rund 15 Jahren entspricht. Diese Flachenangabe bezieht sich ge-
méass mindlicher Aussage allein auf die Wohn- / Wohngeschafts- und Kernzone. Flachen in
der Zone fur éffentliche Werke und Gewerbezone sind nicht miteingerechnet. Trifft diese Aus-
sage der Gemeinde betreffend Deckung des Bedarfs bei konsequenter Mobilisierung der inne-
ren Nutzungsreserve zu, wird kein weiteres Bauland benétigt. Die Zul&ssigkeit der Einzonung

von uniiberbautem Land ist deshalb fraglich.

Umsetzung der Vorgaben des Richtplans

Es ist fraglich, ob die Einzonung gewisser Grundstlicke der Bauernhofzone mit dem kantona-
len Richtplan vereinbar ist. Einige Grundsticke der Bauernhofzone, wie z.B. Grundstiick
Nr. 2802 oder der Spittelhof befinden sich nach geltendem Richtplan, genehmigt mit Bundes-
ratsbeschiuss vom 8. September 2010, im ,Landwirtschaftsgebiet®, befinden sich allerdings im

Perimeter des kommunalen Zonenplans Siedlung.

Der Richtplan ist gemass Art. 9 Abs. 1 RPG behérdenverbindlich. Das Landwirtschaftsgebiet
ist durch die Gemeinden mit ihrer Nutzungsplanung zu sichern (Richtplantext L2.1 D).

Der kantonale Richtplan wird zurzeit Uberarbeitet und den neuen bundesrechtlichen Vorgaben
angepasst. Die Vorgaben dieses angepassten Richtplanes sind noch nicht bekannt, es kann

demnach zurzeit auch noch keine Aussage zur Vereinbarkeit einer Einzonung mit diesem
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Richtplan gemacht werden. Strebt die Gemeinde eine Korrektur im Bereich der Bauernhofzo-
ne an, sollte versucht werden, im neuen Richtplan den notwendigen Spielraum zu schaffen,

indem diese Gebiete zum Siedlungsgebiet geschlagen werden.

Bauzone und Siedlungsgebiet sind separate Begriffe. Die kantonalen Richtplane scheiden das
Siedlungsgebiet aus. Das Siedlungsgebiet hat einen Planungshorizont von 25 Jahren. Das
Siedlungsgebiet (oder Baugebiet) bezeichnet die maximale Fléche, die im Richtplan fir die
Siedlungsentwicklung reserviert ist. Das Siedlungsgebiet umfasst nicht nur die Bauzone, son-
dern auch Flachen, welche wéhrend der Geltung des Richtplans der Bauzone zugewiesen
werden. Innerhalb des Siedlungsgebietes hat die Gemeinde parzellenscharf und grundeigen-
timerverbindlich die Bauzonen auszuscheiden. Diese haben den Bedarf fur 15 Jahre zu de-
cken (vgl. AEMISEGGER/KISSLING, a.a.0, Art. 15 RPG N 14 sowie N 24 ff.).

Keine Zerstlickelung von Kulturland / Sicherstellung der rechtlichen Verfligbarkeit des Bau-
landes

Mit der Einzonung darf zudem keine Zerstlickelung des Kulturlandes einhergehen. Zudem
muss die rechtliche Verfligbarkeit des Baulandes sichergestellt sein. Mit der Voraussetzung
der rechtlichen Verfiigbarkeit des Baulandes soll vermieden werden, dass bauunwillige
Grundeigentiimer es in der Hand haben, an zentralen Stellen dauerhaft Liicken in die Bauzo-
nen reissen zu lassen (Botschaft zu einer Teilrevision des RPG, BBI 2010, 1057). Die Verfig-
barkeit und tatséchliche Uberbauung von Bauland soll mit Art. 15a RPG gefordert werden,
welcher den Kanton verpflichtet, in Zusammenarbeit mit den Gemeinden Massnahmen zu tref-
fen, um Bauzonen ihrer Bestimmung zuzufihren und im kantonalen Recht die Méglichkeit

vorsieht, Fristen fur die Uberbauung eines Grundstiicks zu setzen.

Zwischenfazit

Bis zur bundesrétlichen Genehmigung des neuen kantonalen Richtplanes sind Einzonungen
in die Bauzone nach dem Wortlaut des Gesetzes grundsétzlich nur mit entsprechender Kom-
pensation méglich. Ob vorliegend fir die Hauptbauten in der Bauernhofzone aufgrund der be-

reits gegebenen Uberbauung generell eine Ausnahme gemacht werden kann, ist fraglich.

Die Bauernhofzonen befinden sich geméss § 28 Abs. 1 lit. d RBG typischerweise innerhalb
des Siedlungsraumes, dienen aber einer besonderen Nutzung, der landwirtschaftlichen Nut-
zung. Die Bauernhofzone ist eine eigenstandige Nutzungszone nach § 19 RBG und gehort
just nicht zur Bauzone. In jenen Fallen, in denen die landwirtschaftliche Nutzung aufgegeben
worden ist, ergibt sich nach Art. 8 Abs. 3 ZRS demgegentiber grundsétzlich unter Einhaltung
der Bestimmungen von Art. 14 und / oder Art. 15 ZRS die Méglichkeit, das gesamte beste-
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hende Volumen der Hauptbauten fir Wohnzwecke zu nutzen. In diesen Fallen besteht fur die

Hauptbauten legalerweise bereits eine reine Wohnnutzung.

Fir eine Einzonung miissen zudem die Voraussetzungen nach Art. 15 RPG eingehalten wer-
den. Es erscheint deshalb sehr fraglich, ob in Anbetracht der Baulandreserven die Einzonung
uniiberbauten Landes -- jedenfalls ohne entsprechende Auszonungen aus der Bauzone --
bewilligt wird, selbst wenn die geplante Massnahme mit dem KRIP (bereinstimmen wiirde.
Fur die Einzonung ist die Zustimmung des Regierungsrates notwendig. Ob dieser einer gene-
rellen Einzonung zustimmen wird, ist deshalb fraglich. Punktuell wére es fur Hauptbauten auf-

gegebener Landwirtschaftsbetriebe denkbar.

Vorgehen der Gemeinde bezliglich des Einzonungsantrages

Vor einer Gemeindeversammlung kénnen Stimmberechtigte schriftlich Antrage beim Gemein-
derat einreichen. Der Versammiungsleiter hat die Versammlung hiervon an der nachsten Ge-
meindeversammlung in Kenntnis zu setzen (§ 68 Abs. 2 des Gesetzes Uber die Organisation
und die Verwaltung der Gemeinden [Gemeindegesetz]). Nach dem Erhalt des Antrages hat
der Gemeinderat die Wahl eine Vorlage tiber die Antrage auszuarbeiten oder auf eine Vorlage
zu verzichten und die Antrage an der folgenden Gemeindeversammlung zur Erheblichkeitser-
klarung zu unterbreiten (§ 68 Abs. 4 Gemeindegesetz). Die Vorlage Uber den Antrag oder
Uber die erheblich erklarten Antrdge hat er innerhalt eines halben Jahres der Gemeindever-

sammlung zur Beschlussfassung zu unterbreiten (§ 68 Abs. 5 Gemeindegesetz).

Die Gemeinde ist demnach frei, zum Antrag eine Vorlage zu erstellen oder zuerst darlber ei-
ne Erheblichkeitsabstimmung durchzufihren. In jedem Fall ist darauf zu achten, dass der
Zweck des Antrags nicht vereitelt wird. Es geht um eine Einzonung vor Einfihrung des Geset-
zes (ber die Abgabe von Planungsmehrwerten. Soll eine Vorlage ausgearbeitet werden ge-

staltet sich dies wie folgt:

Vor der Beschlussfassung kann die Gemeinde ihre Planung dem Kanton zur Vorpriifung un-
terbreiten (§ 6 Abs. 2 RBG). Zudem ist die Bevodlkerung Uber Entwiirfe zu den Nutzungspla-
nen zu informieren und sie kann Einwendungen erheben und Vorschlage einreichen (Mitwir-
kung), welche bei der weiteren Planung beriicksichtigt werden, sofern sie sich als sachdienlich
erweisen (§ 7 Abs. 1 und 2 RBG).

