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Geltendes Recht

5. Entwurf Modernisierung Quartierplanung
nach MBV

Kommentierungen

Raumplanungs- und Baugesetz (RBG)

Der Landrat des Kantons Basel-Landschaft

beschliesst:

Der Erlass SGS 400, Raumplanungs- und Baugesetz
(RBG) vom 8. Januar 1998 (Stand 1. Januar 2024),
wird wie folgt geandert:

§ 43

Eigentumsverhéltnisse

" FUr Quartierplane innerhalb von Zonen mit Quar-
tierplanpflicht gilt:

Wenn Quartierplanvertrage nicht mehr Genehmi-
gungsvoraussetzung sind, macht es keinen Sinn ei-
nen Paragraphen so zu benennen. Es wird wieder
der urspriingliche Titel von § 43 verwendet, zumal in
dieser Bestimmung die Regelung der Eigentumsver-
haltnisse vorgegeben wird.
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a. Die an der Quartierplanung beteiligten Grundei-
gentumerinnen und Grundeigentimer regeln die Ei-
gentumsverhaltnisse sowie weitere Rechte und
Pflichten im Quartierplanvertrag.

b. Kommt ein Quartierplanvertrag nicht zustande,
werden die Eigentumsverhaltnisse sowie weitere
Rechte und Pflichten nach den Bestimmungen Uber
die Durchfiihrung der Baulandumlegung festgelegt,
sofern dem Quartierplan eine Mehrheit von Grund-
eigentiimerinnen und Grundeigentiimern zustimmt,
die zusammen Uber mindestens 2/3 der Quartier-
planflache verfiigt.

2 Flr Quartierplane ausserhalb von Zonen mit Quar-
tierplanpflicht gilt:

a. Die an einer Quartierplanung beteiligten Grundei-
gentimerinnen und Grundeigentimer regeln, so-
weit dies fiir die Realisierung des Quartierplans er-
forderlich ist, die Eigentumsverhalinisse sowie wei-
tere Rechte und Pflichten untereinander, mit der
Gemeinde und mit Dritten.

b. Kommt eine Regelung gemass Bst. a nicht zu-
stande, stimmen aber diejenigen Grundeigentiime-
rinnen und Grundeigentimer dem Quartierplan zu,
die zusammen Uber mindestens 2/3 der Quartier-
planflache verfiigen, werden die Eigentumsverhalt-
nisse sowie die weiteren Rechte und Pflichten, so-
weit dies fiir die Realisierung des Quartierplans er-
forderlich ist, nach den Bestimmungen Uber die
Durchfiihrung der Baulandumlegung festgelegt.

Sehr oft sind in der Praxis auch das planende Ge-
meinwesen und Dritte (z.B. "Erschliessungswerke")
Parteien in einem Quartierplan involviert und damit
unter Umstanden von Rechten und Pflichten betrof-
fen, die die Realisierung des Quartierplans erst er-
mdglichen. Dem soll mit der Prazisierung Rechnung
getragen werden, dass eine Regelung nicht nur unter
den beteiligten Grundeigentimerinnen erfolgen soll,
sondern bei Bedarf auch mit der Gemeinde und Drit-
ten.

Bisher war geregelt, dass eine Mehrheit der Grundei-
gentimerinnen, die Uber mindestens 2/3 der Quar-
tierplanflache verfligen, einer Quartierplanung zu-
stimmen mussen, falls eine Regelung der Rechte
und Pflichten untereinander nicht maéglich sein sollte.
Damit war im Grunde ein doppeltes Quorum (beziig-
lich Mehrheit und Flache) erforderlich, um die Eigen-
tumsverhaltnisse sowie die Rechte und Pflichten im
Rahmen einer Quartierplanung zu regeln. Dies
konnte in Situationen zu Problemen fiihren, wo viele
Grundeigentimer mit verhaltnismassig wenig Flache
wenigen Grundeigentimerinnen mit mindestens 2/3
der Quartierplanflache gegenlberstanden. Neu ist
also nur noch das Flachenquorum massgebend, da-
mit die Eigentumsverhaltnisse sowie Rechte und
Pflichten in einer Baulandumlegung geregelt werden
kdénnen.
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a. Wird der Quartierplan von den Grundeigentimerin-
nen bzw. den Grundeigentimern veranlasst, sind
die Eigentumsverhaltnisse sowie weitere Rechte
und Pflichten im Quartierplanvertrag zu regeln.

