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gestorter Zufuhr sind gentigend
grosse Ackerflachen (Fruchtfolgefla-
chen) auszuweisen. AG = 40 000 ha.

4. Die Konsequenzen

4.1 Die Gemeinden werden folglich ihre
Ortsplanungen innert nitzlicher Frist zu
Uberprifen und, wenn noétig, zu revidie-
ren haben. Wo zu viel Land eingezont
ist, werden die Versorgungsanlagen
schlecht ausgenitzt, die Streubauweise
wird nicht eingeschrankt.

Wie gross die Bauzone effektiv sein soll,
muss fur jede Gemeinde untersucht
werden. Nicht jeder Ort hat die selbe
Standort- und Verkehrsgunst und struk-
turelle  Entwicklungsmdoglichkeit. Die
Bestimmungen des Gesetzes sind re-
striktiv zu interpretieren, aber doch so,
dass eine gewisse Landreserve vorhan-
den ist.

4.2 Leider gibt es kein allgemein gdlti-
ges Rezept fur die Reduktion Uberdi-
mensionierter Bauzonen. Als maogliche
Mittel bieten sich an

Letztere ist beispielsweise bei der Me-
lioration der Reussebene praktiziert
worden. Die Bundesbehorden knipften
an die Beitragszusicherung die Bedin-
gung, dass mit der Neuzuteilung eine
Raumordnung erreicht wird, die den
Bestimmungen des Gesetzes entspricht.
Entschadigungslos war es maoglich, in
den drei Gemeinden des rechten Ufers
je -6 ha zum Vorteil der betroffenen
Landwirte (fiskalische und erbrechtliche
Konsequenzen) und der Offentlichkeit in
das Landwirtschaftsgebiet umzuwan-
deln.

4.3 Die Reduktion der Bauzone erweist
sich aus der Sicht der Erschliessungs-
planung nicht als nachteilig. Weil die
Netze auf ein grosseres Gebiet als die
Bauzone nach RPG ausgelegt sind,
tragen sie einer spateren Erweiterung
des Baugebietes Rechnung. Sie stellen
also die Versorgung des kinftigen
Entwicklungsgebietes sicher. Das bis-
herige Generelle Kanalisationsprojekt
wird so zum Kanalisationsrichtplan und

- die Erschliessungs- und Baugebiets-
etappierung

- die Umzonung in die Landwirt-
schaftszone, evtl. verbunden mit
einer Aufzonung bleibender Bauge-
biete

- die Landumlegung.

steht im Einklang mit dem Eidg. Gewaés-
serschutzgesetz.

5. Zusammenfassung

1. Bestehende Bauzonen, die offen-
sichtlich Uberdimensioniert - d.h.fur
eine wesentlich gréssere Bevolkerung,

als die demographische Entwicklung
erwarten lasst — ausgelegt sind, mus-
sen durch eine Revision der Ortspla-
nung dem Gesetz angepasst werden.

2. Damit wird erreicht, dass die Ver-
sorgungseinrichtungen besser genutzt
werden bei einem wirtschaftlich vertret-
baren Erschliessungsaufwand. Dass die
Versorgungsplanungen (Generelles Ka-
nalisationsprojekt und Generelles Was-
serversorgungsprojekt) sich auf ein
grosseres Gebiet erstrecken, erweist
sich heute nicht als Nachteil. Die Netze
der Groberschliessung sind somit genu-
gend bemessen, um auch die Versor-
gung fur spater sicherzustellen.

3. Die Mittel, die zum Ziel fuhren, sind
aufgezeigt. Die Landumlegung in ihrer
heutigen Entwicklungsform vermag,
wie am Beispiel gezeigt, den Interessen-
ausgleich zu schaffen. Einbussen an
Bausubstanz infolge flachenmassiger
Reduktion der Bauzone sind in be-
stimmten Fallen durch Verdichtung der
Ausnltzung zu kompensieren.

4. Meines Erachtens ist es sinnvoll,
die Nutzungspléne kritisch zu Uberpri-
fen und den Mut aufzubringen, sich der
Aufgabe zu stellen.

Adresse des Verfassers:
R. Walter, dipl.Ing. ETH/SIA/BSP
Eggerstrasse 1, CH-5200 Brugg

Die Rechtsprechung des Bundesgerichtes zur Entschadigungspflicht als

Folge der Redimensionierung von Bauzonen

Materielle Enteignung - Vertrauensschutz

H. Aemisegger

Massnahmen zur Redimensionierung von Bauzonen kdénnen bei den davon
betroffenen Grundeigentiimern mitunter erhebliche Vermdgenseinbussen bewir-
ken. Diese sind unter bestimmten Voraussetzungen zu entschadigen. Als Grund-
lage fir die staatliche Entschadigungspflicht steht in solchen Féllen die Eigen-
tumsgarantie in ihrer Erscheinungsform als Wertgarantie, wie sie in den
Art. 22ter Abs.3BV und Art.5 Abs.2 des Bundesgesetzes Uber die Raumpla-
nung vom 22.Juni 1979 (RPG) umschrieben ist, im Vordergrund. Diese Entscha-
digungsgrundlagen werden im Referat dargelegt. Ausgangspunkt bildet dabei
die neueste Praxis des Bundesgerichtes zu diesen Fragen.

Gestlitzt auf die Art. 22ter BV und 5 Abs.2 RPG tritt die staatliche Entschadi-
gungspflicht als Folge einer schweren offentlichrechtlichen Beschrankung des
Grundeigentums (materielle Enteignung) ein, und es ist die Differenz zwischen
dem Wert des betroffenen Grundstiickes vor und nach dem Eingriff zu entscha-
digen. Bei der gestiitzt auf das Prinzip des Vertrauensschutzes bestehenden
Entschadigungspflicht ist dagegen «nur ein Vertrauensschaden zu ersetzen.

Bei der materiellen Enteignung wird kurz auf die gegenwartige Diskussion betref-
fend den Sonderopfertatbestand eingegangen. Auch das bei der materiellen
Enteignung herrschende <Alles- oder Nichts-Prinzipy kommt zur Sprache.