Die Zonenvorschriften werden durch die Gemeindeversammiung erlassen. Sie sind anschlies-
send vorbehadltlich des unbenutzten Ablaufs der Referendumsfrist wahrend 30 Tagen 6ffent-

lich aufzulegen. Innerhalb dieser Frist kann beim Gemeinderat Einsprache erhoben werden.
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Wobei innerhalb von drei Monaten nach Ablauf der Einsprachefrist die Einsprachen so weit
als moéglich auf dem Wege der Versténdigung zu erledigen sind. Anschliessend reicht die
Gemeinde mit dem Antrag zur Genehmigung der Zonenvorschriften den nach Bundesrecht
vorgeschriebenen Bericht ein. Die Zonenvorschriften sind sodann vom Regierungsrat zu ge-
nehmigen (§ 31 RBG). Der Regierungsratsbeschiuss ist konstitutiv fir die Genehmigung. In
verfahrensméssiger Hinsicht sei noch erwahnt: Negative Gemeindeversammiungsbeschliisse
sind nicht referendumsfahig. Entscheide des Regierungsrates kénnen beim Verfassungs- und
Verwaltungsgericht angefochten werden. Vorbehéltlich eines anderslautenden Beschlusses

des Instruktionsrichters hat eine solche Beschwerde jedoch keine aufschiebende Wirkung.

Folgen der Einzonung fiir die Nutzungsméglichkeiten
Nutzungsmdglichkeiten

Nach Art. 22 Abs. 2 lit. a RPG miissen Bauten und Anlagen dem Zweck der Nutzungszone
entsprechen. Massgeblich fir die Beurteilung der Zonenkonformitét sind die fiir den jeweiligen
Zonentyp geltenden (kantonalen oder kommunalen) Vorschriften (Urteil des Bundesgerichts
1C_538/2011 vom 25. Juni 2012 E. 2.1; Urteil des Kantonsgerichts BL [810 12 185] vom
12. Dezember 2012 E. 4.1).

Das kantonale Recht sieht in den § 21 ff. RBG verschiedene Nutzungszonen vor und be-
schreibt die zuléssige Nutzung derselben. Es wird dabei zwischen nicht, wenig, und massig
storenden Betrieben unterschieden. Bei diesen Begriffen handelt es sich um unbestimmte
Rechtsbegriffe, die ihren Inhalt aus dem Sinn und Zweck der Vorschrift sowie der Stellung im
Gesetz und im Rechtssystem gewinnen und welche mithin der Auslegung bedirfen. (Urteil
des Kantonsgerichts BL [810 12 185] vom 12. Dezember 2012 E. 4.2.2).

Die Gemeinden sind befugt, im Rahmen des Gesetzes eigene Vorschriften zu erlassen, die
der Genehmigung des Regierungsrates bedtrfen (§ 2 Abs. 1 RBG). Das vorliegende Zonen-
reglement wurde vorbehéltiich spaterer Anderungen mit RRB Nr. 183 vom 7. Februar 2006
vom Regierungsrat genehmigt. Die Konkretisierungen im Zonenreglement sind demnach ge-

méss Regierungsratsbeschluss prima vista mit dem kantonalen Recht vereinbar.

Wohnzone

In der Wohnzone sind nicht stérende Betriebe zugelassen, deren Bauweise der Zone ange-
passt sind (§ 21 Abs. 1 RBG). Entscheidend fur die Beurteilung der zonenkonformen Nutzung
ist nicht, ob zwischen dem Bauvorhaben und dem Zonenzweck ein funktionaler Zusammen-
hang besteht, sondern ob mit der betreffenden Nutzung typischerweise Belastigungen ver-

bunden sind, die Uber das hinausgehen, was normalerweise mit dem Wohnen verbunden ist
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(Urteil des Kantonsgerichts BL [810 12 185] vom 12. Dezember 2012 E. 4.2.4 f.). Ein Land-
wirtschaftsbetrieb wird normalerweise mehr Emissionen verursachen, als sie typischerweise
mit dem Wohnen verbunden sind, und ist dementsprechend in der Wohnzone nicht zuldssig.
So hat auch schon das Verwaltungsgericht Aargau festgehalten, dass von Landwirtschaftsbe-
trieben zwangslaufig Geruchs- und Larmemissionen einhergehen, die mit einer Wohnnutzung
nicht vereinbar sind (AVGE 1990 S. 266 ff, S. 271).

Wohn- und Geschéftszone

Die Wohn- und Geschéftszone ist grundsétzlich der Wohnnutzung und wenig stérenden ,Be-
trieben” vorbehalten (§ 21 Abs. 2 RBG). Konsultiert man als Auslegungshilfe die (in casu nicht
massgebenden) Zonenreglements-Normalien, so mussen sich Gebdude, in denen Betriebe
untergebracht sind, dem Wohnbaucharakter anpassen. Als typische Beispiele fir wenig sto-
rende Betriebe werden Laden, Geschafts- und Blrohduser, Kinos, Wirtschaften und Werkstat-
ten von Handwerkern mit wenigstérenden maschinellen Einrichtungen genannt (ZR 4/63). Die
Gebdaude eines Landwirtschaftsbetriebes sind meist nicht dem Wohnbaucharakter angepasst.
Ein Landwirtschaftsbetrieb verursacht zudem in der Tendenz mehr Beldstigungen als die an-
geflhrten Beispiele. Es muss daher davon ausgegangen werden, dass neue Landwirtschafts-
betriebe in Wohn- und Geschéftszonen grundsatzlich nicht zuldssig waren. Bestehende
Landwirtschaftsbetriebe die zonenfremd geworden sind, durfen nach § 109 Abs. 1 RBG erhal-
ten, angemessen erweitert oder in ihrem Zweck teilweise gedndert werden, wenn ihre Einwir-

kungen auf die Nachbarschaft gleich bleiben oder reduziert werden (Besitzstandsgarantie).

Die Gemeinden kénnen in den Wohn- und Geschaftszonen Gebiete kennzeichnen, in denen
massig stérende Betriebe zuldssig sind. Die Zonenvorschriften bestimmen Umfang und Art
der Betriebe (§ 21 Abs. 3 RBG). Die Gemeinde Biel-Benken hat von dieser Mdéglichkeit Ge-
brauch gemacht und in Art. 5 Abs. 2 des Zonenreglementes festgehalten, dass in der Zone
WG2 (der einzigen Wohn- und Geschéftszone) generell auch massig stérende Betriebe zuge-
lassen sind. In Klammer ist der Zusatz ,Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe” hinzugefligt.
Landwirtschaftsbetriebe werden nicht expressis verbis erwahnt. Auch im Planungs- und Mit-
wirkungsbericht vom Marz 1992, Ziffer 7.2 werden keine expliziten Aussagen zur Zuldssigkeit
von Landwirtschaftsbetrieben in der WG2-Zone gemacht. Es wird lediglich von der Schaffung
von Mdoglichkeiten fir Dienstleistungen und Kleinstgewerbe gesprochen. Es fragt sich, ob die
Nichterwdhnung der Landwirtschaftsbetriebe ein bewusstes Weglassen oder ein redaktionel-

les Versehen ist. Je nachdem sind Landwirtschaftsbetriebe in der WG2 zuldssig oder nicht.

Landwirtschaftsbetriebe sind ansonsten grundsatzlich Gewerbebetriebe (vgl. dazu auch
Art. 14 Abs. 5 ZRS). Der Betrieb von Kurt Stiegeler liegt an der Therwilerstrasse (Kantons-
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strasse), stosst an die W2 und die WG2 Zone an. Er befindet sich in der Larmempfindlich-
keitsstufe 1ll. Der Betrieb von Matthias Kleiber liegt an der Neuwilerstrasse mitten in der W2 /
W1 und Zone nach § 19 Abs. 1 lit. f RBG. Er befindet sich ebenfalls in der Larmempfindlich-
keitsstufe 11l. Die situative Ausscheidung der LES 11l erfolgte nach meiner Beurteilung geziel,
um den Betrieb nicht zu geféhrden (Besitzstand).

Kernzone

In der Kernzone sind Wohnnutzung sowie massig stérende Betriebe zuldssig (§ 22 Abs. 1
RBG). Gemass Zonenreglement sind in der Kernzone Dorfkern méssig stérende, dem Cha-
rakter der Zone angepasste Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe (wie Laden und Gastwirt-
schaftsbetriebe), Landwirtschaftsbetriebe sowie &ffentliche Nutzungen zugelassen (Art. 15
Abs. 5 Zonenreglement). In der Kernzone Dorfkern sind demnach Landwirtschaftsbetriebe
ausdriicklich zugelassen. Es wird in Art. 14 Abs. 4 ZRS zum Ausdruck gebracht, dass in den
Dorfkernen die gemischte Nutzung erhalten bleiben soll. Landwirtschaftsbetriebe gehéren seit

je her als typisches Element dazu.
Zu der Kernzone Ubergang gibt es keine spezifischen Bestimmungen zur zugelassenen Nut-
zung, eine Anwendung der Bestimmungen der Kernzone Dorfkern wére meines Erachtens

sachdienlich.

