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Regeste

Raumplanung und 6ffentliches Baurecht

Erwagungen

E.11

Der Beschwerdefuhrer hat Verwaltungsgerichtsbeschwerde und staatsrechtliche
Beschwerde erhoben. Geméss Art. 97 Abs. 1 OGi.V.m. Art. 5VwVGist die

V erwal tungsgerichtsbeschwerde zul&ssig gegen Verfligungen, die sich auf 6ffentliches
Recht des Bundes stiitzen oder hétten stiitzen sollen, sofern diese von einer der in Art. 98
OG genannten V orinstanzen erlassen worden sind und keiner der in Art. 99 ff. OG oder in
der Spezialgesetzgebung vorgesehenen Ausschlussgrinde greift. Die staatsrechtliche
Beschwerde ist nur subsididr zuldssig, wenn die behauptete Rechtsverletzung nicht mit
einem anderen Rechtsmittel beim Bundesgericht angefochten werden kann ( Art. 84 Abs. 2
OG ). Dem kantonal letztinstanzlichen Entscheid des Kantonsgerichts liegt eine
Perimeterfestsetzung zu Grunde, die den BeschwerdefUhrer verpflichtet, mit einem Teil der
Parzelle Nr. 200 am Baulandumlegungsverfahren "Bodenacher” tellzunehmen. Diese
Anordnung stitzt sich in erster Linie auf Art. 7 ff. des eldgendssischen Wohnbau- und
Eigentumsforderungsgesetzes vom 4. Oktober 1974 (WEG; SR 843). Esliegt somit eine
Verfigung im Sinne von Art. 5 VWV G vor. Soweit das Kantonsgericht auch § 55 Abs. 1
und 2 des kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes vom 8. Januar 1998 (RBG)
herangezogen hat, kommt der Anwendung des kantonalen Rechts keine selbstandige
Bedeutung zu. Der BeschwerdefUhrer ist der Auffassung, seine Parzelle hétte nicht in das
Umlegungsverfahren einbezogen werden durfen. Damit wirft er eine mit

V erwaltungsgerichtsbeschwerde vorzubringende Frage auf (Urtell des Bundesgerichtes
1P.797/1993 vom 31. Oktober 1994 in ZBI 96 [1995] S. 372 ff., E. 1bund 1c S. 372f;
BGE 118 1b 417 E. 1 S. 420). Der Beschwerdeftihrer macht auch eine Verletzung des
rechtlichen Gehors geltend. Diese Ruige steht im Zusammenhang mit der im Rahmen der

V erwaltungsgerichtsbeschwerde zu beurteilenden bundesrechtlichen Frage. Sieist daher in
diesem Verfahren zu prifen. Es konnen somit alle Vorbringen des Beschwerdeftihrersim
Verfahren der Verwaltungsgerichtsbeschwerde behandelt werden. Fir die staatsrechtliche
Beschwerde bleibt infolgedessen kein Raum, weshalb auf sie nicht einzutreten ist ( Art. 84
Abs. 20G).

E.12

Die Ubrigen Eintretensvoraussetzungen sind offensichtlich erfullt. Auf die
V erwaltungsgerichtsbeschwerde ist einzutreten.

E.13



Das Bundesgericht tberpruft den angefochtenen Entscheid auf Verletzung von Bundesrecht
mit Einschluss der Uberschreitung oder des Missbrauchs des Ermessens sowie auf
unrichtige oder unvollstandige Feststellung des rechtserheblichen Sachverhalts ( Art. 104
OG ). Nachdem as Vorinstanz eine richterliche Behorde entschieden hat, ist das
Bundesgericht an die Feststellung des Sachverhalts gebunden, soweit dieser nicht
offensichtlich unrichtig, unvollstéandig oder unter Verletzung wesentlicher

V erfahrensbestimmungen festgestellt wurde ( Art. 105 Abs. 2 OG).

E.14

Der BeschwerdefUhrer beantragt im Zusammenhang mit der Riige der Verletzung des
rechtlichen Gehors die Einholung eines Gutachtens und die Durchfiihrung eines
Augenscheins. Die Akten geben hinreichend Aufschluss, um die sich stellenden
Rechtsfragen zu beurteilen. Den Beweisantragen wird daher nicht entsprochen.