Im weiteren werden ausgewahlte Problembereiche der materiellen Enteignung
bei Bauzonenredimensionierungen dargelegt. Als Stichworte seien erwahnt:
Bauland im enteignungsrechtlichen Sinn, Verwirklichung von Erschliessung und
Baureife, Begriff der Baureife, Begriff der Bauzone, Nichteinzonung, polizeiliche
Eigentumsbeschrankung, Besteuerung des Grundeigentums.
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1. Einleitung

Massnahmen zur Redimensionierung
von Bauzonen kénnen bei den davon
betroffenen Grundeigentimern mitunter
erhebliche Vermdgenseinbussen bewir-
ken. Diese sind unter bestimmten Vor-
aussetzungen zu entschadigen. Als
Grundlage fiur die staatliche Entschéadi-
gungspflicht steht in solchen Féllen die
Eigentumsgarantie in ihrer Erschei-
nungsform als Wertgarantie, wie sie in
den Art.22ter Abs.3 BV und 5 Abs. 2
des Bundesgesetzes Uber die Raumpla-
nung vom 22.Juni 1979 (RPG) um-
schrieben ist, im Vordergrund.

In Frage kommt daneben aber auch das
in Art.4 BV verankerte Prinzip des
Vertrauensschutzes. Mit diesem méchte
ich mich zunéchst kurz befassen, weil
die damit verbundenen Grundséatze fur
das Verstandnis der anschliessenden
Ausfihrungen Uber die materielle Ent-
eignung bedeutsam sind.
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Le redimensionnement des zones a bétir peut causer chez les propriétaires concer-
nés des pertes considérables. Dans certaines conditions celles-ci sont a indemniser.
La base principale de l'obligation d’indemnisation par I'Etat est la garantie de la
propriété comme elle est décrite dans l'article 22ter, alinéa 2 de la Constitution et
dans larticle 5, alinéa 2 de la loi sur 'aménagement du territoire du 22 juin 1979.
Ces bases sont décrites dans l'exposé, partant de la pratique actuelle du tribunal

fédéral dans ces questions.

Selon larticle 22ter de la Constitution et |article 5, alinéa 2 de la loi sur 'aménage-
ment du territoire, 'obligation d’indemnisation par I'Etat est une conséquence
d’une forte restriction par le droit public a la propriété fonciére (expropriation
matérielle). L’indemnité est la différence entre la valeur de la propriété avant et
apreés la restriction. Lors d’indemnités basées sur le principe de la protection de la
confiance, (seulement la perte de confiance doit étre indemnisée.

La discussion actuelle concernant les circonstances du sacrifice particulier est
mentionnée lors du traitement de l'expropriation matérielle. En méme temps, le
principe ctout ou riem, souvent appliqué lors d'expropriation matérielle, est abordé.
Ensuite des probléemes spéciaux de l'expropriation matérielle lors de redimen-
sionnement de zones a batir sont traités, entre autres: la zone & batir du point de
vue du droit d'expropriation, réalisation de 'équipement, le terme du terrain bétis-
sable et la zone & bétir, la restriction policiaire de la propriété, mpét sur la pro-

priété fonciére.

2. Treu und Glauben als Grundlage
der Entschadigungspflicht
Planungsmassnahmen zur Redimensio-
nierung von Bauzonen konnen in Aus-
nahmefallen gestitzt auf das in Art. 4
BV verankerte Prinzip des Vertrauens-
schutzes zu einer Entschadigungspflicht
des Planungstréagers fihren, der sie
vornimmt. Nach der Praxis des Bundes-
gerichtes hat der Grundeigentimer
zwar keinen Anspruch darauf, dass das
fur sein Grundstick in einem bestimm-
ten Zeitpunkt geltende Baurecht auch in
Zukunft unverandert bleibe.

(Hat jedoch gerade die Einreichung eines
bestimmten Baugesuches Anlass zur Ande-
rung der Bauordnung gegeben, weil die
Baubehorden die Ausfihrung des Vorha-
bens auf diese Weise verhindern wollten, so
kann eine Entschadigung fur die nutzlos
gewordenen Aufwendungen ohne Verlet-
zung von Art.4 BV nicht verweigert werden,
wenn die Absicht der Baubehdrden fur den
Grundeigentimer nicht voraussehbar war.
Ersatz muss sodann auch in denjenigen
Fallen geleistet werden, in welchen dem
Bauwilligen vor Einreichung des Baugesu-
ches Zusicherungen auf den Fortbestand der
geltenden Bauvorschriften gegeben worden
waren (vgl.auch BGE 1011a 328 ff.).'

Sind die obgenannten Voraussetzungen
erflllt, so muss mithin auch dann eine
Entschédigung entrichtet werden, wenn
keine Enteignung — weder eine formelle
noch eine materielle — vorliegt. Im Falle
einer Enteignung wére die Vergitung
nutzlos gewordener Aufwendungen zu
den nach Enteignungsrecht zu entsché-
digenden Inkonvenienzen zu zahlen?.

Art. 22ter Abs.3 BV gebietet nach
Auffassung des Bundesgerichtes nur
bei Enteignung und Eigentumsbe-
schrankungen, die einer Enteignung
gleichkommen, volle Entschadigung.
Deshalb hat es den unter bestimmten
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Voraussetzungen bejahten Anspruch
auf Ersatz von Projektierungskosten in
Fallen, in denen keine Enteignung vor-
liegt, aus Art. 4 BV als Konsequenz des
Prinzips des Vertrauensschutzes herge-
leitet. Geht es bei der Entschadigung fir
eine Eigentumsbeschrdnkung um den
Ausgleich der Wertdifferenz eines
Grundstuckes vor und nach Inkrafttre-
ten einer Eigentumsbeschréankung, so
stellt der Ersatz des Vertrauensscha-
dens einen Ausgleich fur Vermdgens-
verlust dar, der infolge Téduschung des
berechtigten Vertrauens des Grundei-
gentimers durch das Verhalten des
Staates auszurichten ist und etwa die
Aufwendungen umfasst, welche dieser
in der berechtigten Annahme getroffen
hat, sein Grundstiick bleibe in néchster
Zeit von staatlichen Eingriffen ver-
schont.

