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M. Werder

Planung und Eigentumsgarantie

Ein Hauptziel der Planung stellt die Begrenzung
der Baugebiete, oder anders ausgedriickt, die Ver-
hinderung der Streubebauung mit all ihren nach-
teiligen Folgen dar. Grosse und Schwierigkeit
dieser Aufgabe sind bekannt. Immer und immer
wieder stellt sich in der Praxis die Frage: Koénnen
die Vorschldge der Fachleute in rechtlich verbind-
licher Weise verankert werden? Naturgemiss
kollidiert die Begrenzung der Baugebiete vor allem
mit der Eigentumsgarantie und der daraus abge-
leiteten Baufreiheit. Es ist Sache des Bundesgerich-
tes, die Abgrenzung zwischen den berechtigten
offentlichen und den schutzwiirdigen privaten
Interessen vorzunehmen. Der oberste Gerichtshof
hat in seinem Urteil vom 29. April 1948 in Sachen
Lips gegen Gemeinde Uitikon und Regierungsrat
des Kantons Ziirich das fiir den Entscheid mass-
gebende Kriterium umschrieben: Eine Beschrin-
kung des Rechtes zum Bauen ist nur zulissig, wenn
sie auf gesetzlicher Grundlage beruht, im o&ffent-
lichen Interesse liegt und, sofern sie im Ergebnis
einer Enteignung gleichkommt, gegen Entschidi-
gung erfolgt.

Die letzte dieser drei Voraussetzungen, d. h. die
Entschiadigungsfrage, stellt nach unserer Auffassung
fiir die Planung nicht ein so grosses Hemmnis dar,
wie es auf den ersten Blick den Anschein erwecken
mag. Die Verhinderung der Streuiiberbauung kann
praktisch nicht mit Steuergeldern erkauft werden.
Man wird daher bei der Abgrenzung der Baugebiete
darauf achten miissen, dass nicht bereits baureifes
und erschlossenes Land ausserhalb der Bauzone
belassen wird. Dieses Vorgehen mag im Einzelfall
eine ideale Losung ausschliessen. Dafiir scheitert
die . Realisierung einer nach diesem Grundsatz
durchgefiihrten Ortsplanung nicht infolge ihrer
finanziellen Auswirkungen.

Von wesentlich grosserer Tragweite scheinen
uns die beiden andern Voraussetzungen (gesetzliche
Grundlage und offentliches Interesse) zu sein. In
dem erwihnten Urteil i.S. Lips wurde die gesetz-
liche Grundlage fiir die Schaffung von Landwirt-
schaftszonen nach ziircherischem Recht verneint.
Dagegen wurde im Entscheid vom 21. Juni 1950
i. S. Battistini gegen Gemeinderat Beringen und
Regierungsrat des Kantons Schaffhausen sowohl die
gesetzliche Grundlage als auch das o6ffentliche
Interesse fiir die Verweigerung der Baubewilligung
fiir eine Wohnkolonie in einem bisher rein land-
wirtschaftlich genutzten Gebiet bejaht. Dieses Urteil
ist im «Plany, 1950, Nr. 6, S. 176 ff. abgedrucki und
von Herrn Dr. H. Meyer-Frshlich besprochen wor-
den. Leider sollte die Feststellung des Verfassers,
die Tragweite dieses Beringer-Entscheides fiir die
Landesplanung diirfe nicht iiberschiitzt werden, nur
zu bald bestitigt werden. Fiinf Monate spiiter hatte
das Bundesgericht eine staatsrechtliche Beschwerde
Riiesch gegen die Zonenordnung der aargauischen
Gemeinde Ennetbaden zu entscheiden. Tatbestand
und Erwigungen dieses Falles findet der Leser in dem
nachstehend im Wortlaut wiedergegebenen Urteil:
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Schweiz. Bundesgericht, Lausanne