E.21

Der BeschwerdefUhrer weist auf das technische Ermessen hin, das den Behdrden fur die
Begrenzung des Umlegungsperimeters zusteht. Dabei sei der Wahrung des rechtlichen
Gehors besondere Beachtung zu schenken. Der Beschwerdeftihrer habe Anspruch darauf,
dass die technischen Fragen durch einen unabhéngigen Experten geprift wirden. Die
kantonalen Behdrden hétten jedoch dem entsprechenden Antrag nicht stattgegeben und es
unterlassen, andere Planungsvarianten zu prifen. Darin erblickt der Beschwerdefihrer eine
Verletzung des rechtlichen Gehors und Uberdies eine formelle Rechtsverweigerung. Er
beruft sich dabei ausschliesslich auf die verfassungsrechtliche Garantie von Art. 29 Abs. 2
BV .

E.22

Der Anspruch auf rechtliches Gehor ist formeller Natur. Seine Verletzung fihrt ungeachtet
der Erfolgsaussichten der Beschwerde in der Sache selbst zur Aufhebung des
angefochtenen Entscheides (BGE 1261 19 E. 2d/bb S. 24 ; 1251 113 E. 3S. 118; 119 1a
136 E. 2b mit Hinweisen). Das rechtliche Gehor dient einerseits der Sachaufklarung,
andererseits stellt es ein personlichkeitsbezogenes Mitwirkungsrecht beim Erlass eines
Entscheides dar, welcher in die Rechtsstellung des Einzelnen eingreift. Dazu gehort
insbesondere das Recht des Betroffenen, sich vor Erlass eines in seine Rechtsstellung
eingreifenden Entscheides zur Sache zu dussern, erhebliche Beweise beizubringen, Einsicht
in die Akten zu nehmen, mit erheblichen Beweisantrégen gehort zu werden und an der
Erhebung wesentlicher Bewel se entweder mitzuwirken oder sich zumindest zum
Beweisergebnis zu dussern, wenn dieses geeignet ist, den Entscheid zu beeinflussen ( BGE
1261 15E. 2a/aa S. 16 ; 1241 49 E. 3aS. 51, 241 E. 2 S. 242, je mit Hinweisen).

E.23
Die angefochtene Perimeterfestsetzung basiert auf Arbeiten des belgezogenen Ingenieur-
und Planungsbiro Z. & Z. inW. . Das Vermessungs- und

Meliorationsamt des Kantons Basel-L andschaft, welchem die Aufsicht Uber die
Baulandumlegungsverfahren zusteht, prufte das Vorhaben. Mit Schreiben vom 29. August
2001 erkléarte es gegentiber der Gemeinde, mit der vorgesehenen Abgrenzung einverstanden
zu sein. Es wies sodann darauf hin, dass auch seitens des Amtes fir Raumplanung keine
Einwande vorgebracht wirden. Zum Augenschein im Beschwerdeverfahren vor dem
Regierungsrat wurde der Kantonsgeometer beigezogen. Die zusténdigen Fachbehdrden
haben das Baulandumlegungsverfahren in der Phase der Perimeterfestsetzung begleitet und



insoweit die Grundlagen fir die Auslibung des technischen Ermessens, das der
Planfestsetzungsbehdrde zusteht, eingebracht. Ein genereller Anspruch auf Beizug eines
verwaltungsexternen Gutachters, wenn technisches Ermessen von Bedeutung ist, |&sst sich
aus dem verfassungsrechtlichen Anspruch auf rechtliches Gehor nicht ableiten. Vorliegend
ist nicht dargetan und auch nicht ersichtlich, dass eine verwal tungsexterne Begutachtung
notwendig gewesen wére. Soweit es darum geht, ob das der Behorde zustehende technische
Ermessen sachgerecht ausgetibt worden ist, handelt es sich um eine Rechtsfrage, fr deren
Beurteilung die vorhandenen Grundlagen offensichtlich ausreichend sind. Esist nicht zu
beanstanden, dass die kantonalen Behdrden dem Antrag des BeschwerdefUhrers, eine
verwaltungsexterne Begutachtung durchzufiihren, nicht gefolgt sind. Somit erweist sich die
Ruge, der Anspruch auf rechtliches Gehor sai verletzt worden, al's unbegrindet.

E.3

Gemass Art. 7 WEG ist durch Umgestaltung der Grundstiicke nach Form, Grésse und
Gruppierung oder durch Grenzregulierung eine rationelle Uberbauung zu erméglichen,
wenn die Erschliessung und die Uberbauung eines Gebiets fiir den Wohnungsbau oder die
Erneuerung von Wohnquartieren wegen ungunstiger Grundstticksgrossen und
Grundstiicksgrenzen erschwert ist. Der Beschwerdefuihrer bestreitet nicht, dass fur die
Baulandumlegung "Bodenacher” in den Art. 7 ff. WEG eine gesetzliche Grundlage besteht
und das Vorhaben im 6ffentlichen Interesse der Wohnbaufdrderung liegt. Er halt jedoch den
Einbezug eines Teils seiner Parzelle in den Umlegungsperimeter fur nicht erforderlich und
deshalb fur unverhétnismassig.

