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2010/168

Kanton Basel-Landschaft Regierungsrat

Vorlage an den Landrat

Beantwortung Interpellation 2010/168 von Andreas Giger-Schmid zum Thema "Stosst der

Kanton die Wohnsiedlung Laubiberg ab?"

vom 29. Juni 2010

1. Ausgangslage

Am 22. April 2010 reichte Landrat Andreas Giger-Schmid die Interpellation 2010/168 mit nach-
folgendem Wortlaut ein:

Der Kanton Basel-Landschaft will die Wohnsiedlung "Laubiberg" Parzelle 6290, GB Liestal, mit
einer Grosse von rund 49 Aren, im Rahmen eines Enteignungsverfahrens als Realersatz einem
privaten Grundeigentiimer abgeben.

Die Parzelle ist mit 13 Reihen-Einfamilienhdusern, einer Autoeinstellhalle und einem denkmal-
geschutzten Weidstall Uberbaut. Es ist die erste Minergie-Passivhaussiedlung im Kanton Basel-
Landschaft. Die Siedlung wurde in den Jahren 2004 und 2005 als Ausnahmeiiberbauung nach
einheitlicher Planung gebaut. Zurzeit wohnen 24 Erwachsene und 19 Kinder im Baurecht in dieser
Siedlung. Der Kanton erhalt als Baurechtszinsen jahrlich rund Fr. 90'000.-. Die Bewohnerinnen
wollen das Baurechtsverhaltnis mit dem Kanton fortsetzen.

In diesem Zusammenhang stellen sich folgende Fragen:

1. Ist es Ublich, dass der Kanton Uberbaute Parzellen als Realersatz abstosst?
Wie oft ist dies schon vorgekommen?

2. Werden Baurechtsnehmer angehort, wenn das Grundeigentum auf einen Dritten
Ubertragen wird? Hat der Kanton vor dies gegebenenfalls noch nachzuholen?

3. Ist es nicht stossend, dass der Kanton nach nur funf Jahren aus einem auf 80 Jahre
angelegten Vertragsverhaltnis, austritt?

4, Seit wann hat der Kanton Kenntnis vom vorgesehenen Geschaft? Sind die
Baurechtsnehmerlnnen tber das vorgesehene Geschéft informiert worden?

5.  Welche Auswirkungen hat die Ubertragung des Grundeigentums auf die Baurechtsvertrage
der Bewohnerinnen?

6. Sind Alternativen zum vorgesehenen Geschéft geprift worden? Wenn ja, weshalb hat sich
der Kanton fir die Parzelle 6290, GB Liestal entschieden?

7. Ergeben sich aus dem Landtausch Mindereinnahmen fir den Kanton?

8.  Liegt es nicht im offentlichen Interesse, dass die erste Minergie-Passivhaussiedlung im
Grundeigentum des Kantons bleibt?

9. Hat die Regierung Verstandnis fur das Anliegen der Baurechtsnehmerlnnen? Ist der Kanton
bereit, mindestens die grundbuchliche Vormerkung zu I6schen, damit die
Baurechtsnehmerinnen bei einer weiteren Verdusserung durch den vorgesehenen
Erwerber das gesetzliche Vorkaufsrecht geltend machen konnen?

Far die schriftliche Beantwortung meiner Fragen danke ich dem Regierungsrat bestens.
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2. Die Regierung nimmt dazu wiefolgt Stellung

1. st es ublich, dass der Kanton Uiberbaute Parzellen als Realersatz abstosst? Wie oft ist dies
schon vorgekommen?

Der Kanton hat im Rahmen der Realisierung der Umfahrung Laufen-Zwingen ein Projekt von tber-
geordnetem kantonalem und offentlichem Interesse umzusetzen. In diesem Zusammenhang greift
er in das Eigentum einer Grundeigentiimerschaft ein und verunmdoglicht diesem, ein vertraglich
gesichertes, weit fortgeschrittenes Bauprojekt mit einem Baurechtsverhdltnis umzusetzen. Gemass
enteignungsrechtlicher Maxime ist Eigentiimern, die von Eingriffen des Staates getroffen werden,
ihr Schaden zu ersetzen. So kann eine Abgeltung des Schadens in Form einer Realleistung oder
monetar erfolgen. Im vorliegenden Fall verliert der Betroffene ein bereits Uber die ganze Parzelle
abgeschlossenes Baurechtsverhdltnis. Die mit Baurecht belegte Flache der Parzelle hatte dem
betroffenen Grundeigentimer mit den Baurechtzinsen einen jahrlichen Ertrag generiert. Der
Grundeigentimer verlangte den Ersatz dieses Ertrages, weshalb sich die Parteien darauf einigten
Baurecht mit Baurecht, auszugleichen.