Bedeutung der Zonenzuteilung auf Umweltschutzvorschriften

Im Allgemeinen

Die bundesrechtliche Umweltschutzgesetzgebung und die kantonale Raumplanung sind ge-
trennt zu betrachten. Seit dem Inkrafttreten der Bundesgesetzgebung Giber den Umweltschutz
hat das kantonale Recht betreffend den direkten Schutz vor Immissionen seine selbstandige
Bedeutung verloren, soweit sich sein materieller Gehalt mit dem Bundesrecht deckt oder we-
niger weit geht als dieses (Urteil des Kantonsgerichts BL [810 12 185] vom 12. Dezember
2012, E. 4.2.3; BGE 118 Ib 590 E. 3a). Es ist folglich zu prifen, ob die einzelnen Umwelt-
schutzerlasse des Bundes an die Zonenzugehorigkeit anknipfen. Art. 3 Abs. 3 lit. b RPG legt
fest, dass Wohngebiete vor schadlichen oder lastigen Einwirkungen wie Luftverschmutzung,

Larm und Erschitterung moéglichst verschont werden mussen.

Umweltschutzgesetz

Das Umweltschutzgesetz sieht keine Differenzierung nach Zonenzugehdrigkeit vor.
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5.2.3 Luftreinhalteverordnung

5.2.4

Die Luftreinhalteverordnung sieht in Anhang 2 Ziffer 512 vor, dass bei der Errichtung von An-
lagen, die nach den anerkannten Regeln der Tierhaltung erforderlichen Mindestabstéande zu
bewohnten Zonen eingehalten werden muissen. Relevant ist somit der Abstand zu den be-
wohnten Zonen, aber nicht in welcher Zone sich der Betrieb befindet. Auch die FAT-

Empfehlungen sehen keine Differenzierung nach Zonenzugehdrigkeit vor.

Anhang 2 Ziffer 512 der Luftreinhalteverordnung ist massgebend bei der Errichtung von neuen
Anlagen. Als neue Anlagen gelten auch Anlagen, die umgebaut, erweitert oder instand gestelit
werden, wenn dadurch héhere oder andere Emissionen zu erwarten sind oder mehr als die
Halfte der Kosten aufgewendet wird, die eine neue Anlage verursachen wirde (Art. 2 Abs. 4
LRV).

Larmschutzverordnung

Nach Art. 43 der Larmschutzverordnung (LSV) werden die Empfindlichkeitsstufen entspre-
chend der Zonenzugehdrigkeit angepasst. Beim Larmschutz ist demnach die Zonenzuteilung
zu beachten. Nach dem Merkblatt des Amtes fir Raumplanung zur Zuordnung Larm-
Empfindlichkeitsstufen gelten in Kern- und Zentrumszonen sowie in Teilen der Wohn- und Ge-
schaftszone die massig stérende Betriebe zulassen, die Empfindlichkeitsstufe Ill. In der
Wohnzone, sowie in Teilen der Wohn- und Geschéftszone, in denen nur wenig stérende Be-

triebe zugelassen sind, gilt die Empfindlichkeitsstufe II.

Im Merkblatt des Amtes fir Raumplanung ist die Zuordnung der Bauernhofzone nicht gere-
gelt. Art. 43 Abs. 1 lit. ¢ LSV sieht vor, dass die Empfindlichkeitsstufe [l in Zonen gilt, in der
massig stérende Betriebe zugelassen sind, namentlich in Wohn- und Geschéftszonen sowie

Landwirtschaftszonen. Die Bauernhofzone ist dieser Kategorie zuzuteilen.

Gemass den GIS Informationen zu den Larmempfindlichkeitsstufen zur Gemeinde Biel-
Benken befinden sich die Bauernhofzonen zurzeit alle in der Larmempfindlichkeitsstufe Ill. Die
W - Zonen befinden sich mehrheitlich (mit Ausnahme von gewissen Grundstiicken, die an der
Therwilerstrasse und der Hauptstrasse liegen) in der Larmempfindlichkeitsstufe 1. Die WG-
Zonen sind der Larmempfindlichkeitsstufe Il (an der Therwilerstrasse gelegene Grundstiicke)
oder der Larmempfindlichkeitsstufe 1l zugeordnet (an der Leymenstrasse gelegene Grundsti-
cke).
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Hofladen in WG Zonen
Es stellt sich die Frage, ob die Zonenzuteilung eine Auswirkung auf die Anforderungen an
Hofladen hat.

Parkplatze

Nach § 106 Abs. 1 RBG diirfen die Erstellung, der Umbau und die Zweckanderung von Bau-
ten und Anlagen, fur die ein Abstellplatzbedarf fur Motorfahrzeuge und Fahrrader besteht, nur
bewilligt werden, wenn eine bestimmte Anzahl Abstellplatze ausgewiesen wird. Wie viele Ab-
stellplatze notwendig sind, bemisst sich nach Anhang 1 der RBV (§ 70 Abs. 1 RBV). In diesem

Anhang wird nicht nach der Zonenzugehdrigkeit des betreffenden Gebdudes unterschieden.

Weitere Vorschriften

Bei dem auch fur die Hofladen massgeblichen Bundesgesetz tber Lebensmittel und Ge-
brauchsgegenstande (Lebensmittelgesetz) oder der Hygieneverordnung des EDI wird nicht
nach der Zonenzugehorigkeit differenziert. An dieser Stelle kann aufgrund der Vielzahl an po-
tentiellen rechtlichen Vorschriften allerdings nicht ausgeschlossen werden, dass die Zonenzu-
gehorigkeit Einfluss auf Hofldden hat. Weitergehende Abklarungen wirden den Rahmen die-

ser Beurteilung sprengen.

Finanzielle Folgen der Einzonung

Katasterneuschétzung

Ist die Einzonung Grund fiir eine Katasterneuschétzung

Nach § 121 Abs. 2 des Steuergesetzes des Kantons Basel-Landschaft (StG BL) ist der Katas-
terwert eines Grundstlickes neu zu schétzen (individuelle Katasterneuschatzung), wenn sich
seine Beschaffenheit, die Baureife oder die Nutzung wesentlich geéndert hat (lit. a) oder wenn
sich der Bestand durch Neubau, Umbau, Abbruch und dergleichen verandert hat (lit. b). Nach
der Rechtsprechung des Kantonsgerichts handelt es sich dabei um eine nicht abschliessende
Aufzahlung der moglichen Voraussetzungen fur eine Steuerneuschétzung (Urteil des Steuer-
gerichts BL [510 13 103] vom 3. Juli 2014 E. 5b mit Hinweis auf Urteil des Kantonsgerichts BL
[810 07 60] vom 11. Juli 2007).

Unter einer Nutzungsénderung nach § 121 Abs. 2 lit. a StG BL ist die Veranderung der recht-
lich zugelassenen maximalen Nutzungsintensitat (Anderung der Zonenzugehérigkeit zu ver-
stehen) zu verstehen (MEIER, in Nefzger/Simonek/Wenk [Hrsg.], Kommentar zum Steuerge-
setz des Kantons Basel-Landschaft, Basel 2004, § 121 N 12). Die Einzonung eines Grund-
stlicks in eine Bauzone ist demnach ein Grund fir eine individuelle Katasterneuschéatzung
nach § 121 Abs. 2 lit. a StG BL.
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6.1.2 Bewertungsgrundsétze / Auswirkungen der Einzonung in eine Bauzone

6.2

Der Wert von Grundstlicken ist unter billiger Beriicksichtigung des Verkehrswertes und des
Ertragswertes zu ermitteln (§ 43 Abs. 1 StG BL). Landwirtschaftlich genutzte Grundstlicke
werden mit Einschluss der erforderlichen Gebaude zum Ertragswert besteuert. Ausgenommen
sind Grundstucke, die nicht notwendiger Bestandteil eines landwirtschaftlichen Betriebes sind
oder deren Ubernahmepreis nicht im Wesentlichen im Hinblick auf dauernde landwirtschaftli-
che Nutzung bemessen worden ist (§ 43 Abs. 2 StG BL). Bei der Beurteilung, ob ein landwirt-
schaftlicher Betrieb oder ein landwirtschaftlich genutztes Grundstiick vorliegt, sind § 10 des

Dekretes zum Steuergesetz und § 6 Abs. 1 der Verordnung zum Steuergesetz zu beachten.