In Sachen

Erika Riiesch-Markwalder, St. Gallen, Beschwerde-
fiithrerin,
gegen

Gemeinderat Ennetbaden, Beschwerdegegner,
und
Regierungsrat des Kantons Aargau,
betreffend

Art. 4 BV, Art. 22 KV (Zonenordnung; Eigentums-
garantie),

hat sich ergeben:

A. a) Das aargauische EG zum ZGB enthilt
unter dem Titel «Betreffend Baugebiety u.a. fol-
gende Bestimmungen:

§ 103. Die Gemeinden kénnen verbindliche Vorschriften
erlassen iiber die Erschliessung neuer Baugebiete und die
Verbesserung iiberbauter Gebiete, inshesondere mit Bezug
auf Verkehrswege, Einteilung des Baugebietes und die Bau-
weise, ferner iiber die zur Wahrung der Gesundheit und
Sicherheit erforderliche Erstellung, Einrichtung und Be-
nutzung der Gebidude sowie iiber eine den Anforderungen
der Aesthetik und des Heimatschutzes entsprechende Bau-
art. )

§ 104. Die Gemeinde, die solche Vorschriften erlassen
will, hat zu diesem Behufe eine Bauordnung und einen
Ueberbauungsplan aufzustellen.

Durch offentliche Auflage ist den Grundeigentiimern
Gelegenheit zu bieten, ihre Einwendungen geltend zu
machen.

Die Bauordnung und der Ueberbauungsplan bediirfen
der Zustimmung der Gemeindeversammlung sowie der Ge-
nehmigung des Grossen Rates.

§ 105. Durch die Bauvorschriften der Gemeinden kénnen
die geseizlichen Eigentumsbeschrinkungen aufgehoben oder
abgeéndert werden.

§ 106. Mit der Genehmigung des Ueberbauungsplanes
tritt fiir die dadurch betroffenen Grundstiicke eine Be-
schrinkung der Baufreiheit in der Weise ein, dass das
zwischen den Baulinien eines Strassenzuges liegende Land
nicht mehr iiberbaut werden darf.

Weitere Bestimmungen sehen vor, dass fiir
Eigentumsbeschrinkungen, die infolge der Bauvor-
schriften eintreten, unter gewissen Voraussetzungen
Entschidigung zu leisten ist.

b) Am 21. Januar 1949 erliess der Regierungs-
rat des Kantons Aargau. eine neue Vollziehungs-
verordnung zu den §§ 103—116 EG zum ZGB iiber
Bauvorschriften der Gemeinden, welcher folgende
Bestimmungen zu entnehmen sind:

§ 1 Abs. 1. § 103 EG zum ZGB ermichtigt die Gemein-
den, iiber die Erschliessung neuer Baugebiete und iiber die
Verbesserung iiberbauter Gebiete verbindliche Vorschriften
zu erlassen. Solche Gemeindebauvorschriften sind:



a) Die Bauordnung,

b) der Ueberbauungsplan,

¢) der Zonenplan mit Zonenordnung, und

d) andere, eine gesunde bauliche Entwicklung anstrebende

Erlasse.

§ 9 Abs. 1 (Zonenplan). Die Ausscheidung des Bau-
gebietes und seine Einteilung in Zonen kénnen in Verbin-
dung mit der Bauordnung, im Ueberbauungsplan oder in
besonderen Gesamt- oder Teilzonenplinen vorgenommen
werden. Die Bedeutung der Ausscheidung und der Zonen-
einteilung ist in-der Bauordnung oder durch Spezialvor-
schriften zu umschreiben.

§ 13. Nach Annahme der Vorlage iibermittelt der Ge-
meinderat die- Akten (darunter die unerledigten Einspra-
chen) dem Regierungsrat.

Dieser entscheidet nach formeller und materieller Ueber-
priffung der Vorlage endgiiltig iiber die Einsprachen und
leitet die bereinigte Vorlage mit seinen Antrigen an den
Grossen Rat weiter, soweit der Regierungsrat nicht selbst
zur Genehmigung ermichtigt ist.