Der Realersatz eines Baurechtsverhaltnisses und der Abtausch desselben mit kantonseigenen, mit
Baurecht belegten Parzellen, ist ein Sonderfall. In den meisten Fallen kann der Schaden des
hoheitlichen Eingriffes durch Abtausch von Parzellen, Kauf oder Teilerwerb abgegolten werden.
Das Amt fur Liegenschaftsverkehr ist fir den gesamten Immobilienverkehr fir strategische Aufga-
ben des Kantons zustandig. Die Erarbeitung von vertraglichen Regelungen mit den betroffenen
Grundeigentiimern ist eine der Hauptaufgaben des Amtes fir Liegenschaftsverkehr. Insofern kann
der vorliegende Fall als geschéftsublich bezeichnet werden.

2. Werden Baurechtsnehmer angehort, wenn das Grundeigentum auf einen Dritten Ubertragen
wird? Hat der Kanton vor dies gegebenenfalls noch nachzuholen?

Die mit Baurecht belegte Parzelle 6290 des GB Liestal ist eine frei handelbare Parzelle. Sie dient
dem Kanton, wie viele andere Parzellen, als strategische Landreserve um hoheitliche Aufgaben
I6sen zu kénnen. Samtliche Baurechtsvertrdge werden vom kinftigen Baurechtgeber Gbernom-
men. Ein Eigentimerwechsel hat fir die Baurechtnehmer keinen Einfluss auf ihre Rechte und
Pflichten.

Der Kanton sah und sieht deshalb keine Veranlassung, die Baurechtsnehmer vor diesem Geschéft
anzuhdren respektive diese vorgangig zu informieren.

3. lIst es nicht stossend, dass der Kanton nach nur funf Jahren aus einem auf 80 Jahre angeleg-
ten Vertragsverhaltnis, austritt?

Es wird auf das oben Gesagte verwiesen. Die mit Baurecht belegte Parzelle 6290 des GB Liestal
ist eine frei handelbare Parzelle. Sie dient dem Kanton, wie viele andere Parzellen, als strategi-
sche Landreserve um hoheitliche Aufgaben |6sen zu kbnnen. Der Baurechtsvertrag wird vom kinf-
tigen Baurechtgeber Ubernommen. Ein Eigentimerwechsel hat flr die Baurechtsnehmer keinen
Einfluss auf ihre Rechte und Pflichten. Das Baurechtsverhdltnis wurde auf Wunsch der damaligen
Vertragsparteien und gemass Finanzhaushaltsgesetz, auf die Dauer von 80 Jahren abge-
schlossen. Je langer das Baurecht dauert, desto attraktiver sind die Finanzierungsbedingungen flr
die Baurechtsnehmer. Das Baurecht besteht weiter wie vertraglich vereinbart. Fir die Baurechts-
nehmer entsteht aus einem Wechsel der Grundeigentimerschaft kein Schaden.



4. Seit wann hat der Kanton Kenntnis vom vorgesehenen Geschaft? Sind die
Baurechtsnehmerinnen tber das vorgesehene Geschaft informiert worden?

Der Kanton steht seit ca. Juli 2009 in Gesprachen und in Verhandlung mit der betroffenen Grund-
eigentimerschaft in Laufen. Aufgrund dieser Verhandlungen wurden verschiedene Varianten
diskutiert und gepruft. Die Parzelle 6290 des GB Liestal, ist frei handelbar und kann fur Uberge-
ordnete, strategische Zwecke verwendet werden. Es besteht seitens des Kantones keine Veran-
lassung die Baurechtnehmerschatft tiber diese Verhandlungen zu informieren.

5. Welche Auswirkungen hat die Ubertragung des Grundeigentums auf die Baurechtsvertrage
der Bewohnerlnnen?

Die heute bestehenden Baurechtsvertrage werden vom Ubernehmer der Parzelle 6290, GB Lies-
tal, ibernommen. Samtliche Vertragsinhalte gelten unverandert weiter und kénnen einseitig nicht
verhindert werden. Anderungen waren mit dem neuen Baurechtgeber neu auszuhandeln. Fiir die
Baurechtsnehmer sind keine Anderungen absehbar, da der Baurechtsvertrag unverandert weiter-
hin gilt.