Liegt nach diesen Vorschriften ein landwirtschaftlich genutztes Grundsttck vor, ist es zum Er-
tragswert zu schéatzen und zu besteuern (Urteil des Steuergerichts BL [510 13 103] vom 3. Juli
2014 E. 6b). Handelt es sich hingegen nicht um ein landwirtschaftlich genutztes Grundstuick,
was bei einer Betriebsaufgabe insbesondere in Kombination mit einer Einzonung der Fall ist,
ist der Wert des Grundstiicks unter billiger Berlcksichtigung des Verkehrswertes und des Er-
tragswertes zu ermitteln (§ 43 Abs. 1 StG BL). Dieser Wert ist erfahrungsgemass héher als
der Ertragswert. Die Einzonung der Betriebszentren kann demnach zu einer Erhéhung der je-
weiligen Katasterwerte fiihren, jedenfalls wenn kein landwirtschaftiich genutztes Grundstiick

vorliegt.

§ 43 Abs. 1 StG BL regelt den massgeblichen Grundstiickswert ohne Beachtung der Zonen-
zugehdrigkeit des fraglichen Grundstiicks. Landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke sind des-
halb, sofern sie notwendiger Bestandteil eines landwirtschaftlichen Betriebes sind und deren
Ubernahmepreis im Wesentlichen im Hinblick auf dauernde landwirtschaftliche Nutzung be-
messen worden ist, unabhangig davon, ob sie der Bauernhofzone oder einer Bauzone zuge-

wiesen sind, nach dem Ertragswert zu besteuern.

Rickzahlung von zinslosen Darlehen des Bundes

Nach Art. 105 Abs. 1 des Landwirtschaftsgesetzes LwG stellt der Bund den Kantonen finanzi-
elle Mittel fur Investitionskredite zur Verfugung fur einzelbetriebliche Massnahmen (lit. a); ge-
meinschaftliche Massnahmen (lit. b); und ftr Bauten und Einrichtungen gewerblicher Kleinbe-
triebe (lit. ¢). Die Kantone haben diese Investitionskredite als zinslose Darlehen zu gewéhren
(Art. 105 Abs. 1 LWG).
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Diese Darlehen sind innert langstens 20 Jahren zurlickzuzahlen (Art. 105 Abs. 3 LwG). Die
Rickzahlungsfristen sind in Art. 48 und Art. 52 der Verordnung Uber die Strukturverbesserun-

gen in der Landwirtschaft (SVV) geregelt

Ein Investitionskredit kann zudem bei Vorliegen eines wichtigen Grundes widerrufen werden
(Art. 109 Abs. 1 LWG). Als wichtiger Grund fir einen Widerruf gelten unter anderem die Uber-
bauung oder Verwendung von Boden zu anderen als landwirtschaftlichen Zwecken (Art. 59
Abs. 1 lit. b SVV), die dauernde Verwendung von wesentlichen Betriebsteilen fir nichtland-
wirtschaftliche Zwecke (lit. d) oder die Nichterfillung von Bedingungen und Auflagen gemass

Verfligung (lit. e).

Die Einzonung als solche ist nicht als wichtiger Grund nach Art. 59 Abs. 1 SVV aufgefiihrt. Die
Einzonung alleine kann demnach nicht zu einem Widerruf des Investitionskredites fuhren. Ist
die Einzonung aber Folge oder Motiv flir die Verwirklichung eines Grundes nach Art. 59 Abs. 1
SVV, wie beispielsweise bei einer Verwendung von Boden zu anderen als landwirtschaftlichen
Zwecken oder der dauernden Verwendung von wesentlichen Betriebsteilen flr nichtlandwirt-
schaftliche Zwecke, so kann der Investitionskredit widerrufen werden. Dies wiirde auch gelten,
wenn der Investitionskredit nur unter der Bedingung gewahrt wurde, dass das betreffende
Grundstiick nicht in eine Bauzone umgezont wird. Bei gewinnbringender Verdusserung vor
Ablauf der anfanglich vereinbarten Ruckzahlungspflicht entsteht ebenfalls eine Rickzah-
lungspflicht (Art. 60 SVV).

Risiko der Liguidationsgewinnbesteuerung

Das eidgendssische Parlament hat im letzten Jahr den Antrag Leo Muller, 2014 M 12.3172
(vgl. dazu die vom Bundesrat am 11. Méarz 2016 publizierte Botschaft) abgelehnt, wonach die
Landwirte, welche Eigentimer von Grundstiicken in der Bauzone sind, wie vor dem Bundes-
gerichtsentscheid BGE 138 Il 32 vom 2. Dezember 2011 steuerlich bevorzugt behandelt wer-
den, abgelehnt.

Im Falle der Aufgabe der Geschaftstétigkeit ohne Ubergabe des landwirtschaftlichen Gewer-
bes zu Buch - / Ertragswerten stellt sich fur die betreffenden Betriebsinhaber die Frage der Li-
quidationsgewinnbesteuerung und der Entrichtung von AHV-Beitrédgen. Die Wertdifferenz zwi-
schen Buch- / Ertragswert einerseits und Verkehrswert andererseits ist in Biel-Benken be-

tréchtlich.

Wird also zum Beispiel eine aufgrund des Antrags vom 19. Januar 2017 neu eingezonte Bau-

landparzelle, welche zum betrieblichen Anlagevermégen gehdrt, verkauft, so kann dies enor-
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me finanzielle Auswirkungen haben; Grundsatzlich unterliegen die wiedereingebrachten Ab-
schreibungen und der Wertzuwachsgewinn beim Bund der Einkommenssteuer. Im Kanton
Basel-Landschaft unterliegen die wiedereingebrachten Abschreibungen der Einkommens-
steuer, der Wertzuwachsgewinn der Grundstiicksgewinnsteuer. Dazu kommen Sozialversi-

cherungsbeitrage fiir Selbstéandigerwerbende von knapp 10%.

Der Liquidationsgewinn wird privilegiert besteuert, sofern die selbstandige Erwerbstatigkeit
nach dem vollendeten 55. Altersjahr oder wegen Unfahigkeit zur Weiterfihrung infolge Invali-
ditat definitiv aufgeben wird (Art. 37b DBG; § 36" StG). Im Rahmen der Aufgabe der selbst-
stédndigen Erwerbstatigkeit kénnen Deckungsliicken innerhalb der beruflichen Vorsorge ge-
schlossen werden (Art. 37b Abs. 1 DBG; § 36" Abs. 2 StG)

Diese Problematik sollt in Landwirtschaftskreisen bekannt sein.

Stundung der Erschliessungsbeitrige

Besteht die Moglichkeit der Stundung der Erschliessungsbeitrage?

Von Bundesrechts wegen ist festgelegt, dass die nach kantonalem Recht zustandigen o6ffent-
lichrechtlichen Kérperschaften von den Grundeigentiimern angemessene Beitrage an die Kos-
ten der Groberschliessung erheben. Wobei die Beitrdge kurz nach Fertigstellung der Anlagen
fallig werden (Art. 6 Abs. 1 des Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetzes [WEG]). Die
ausfuhrende Verordnung sieht vor, dass die Kantone die Félligkeit von Beitragen fur nicht
Uberbauten Grundstlicke, die zu einem landwirtschaftlichen Heimwesen gehéren und land-
wirtschaftlich genutzt werden, fur eine bestimmte Zeit aufschieben kénnen (Art. 1b der Ver-
ordnung zum Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetzes [VWEG]). Art. 1a VWEG gewahrt
die Méglichkeit, dass bei wirtschaftlichen Hartefallen der Erschliessungstrager die Bezahlung

des Beitrages auf Gesuch hin stunden kann.