b. Wird der Quartierplan von der Gemeinde veran-
lasst, muss ihm eine Mehrheit von Grundeigentu-
merinnen und Grundeigentimern zustimmen, die
zusammen Uber mindestens 2/3 der Quartierplan-
flache verfiigt. Die Eigentumsverhaltnisse sowie
weitere Rechte und Pflichten werden vom Gemein-
derat nach den Bestimmungen Uber die Durchfiih-
rung der Baulandumlegung festgelegt.

a. Wird ein Quartierplan von den Grundeigentimerin-
nen und Grundeigentimern veranlasst, regeln sie,
soweit dies fiur die Realisierung des Quartierplans
erforderlich ist, die Eigentumsverhaltnisse sowie
weitere Rechte und Pflichten untereinander, mit der
Gemeinde und mit Dritten.

b. Wird ein Quartierplan von der Gemeinde veran-
lasst, werden die Eigentumsverhaltnisse sowie die
weiteren Rechte und Pflichten nach den Bestim-
mungen Uber die Durchfihrung der Baulandumle-
gung festgelegt, sofern dem Quartierplan diejeni-
gen Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimern
zustimmen, die zusammen Uber mindestens 2/3
der Quartierplanflache verfugen.

3 Vertraglich geregelte Bauvorschriften sind im Bau-
bewilligungsverfahren unbeachtlich.

Auch wenn ein Quartierplan von der Grundeigenti-
merschaft veranlasst wird, sind in der Praxis auch
das planende Gemeinwesen und Dritte (z.B. Er-
schliessungswerke) Parteien in den Quartierplan in-
volviert und damit unter Umstanden von Rechten und
Pflichten betroffen, die die Realisierung des Quartier-
plans erst ermdglichen. Dem soll mit der Prazisie-
rung Rechnung getragen werden, dass die Eigen-
tumsverhaltnisse und weitere Rechte und Pflichten
nicht nur unter den beteiligten Grundeigentimerin-
nen geregelt werden, sondern bei Bedarf auch mit
der Gemeinde und Dritten.

Analog der gednderten Regel in § 43 Abs. 1 lit. b. soll
auch bei Quartierplanen, die von der Gemeinde ver-
anlasst werden, nur noch die Zustimmung der
Grundeigentiimerschaft Giber das Flachenquorum
massgebend sein.

In der Quartierplanung sind die 6ffentlich-rechtlichen
Bestimmungen zu regeln, die Art und Mass der bauli-
chen Nutzung in einem Quartierplan festlegen. Diese
Zonenvorschriften durchlaufen das regulare Nut-
zungsplanungsverfahren. Werden solche Regeln pri-
vatrechtlich abgemacht, kommt ihnen im Baubewiilli-
gungsverfahren keine Bedeutung zu. Mit dem einge-
fihrten Absatz wird dies ausdrticklich geklart.

§ 46

Genehmigung
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' Die Quartierplane bedurfen zu ihrer Glltigkeit der
Genehmigung des Regierungsrates.

2 Die Genehmigung wird nur erteilt, wenn die Rege-
lung der Eigentumsverhaltnisse sowie weiterer
Rechte und Pflichten in einem Quartierplanvertrag
oder in einem Baulandumlegungsverfahren hinrei-
chend sichergestellt sind.

1 Der Erlass, die Anderung und die Aufhebung von
Quartierplanen bedirfen zu ihrer Giltigkeit der Ge-
nehmigung des Regierungsrats.

2 Aufgehoben.

Der Erlass, die Anderung oder die Aufhebung sind
zonenrechtliche Planungsverfahren, die der Geneh-
migung des Regierungsrats unterliegen. Der Klarheit
Willen werden hier alle Sachverhalte, die bei Quar-
tierplanen einer Genehmigung durch den Regie-
rungsrat bedirfen aufgelistet.

Das Vorliegen eines Quartierplanvertrags als Geneh-
migungsvoraussetzung soll gestrichen werden. Dies
ist insofern stringent, als dass der Regierungsrat die
Quartierplanvertrage inhaltlich nicht Gberprift. Dies
liegt im Umstand begriindet, dass es sich bei Quar-
tierplanvertragen um privatrechtliche Abmachungen
handelt, die der Kontrolle durch die Behérden nicht
zuganglich sind. In § 43 Abs. 1 Bst. a und Abs. 2 Bst.
a wird nach wie vor geregelt, dass die an einem
Quartierplan beteiligten Grundeigentiimerinnen und
Grundeigentiimer unter sich und mit Dritten, die
Rechte und Pflichten, die zur Realisierung der Quar-
tierplanung erforderlich sind, zu regeln haben. Diese
Regelung der Rechte und Pflichten wird mit einem li-
beralen Ansatz vollumfanglich in die Verantwortung
der Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer
gestellt.