3. Die Entschadigungspflicht

als Folge von Eigentums-
beschrdnkungen

3.1 Begriff der materiellen Enteignung
Die genannten Redimensionierungs-
massnahmen stellen 6ffentlich-rechtli-
che Beschréankungen des Grundeigen-
tums dar. Als solche sind sie aufgrund
von Art. 22ter Abs.3 BV in Verbindung
mit Art. 5 Abs. 2 RPG voll zu entschadi-
gen, sofern sie einer formellen Enteig-
nung des betroffenen Landes gleich-
kommen. Von diesen enteignungsglei-
chen oder enteignungséhnlichen Eigen-
tumsbeschréankungen, die als materielle
Enteignungen bezeichnet werden, sind
die weniger einschneidenden oder «ge-
wohnlicheny  Eigentumsbeschrankun-
gen zu unterscheiden, welche in ihrer
Intensitat nicht die Wirkung einer Ent-
eignung erreichen. Sie sind entschéadi-
gungslos hinzunehmen.

Was genau unter dem Begriff der
materiellen Enteignung zu verstehen ist,
wird weder in der Bundesverfassung
noch im heute geltenden Raumpla-
nungsgesetz ausgefluhrt. In Art. 48 des
verworfenen  Raumplanungsgesetzes
vom 4. Oktober 1974 wurde der Ver-
such einer gesetzlichen Definition der
materiellen Enteignung unternommen.
Das heutige Raumplanungsgesetz Uber-
|&sst dies dagegen weiterhin der Praxis,
namentlich derjenigen des Bundesge-
richtes®, die den Begriff schon vor der
ausdricklichen Regelung der Eigen-
tumsgarantie in der Bundesverfassung
geschaffen und bis heute weiter ent-
wickelt hat*. Nach der heutigen
Rechtsprechung des Bundesgerichtes
sind bei der Umschreibung der mate-
riellen Enteignung zwei verschiedene
Tatbestédnde zu unterscheiden. Der erste
liegt vor, wenn einem Eigentumer der
bisherige oder ein voraussehbarer kinf-
tiger Gebrauch seiner Sache untersagt
oder besonders schwer eingeschrankt
wird, weil ihm eine wesentliche, aus
dem Eigentum fliessende Befugnis ent-
zogen wird. Der zweite ist gegeben,
wenn ohne Entzug einer wesentlichen
Eigentimerbefugnis ein einziger oder
einzelne Eigentimer so betroffen wer-
den, dass ihr Opfer gegeniber der
Allgemeinheit unzumutbar erschiene
und es mit der Rechtsgleichheit nicht
vereinbar ware, wenn hierfur keine
Entschadigung geleistet wiirde®.

Im jungst verdffentlichten Entscheid
BGE 10 Ib 29ff., 32 setzt sich das
Bundesgericht mit dieser Begriffsum-
schreibung auseinander und fuhrt die in
der neueren Literatur vertretene Ansicht
an, von einem enteignungséhnlichen
Eingriff kénne nur gesprochen werden,
wenn der erste Tatbestand erflllt sei;
der zweite Tatbestand entspreche Billig-
keitserwdgungen, die Uber die Analogie
zur Enteignung hinausgingen, weshalb
die hieraus hergeleitete Entschadi-
gungspflicht ausschliesslich auf Art. 4
BV gestiitzt werden sollte®. Das Bun-
desgericht fahrt dann fort, die in standi-
ger Rechtsprechung verwendete For-
mulierung spreche fir diese Auffas-
sung. Die im zweiten Fall zu leistende
Entschadigung diene dem Ausgleich
einer Rechtsungleichheit. Wenn das
Bundesgericht auch bei der Umschrei-
bung des sogenannten Sonderopfers
an die Eigentumsgarantie anknipfe, so
beruhe das darauf, dass die stossende
Rechtsungleichheit, welche die Ent-
schadigungspflicht auslose, auf Eigen-
tumsbeschrankungen  zurlckzufthren
sei. Im vorliegenden Falle brauche
jedoch nicht mehr auf die Frage einge-
gangen zu werden, ob der Tatbestand
der materiellen Enteignung richtiger-
weise ausdrucklich auf den Eingriff in
die Substanz des Eigentums zu be-
schrénken sei.
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Mich Uberzeugt die erwéhnte Kritik
nicht. Deshalb halte ich die bisherige
Rechtsprechung, wonach aus dem
Bereich des Bundesrechts nur die Art.
22ter Abs. 3 BV und 5 Abs. 2 RPG fir
die Entschadigung offentlichrechtlicher

Eigentumsbeschrankungen herangezo-

gen werden durfen, nach wie vor fur

richtig. Art. 4 BV ist dafur nicht geeig-
net. Die das Bundesgericht kritisieren-
den Autoren scheinen vor allem zwei

Punkte zu Ubersehen:

- Erstens ist die Entschadigungspflicht
offentlichrechtlicher  Eigentumsbe-
schrédnkungen im Bundesrecht in den
Artikeln 22ter Abs. 3 BV und 5 Abs.
2 PRG positivrechtlich abschliessend
geregelt, und das Bundesgericht ist
an diese Regelung im Hinblick auf
Art. 113 Abs. 3 BV gebunden.