Der per 1. Januar 1987 in Kraft getretene Art. 1b VWEG hat die vormalige in Art. 92 Abs. 3
aEntG enthaltene Bestimmung, die die Stundung von Beitrdgen bei landwirtschaftlich genutz-
ten Grundsticken vorsah, eingeschrankt auf nicht (iberbaute Grundstlicke. Als flankierende
Massnahme zur Verfllissigung von Bauland hat sich der kantonale Gesetzgeber mit der Ein-
fihrung des Raumplanungs- und Baugesetzes vom 8. Januar 1998 entschieden, die in § 92
Abs. 3 aEntG vorgesehene Privilegierung von landwirtschaftlich genutzten, in der Bauzone
gelegenen Grundstlcken vollends aufzuheben. Das kantonale Recht sieht somit die Stundung

von Erschliessungsbeitrdgen nicht mehr vor.
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Das Verwaltungsgericht des Kantons Basel-Landschaft hat dazu in seinem Entscheid vom
22 Februar 1990 festgehalten, dass das kantonale sowie Bundesrecht der Gemeinde in Be-
zug auf die Umschreibung der Stundungsvoraussetzungen fir Land keinen Spielraum zur
selbstandigen Legiferierung Uberlassen. Es geht aus dem Gerichtsentscheid nicht hervor, ob
sich diese Aussage als allgemein gitig verstand oder ob sie sich auf Land in der Bauzone be-

zog.

Nach der Rechtsprechung des Enteignungsgerichts besteht fur die Gemeinden seit dem
1. Januar 1999, also seit der Aufhebung von Art. 92 Abs. 3 aEntG keine Mdglichkeit mehr,
mittels kommunaler Bestimmungen Erschliessungsbeitrage wegen landwirtschaftlicher Nut-
zung von Grundstiicken in Bauzonen zu stunden (Urteil des Enteignungsgerichts BL [650 03
140] vom 30. Juni 2005 E. 4.2). Eigenstandige kommunale Bestimmungen bezlglich Stun-
dung von Vorteilsbeitragen fir landwirtschaftlich genutztes Land in der Bauzone verstossen
gegen kantonales Recht (Urteil des Enteignungsgerichts BL [650 03 127] vom 6. September
2004 E. 4.3). Allfallige fur landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke in der Bauzone gestundete
Erschliessungsbeitrdge hatten, vorbehaltlich einer abweichenden Regelung gemass § 95

EntG, bis zum 31. Dezember 2000 geltend gemacht werden mussen.

Liegenschaften im Landwirtschaftsgebiet

Allgemeines

Zu beachten ist, dass fur Liegenschaften in der Landwirtschaftszone im Gegensatz zu Liegen-
schaften innerhalb der Bauzonen grundsétzlich keine Anschlusspflicht an die Erschliessungs-
werke der Gemeinde bestehen. Solange die gewasserschutzrechtlichen Vorgaben eingehal-
ten sind, kénnen z.B. hausliche Abwéasser mit anfallendem Hofdiinger gemischt und verwertet
werden. Gemass § 33 Abs. 2 RBG sorgen die Gemeinden insbesondere fiir die Erschliessung
der Bauzonen. Die Gemeinden haben geméss § 36 RBG Erschliessungsreglemente zu erlas-
sen, in denen insbesondere die Art und Funktion der Erschliessungsanlagen, die Trager-
schaft, die Eigentumsverhaitnisse, die Finanzierung und der Unterhalt geregelt werden. Ob ftr

Areal in der Bauernhofzone an sich Erschliessungsbeitrage erhoben werden dirfen ist offen.

Ob und welche Regelungen im Zeitpunkt der Erschliessung und des Anschlusses der bauerli-
chen Liegenschaft bestanden, ist anhand der damals geltenden Reglemente zu beurteilen

gewesen.

Art. 12 ZRS sieht vor, dass Erschliessungsbeitrage fur Flachen in den Bauernhofzonen von
der Gemeinde gestundet werden. Mit der Umzonung in eine Bauzone werden die nicht erho-

benen Erschliessungsbeitrage (Kanalisation, Wasser, Strasse) in Rechnung gestelit.
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Auch im Strassenreglement der Gemeinde Biel-Benken vom 23. Oktober 1995 findet sich in
den letzten beiden Absatzen von § 30 eine spezifische Regelung fur die Erschliessungsbei-
trage der Bauernhofzone. Nach dieser Regelung werden Strassenerschliessungskosten, die
auf Bauernhofzonen verlegt werden mussten, von der Gemeinde Ubernommen. Die Erschlies-
sungskosten wirden mit der Umzonung einer Bauernhofzone in eine Bauzone in Rechnung

gestellt.

Das Wasserreglement vom 8. Dezember 2009 sieht in § 3 ein Versorgungsmonopol flir das

Baugebiet vor.

Das Abwasserreglement stipuliert in § 11, dass von bebauten Grundstiicken die verschmutz-

ten Abwasser nach den Vorgaben des GEP abzuleiten ist.

Sondervorteil

Gemass § 90 EntG kénnen nur diejenigen Grundeigentimer oder Baurechtsnehmer, welche
durch ein offentliches Erschliessungswerk besondere Vorteile erfahren, zu einer angemesse-
nen Beitragsleistung herangezogen werden. Als derartige Beitrage kommen Erschliessungs-
beitrage und Anschlussgeblihren in Betracht (§ 29 Abs. 1 EntG). Der Kreis der abgabepflichti-
gen Personen, der Gegenstand der Abgabe sowie die Bemessungskriterien sind kommunal

im Reglement festzulegen.

Art. 1b der Verordnung zum Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetz VWEG legt fest, dass
die Kantone die Falligkeit von Beitragen fur nicht iberbaute Grundstlcke, die zu einem land-
wirtschaftlichen Heimwesen gehéren und landwirtschaftlich bewirtschaftet werden, fur eine
bestimmte Zeit aufschieben kénnen. Diese Verordnung basiert auf Art. 6 Abs. 3 WEG. Mit
dem WEG wird die Erschliessung von Bauland nach Massgabe der Raumplanung und des
Umweltschutzes bezweckt (Art. 3 WEG). Der Bund trifft insbesondere Massnahmen zur Fér-
derung und Sicherstellung der Erschliessung sowie zur Beschaffung von Land fur den Woh-
nungsbau. Die Grob- und Feinerschliessung der fur den Wohnungsbau bestimmten Bauzonen
ist entsprechend dem Bedarf in angemessenen Etappen von 10 bis 15 Jahren durchzufiihren
(Art. 5 WEG). Die nach kantonalem Recht fur die Erschliessung zustandigen Gemeinden sind
nach Art. 6 WEG berechtigt und verpflichtet, von den Grundeigentimern angemessene Bei-
trage an die Kosten der Groberschliessung zu fordern. Betroffen sind somit nach WEG die Ei-
gentiimer von Grundstiicken in der Bauzone. lhre Grundstiicke erfahren durch die Wasser-,
Energieversorgungs- und Abwasserleitungen sowie Strassen und Wegen einen unmittelbaren

Sondervorteil.
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Die Bauernhofzone ist keine Bauzone im Sinne von § 20 RBG. Im Gegensatz zum Land in
den Bauzonen steigert sich der Landpreis von Landwirtschaftsland infolge der Erstellung der
Erschliessungswerke wenn Uberhaupt dann nur unwesentlich. Verkaufen von Landwirtschafts-
land unterliegen zudem einer strengen Preiskontrolle (vgl. Art. 1 Abs. 1 lit. ¢ in Verbindung mit
Art. 2 sowie Art. 63 Abs. 1 lit. b BGBB).

Ein Sondervorteil, der dem Grundeigentimer entsteht, muss im Zeitpunkt der Beitragserhe-
bung rechtlich realisierbar sein. Die Erschliessung von Land, das aus é&ffentlich-rechtlichen
Griinden nicht Uberbaubar ist, stellt deshalb keinen wirtschaftlichen Sondervorteil dar (Urteil
des Enteignungsgerichts 650 03 48 vom 10. Februar 2006 E. 5.2). Uniiberbaute Grundstlicke
in der Bauernhofzone kénnen nach geltendem Recht nicht Uberbaut werden (nach Art. 8
Abs. 2 ZRS richtet sich die zulassige Nutzung nach den Bestimmungen der Landwirtschafts-
zone). Die Erschliessung dieser Grundstuicke fuhrt zu gar keinem Sondervorteil, weshalb mei-

nes Erachtens auch keine Beitrdge erhoben werden dirfen.