E.31

Dem Standpunkt des BeschwerdefUihrers liegt die Rechtsauffassung zu Grunde, dass
Uberbaute Grundstticke nur dann in ein Umlegungsverfahren einbezogen werden dirfen,
wenn es sich im Interesse des ganzen Unternehmens al's notwendig erweist. Blosse
Zweckmassigkeit gentige nicht. Wenn eine Uberbaute Parzelle selbst nicht
umlegungsbedtirftig sei und sich der Einbezug nicht aufdrange, um das
Umlegungsvorhaben Uberhaupt zu ermdéglichen, sei die Teilnahme am Umlegungsverfahren
nicht erforderlich und daher unzuldssig. Der Beschwerdefihrer stiitzt sich dabei auf § 46
Abs. 3 des bis Ende 1998 geltenden kantonalen Baugesetzes vom 15. Juni 1967. Diese
Bestimmung sah fr den Einbezug Uberbauter Grundstiicke strengere V oraussetzungen vor
alsfur nicht Uberbaute Parzellen. Im geltenden Raumplanungs- und Baugesetz vom 8.
Januar 1998 fehlt eine den Einbezug Uberbauter Parzellen erschwerende Regelung. Davon
abgesehen sind die Voraussetzungen fur die im Dienste der Wohnbauférderung stehenden
Baulandumlegungen im eidgendssi schen Recht normiert. Dennoch hat das Kantonsgericht
bei der Frage der Verhadltnisméssigkeit dem Umstand Rechnung getragen, dass der nicht in
die Umlegung einbezogene Teil der Parzelle des Beschwerdef Uhrers Uberbaut ist. Es hat
dabei alerdings nicht die gleiche Strenge walten lassen, wie sie nach der Rechtsprechung
zum aten Baugesetz gehandhabt wurde und wie sie der BeschwerdefUhrer offenbar auch
vorliegend verlangt. Die Rechtsauffassung des Kantonsgerichts steht nicht im Widerspruch
zu Art. 7 WEG . Soweit im Folgenden der Begriff "erforderlich" verwendet wird, geschieht
diesin der Bedeutung, wie sie der Auffassung des Kantonsgerichts entspricht.

E.3.2

Das Kantonsgericht beurteilte den Einbezug des umstrittenen Parzellenteilstiickes als
erforderlich, um eine moglichst optimale bauliche Nutzung und Erschliessung des



fraglichen Gebiets zu ermoglichen. Im Wesentlichen erwog es, dass aus dem umstrittenen
Tell zwel Parzellen gebildet werden kénnten. Fir diese wére eine Erschliessung
sinnvollerweise nur Uber die neu zu erstellende Bodenacherstrasse zu bewerkstelligen. Die
vom Beschwerdefuhrer vorgeschlagenen Erschliessungen - einerseits Uber die
Giebenacherstrasse (Kantonsstrasse) und andererseits Uber den Friedhofweg - seien
entweder kaum durchfUhrbar (Giebenacherstrasse) oder wéren aus kulturhistorischer Sicht
nicht vertretbar (Friedhofweg). Eine Erschliessung tiber den Friedhofweg wiirde einen
Eingriff in die néhere Umgebung der Gber 200 Jahre alten Liegenschaft des
Beschwerdefiihrers voraussetzen, was einen grossen kulturhistorischen Wertverlust nach
sich zoge. Bel einer Erschliessung Uber die Kantonsstrasse (Giebenacherstrasse) bedurfte es
einer Ausnahmebewilligung nach 8§ 23 des kantonalen Strassengesetzes vom 24. Marz
1986; Ausnahmebewilligungen wirden aber in der Regel nur fir bereits bebaute Parzellen
oder fiir grossere Uberbauungen erteilt. Aus diesen Griinden gelangte das K antonsgericht
zum Schluss, die beiden Bauparzellen, die auf dem umstrittenen Teil der Parzelle des
Beschwerdefiihrers gebildet werden kdnnten, seien nur Uber die projektierte
Bodenacherstrasse zu erschliessen. Die Mdglichkeit, auf dem nordlichen nicht Gberbauten
Teil der Parzelle des BeschwerdefUihrers zwel Bauparzellen zu bilden, ist unbestritten. Dann
aber liegt es auf der Hand, dass eine Erschliessung dieser Parzellen tiber die neu zu
errichtende Bodenacherstrasse die zweckmassigste L 6sung darstellt. Wie sich aus den
Planunterlagen ergibt, bildet das vom Umlegungsperimeter erfasste Gebiet eine
erschliessungsmassige Einheit. Eine Erschliessung tber die Giebenacherstrasse wére
technisch wohl mdglich, fiele aber, nachdem das Gebiet ohnehin durch eine neue Strasse zu
erschliessen ist, aus den vom Kantonsgericht genannten Griinden nicht in Betracht; sie
vermochte auch nicht zu befriedigen. Andererseits legt der Beschwerdefihrer nicht dar,
inwiefern die Feststellung des Kantonsgerichts, eine Erschliessung tber den Friedhofweg
sai aus kulturhistorischen Griinden abzulehnen, nicht vertretbar sein soll. Diesist denn auch
nicht ersichtlich.