- Und zweitens scheinen diese Kritiker
von einem unzutreffenden Verstand-
nis des Verhéltnisses der Freiheits-
rechte zur Rechtsgleichheit, insbe-
sondere desjenigen zwischen den
Art. 22ter und 4 BV auszugehen.
Freiheitsrechte und Rechtsgleichheit
gehdren ideell und historisch eng
zusammen. Vor allem stellen sie
keine Gegenséatze dar. Wahrend der
Rechtsgleichheit umfassende Bedeu-
tung zukommt und sie in samtlichen
Bereichen staatlicher Tétigkeit gilt,
beziehen sich die Freiheitsrechte auf
bestimmt - umgrenzte Bereiche. Im
Raum zwischen diesen Bereichen
kommt der Rechtsgleichheit als ver-
fassungsmassigem Prinzip selbstan-
dige Bedeutung zu. Innerhalb der von
den Freiheitsrechten abgedeckten
Gebiete ist Art. 4 BV zwar ebenfalls
anwendbar, er hat dort aber nur eine
dienende Funktion und besitzt keine
selbstandige Bedeutung’. Daraus
folgt, dass die von Art. 4 BV abgelei-
teten Prinzipien bei der Abklarung,
ob ein entschadigungspflichtiger Ein-
griff ins Grundeigentum vorliege, nur
als  Wertungshilfen, als Hilfsmittel
herangezogen werden durfen.
Grundlage fur die Entschadigungs-
pflicht als Folge von Eigentumsbe-
schrankungen bleibt aber Art. 22ter
Abs. 3 BV in Verbindung mit Art. 5
Abs. 2 PRG.

Richtig an der erwahnten Kritik er-

scheint im Lichte dieser Ausfiihrungen

aber, dass es nicht zwei Tatbestande
der materiellen Enteignung geben kann,
sondern nur einen, der aber sowohl den

Fall des besonders schweren Eingriffs

als auch denjenigen des Sonderopfers

mitumfasst. Geht man zurlick an die

Wurzeln der heutigen Praxis, nament-

lich zum Entscheid Barret®, so stellt man

Uberraschend fest, dass das Bundesge-

richt friher auch dieser Meinung war.

So liest man auf Seite 339 unten dieses

Entscheides, die beiden spéater als

selbstdndige Tatbestdnde der materiel-

len Enteignung bezeichneten Félle (be-
sonders schwerer Eingriff/Sonderopfer)
stellten blosse von der Rechtsprechung
gegebene Beispiele dar. Daneben gebe
es in der Praxis zahlreiche Félle, die
dazwischen ldgen und sich mehr oder
weniger dem einen oder anderen Bei-
spiel ndherten. Es misse vom Grund-
satz ausgegangen werden, dass der
Frage der Gleichbehandlung gegeniber
Dritten umso weniger Gewicht zukom-
me, je grosser das Opfer sei, das der
Eigentimer zu erbringen habe. Das
Bundesgericht ging mithin damals von
einer Art gleitenden Skala aus, in
welcher hilfsweise beizuziehende Ge-
sichtspunkte der Rechtsgleichheit umso
mehr Gewicht erhalten, als der Eingriff
an Intensitdt abnimmt. Bei den beson-
ders schweren Eingriffen braucht das
Bundesgericht Art. 4 BV nicht als
Wertungshilfe.

Trennt man die heutige zweite Tatbe-
standsvariante der materiellen Enteig-
nung von Art. 22ter Abs. 3 BV in Verbin-
dung mit Art. 5 Abs. 2 RPG ab, so hat
das verschiedene Konsequenzen. So
sind etwa auch von Eigentumsbe-
schréankungen ausgeloste Wertvermin-
derungen zu entschadigen, die Uber
den vom Bundesgericht und vom Ge-
setzgeber umschriebenen Rahmen der
materiellen Enteignung als Anwen-
dungsfall der Eigentumsgarantie hin-
ausgehen. Solche Entscheide letzter
kantonaler Instanzen sind dann der
staatsrechtlichen Beschwerde unter-
worfen, welche von Gemeinden und
Kantonen nicht ergriffen werden kann.
Ein Teil des Inhalts von Art. 34 Abs. 2
RPG, wonach Kantone und Gemeinden
zur Erhebung von Verwaltungsgerichts-
beschwerden berechtigt erklart wer-
den, geht so verloren, was insbesonde-
re die Gewdbhrleistung eines einheitli-
chen, mit Hilfe dieser Bestimmung
erreichten gesamtschweizerischen Be-
griffs der entschadigungspflichtigen
offentlichrechtlichen Beschrankung des
Grundeigentums in Frage stellt. Das
aber hat der Gesetzgeber kaum gewollt,
als er auf die Umschreibung des Be-
griffs der materiellen Enteignung im
heutigen Raumplanungsgesetz verzich-
tete. Im weiteren gibt es Probleme in
bezug auf das kantonale Verfahrens-
recht.

Die geschilderte heutige Rechtslage
erweist sich in der Praxis allerdings
immer wieder als unbefriedigend. So
gibt es bei der materiellen Enteignung
unabhangig von der Art und Intensitat
der Eigentumsbeschréankung sowie von
Fragen der Rechtsgleichheit und weite-
ren Umstdnden des konkreten Falles
immer eine volle Entschadigung des
Wertverlustes, den ein Grundstiick erlit-
ten hat. Fur Eingriffe ins Grundeigen-
tum, die - wenn auch nur knapp -
unter der Intensitatslimite der materiel-
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len Enteignung liegen und ebenfalls
eine fur den betroffenen Grundeigentu-
mer mitunter einschneidende Wertver-
minderung bewirken, besteht dagegen
unter dem Gesichtspunkt der Art. 22ter
Abs. 3 BV und 5 Abs. 2 RPG keine
Entschadigungspflicht. Dieses <(Alles-
oder Nichts-Prinzipy fuhrt gelegentlich
zu stossenden Ergebnissen, die von den
betroffenen Grundeigentimern begreif-
licherweise nicht verstanden werden.
Aus diesem Grund hat denn auch der
Bundesgesetzgeber die Kantone in Art.
5 Abs. 1 RPG verpflichtet, in ihr Recht
Vorschriften aufzunehmen, die einen
angemessenen Ausgleich fur erhebli-
che Vor- und Nachteile regeln, welche
durch Planungen entstehen. Wie und
mit welchen Mitteln dieser Ausgleich
erfolgen soll, bleibt den Kantonen Uber-
lassen. Zu beachten ist aber, dass es
sich um einen Ausgleich von Vor- und
Nachteilen handeln muss®. Das Aus-
gleichsrecht sollte jedoch zumindest
stossende Félle, die als Folge des
Alles- oder Nichts-Prinzipy der materiel-
len Enteignung auftreten, bericksichti-
gen.