Stundung

Ob die Stundung von Beitragen fir Grundstiicke in der Bauernhofzone (entsprechend Art. 12
Abs. 1 ZRS) zulassig ist, ist offen. Die vorliegenden Entscheide geben dazu keine Antwort
(vgl. oben Ziffer 7.1). Da in der Bauernhofzone die Verflissigung von Bauland kein Ziel sein
kann, kénnte argumentiert werden, dass eine Stundung zuléssig sei und deshalb Beitrage, die
vor der Nichteinzonung im Jahr 1993 gestundet worden waren -- die damals in der Bauzone
gelegenen Grundstlicke erfuhren durch die Erschliessung einen Sondervorteil --, allenfalls bei

einer Einzonung gefordert werden kénnen.

Art. 12 Abs. 2 ZRS sieht vor, dass mit der Umzonung einer Bauernhofzone in eine Bauzone
die nicht erhobenen Erschliessungsbeitrage in Rechnung gestellt werden. Diese Bestimmung
konnte in verschiedenster Weise verstanden werden. Einerseits, dass damit die Frist zur Ver-
wirkung des Anspruches nach § 95 Abs. 1 EntG BL bis zur Einzonung verlangert wird, oder
andererseits, dass die Bestimmung die Aufhebung der Stundung regelt. Da eine jahrzehnte-
lange Rechtsunsicherheit beztiglich Hohe und Geltendmachung des Beitrages unerwlinscht

ist (vgl. dazu nachfolgend Ziffer 7.3.1), neige ich zur zweiten Auslegung.

Verjahrung von Vorteilsbeitrégen

Im Enteignungsrecht wird wie im Steuerrecht zwischen Veranlagungs- und Bezugsverjahrung

unterschieden.
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Veranlagungsverjdhrung

Die Zahlungspflicht der Pflichtigen entsteht fur die als Vorzugslasten ausgestalteten Er-
schliessungsbeitrage mit der Fertigstellung des (fir das anstossende Grundstlick eine Wert-
vermehrung darstellenden) Erschliessungswerkes (§ 92 Abs. 1 lit. a EntG), setzt aber voraus,
dass der Gemeinderat die Beitragspflicht konkretisiert, indem er durch die Veranlagung den
Umfang des Beitrags festlegt. Der Erlass der Veranlagungsverfiigung ist somit das Mittel zur
Geltendmachung der Abgabeforderung gegeniliber dem Eigentimer. Aus Grinden der
Rechtssicherheit unterliegt das Veranlagungsrecht einer Verjahrung, der sogenannten Veran-
lagungsverjahrung. Es wird eine Frist gesetzt, nach deren Ablauf eine Veranlagungsverfliigung
nicht mehr getroffen und damit die Vorzugsabgabe nicht mehr gefordert werden kann. Nach
standiger basellandschaftlicher Praxis handelt es sich bei dieser Veranlagungsverjdhrungsfrist
um eine Verwirkungsfrist (vgl. Entscheid des Enteignungsgerichts vom 30. Juni 2005 [650 03
140] E. 2).

Anschlussbeitrage werden jeweils beim Anschluss fallig. Die Veranlagungsverwirkungsfrist

beginnt mit erfolgtem Anschluss zu laufen.

Der Anspruch auf Vorteilsbeitrage geht unter, sofern ein Gesetz oder Reglemente nicht etwas
anderes bestimmt, wenn sie gegeniiber der belasteten Person nicht innert 2 Jahren nach Fer-
tigstellung des Erschliessungswerkes geltend gemacht werden (§ 95 Abs. 1 EntG BL). Vorlie-
gend sehen das per 8. Dezember 2009 in Kraft getretene Abwasser- (§ 20) und das auf den
gleichen Termin in Kraft getretene Wasserreglement (§ 34) der Gemeinde Biel-Benken sowohl
fur die Erschliessungs- als auch fir die Anschlussbeitrage eine Verjahrung von 5 Jahren vor.
Die friheren Regelungen sind mangels Vorliegen der Reglemente nicht bekannt. Das Stras-
senreglement der Gemeinde Biel-Benken (in Kraft seit dem 9. April 1996) kennt keine beson-

dere Verjahrungsfrist, womit die aligemeine Frist von 2 Jahren gilt.

Unter Umstanden kénnen spatere Erschliessungsinvestitionen neue Sondervorteile bewirken,

welche demnach auch wieder eine Abgabepflicht auslésen kénnen.

Bezugsverjéghrung

Die Bezugs- oder Vollstreckungsverjahrung begrenzt die Mdglichkeit, eine rechtskraftig fest-
gesetzte Forderung gegen den Willen des Schuldners durchzusetzen (MEIER, Verjdhrung und
Verwirkung offentlich-rechtlicher Forderungen, Freiburg, 2013, S. 5 f.). Das kantonale Enteig-
nungsgesetz sowie die kommunalen Reglemente sehen keine spezifischen Bezugsverjah-
rungsfristen vor. Das Institut der Verjdhrung ist indessen im 6ffentlichen Recht aufgrund eines

allgemeinen Rechtsgrundsatzes auch bei Fehlen einer ausdriicklichen Bestimmung aner-



7.3.3

7.4

35

kannt. Mdglicherweise analog anwendbar ist die Regelung des Steuerrechts, wonach eine
Bezugsverjahrung von 5 (relative Frist) resp. 10 (absolute Frist) Jahren vorgesehen ist (Art.
121 DBG; § 147 StG).

Riickforderung zu viel bezahlter Beitrdge

Wurde es nach Massgabe der jeweils bei Fertigstellung des Werkes massgebenden Regle-
mentes unterlassen, fristgerecht Erschliessungsbeitrage zu verfliigen also die Veranlagungs-
verfligung zu erlassen, ist der Anspruch verwirkt. Ob und unter welchen Voraussetzungen al-
lenfalls zu viel bezahlte Vorteilsbeitrage zurtickgefordert werden kénnen, ist in den massgebli-
chen kommunalen und kantonalen Vorschriften nicht geregelt. Eine Rickforderung in analo-
ger Anwendung der Voraussetzungen des Steuerrechts oder der Bestimmungen des Obligati-

onenrechts zur ungerechtfertigten Bereicherung ist denkbar.

Fazit

Die Stundung von Vorteilsbeitragen fur landwirtschaftlich genutztes Land in der Bauzone ist
seit dem 1. Januar 1999 nicht mehr méglich. Seinerzeit rechtskraftig durch Veranlagung ver-
fugte und anschliessend gemass § 92 Abs. 3 aEntG gestundete Beitrdge, sind verjahrt. Die
Frage der Zulassigkeit der Stundung von Beitragen fir Landwirtschaftsland (ausserhalb der
Bauzone) wurde in den massgeblichen Entscheiden nicht ausdrtcklich beantwortet. Landwirt-
schaftlich genutztes, uniiberbautes Land, welches nicht in der Bauzone liegt, erfahrt keinen

Erschliessungsvorteil, weshalb hier m. E. keine Vorteilsbeitrage erhoben werden kénnen.

Vorteilsbeitrage sind innerhalb eines gewissen Zeitraumes zu verfigen und zu beziehen, an-
sonsten verwirken resp. verjahren sie. Ob ein Vorteilsbeitrag verwirkt resp. verjahrt ist, ist an-
hand des Einzelfalls zu beurteilen. Es ist auch nicht Aufgabe vorliegenden Berichts zu prifen,
ob und unter welchen Voraussetzungen eine Wiederaufnahme oder Revision nach § 40
VwVG mdglich ist. Bei der Frage nach Rickforderung der bezahlten Beitrage ist insbesondere

zu prifen, ob rechtskraftige Veranlagungen vorliegen oder nicht.

Anwendung des Gesetzes liber die Abgeltung von Planungsmehrwerten

Allgemeines
Die Gesetzesvorlage der Regierung kann im Rahmen der parlamentarischen Beratung noch
wesentlich verdndert werden. Aussagen sind deshalb nur mit grésster Vorsicht méglich und

erfolgen unter Vorbehalt.

Nach § 1 Abs. 1 des Entwurfes des Gesetzes Uber die Abgeltung von Planungsmehrwerten

gleicht die Mehrwertabgabe erhebliche Vorteile angemessen aus, die durch Planungen ent-
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stehen. Als grundsatzlich abgabepflichtige Planungen gelten die neue Zuweisung von Boden
zu einer Bauzone (§ 2 Abs. 1 lit. a des Entwurfes); Mehrnutzungen, die im Rahmen einer
Sondernutzungsplanung, einer Teilzonenplanung oder einer Aufzonung fiir bestimmte Bauten
entstehen, sofern die Mehrnutzung 50% und mehr betragt (lit. b) und Umnutzungen, sofern
der Bodenmehrwert (iber 50% betragt. Es ist eine Mehrwertabgabe in der Hohe von 20% des
Bodenmehrwertes vorgesehen (§ 3 Abs. 1 des Entwurfes). Der Bodenmehrwert bemisst sich
nach der Differenz der Verkehrswerte unmittelbar vor und nach Rechtskraft der die Abgabe-
pflicht auslésenden Planung (§ 3 Abs. 2 des Entwurfes).