§ 47
Anderung und Aufhebung des Quartierplans

" Anderungen des Quartierplans kénnen nur im Ver-
fahren durchgeflihrt werden, das fiir den Erlass mas-
sgeblich gewesen ist.

§ 47

Anderung, Aufhebung und Uberpriifung eines Quartierplans

' Die Anderung eines Quartierplans:

Redaktionelle Anpassung des Titels. Statt Quartier-
planen wird neu Quartierplan verwendet, was
sprachlogisch zu den Bestimmungen in den Abséat-
zen von § 47 passt. Ausserdem wird der Widerruf ei-
nes Quartierplans aus dem Titel gestrichen (Vgl.
dazu die Bemerkungen zu § 47 Abs. 3 nachfolgend).
An seiner Stelle wird die Uberpriifung des Quartier-
plans, die in § 47 geregelt wird, erganzt.
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a. erfolgt durch einen Beschluss der Gemeindever-
sammlung oder des Einwohnerrats;

b. kann unabhangig von der Zustimmung der Grund-
eigentimerinnen und Grundeigentimer innerhalb
des Quartierplanperimeters durchgeflhrt werden,
wobei im Falle, wo sich die Grundeigentimerschaft
Uber die Sicherung ihrer Rechte und Pflichten zur
Realisierung des Quartierplans nicht einig sind,
sinngemass die Bestimmungen Uber die Bauland-
umlegung gelten;

Nach dem Erlass eines Quartierplans, unabhangig
davon ob im einfachen oder im regularen Verfahren,
gelten fur dieses Gebiet die Zonen der Rahmennut-
zungsplanung als aufgehoben. Bei einer Anderung
des Quartierplans ist deshalb stets die Gemeindever-
sammlung bzw. der Einwohnerrat fiir den Ande-
rungsbeschluss zustandig. Dies wird mit der vorlie-
genden Bestimmung klargestellt.

Eine grosse Schwierigkeit bei der Anderung von
Quartierplanungen stellen regelmassig die Eigen-
tumsverhaltnisse dar. Quartierplanungen hatten ur-
springlich meistens wenige Grundeigentiimerinnen.
Nach der Realisierung der in den Quartierplanungen
vorgesehen Bauten, wurden diese oft veraussert, so
dass danach viele Grundeigentimerinnen in einem
Quartierplanperimeter vorhanden sein kdnnen. Wenn
zwingend die Zustimmung einer qualifizierten Mehr-
heit der Grundeigentiimerinnen erforderlich ist, um
einen Quartierplan andern zu kénnen, ist dies mit
sehr hohen Hirden fir die Gemeinde verbunden. Im
ungunstigsten Fall kann ein qualifiziertes Mehr, wie
das bisher die Voraussetzung fiir eine Anderung war,
gar nicht erreicht werden. Dadurch wird die Planung
verhindert, selbst wenn eine solche an sich zweck-
massig und sinnvoll ware. Damit wird aber auch in
die Planungshoheit der Gemeinden in einem erhebli-
chen Mass eingegriffen. Neu soll deshalb eine Ande-
rung des Quartierplans unabhéngig von der Zustim-
mung der Grundeigentimerschaft erfolgen kénnen.
Diese kdnnen die ihnen zustehenden Rechte im
Rahmen des Quartierplanverfahrens wahrnehmen.
Um die erforderlichen Rechte und Pflichten zur Um-
setzung der geanderten Quartierplanung sicherstel-
len zu kénnen, wird auf das Baulandumlegungsver-
fahren verwiesen.
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2 Bei Anderungen, welche das Gesamtkonzept nicht
berlhren, ist eine Anpassung des Quartierplanvertra-
ges nicht erforderlich.

2 Die Aufhebung eines Quartierplans:

a. erfolgt durch einen Beschluss der Gemeindever-
sammlung oder des Einwohnerrats, wobei gleich-
zeitig die Zonenvorschriften, die im Perimeter des
aufzuhebenden Quartierplans gelten, zu beschlies-
sen sind;

b. kann unabhangig von der Zustimmung der Grund-
eigentiimerinnen und Grundeigentiimer innerhalb
des Quartierplanperimeters beschlossen werden.

2bis Die grundbuchlich gesicherten Rechte und Pflich-
ten, die fUr den realisierten Quartierplan erforderlich
waren, bleiben bestehen.