Bis heute haben es die Kantone indes-
sen unterlassen, der in Art. 5 Abs. 1
RPG erhaltenen Pflicht nachzukommen.
Von seiten des Bundesrates wurde in
der parlamentarischen Beratung dieser
Bestimmung erklart, man misse den
Kantonen in dieser Frage vertrauen, und
darauf hingewiesen, der Bund koénne
zwar den Erlass kantonaler Ausfih-
rungsvorschriften nicht direkt erzwin-
gen (lex imperfecta), es seien aber
durchaus indirekte Beeinflussungsmag-
lichkeiten vorhanden'®. Mir scheint, der
Bund sollte das Gesprach mit den
Kantonen in dieser Sache bald aufneh-
men.

3.2 Ausgewahlite Problembereiche der
materiellen Enteignung bei Bauzonen-
redimensionierungen

a) Bauland im enteignungsrechtlichen
Sinn

Bei der Frage, ob Bauzonenverkleine-
rungen den Tatbestand der materiellen
Enteignung erflllen, kommt es darauf
an, ob ein Grundstiick sehr wahrschein-
lich in naher Zukunft besser hétte
genutzt und damit hatte Uberbaut wer-
den koénnen. Es ist also entscheidend,
ob es Bauland im enteignungsrechtlich
relevanten Sinn darstellt. Dabei sind alle
rechtlichen und tatséchlichen Gegeben-
heiten zu berlcksichtigen, welche die
Uberbauungschance beeinflussen kén-
nen''. Dazu gehéren vor allem:

objektive Faktoren

- die bei Inkrafttreten der Eigentumsbe-
schrankung (z.B. Rickzonung) geltenden
Bauvorschriften des kommunalen, kanto-
nalen und eidgendssischen Rechtes
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- Lage (Entfernung zum Uberbauten Gebiet
und zu den Erschliessungseinrichtungen,
Aussicht, verkehrstechnische Lage usw.),
Form (Notwendigkeit einer Baulandumle-
gung) und natirliche Beschaffenheit des
Grundsttickes

- Erschliessungsverhaltnisse

- Stand der kommunalen, kantonalen und
eventuell auch eidgendssischen Planung

- bauliche Entwicklung in der Umgebung

- Eigentimerstruktur (gehdren mehrere klei-
ne Parzellen einzelnen Eigentimern, Zahl
der Eigentimer, Wohnsitz usw.)

- bisheriges Verhalten der Behorden, insbe-
sondere der zustandigen Baubewilli-
gungsbehorden (Zusicherung baurechtli-
cher Bewilligungen, Verkauf von Land zu
bestimmten Uberbauungszwecken USW.).

Subjektive Faktoren

(Die nachstehend aufgefiihrten subjektiven

Faktoren sind nur beachtlich, wenn sie

objektiv erstellt, d. h. nachgewiesen sind.)

- Stellen eines Baugesuches, Uberbauungs-
absicht des Eigentimers

- Wille der Eigentimer, sich an Landumle-
gung und Erschliessungs- evtl. auch Ge-
staltungsplanung zu beteiligen

- Wille, das Grundstlck nicht baulich zu
nutzen.

All diese verschiedenen Faktoren sind
zu gewichten, wobei in erster Linie auf
re%)t//che Gegebenheiten abzustellen
I1st™~.

In seiner jungsten Praxis hat das Bun-
desgericht zahlreiche Grinde herausge-
arbeitet, welche die Annahme aus-
schliessen konnen, ein Grundstick wer-
de sehr wahrscheinlich in naher Zukunft
Uberbaut.

Zu erwadhnen sind:

- die Notwendigkeit einer Rechtsanderung,
wie sie gegeben ist, wenn die Uber-
bauung die Annahme oder Anderung
eines Zonenplanes voraussetzt;

- das Erfordernis einer Rodungsbewilligung
oder einer Ausnahmebewilligung fir die
Realisierung einer Uberbauung, auf deren
Erteilung der Gesuchsteller keinen An-
spruch besitzt;
das Erfordernis der vorgangigen Annah-
me eines Erschliessungs-, Uberbauungs-
oder Gestaltungsplanes;

- die Notwendigkeit eines Baulandumle-
gungsverfahrens, dessen rechtliche Vor-
aussetzungen im massgebenden Zeit-
punkt nicht erfullt sind;

- die  Notwendigkeit
schliessungsarbeiten'®.

weitgehender  Er-

Im Ubrigen genigt die Erschliessbarkeit
einer Parzelle nicht ohne weiteres, um
deren Uberbaubarkeit in naher Zukunft
zu bejahen.

«(Ware eine den gesetzlichen Anforderungen
entsprechende Erschliessung zwar maglich,
besitzt jedoch der Eigentimer keinen An-
spruch auf Anschluss an das o&ffentliche
Leitungsnetz, etwa an die Kanalisation, so
entféllt aus diesem rechtlichen Grund die
Méoglichkeit der Uberbauung, ohne dass von
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materieller Enteignung gesprochen werden
kann. Dabei ist auch die bis zum Urteilszeit-
punkt eingetretene Anderung der Rechtslage
zu beriicksichtigen., "