Folgen der Einzonung von Grundsticken der Bauernhofzone in die Bauzone

Die Einzonung eines Grundstiicks von der Bauernhofzone in die Bauzone ist als neue Zuwei-
sung von Boden zu einer Bauzone (Einzonung) nach § 2 Abs. 1 lit. a des Entwurfes grund-
sitzlich eine abgabepflichtige Planung. Dasselbe gilt auch fur die Einzonung von GrundstU-
cken, die bisher der Nutzungszone nach Art. 19 Abs. 1 lit. f RBG zugehorten.

Sowohl Art. 5 Abs. 1% RPG als auch § 2 Abs. 1 des Entwurfes des Gesetzes Uber die Abgel-
tung von Planungsmehrwerten stellen ausdriicklich auf den infolge einer Neueinzonung resul-
tierenden Bodenmehrwert ab. Fir die Berechnung des Bodenmehrwertes ist die Differenz der
Verkehrswerte unmittelbar vor und nach der Rechtskraft der Planung massgeblich. Grundsatz-
lich interessiert dabei nur der Wert des Bodens, d.h. der Landwert. Die sich auf einem Grund-
stiick allenfalls schon befindliche Bebauung ist fur die Ermittlung des Planungsmehrwertes ir-
relevant. Es interessiert allein die Steigerung des Landwerts. Allfallige sich durch die raumpla-
nerische Massnahme ergebende bessere Nutzungsmdglichkeiten eines bestimmten Gebau-
des schlagen auf den Wert des Landes durch (EYMANN, Grundsétze zur Ermittlung des Pla-
nungsmehrwertes nach Art. 5 RPG, ZBI 116/2015, S. 172). Der Bodenmehrwert wird gemass
§ 3 Abs. 4 des Gesetzesentwurfes gleichzeitig mit dem Planungsbeschluss der Gemeinde in-
dividuell fur jede Parzelle verfiigt. Diese Verfiigung kann jeweils vom betroffenen Grundeigen-

tumer innert 30 Tagen angefochten werden.

Die Verwendung des Bodenmehrwertes als massgebliche Grésse zur Abgabenberechnung ist
im Fall der Bauernhofzonen kritisch zu beachten. Bei der Bauernhofzone handelt es sich um
Landwirtschaftsland, welches einen sehr tiefen Landwert hat. Wenn bei einer Einzonung nun
die Differenz zwischen dem Landwert fir Bauland und fir Landwirtschaftsland berechnet wird,
kann dies zu einem hohen Mehrwert fihren, obwohl keine dementsprechende Nutzungsstei-
gerung vorhanden ist. Insbesondere in jenen Fallen, in denen vor dem Inkrafttreten des Pla-

nungsmehrwertabgabegesetzes die Betriebsaufgabe bereits erfolgt ist, besteht namlich nach
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geltendem Recht fiir die Hauptbauten bereits die Méglichkeit einer nicht landwirtschaftlichen

Wohnnutzung.

Erhebung der Mehrwertabgabe

Die Mehrwertabgabe wird erhoben, sobald eine Verdusserung der Parzelle erfolgt oder eine
Baubewilligung rechtskréftig wird, mit welcher von der neuen Zuweisung von Boden zu einer
Bauzone, von einer Umnutzung oder von einer durch die Planung entstandenen Mehrnutzung
Gebrauch gemacht wird (§ 6 Abs. 1 des Entwurfes). Bleibt der bisherige Grundeigentimer Ei-
gentimer des eingezonten Grundstiicks und nimmt er darauf keine Bautatigkeiten vor, die von
der neuen Zuweisung von Boden zu einer Bauzone, von einer Umnutzung oder von einer
durch die Planung entstandenen Mehrnutzung Gebrauch machen, wird die Mehrwertabgabe
noch nicht erhoben. Dies geschieht erst bei der Verausserung, der Begriindung eines Bau-

rechts oder bei Rechtskraft einer Baubewilligung.

Ob die Rechtsprechung dereinst einmal einen allfalligen Einwand akzeptieren wird, bei den
fraglichen Flachen hétte es sich vor 1993 bereits um Bauland gehandelt, es liege keine Neu-
einzonung vor, erachte ich als fraglich, zumal die Vor - 1993 - Planung nicht RPG konform
war. Zu Gunsten der Landwirte wurde aber immerhin in Art. 5 Abs. 1%** RPG die Bestim-
mung aufgenommen, wonach fir die Bemessung der Abgabe der bei der Einzonung errech-
nete Planungsvorteil um den Betrag zu kiirzen ist, welcher innert angemessener Frist zur Be-

schaffung einer landwirtschaftlichen Ersatzbaute zur Selbstbewirtschaftung verwendet wird.

Stellungnahme zur Einschétzung des SVIL

Gemass Einschatzung des SVIL entfallt fir die Grundeigentimer die Abschépfung eines
Mehrwertes, da die baulichen Investitionen fur die Nutzung des Grundstiicks- zu Wohn- und
Gewerbezwecken langst getatigt wurden und die Erschliessungsanlagen bezahit wurden. Der
Gesetzesentwurf stellt allerdings nicht auf die baulichen Investitionen oder die Erschlies-
sungsanlagen ab, sondern auf den Bodenmehrwert bei einer Zuweisung von Grundsticken
zur Bauzone bzw. bei Mehr- oder Umnutzungen. Ansonsten wird auf Ziffer 8.3 hiervor verwie-

sen.

Zum vorgebrachten Bundesgerichtsentscheid 105 la 134, ist anzumerken, dass in Erwagung
3b dieses Entscheides festgehalten wurde, dass eine Abschdpfung von bis zu 60% des durch
Planungsmassnahmen verursachten Mehrwerts die Eigentumsgarantie nicht verletzt. Die in
§ 3 Abs. 1 des Entwurfes vorgesehene Abschdpfung von 20% ist unter diesem Aspekt wohl

nicht zu beanstanden.
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Abgabepflicht der Gemeinde

§ 3 Abs. 8 des Entwurfes sieht vor, dass der Kanton und die Einwohner-, Birger, Burger- und
Landeskirschengemeinden von der Abgabepflicht befreit sind. Ware demnach nach den all-
gemeinen Voraussetzungen ein Gemeinwesen abgabepflichtig (z.B. weil in seinem Eigentum

stehendes Land eingezont wird), wird dieses von der Abgabepflicht befreit.

Fazit

Die Einzonung von Grundstiicken, die bisher der Bauernhofzone oder in der Nutzungszone
nach § 19 Abs. 1 lit. f RBG zugeteilt waren zur Bauzone ist eine abgabepflichtige Planung, die
zu einer Abgabepflicht fiihrt. Die Abgabe berechnet sich aufgrund der Erhéhung des Ver-
kehrswertes der Grundstiicke vor und nach der Planung, wobei auf den Bodenmehrwert ab-
gestellt wird. Werden landwirtschaftliche Liegenschaften betroffen, reduziert sich der Wert und

die Kosten einer Ersatzbeschaffung.

Die Abgabe ist allerdings erst zu erheben, wenn die von der Planung betroffene Parzelle ver-
aussert wird oder eine Baubewilligung erteilt wird, mit welcher von der neuen Zuweisung von
Boden zu einer Bauzone, von einer Umnutzung oder von einer durch die Planung entstande-

nen Mehrnutzung Gebrauch gemacht wird

Zusammenfassung
Die neuen per 1. Mai 2014 in Kraft getretenen Regelungen des RPG und die daraus folgende
Anpassung des KRIP sowie das Gesetz Uber die Abgeltung von Planungsmehrwerten sorgen

fur eine gewisse Unsicherheit bei Bevélkerung und Behérden.

Das Begehren um Einzonung von verschiedenen in der Gemeinde Biel-Benken wohnhaften
Landwirten ist ein Antrag nach § 68 GemG. Die Gemeinde hat demnach dazu eine Abstim-
mung Uber die Erheblichkeitserklarung durchzufiihren oder eine Vorlage auszuarbeiten.