Mit der kantonalen Genehmigung erwachsen die Ge-
meindebauvorschriften in Rechtskraft.

¢) Gestiitzt auf §§ 103 ff. EG zum ZGB erliess
die Gemeindeversammlung von Ennetbaden am
23. Mai 1950 in Erweiterung der Bauordnung von
1923/1942 eine Zonenordnung mit Zonenplan, deren
§ 1 lautet: :

Das Baugebiet der Gemeinde Ennetbaden wird durch
den als Anhang beigefiigten Zonenplan, der einen Bestand-
teil dieser Zonenordnung bildet, ausgeschieden.

Ausserhalb des Baugebietes diirfen vorldufig keine
Neubauten errichtet werden. Bauten, die dem Rebbau und
der Landwirtschaft dienen, konnen gestattet werden, sofern
sie die folgerichtige bauliche Entwicklung der Gemeinde
nicht behindern.

Wasser- und Kanalisationsanschliisse werden nur fir
solche Bauten bewilligt, die innerhalb des Baugebietes
liegen. Fiir landwirtschaftliche Bauten ausserhalb des Bau-
gebietes kann der Gemeinderat Wasseranschliisse bewilligen,
wenn sie von den bestehenden Anlagen aus moglich sind.

Die ausgeschiedenen Zonen sind eingeteilt in
die Bauzonen I und II und die Griinzone (§ 2).
Fiir die Bauzone I ist wie bisher die Bauordnung
von 1923/1942 massgebend (§ 3). In der Bauzone 11
gilt grundsitzlich die offene Bauweise; industrielle
und stérende gewerbliche Betriebe sind darin nicht
zugelassen (§ 4). Die Griinzone, welche einzelne
ausgesparte Parzellen und die Wilder umfasst, ist
mit einem ginzlichen Bauverbot belegt (§ 5).

B. Frau E. Riiesch ist Eigentiimerin der Par-
zellen Nr. 97 und 770 an den beidseitigen Hingen
des Tales nordlich der Ligern in der Gemeinde
Ennetbaden. Diese Grundstiicke liegen ausserhalb
des im Zonenplan ausgeschiedenen Baugebietes;
anderseits gehoren sie auch nicht zu der daselbst
vorgesehenen Griinzone. Ihre Einteilung wurde vom
Gemeinderat damit begriindet, dass sie sich ausser-
halb der Druckzone der Gemeindewasserversorgung
befinden. Frau Riiesch beantragte dem Regierungs-
rat des Kantons Aargau, der Zonenordnung die
Genehmigung zu versagen.

Der Regierungsrat wies ihre und die zwei wei-
teren unerledigten Einsprachen ab und genehmigte
die Zonenordnung und den Zonenplan von Ennet-
baden (Beschliisse vom 28. Juli 1950). Zur Geneh-
migung soll er vom Grossen Rat ermichtigt worden
sein. Zu der Einsprache der Frau Riiesch fiihrte er
aus, die Beschrinkung des Baugebietes solle die
Streubebauung mit all ihren nachteiligen Folgen
verhindern und liege daher im offentlichen Inter-
esse. Die Gemeinden seien berechtigt, Anschliisse an
ihre Wasserversorgung und ihre Kanalisation nur
soweit zu bewilligen, als es mit einem rationellen
Betrieb dieser offentlichen Anstalten vereinbar sei.
Die beiden Grundstiicke der Einsprecherin ldgen
ausserhalb der Druckzone der Gemeindewasserver-
sorgung und kénnten nur mit unverhiltnismissig
hohen Kosten an die Kanalisation angeschlossen
werden; sie seien kein Bauland. Unter diesen Um-
stinden seien sie mit Recht nicht in das Baugebiet
einbezogen worden. Der Eigentiimerin erwachse
daraus kein Schaden. Falls sie das Gegenteil be-
weisen konne, bleibe ihr unbenommen, das Ent-
schidigungsverfahren gemiss EG zum ZGB einzu-
leiten. Unter Umstinden werde die Parzelle Nr. 770
spiter vielleicht in das Baugebiet einbezogen wer-
den konnen. § 1 Abs. 2 der Zonenordnung bestimme
ausdriicklich, dass «vorldufig» ausserhalb desselben
nicht gebaut werden diirfe. Fiir die heutigen Be-
diirfnisse sei die Abgrenzung zweckmissig vorge-
nommen worden. Dass in erster Linie auf die Druck-
zone der Wasserversorgung und auf die Kanali-
sationsmoglichkeit abgestellt wurde, sei nicht zu be-
anstanden. Im weiteren seien auch die Belange des
Natur- und Heimatschutzes zu beriicksichtigen;
eine Ueberbauung des Steilhanges der Parzelle
Nr. 97 wiirde das Landschaftsbild beeintrichtigen.