Als allgemein anerkannt bezeichnet es
das Bundesgericht, dass ein Verbot, auf
erschlossenem Land in einer Bauzone
zu bauen, einen besonders schweren
Eingriff in das Eigentumsrecht bedeutet,
welcher grundsatzlich als materielle
Enteignung anzusehen ist, allenfalls
unter Vorbehalt der Verringerung Uber-
dimensionierter Bauzonen. Dennoch
steht auch dann, wenn ein Grundstiick
hinreichend erschlossen ist und in
tatsachlicher und rechtlicher Hinsicht
uberbaut werden konnte, nicht ohne
weiteres fest, dass eine Uberbauung
nur gegen Entschadigung ausgeschlos-
sen werden dirfte'®. Die Beurteilung
der Frage der enteignungséhnlichen
Wirkung hange in diesem Fall massge-
bend von der baulichen Entwicklung,
der Ortsplanung'® und den planeri-
schen Vorstellungen der Gemeinde ab,
nach denen die Nutzung und Uber-
bauung des Ortsgebietes geordnet
werden soll. Auch sei die Lage des
Grundstluckes im Verhéltnis zum Uber-
bauten Gebiet, seine bisherige bestim-
mungsgemasse Nutzung und seine
Beschaffenheit, etwa auch im Blick auf
seine Bedeutung fur das Landschafts-
bild, von wesentlicher Bedeutung. In
zwel nicht publizierten Entscheiden hielt
das Bundesgericht ferner fest, ein Bau-
verbot, das ein Grundstlck betreffe,
welches bisher wéahrend langer Zeit
bestimmungsgemass landwirtschaftlich
genutzt worden sei, umschreibe mehr
den Inhalt des Eigentums, als dass es
dieses Recht beschrdanke, jedenfalls
wenn eine Nutzungsdnderung in naher
Zukunft unwahrscheinlich sei. Dement-
sprechend hat das Bundesgericht kei-
nen enteignungsahnlichen Eingriff an-
genommen, wenn keine Anhaltspunkte
dafir bestanden, dass das von der
Baubeschrankung betroffene Land in
den néchsten Jahren in der nunmehr
verbotenen Weise genutzt worden wa-
re. Selbst wenn einzelne Eigentimer im
betreffenden Gebiet schon gebaut hat-
ten oder dies in néchster Zeit tun
wollten, betrachtet das Bundesgericht
dies noch nicht als ausschlaggebend;
solche Tatsachen verdndern die Rechts-
lage erst, wenn sich aus den gesamten
Umstadnden objektiv ergibt, dass die
allgemeine Tendenz zur Uberbauung
des betreffenden Gebietes bestand.

Dagegen kann eine solche Beschran-
kung eine materielle Enteignung dar-
stellen, wenn die Eigentumer baureifen
oder grob erschlossenen Landes fir die
Erschliessung und Uberbauung bereits
erhebliche Kosten aufgewendet haben.
Gleiches kann zutreffen, wenn die
Gemeinde ihre Absicht, ein bestimmtes

Gebiet zu erschliessen, z.B. durch
entsprechende Beschlisse und Planauf-
lagen so manifestiert hat, dass berech-
tigtes Vertrauen in die kinftige Uber-
baubarkeit entstehen konnte, oder
wenn von ihr spezielle rechtsgultige
Zusicherungen (z. B. betreffend die Bau-
bewilligung von Bauten) abgegeben
worden sind"”.

b) Verwirklichung von Erschliessung
und Baureife

Haufig werden unerschlossene, teiler-
schlossene oder jedenfalls nicht baurei-
fe Grundsticke von einer Ausgliede-
rung aus der Bauzone betroffen. In
solchen Fallen entsteht eine Entschadi-
gungspflicht nur, wenn nachgewiesen
ist, dass das fragliche Grundstick sehr
wahrscheinlich in naher Zukunft hatte
erschlossen und baureif gemacht wer-
den konnen und auch gemacht worden
ware, ware die Massnahme nicht er-
folgt. Ein solcher Nachweis kann dann,
wenn die Auszonung zur Redimensio-
nierung einer eindeutig Uberdimensio-
nierten Bauzone erfolgt, in der Regel
nicht leichthin erbracht werden'®.

c) Der Begriff der Bauzone

Wird ein Grundstick, das gemass
Zonenplan in einer Bauzone liegt, bei
der Schaffung eines neuen Zonenplans
einer Nichtbauzone zugeteilt, so ist fur
die Frage, ob darin eine materielle
Enteignung liege, auch zu prifen, ob es
sich bei der friheren Zone wirklich um
eine Bauzone im Sinne des Raumpla-
nungsgesetzes (Art. 14ff. in Verbindung
mit Art. 35 Abs. 3 RPG) handelt. Das ist
zum Beispiel nicht der Fall, wenn das
ganze Gebiet einer Gemeinde mit Aus-
nahme von Wald, Gewdassern und
unbedeutenden Randgebieten der Bau-
zone zugeteilt ist'®. Wird in einem
solchen Fall bei der Schaffung eines
Zonenplans im Sinne von Art. 14ff. RPG
eine ausserhalb des weitgehend Uber-
bauten Gebietes (Art. 36 Abs. 3 RPG)
gelegene Landflache einer Landwirt-
schaftszone zugewiesen, so liegt keine
Auszonung, sondern eine Nichteinzo-
nung vor, welche nur ausnahmsweise
enteignungséhnlich wirkt.

d) Nichteinzonung

Nachdem aufgrund der bundesgericht-
lichen Rechtsprechung die bereits ge-
stutzt auf die Gewésserschutzgesetzge-
bung des Bundes vorgenommene Tren-
nung von Bau- und Nichtbauland
grundsétzlich entschéadigungslos hinzu-
nehmen ist, wird der Eigentimer von
einer Nichteinzonung seiner Grundstuk-
ke nur dann enteignungséhnlich betrof-
fen, wenn besondere Umstande vorlie-
gen, welche eine Einzonung geboten
héatten, so dass mit hoher Wahrschein-
lichkeit in naher Zukunft die Uber-
bauungsmdglichkeit zu bejahen war.
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Solche besondere Umstédnde kdénnen
allenfalls vorliegen, wenn baureifes
oder grob erschlossenes Land, fur
dessen Erschliessung und Uberbauung
der Eigentimer bereits erhebliche Ko-
sten aufgewendet hat, und das inner-
halb des mit den Anforderungen des
Gewasserschutzgesetzes Ubereinstim-
menden GKP liegt, nicht eingezont
worden ist. Das ist etwa denkbar, wenn
solches Land, das an sich eingezont
werden mdisste, statt dessen im Hin-
blick auf Uberwiegende offentliche In-
teressen, etwa des Landschaftsschut-
zes, in rechtlich zutreffender Weise
einer Freihalte-, Grin- oder anderen
Bauverbotszone zugeteilt wird. Im allge-
meinen besteht jedoch kein Rechtsan-
spruch auf Einzonung®.

e) Polizeiliche Eigentums-
beschrankungen

Nach herrschender  Lehre  und
Rechtsprechung des Bundesgerichtes
I6sen nicht alle offentlichrechtlichen
Eigentumsbeschrankungen, die mit
Rucksicht auf ihre Intensitdt an sich
enteignungsahnlich  wirken  konnten,
eine Entschddigung des Staates aus.
Vielmehr entfallt die Entschadigungs-
pflicht dann, wenn der streitige Eingriff
als Polizeimassnahme im engeren Sinn
zu betrachten ist.