E.33

Der BeschwerdefUhrer weist alerdings darauf hin, dass zu seiner Liegenschaft ein
angemessener Umschwung gehore. Die Vorstellung, dass der nordliche Teil Uberbaut
werde, sai vallig absurd, vor allem wenn kulturhistorische Argumente in Betracht gezogen
werden. Sdmtliche Parzellen in der Gemeinde Fullinsdorf wirden sich durch grosse Gérten
auszeichnen. Deshalb sei die Parzelle Nr. 200 tber die Giebenacherstrasse gentigend
erschlossen. Esist nachvollziehbar, dass der Beschwerdeftihrer den nérdlichen Teil seiner
Parzelle von einer Uberbauung frei halten und weiterhin als Umschwung seiner
Liegenschaft nutzen mdchte. Indessen kann gemass der Nutzungs- und Bauordnung der
Gemeinde Fullinsdorf auch dieser Teil Uberbaut werden, was unbestritten ist. Nach der
bestehenden Aktenlage sind keine Anhaltspunkte ersichtlich, welche einer baulichen
Nutzung entgegenstiinden. Das Kantonsgericht ging sodann davon aus, dass der
Beschwerdefiihrer bel der Zutellung in etwa das Land erhalten werde, welches er heute
bereits besitzt. Zwar geht es vorliegend - wie der Beschwerdefihrer richtig bemerkt -
zunéchst nur um die Festlegung des Umlegungsperimeters. Indessen kann aufgrund der
Interessenlage, welcher bei der Zuteilung Rechnung zu tragen ist, die Annahme des
Kantonsgerichts as gesichert gelten. Dadurch wird die Bedeutung der ins Feld gefuhrten
privaten Interessen relativiert. Die Einschétzung des Kantonsgerichts, der
Beschwerdefihrer hétte aus dem teilweisen Einbezug seiner Parzelle in den
Umlegungsperimeter - abgesehen von einer finanziellen Beteiligung - keine Nachteile zu



gewartigen, ist bundesrechtlich nicht zu beanstanden.

E.34

Der Einbezug des umstrittenen Parzellenteils wird auch mit der Linienflihrung der neu zu
erstellenden Bodenacherstrasse begriindet. Der genaue Verlauf dieser Strasse ist zwar erst
im Rahmen der Baulandumlegung festzulegen. Es besteht aber die Planungsabsicht, die
Einfahrt in die Giebenacherstrasse (Kantonsstrasse) etwa in der Mitte des uniberbauten
Gebiets zu legen. Damit soll erreicht werden, dass beidseitig der Strasse Parzellen gebildet
werden kénnen. Dagegen hat der Beschwerdefuhrer im kantonalen Verfahren eingewendet,
der Anschluss an die Kantonsstrasse konne nach Norden gegen die Parzelle Nr. 1027
verschoben, d.h. an die nordliche Grenze seines Grundstik-kes gelegt werden. Aufgrund
der Pléne und des Augenscheins gelangte das Kantonsgericht zum Ergebnis, dass eine
Verschiebung der projektierten Erschliessungsstrasse - falls diese Giberhaupt technisch
durchfUhrbar wére - zur Folge hétte, dass diese dann nicht mehr optimal geftihrt werden
konnte. Wirde das Teilstlick der Parzelle des Beschwerdefthrers nicht in den
Umlegungsperimeter einbezogen, hétte dies ndmlich zur Folge, dass ein Landstreifen nicht
Uberbaut werden kénnte und somit Bauland verloren ginge oder die Erschliessungs-strasse
so verschoben werden musste, dass nicht eine optimale Strassenfihrung gewahlt werden
konnte. Das Kantonsgericht liess offen, ob eine Verschiebung der Strasse technisch
Uberhaupt moglich wére. Der Beschwerdefuhrer wirft dem Kantonsgericht vor, es habe zur
Linienfthrung der neu zu erstellenden Erschliessungsstrasse Annahmen getroffen, ohne die
technische Realisierbarkeit einer anderen Linienfiihrung gepriift zu haben und ohne Uber
den notwendigen technischen Sachverstand zu verfiigen. Auch unter diesem Gesichtspunkt
sel der Einbezug der Parzelle Nr. 200 nicht erforderlich. Der Zweck der angefochtenen
Perimeterfestsetzung erschopft sich nicht in der Optimierung der geplanten
Erschliessungsstrasse. Der Umlegungsperimeter erfasst den nicht tGberbauten
Grundstiicksteil des Beschwerdefiihrers, weil auch dieser Tell eines Baugebietes bildet, das
zur Erméglichung der Wohnbaunutzung erschlossen werden soll. Der Einbezug ist somit
primar nicht eine Folge der geplanten Erschliessungsstrasse. Vielmehr hat sich die
Linienfthrung derselben nach der Form und Grdsse des zu erschliessenden Baugebietes zu
richten. Unter diesem Blickwinkel ist nicht ersichtlich, inwiefern die Argumentation des
Kantonsgerichts zur Erschliessungsproblematik bundesrechtliche V oraussetzungen der
Baulandumlegung missachten und mithin die Eigentumsgarantie verletzen soll.