C. Mit der vorliegenden staatsrechtlichen Be-
schwerde beantragt Frau Riiesch, den Beschluss
des Regierungsrates wegen Verletzung der Eigen-
tumsgarantie (Art. 22KV) und wegen Willkiir
(Art. 4 BV) aufzuheben und demgemiss der Zonen-
ordnung der Gemeinde Ennetbaden die Genehmi-
gung zu versagen, eventuell den Regierungsrat anzu-
weisen, die Genehmigung nur unter der Bedingung
zu erteilen, dass die Liegenschaften der Beschwerde-
fithrerin von jeglichem Bauverbot ausgenommen
wiirden.

Sie macht geltend, die Zonenordnung habe fiir
ihre Grundstiicke ein absolutes Bauverbot zur
Folge. Fiir ein solches fehle die gesetzliche Grund-
lage. Schon aus diesem Grunde hitte der Regie-
rungsrat die Genehmigung nicht erteilen diirfen
und sei sein Beschluss wegen Willkiir aufzuheben.
Die §§ 103—116 EG zum ZGB giben den Gemein-
den die Kompetenz zum Erlass der iiblichen bau-
polizeilichen Vorschriften. Solche habe die Ge-
meinde Ennetbaden mit ihrer Bauordnung von
1923/1942 erlassen. Eine Befugnis, ganze Gebiete
mit einem Bauverbot zu belegen, lasse sich daraus
nicht ableiten. Nach BGE 74 T 155 f. sei fiir solche
Eingriffe eine klare Rechtsgrundlage erforderlich,
welche hier fehle. Wohl habe der Regierungsrat in
der Vollziehungsverordnung vom 21. Januar 1949
den «Zonenplan mit Zonenordnung» vorgesehen;
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damit sei er aber iiber den Wortlaut des EG zum
ZGB hinausgegangen, welches diese Einrichtung
nicht kenne. Jene Verordnung kénne daher die
mangelnde gesetzliche Grundlage nicht ersetzen.

Falls die gesetzliche Grundlage als vorhanden
angenommen werden sollte, werde das auf die
Grundstiicke der Beschwerdefiithrerin gelegte Bau-
verbot als willkiirlich angefochten. Nach der Be-
griindung des Gemeinderates laufe es auf eine
Weigerung hinaus, Wasser in das betreffende Gebiet
zu liefern; damit werde auf ein zufilliges Moment
statt auf sachliche Griinde abgestellt. Es stehe nicht
zur Diskussion, ob die Gemeinde berechtigt sei,
ihrer Wasserversorgung Grenzen zu setzen. Will-
kiirlich sei es aber, aus solcher Grenzziehung ein
Bauverbot abzuleiten; denn es wire denkbar, dass
eine Baute nicht auf die Wasserversorgung der Ge-
meinde angewiesen wire. Dasselbe gelte fiir die
Kanalisation; den hygienischen Anforderungen
kénne auch ohne solche Geniige getan werden. Ob
eine Baute am Steilhang der Parzelle Nr. 97 das
Landschaftsbild storen wiirde, konnte erst anhand
eines konkreten Bauprojektes beurteilt werden. Das
Gebiet von Ennetbaden komme als Naturschutz-
gebiet gar nicht in Frage. Das Bauverbot laufe auf
eine materielle Enteignung hinaus, die nur gegen
volle Entschidigung zulissig wire. Mit dem Hin-
weis auf seinen bloss vorldufigen Charakter sei der
Beschwerdefiihrerin nicht geholfen. Selbst fiir ein
provisorisches Verbot fehlten die gesetzliche Grund-
lage und das offentliche Interesse. Die Feststellung
des Regierungsrates, die Beschwerdefiihrerin sei
nicht geschidigt, sei willkiirlich. Die Parzelle
Nr. 770 liege ganze nahe am Baugebiet und sei von
der Beschwerdefiihrerin zu einem fiir Bauland
geltenden Preise iibernommen worden.