«Polizeiliche Eigentumsbeschrankungen sind
danach ohne Ricksicht auf ihre Schwere
grundséatzlich entschadigungslos hinzuneh-
men, wenn mit der gegen den Storer
gerichteten Massnahme eine als Folge der
beabsichtigten  Grundstlcksbenutzung zu
erwartende konkrete, d.h. ernsthafte und
unmittelbare Gefahr fur die 6ffentliche Ord-
nung, Sicherheit und Gesundheit abgewen-
det werden soll und wenn die zustadndige
Behorde zu diesem Zweck ein von Gesetzes
wegen bestehendes Verbot konkretisiert und
in bezug auf die in Frage stehende Grund-
sticksnutzung bloss die stets zu beachten-
den polizeilichen Schranken der Eigentums-
freiheit festsetzt)?'

Das Bundesgericht hat jedoch hervor-
gehoben, dass nur die im Sinne des
Verhaltnismassigkeitsgrundsatzes not-
wendigen polizeilichen Beschrankun-
gen entschadigungslos zu dulden sind.
Uberdies hat es drei mogliche Ausnah-
men vom Grundsatz der Entschadi-
gungslosigkeit von Eigentumsbeschrén-
kungen polizeilicher Natur im engeren
Sinn vorbehalten®.

1) Besteuerung des Grundeigentums

In Prozessen betreffend materielle Ent-
eignung berufen sich die Beschwerde-
fuhrer hdufig auf den Steuerwert des
von einer Eigentumsbeschréankung be-
troffenen Grundstickes und machen
geltend, dieser habe dem Baulandpreis
entsprochen. Nach Auffassung des
Bundesgerichtes sagt aber der Steuer-
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wert nur darlber etwas aus, wie hoch
die Steuerbehoérden und der Eigentu-
mer das Land einschatzen. Diese Auf-
fassung binde jedoch die Bau-, Forst-
oder Planungsbehorden nicht®.

4. Schlussbemerkungen

Die Richtlinien fur die Dimensionierung
der Bauzonen sind vor allem in Art. 15
RPG festgehalten. Die Zonenplane vieler
Gemeinden entsprechen diesen Dimen-
sionierungsgrundsétzen des Bundes-
rechtes jedoch nicht. Trotzdem gelten
diese an sich nicht bundesrechtskonfor-
men Plane weiterhin. Sie bleiben nach
Art. 35 Abs. 3 RPG bis zur Genehmi-
gung neuer, dem Raumplanungsgesetz
entsprechender Nutzungspléne durch
die zustandige Behorde in Kraft. Die
Kantone sind aber verpflichtet, diese
neuen Nutzungspldne spatestens bis
Ende 1987 zu erstellen (Art. 35 Abs. 1
lit. b RPG). Diese gesetzliche Frist ist im
Gegensatz zu derjenigen fir kantonale
Richtplane (Art. 35 Abs. 1 lit.a und Abs.
2 RPG) nicht erstreckbar. Es ist heute
noch unklar, was geschieht, wenn
Kantone und insbesondere Gemeinden
dieser Pflicht nicht zeitgerecht nach-
kommen. Das Aargauer Verwaltungsge-
richt mahnt die Gemeinden, unerschlos-
senes eingezontes Land entweder zeit-
gerecht zu erschliessen oder auszuzo-
nen. Es gehe nicht an, solches Land in
der Bauzone zu belassen, es nicht zu
erschliessen und einfach zuzuwarten.
Das musse sich der Private nicht auf
unbeschrénkte Dauer gefallen lassen.
Moge auch offen sein, ob und unter
welchen Voraussetzungen er einen
Anspruch auf Entschadigung habe, so
sei es doch nicht ausgeschlossen, dass
er einmal einen Entschadigungsan-
spruch gegen die Gemeinde geltend
machen konne. Seine Lage konne
ahnlich derjenigen eines Eigentimers
sein, der eine materielle Enteignung
wegen Nichteinzonung erlitten habe®.
Far den Fall, dass die Bauzonen bis
Ende 1987 den Anforderungen von Art.
15 RPG nicht angepasst werden, stellt
sich sogar die Frage, ob dann die alten
Nutzungspléne, die den Grundsatzen
des Raumplanungsgesetzes widerspre-
chen, ihre Anwendbarkeit verlieren und
statt dessen das weitgehend Uberbaute
Gebiet als vorlaufige Bauzone gilt (vgl.
Art. 36 Abs. 3 RPG). Angesichts solcher
Konsequenzen tun Kantone und Ge-
meinden gut daran, die bundesrechtli-
che Pflicht zur allenfalls nétigen Anpas-
sung ihrer Nutzungsplane an das Raum-
planungsgesetz ernst zu nehmen und
angemessen zu erfillen.