E.35

Nach Ansicht des Beschwerdefiihrers konnen die Parzellen Nrn. 201, 125, 126, 127 und
2532 recht- und zweckmassig im Rahmen der Nutzungsplanung baulich genutzt werden,
ohne dass die Parzelle Nr. 200 teilweise einbezogen werden musste. Das Kantonsgericht
habe dieses Argument nicht widerlegt. Dagegen sei es vom Regierungsrat, gestiitzt auf die
Vernehmlassung des Vermessungs- und Meliorationsamtes vom 3. Dezember 2001,
verworfen worden. Soweit der Beschwerdefthrer die Argumentation des Vermessungs- und
Meliorationsamtes kritisiert, lasst sich damit keine Bundesrechtswidrigkeit des
angefochtenen Entscheids begriinden. Dass das Umlegungsverfahren auf die tbrigen
Parzellen beschrankt werden koénnte, 1asst den Einbezug des Teilgrundstiickes des
Beschwerdefiihrers nicht als bundesrechtswidrig erscheinen (vgl. E. 3.1 hievor).

E.3.6



Entgegen der Meinung des Beschwerdefihrersist die Interessenabwagung des
Kantonsgerichts nicht zu beanstanden. Die Forderung der Erschliessung von Bauland fur
den Wohnungsbau nach Massgabe der Raumplanung ist ein wichtiges 6ffentliches Anliegen
des Wohn- und Eigentumsforderungsgesetzes ( Art. 3 WEG ). Das Umlegungsverfahren
steht auch im Dienst des verfassungsmassigen Auftrags, eine zweckmassige und
haushéalterische Nutzung des Bodens sicherzustellen ( Art. 75 Abs. 1 BV ). Diesen
Offentlichen Interessen hat das Kantonsgericht zutreffend Beachtung geschenkt.
Andererseits hat es die entgegenstehenden privaten Interessen des Beschwerdefuhrers nicht
verkannt. Im Hinblick darauf, dassihnen auch im Rahmen der Zuteilung nachhaltige
Beachtung zukommen wird, durfte es den 6ffentlichen Interessen den Vorrang geben. Seine
Interessenabwagung halt somit vor dem Grundsatz der Verhaltnismassigkeit stand.

E.3.7

Der BeschwerdefUhrer bezeichnet den angefochtenen Entscheid auch als willkdrlich. Aus
den bisherigen Ausfuhrungen ergibt sich ohne weiteres, dass diese Riige fehl geht.

E.4

Nach dem Gesagten erweist sich die Verwaltungsgerichtsbeschwerde als unbegriindet. Sie
ist daher abzuweisen. Auf die staatsrechtliche Beschwerde ist nicht einzutreten. Bei diesem
Ausgang des Verfahrens tragt der Beschwerdefiihrer die Kosten des bundesgerichtlichen
Verfahrens ( Art. 156 Abs. 1 OG ). Praxisgemass kann der obsiegenden Gemeinde im
Verfahren der Verwaltungsgerichtsbeschwerde keine Partei entschadigung zugesprochen
werden ( Art. 159 Abs. 2 OG ). Dass der Beschwerdefhrer vorsorglich auch
staatsrechtliche Beschwerde erhob, hatte fir die Gemeinde keinen zusétzlichen
anwaltlichen Aufwand zu Folge.
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