D. Der Regierungsrat des Kantons Aargau und
der Gemeinderat von Ennetbaden beantragen Ab-
weisung der Beschwerde.

Der Regierungsrat fiihrt aus, das in Frage
stehende Bauverbot sei zeitlich und sachlich be-
schrinkt, indem es nur vorldufig und nicht fiir
landwirtschaftliche Bauten gelte. Es beruhe auf ge-
setzlicher Grundlage: § 103 EG zum ZGB ermich-
tige die Gemeinden nicht nur zum Erlass der iib-
lichen baupolizeilichen Vorschriften, sondern u. a.
auch zur Einteilung ihres Baugebietes. Darunter
falle nach stindiger Praxis seit Erlass des Gesetzes
auch eine Zoneneinteilung; eine solche sei schon
in der fritheren Vollzichungsverordnung vom
21. November 1913 vorgesehen gewesen; sie habe,
wo sie vorgenommen wurde, einen Bestandteil des
Ueberbauungsplanes gebildet. Diese Regelung habe
sich dann als zu wenig elastisch erwiesen, weshalb
die Zoneneinteilung auch in Verbindung mit der
Bauordnung zugelassen worden sei. Die Gemeinden
seien ermichtigt, jederzeit ihre bisherigen Bauvor-
schriften (Bauordnung und Ueberbauungsplan)
durch eine Zoneneinteilung zu erginzen. Die Zu-
standigkeit hiezu beruhe unmittelbar auf § 103 EG
zum ZGB und brauche deshalb nicht in der Bau-
ordnung verankert zu sein. § 9 der neuen Voll-
ziehungsverordnung von 1949 trage der bestehen-
den Rechtslage Rechnung und gehe nicht iiber das
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Gesetz hinaus. Die in § 103 EG zum ZGB vor-
gesehene «Einteilung des Baugebietes» konne prak-
tisch nur durch die Zoneneinteilung vorgenommen
werden. Der Ueberbauungsplan sei im Kanton Aar-
gau nach Lehre und Praxis nicht nur Strassenplan,
sondern Gestaltungsplan; die Rechtslage sei anders
als im Kanton Ziirich, dies auch insofern, als Bau-
ordnung und Ueberbauungsplan autonome Satzun-
gen darstellten.

Das beanstandete Bauverbot liege zweifellos im
offentlichen Interesse. Unrichtig sei auch die Be-
hauptung der Beschwerdefiihrerin, man wolle sie
entschiidigungslos materiell enteignen. Das Bau-
gebiet sei in Ennethbaden nach bestimmten, fiir alle
Grundeigentiimer gleichen Kriterien ausgeschieden
worden, weshalb sich die Beschwerdefiihrerin nicht
iiber willkiirliche Behandlung beklagen kénne.