Nach dem Erlass eines Quartierplans, unabhéngig
davon ob im einfachen oder im regularen Verfahren,
gelten fir dieses Gebiet die Zonenvorschriften der
Rahmennutzungsplanung als aufgehoben. Bei der
Aufhebung eines Quartierplans ist deshalb sicherzu-
stellen, dass fur das Gebiet des Quartierplans die zo-
nenrechtlichen Nutzungsmdglichkeiten neu festge-
setzt werden. Der enge Zusammenhang zwischen
der Aufhebung des Quartierplans und der Neufest-
setzung von Zonenvorschriften I8sst es als sinnvoll
erscheinen, dass beides durch die Gemeindever-
sammlung bzw. den Einwohnerrat beschlossen wird.
Dies wird mit der vorliegenden Regelung klargestellt.

Die Aufhebung eines Quartierplans darf nicht von der
Zustimmung der Grundeigentiimerinnen und Grund-
eigentumer im Quartierplanperimeter abhangen, weil
sonst die Planungshoheit der Gemeinden unzulassig
eingeschrankt wirde.

Es ist zu regeln, wie mit den Rechten und Pflichten
umzugehen ist, die mit dem Erlass des Quartierplans
geregelt wurden. Da davon auszugehen ist, dass ein
Quartierplan auch realisiert wurde, missen die ent-
sprechenden, grundbuchlich gesicherten Rechte und
Pflichten Bestand haben. Dies wird entsprechend in
diesem Absatz geregelt. Wurde ein Quartierplan
nicht realisiert, kdnnen diejenigen Rechte und Pflich-
ten im Grundbuch geléscht werden, welche ur-
springlich zur Sicherstellung der Realisierung des
Quartierplans dienten (z.B. Naherbaurechte). Andere
Rechte wie z.B. gesicherte 6ffentliche Geh- und
Fahrrechte bleiben bestehen.




3 Wird mit der Uberbauung nach Quartierplan nicht
innert 5 Jahren seit der Genehmigung durch den Re-
gierungsrat begonnen oder ist sie nur zu einem klei-
nen Teil verwirklicht, ist der Quartierplan zu tGberpru-
fen und nétigenfalls anzupassen. Gegebenenfalls ist
die Genehmigung des Quartierplanes auf Antrag der
Gemeinde oder anderer am Quartierplan beteiligter
Personen vom Regierungsrat zu widerrufen.

3 Wird mit der Realisierung eines Quartierplans nicht
innerhalb von 5 Jahren seit seiner Genehmigung
durch den Regierungsrat begonnen oder ist er nur zu
einem kleinen Teil verwirklicht, kann der Quartierplan
von der Gemeinde Uberpriift und gegebenenfalls ge-
andert oder aufgehoben werden.

Bisher regelte das Raumplanungs- und Baugesetz
die Moglichkeit, einen Genehmigungsentscheid zu
einem Quartierplan auf Antrag der Gemeinde oder
anderen am Quartierplan Beteiligten, durch den Re-
gierungsrat widerrufen zu kénnen. Was die Folgen
eines solchen Widerrufs sind, lies das Gesetz offen.
Gemass § 40 Abs. 2 RBG gelten die Zonenvorschrif-
ten, soweit sie im Widerspruch zu einem Quartier-
plan stehen, als aufgehoben. Mit dem Widerruf der
Genehmigung eines Quartierplans ware somit fur die
Quartierplanflache nicht mehr bestimmt, welche Nut-
zung darauf maoglich ist. Dies gilt es zu vermeiden.
Deshalb wird kiinftig auf das Instrument des Wider-
rufs verzichtet. An seine Stelle tritt die Moglichkeit,
den Quartierplan aufheben zu kénnen, wenn er nach
5 Jahren nicht oder nur zu einem kleinen Teil reali-
siert wurde und auch eine Anderung des Quartier-
plans nicht in Frage kommt. Mit einer allfalligen Auf-
hebung des Quartierplans ist gleichzeitig die neue
Nutzungsmoglichkeit zu beschliessen. Dadurch wird
sichergestellt, dass auf der vom aufzuhebenden
Quartierplan belegten Flache Bestimmungen zur zo-
nenrechtlichen Nutzung festgesetzt sind. Die im Rah-
men eines aufzuhebenden Quartierplans privatrecht-
lich geregelten Rechte und Pflichten (z.B. 6ffentliche
Geh- und Fahrrechte), soweit sie zur Sicherstellung
der Realisierung des aufzuhebenden Quartierplans
dienten (z.B. Naherbaurechte), sollen bestehen blei-
ben. Deren Anpassung obliegt bei Bedarf den be-
troffenen Grundeigentiimerinnen und Grundeigenti-
mern sowie allenfalls involvierten Dritten. Die Rege-
lung den Quartierplan unter bestimmten Vorausset-
zungen bereits nach 5 Jahren bei Bedarf &ndern
oder aufheben zu kénnen, ist eine Spezialregelung,
die in das Institut der Planbestandigkeit eingreift. Die-
ser Eingriff erscheint aber als gerechtfertigt, da beim
Erlass eines Quartierplans davon ausgegangen wer-
den muss, dass dieser nach seiner Genehmigung
auch realisiert wird. Treten Umstande auf, die beim
Erlass des Quartierplans nicht absehbar waren und
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die die Realisierung des Quartierplans verhindern,
muss es mdglich sein, die Planung vorzeitig anzu-
passen oder aufheben zu kdnnen. Diese Kompetenz
soll dem planenden Gemeinwesen, also der Ge-
meinde zukommen.