Es gibt allerdings keine allgemeingilti-
ge Losung fiur das Problem tberdimen-
sionierter Bauzonen. Die Frage muss
vielmehr mit individuellen, auf den
Einzelfall zugeschnittenen Mitteln ange-
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packt werden. Das jeweils vorherr-
schende Ziel, das mit einer Bauzonen-
verminderung verfolgt wird, bestimmt
das geeignete Mittel und zugleich den
Rahmen der Massnahme. Sie muss
verhaltnismassig sein und darf insbe-
sondere nicht zu einer Austrocknung
des Baulandmarktes fuhren. Eine aus-
gewogene und zweckmassige Dimen-
sionierung der Bauzone, die den ver-
schiedensten, einander oft diametral
entgegenstehenden Interessen (Bau-,
Land- und Forstwirtschaft, Industrie,
Gewerbe, Wohnen, Infrastruktur usw.)
einigermassen gerecht werden muss,
ist notig, aber auch ausserordentlich
schwierig. In den meisten Fallen kann
das nur verwirklicht werden, wenn man
gleichzeitig erreicht, dass das eingezon-
te Bauland fir bauliche Zwecke auch
wirklich verfugbar ist und nicht im
Ubermass gehortet wird.
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Offentlichkeitsarbeit — Modewort oder Erfolgsfaktor unserer

/ukunft?

Ein Rundtisch-Gesprach mit dem SVVK und den SBB
Arbeitsgruppe Kultur-Ingenieure Zrich (AKIZ)

Offentlichkeitsarbeit ist ein wesentliches Mittel zur Haltung und Erhéhung der
Marktanteile. Sie schafft die Voraussetzungen, dass der potentielle Kunde und
Benutzer unserer Werke eine positive Grundeinstellung zu unserem Berufsstand
und zu unseren Dienstleistungen erhélt. )

Im vorliegenden Artikel soll gezeigt werden, wie die Offentlichkeitsarbeit bei
unserem Berufsverband SVVK und bei einer Grossunternehmung, den SBB,
verstanden wird. Es wird Aufschluss dariiber gegeben, was der SVVK bisher
geleistet hat und was er in Zukunft zu unternehmen gedenkt.

Von den reichen Erfahrungen der SBB sollte profitiert werden, sowohl auf Stufe
des Fachverbandes als auch auf Stufe der einzelnen Kultur- und Vermessungsin-
genieurbliros.

Les relations publiques sont un moyen important pour tenir et agrandir un marché.
Grace a elles, un client ou un utilisateur de nos ouvrages obtient une attitude
positive envers notre profession et nos services.

Larticle explique ce que sont les relations publiques dans notre association du
SVVK et dans une grande entreprise comme les CFF. /| montre les activités du
SVVK dans le passé et les tendances futures.

La riche expérience des CFF devrait étre utilisée, que ce soit pour |'association elle-
méme ou pour chaque bureau d’ingénieur.

Im Januar 1985 erschien in der Zeit-
schrift (Vermessung, Photogrammetrie,
Kulturtechniky ein Artikel Uber den
Kulturingenieurmarkt <Unsere Zukunft —
Chancen und Risikeny. Einer der vier
Wirkungsbereiche, die vermehrt beach-
tet werden sollten, ist die Offentlich-
keitsarbeit (Public Relations, kurz PR).
Die Offentlichkeitsarbeit verstehen wir
als Massnahmen, um einerseits die
subjektive Wirkung unseres Berufsstan-
des in der Offentlichkeit zu beeinflussen
und anderseits die Marktanteile zu
halten und zu erhchen. Wie unser
Berufsstand, deren Mitglieder vorwie-
gend Auftrage der Offentlichkeit aus-
fuhren, so verfolgt auch eine Grossun-
ternehmung wie die SBB - so stellen
wir uns vor - dhnliche PR-Ziele.

Als Parallelen zwischen unserem Be-
rufsstand und den SBB kénnen genannt
werden:
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- Sowohl Kultur- und Vermessungsin-
genieurbiros als auch die SBB sind
Dienstleistungsunternehmen, die
Auftrage im offentlichen Interesse
ausfihren

- Sowohl Kultur- und Vermessungsin-
genieurbiros als auch die SBB sind
auf eine positive Wirkung bei ihren
Kunden angewiesen

- Sowohl Kultur- und Vermessungsin-
genieurbiros als auch die SBB be-
werben sich um mehr Auftrdge zur
Steigerung des Ertrages.

Es ist uns klar, dass Unterschiede

beziiglich der Organisationsstruktur und

dem Gesamtumsatz, der flr die Kultur-
und Vermessungsingenieurbiros zu
den SBB lediglich rund ein Zehntel
betragt, bestehen. Wir sind jedoch

Uberzeugt, dass diese Unterschiede

bezlglich der Offentlichkeitsarbeit keine

wesentliche Rolle spielen.

Um von der reichen Erfahrung der SBB
profitieren zu kénnen und Aufschluss
dartber zu erhalten, was der SVVK
bisher geleistet hat und in Zukunft zu
unternehmen gedenkt, haben wir Herrn
M. Crippa, Generaldirektor SBB, Chef
Marketing und Produktion, und Herrn
U. Meier, Mitglied des Zentralvorstan-
des des SVVK, Ressort Information, zu
einem Gespréach eingeladen. Ziel dieses
Gespraches war, unseren Fachkollegen
die Offentlichkeitsarbeit néher zu brin-
gen und aufzuzeigen, wie diese bei den
SBB und beim SVVK verstanden wird.
Es sollen Akzente gesetzt und Anregun-
gen vermittelt werden.

Kommunikationspolitik der SBB
AKIZ: Wann und aus welchem Anlass
wurde bei den SBB erstmals bewusst
PR betrieben? Mit welchen Massnah-
men geschah dies? Gab es auch kon-
krete Resultate?

Crippa: Offentlichkeitsarbeit - oder
weiter gefasst die sogenannte Kommu-
nikationspolitik - wurde von den SBB
schon immer betrieben: vor 1981 nach.
dem (Pompien-Prinzip, d.h. Anzinden
und Loschen. 1981 wurde die Kommu-
nikationspolitik auf die oberste Fuh-
rungsebene gestellt; dies war eine der

Grundsiatze der Kommunikations-

politik der SBB

- Die Definition der Kommunikationsstra-
tegie und die Wahrnehmung der Kom-
munikationsfunktion ist eine oberste
Fahrungsfunktion.

- Kommunikation muss demzufolge auf
der obersten Fihrungsstufe angesie-
delt werden.

— Samtliche Kommunikationsmittel (inter-
ne und externe) mussen auf ein Kom-
munikationsziel ausgerichtet sein.
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