6. Sind Alternativen zum vorgesehenen Geschaft gepriuft worden? Wenn ja, weshalb hat sich der
Kanton fur die Parzelle 6290, GB Liestal, entschieden?

Die verhandelnden Parteien haben verschiedenste Varianten gepriift. Die Parzelle 6290, GB Lies-
tal, wurde, wie zwei weitere mit Baurecht belegte Parzellen, ausgewahlt, weil sie den durch den
Kanton verursachten Schaden des Ubernehmers am besten zu kompensieren vermag.

7. Ergeben sich aus dem Landabtausch Mindereinnahmen fir den Kanton?

Zu Losung der Ubergeordneten Aufgabe werden drei mit Baurecht belegte Parzellen, welche einen
jahrlichen Baurechtzins von CHF 268'641.-- generieren gegen ein Grundstuck eingetauscht, wel-
ches seinerseits einen Baurechtszins von CHF 240'000.-- generiert hatte. Die Differenz des Bau-
rechtzinses ist in einer einmaligen Ausgleichszahlung an den Kanton zu leisten. Der Kanton be-
notigt das Tauschobjekt als Schlusselparzelle fir das Projekt Umfahrung Laufen-Zwingen.

Seitens des Tiefbauamtes ist die Ubernahme der Parzelle in Laufen und somit die Umsetzung des
Projektes Bahnhof / Birsbriicke, die kostenmassig bestmdgliche Variante. Es wird seitens des
Tiefbauamtes fir dieses Projekt mit Gesamtkosten von ca. CHF 10-20 Mio. gerechnet. Sollte das
vorliegende Tauschgeschaft mit der Schlusselparzelle nicht zustande kommen, so sind fir die
anderen angedachten Varianten zur Umsetzung des Teilprojekts der Umfahrung Laufen-Zwingen
mit Mehrkosten von ca. CHF 30 Mio zu rechnen.

Nach Abschluss Bauarbeiten der Umfahrung Laufen-Zwingen im Gebiet Bahnhof / Birsbricke, wird
dannzumal von der abgetauschten Parzelle Restareal Ubrigbleiben, welches entweder verkauft
oder, je nach Marktsituation, auch mit Baurecht belegt werden kann. Zumindest teilweise wird
dann aus dem Restareal wieder Ertrag aus Liegenschaften in die Staatskasse fliessen.



8. Liegt es nicht im offentlichen Interesse, dass die erste Minergie-Passivhaussiedlung im Grund-
eigentum des Kantons bleibt?

Der Baurechtsvertrag wurde damals mit den Investoren dieser Minergie Siedlung so ausgehandelt,
wie er sich heute darstellt. Es handelt sich dabei um einen Standardvertrag seitens des Kantons
Basel-Landschaft. Die Férderung von Minergie Bauvorhaben liegt durchaus im Interesse des
Kantons. Die Abgabe im Baurecht erleichterte damals die Umsetzung des Projektes, da die Kosten
des Landerwerbes nicht anfielen. Weitergehende Interessen an den Bauten kann der Kanton als
Baurechtgeber nicht haben, sie sind Eigentum der Baurechtnehmer und ebenfalls frei handelbar.

9. Hat die Regierung Verstandnis fur das Anliegen der Baurechtnehmerinnen? Ist der Kanton
bereit, mindestens die grundbuchliche Vormerkung zu léschen, damit die Baurechtsneh-
merinnen bei einer weiteren Verausserung durch die vorgesehenen Erwerber das gesetzliche
Vorkaufsrecht geltend machen kénnen?

Der Kanton hat durchaus Verstandnis fiir die Anliegen der Baurechtnehmerschaft. Ubergeordnete
Interessen und die Erfullung offentlicher Aufgaben haben immer flr irgendjemanden Auswirkun-
gen. Im vorliegenden Fall sind die Baurechtnehmer durch den Baurechtsvertrag abgedeckt und
werden nicht schlechter gestellt. Eine Anderung des Baurechtsvertrages insbesondere die Lo-
schung der Vormerkung des gesetzlichen Vorkaufsrechtes, muss mit dem neuen Baurechtgeber
ausgehandelt werden.

Liestal, 29. Juni 2010 Im Namen des Regierungsrates
der Préasident:

Withrich

der Landschreiber:

Mundschin
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