Ob die beantragten Einzonungen rechtlich zulassig sind, ist aufgrund des bestehenden Einzo-
nungsmoratoriums bis zur Genehmigung des neuen KRIP fraglich. Insbesondere bei Grund-
stiicken oder Teilen von Grundstiicken die bisher nicht Uiberbaut sind, ist eine Einzonung nur
schwer mit dem geltenden Recht vereinbar. Spielraum besteht meines Erachtens fur Haupt-
bauten stillgelegter Betriebe, weil hier bereits heute rechtméssig die nichtlandwirtschaftliche

Wohnnutzung zuléssig ist und somit legal eine reine Wohnnutzung besteht.

Wird dem Einzonungsantrag nicht stattgegeben oder werden Teile der Bauernhofzone oder
der Nutzungszone nach § 19 Abs. 1 lit. f RBG nicht dem Siedlungsgebiet zugewiesen, steht

die Frage einer materiellen Enteignung im Raum. Da diese Gebiete bisher nicht der Bauzone
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zugewiesen waren, liegt keine -- grundsatzlich entschadigungspflichtige -- Auszonung vor. Al-
ler Voraussicht nach liegt auch keine entschadigungspflichtige Nichteinzonung vor.
Gemass dem Entwurf flr ein Gesetz Uber die Abgeltung von Planungsmehrwerten ist die Ein-

zonung von Landwirtschaftsland in Bauzonen eine abgabepflichtige Planung.

Ich hoffe lhnen mit meinen Ausfiihrungen gedient zu haben und stehe lhnen fur weitere Fragen gerne

zur Verfugung.

Freundliche Griisse

— { ,,._HT B

Michael Baader

Anhang A: Zur Verfligung gestellte Unterlagen

1.

Pléne

- Zonenplan Siedlung, 21. November 2016 - Nachgefuhrter Plan

- Zonenplan Siedlung Dorfkern Benken, 21. November 2016 - Nachgefuhrter Plan

- Zonenplan Siedlung Dorfkern Biel, 21. November 2016 - Nachgefihrter Plan

- Zonenplan Siedlung, 1. April 2014 - Nachgefuhrter Plan

- Zonenplan Siedlung, 1993, genehmigt mit RRB Nr. 804 vom 30. Mé&rz 1993

- Zonenvorschriften 1978, genehmigt mit RRB Nr. 2649 vom 17. Oktober 1978

Kommunale Reglemente

- Zonenreglement Siedlung der Gemeinde Biel-Benken vom 20. Juni 2005 mit Anderun-
gen vom 18. Juni 2008

- Abwasserreglement der Gemeinde Biel-Benken vom 8. Dezember 2009

- Wasserreglement der Gemeinde Biel-Benken vom 8. Dezember 2009

- Strassenreglement der Gemeinde Biel-Benken vom 23. Oktober 1995

Dokumente zur Ortsplanung 1993

- RRB Nr. 227 vom 26. Januar 1993 betreffend teilweise Aufhebung der Planungszone

- Protokoll der Einwohnergemeindeversammlung Nr. 1/1992 (24. Marz 1992)

- Planungs- und Mitwirkungsbericht zur Orsplanungsrevision, Vorlage fir die Gemeinde-
versammlung vom 24. Marz 1992 vom Mérz 1992

- RRB Nr. 804 vom 30. Mérz 1993 betreffend Zonenplan Siedlung, Zonenreglement
Siedlung, Strassennetzplan Siedlung und Larmempfindlichkeitsstufenplan

Quartierplanungen

Areal mit Quartierplan- oder Teilzonenplan- und Landumlegungspflicht Nr. 1

- Quartierplan-Vertrag vom 10. Januar 2001

- Mutationsplan zum Zonenplan Siedlung vom 29. Mai 2000

- RRB Nr. 871 vom 29. Mai 2001 betreffend Genehmigung Quartierplanvorschriften

Areal mit Quartierplan- oder Teilzonenplan- und Landumlegungspflicht Nr. 2

- Technischer Bericht vom 17. Mai 1995

Areal mit Quartierplan- oder Teilzonenplan- und Landumlegungspflicht Nr. 3

- Technischer Bericht vom 25. Juni 1997

- Teilzonenplan TZP3 vom 20. Mai 1997
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- RRB Nr. 1691 vom 8. Juli 1997

Areal mit Quartierplan- oder Teilzonenplan- und Landumlegungspflicht Nr. 4

- Teilzonenvorschriften Areal 4 vom 12. Januar 2001 / rev. 5. September 2001

- Teilzonenplan Areal 4, Teilzonenplan-Vertrag vom 16. Januar 2002

- RRB Nr. 756 vom 7. Mai 2002

Areal mit Quartierplan- oder Teilzonenplan- und Landumlegungspflicht Nr. 5

- Teilzonenplan 5, Planungsbericht nach Art. 47 RPV vom 20. November 2008

- Mutationsplan zum Zonenplan Siedlung vom 19. Mai 2009

- RRB Nr. 0738 vom 19. Mai 2009

Areal mit Quartierplan- oder Teilzonenplan- und Landumlegungspflicht Nr. 6

- Quartierplanvertrag vom 6. November 2007 betreffend Quartierplan Areal 6

- Mutationsplan zum Zonenplan Siedlung vom 26. Februar 2008

- RRB Nr. 0257 vom 26. Februar 2008

Areal mit Quartierplan- oder Teilzonenplan- und Landumlegungspfiicht Nr. 7

- Technischer Bericht zur Landumlegung vom 15. Juli 1996

- Teil-Zonenplan Siedlung Gebiet Nr. 7 vom 3. Oktober 1995

Areal mit Quartierplan- oder Teilzonenplan- und Landumlegungspflicht Nr. 8

- Planungsbericht vom 30. April 1999

- Karte ,Strassen: Anstdsserbeitrage Ruttigrabenweg" vom 10. Januar 1998

- Karte ,Strassen: Beitragspflichtige Flachen vom 12. Mai 1998

- Mutationsplan zum Zonenplan Siedlung vom 9. Mérz 1999

Areal mit Quartierplan- oder Teilzonenplan- und Landumlegungspflicht Nr. 9

- Technischer Bericht vom 4. Mai 1995

- Teilzonenplan Planungsgebiet Nr. 9 vom 12. Dezember 1995

- RRB Nr. 3176 vom 12. Dezember 1995

Quartierplanung Loli

- Quartierplanvertrag vom 4. April 2011

- Mutationsplan zum Zonenplan Siedlung vom 28. Juni 2011

- RRB Nr. 0934 vom 28. Juni 2011

Dokumente zur Otsplanung 2005 / 2006

- Einladung zur Einwohnergemeindeversammiung Nr. 2/2005 vom 20. Juni 2005

- Protokoll der Einwohnergemeindeversammiung Nr. 2/2005 vom 20. Juni 2005

- Beschlussprotokoll der Einwohnergemeindeversammiung Nr. 2/2005 vom 20. Juni
2005

- Urteil des Kantonsgerichts Basel-Landschaft vom 6. September 2006 [810 06 65]

- RRB Nr. 0138 vom 7. Februar 2006

Antrag auf Einzonung

- Antrag zur Riickzonung der Uberbauten Bauernhofzonen in die althergebrachten
Bauzonen vom 19. Januar 2017

- Prazisierung zum Umzonungsantrag vom 31. Januar 2017

- Zonenplan Siedlung ,Mutation Bauernhofzonen® vom 3. Januar 2017

- Einschatzungen zum Umzonungsantrag Bauernhofzonen in Bauzone von Hans Bieri,
c/o SVIL, vom 22. Februar 2017

Auskiinfte per Email

- Email von Frau Rietschi an Herr Baader vom 21. Februar 2017 betreffend Zonenpla-
nung / Mehrwertabgabe

- Email von Frau Rietschi an Herr Baader vom 22. Februar 2017 betreffend Zonenpla-
nung / Mehrwertabgabe
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- Email von Frau Rietschi an Herr Baader vom 22. Marz 2017 betreffend Erschlies-
sungsbeitrage

- Email von Frau Rietschi an Herr Baader vom 23. Marz 2017 betreffend Erschlies-
sungsbeitrage

8. Weiteres

- Protokoll der Einwohnergemeindeversammiung Nr. 4 / 2006 (18. Dezember 20086)

- Faktenblatt Interessengemeinschaft Biel-Benken, Gemeindeverwaltung Biel-Benken,
vom 21. Dezember 2016
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