§ 47a

Wirkung und Aufhebung altrechtlicher Uberbauungsplane

' Die Aufhebung eines altrechtlichen Uberbauungs-
plans, wie insbesondere eine Gesamtiberbauung:

a. erfolgt durch einen Beschluss der Gemeindever-
sammlung oder des Einwohnerrats, wobei gleich-
zeitig die Zonenvorschriften, die im Perimeter des
aufzuhebenden Uberbauungsplans gelten, zu be-
schliessen sind;

b. kann unabhangig von der Zustimmung der Grund-
eigentimerinnen und Grundeigentimer innerhalb
des Perimeters des Uberbauungsplans beschlos-
sen werden;

Ein Thema, das in den vergangenen Jahren ver-
mehrt zu Diskussionen geflhrt hat, ist der Umgang
mit altrechtlich erlassenen Uberbauungsplanungen.
Das sind Planungen, ahnlich einer Quartierplanung,
die beschlossen wurden, noch bevor das Raumpla-
nungs- und Baugesetz in Kraft trat. Uberbauungspla-
nungen finden sich mit unterschiedlichen Bezeich-
nungen, wobei haufig der Begriff der Gesamtiiber-
bauung anzutreffen ist. Die Frage stellte sich immer
wieder, wie solche Planungen bei Bedarf aufgehoben
und an ihrer Stelle den aktuellen Bedirfnissen ange-
passte Nutzungsmdglichkeiten beschlossen werden
kénnen. Wie bei der Aufhebung von Quartierplanun-
gen wird zunachst geregelt, dass die Gemeindever-
sammlung oder der Einwohnerrat fiir die Aufhebung
der Uberbauungsplanung bei gleichzeitiger Festset-
zung der neuen Zonenrechtsbestimmungen zustan-
dig ist.

Gleich wie bei der Aufhebung von Quartierplanungen
wird ebenfalls geregelt, dass die altrechtlichen Uber-
bauungsplanungen ohne die Zustimmung der be-
troffenen Grundeigentimerschaft aufgehoben wer-
den kdénnen.
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2 Die grundbuchlich gesicherten Rechte und Pflich-
ten, die fUr den realisierten Uberbauungsplan erfor-
derlich waren, bleiben bestehen.

3 Die Bestimmungen des Raumplanungs- und Bau-

gesetzes sowie seiner Verordnung und die kommu-

nalen Zonenvorschriften gehen allfalligen baurechtli-
chen Bestimmungen in altrechtlichen Uberbauungs-
planen und in den dazugehdorigen Vertragen vor, so-
weit sie zueinander in Widerspruch stehen.

Auch bei der Aufhebung einer altrechtlichen Uber-
bauungsplanung bleiben die grundbuchlich gesicher-
ten Rechte und Pflichten (z.B. 6ffentliche Geh- und
Fahrrechte), soweit sie fir den realisierten Uberbau-
ungsplan erforderlich sind (z.B. Naherbaurechte) be-
stehen. Eine allenfalls erforderliche oder gewlinschte
Bereinigung der Recht und Pflichten hat durch die
betroffene Grundeigentiimerschaft zu erfolgen.

Es bedarf einer Bestimmung, wie das Verhaltnis zwi-
schen baurechtlichen Bestimmungen in altrechtlichen
Uberbauungspléanen und den dazugehdrigen Vertra-

gen ist. Im Sinne der juristischen Methodenlehre ge-

hen die aktuellen gesetzlichen oder zonenrechtlichen
Bestimmungen vor.

Keine Fremdénderungen.

Keine Fremdaufhebungen.

Iv.

Der Regierungsrat legt den Zeitpunkt des Inkrafttre-
tens dieser Teilrevision fest."

Liestal,

Im Namen des Landrats

der Prasident:

die Landschreiberin: Heer Dietrich

1) Vom Regierungsrat am $ mit RRB Nr. $$$ auf den $ in Kraft gesetzt.