Das Bundesgericht zieht in Erwdgung:

1. Mit ihrem Hauptbegehren beantragt die Be-
schwerdefiihrerin, den Beschluss des Regierungs-
rates iiber die Zonenordnung von Ennetbaden auf-
zuheben und demgemiss dieser Ordnung die Ge-
nehmigung zu versagen. Angesichts der rein kassa-
torischen Natur der staatsrechtlichen Beschwerde
vorliegender Art kann indes das Versagen der
Genehmigung so wenig Sache des Bundesgerichts
sein wie deren Erteilung; wohl aber kann es den
Beschluss, womit sie erteilt wurde, wegen Verfas-
sungswidrigkeit aufheben. In diesem Sinne ist der
mit «demgemiss» eingeleitete Antrag zu verstehen,
wie aus seiner Verbindung mit dem ersten Satzteil
durch dieses Wort hervorgeht.

Der Regierungsrat hat am 28. Juli 1950 in vier
getrennten Beschliissen die drei unerledigten Ein-
sprachen abgewiesen und die Zonenordnung von
Ennetbaden mit dem dazu gehirenden Zonenplan
genehmigt. Da die Einsprache der Beschwerdefiih-
rerin auf Verweigerung dieser Genehmigung ge-
richtet war, ist ihre Abweisung inhaltlich identisch
mit dem Genehmigungsbeschluss. Das oben genannte
Hauptbegehren richtet sich somit gegen diese beiden
Beschliisse. Aus der Begriindung der Beschwerde
ergibt sich, dass damit der Inhalt der Zonenord-
nung nur insoweit angefochten wird, als dadurch
alle nicht als Baugebiet und Griinzone ausgeschie-
denen Grundstiicke in der Gemeinde Ennetbaden,
insbesondere die beiden Parzellen der Beschwerde-
fithrerin, mit einem Bauverbot belegt werden.
Gegenstand des Hauptbegehrens ist mithin nur die
Genehmigung von § 1 Abs. 2 der Zonenordnung.
Namentlich wird Abs. 3 daselbst nicht angefochten;
wird doch in der Beschwerde erklirt, es stehe nicht
zur Diskussion, ob die Gemeinde berechtigt sei,
ihrer Wasserversorgung und Kanalisation Grenzen
zu setzen, doch sei es willkiirlich, aus solcher Ab-
grenzung ein Bauverbot abzuleiten.

Die Beschwerdefithrerin wird unbestrittener-
massen als Eigentiimerin der Parzellen Nr.97 und
770, die ausserhalb des Baugebietes liegen, von § 1
Abs. 2 der Zonenordnung betroffen. Sie macht
geltend, dass sie dadurch in rechtlich geschiitzten
Interessen verletzt werde. Somit ist sie zur staats-
rechtlichen Beschwerde sowohl gegen die Ab-



weisung ihrer Einsprache als auch gegen die Ge-
nehmigung jener Bestimmung in dem allgemeinen
Beschluss des Regierungsrates legitimiert.

2. Gemiss § 1 Abs.2 der Zonenordnung diirfen
ausserhalb des Baugebietes vorldaufig keine Neu-
bauten errichtet werden, ausser solchen, die dem
Rebbau und der Landwirtschaft dienen. Inhalt und
Tragweite der Bestimmung sind unbestritten; ob
sie als absolutes oder als beschrinktes Bauverbot
bezeichnet wird, ist unwesentlich. Entscheidend ist,
dass dadurch fiir die betroffenen Grundstiicke die
im Eigentum grunditzlich enthaltene Befugnis zu
beliebiger Nutzung einschliesslich der Baufreiheit
in einem Masse beschrinkt wird, wie es bisher in
der Schweiz nicht gebriduchlich war. Man hat es
zweifellos mit einer offentlichrechtlichen Eigen-
tumsbeschrinkung im Sinne des Art. 702 ZGB zu
tun. '

Nach stindiger Rechtsprechung des Bundes-
gerichts gewihrleistet die Eigentumsgarantie das
Eigentum nicht unbeschrinkt, sondern nur nach
Massgabe der bestehenden gesetzlichen Ordnung;
das gilt allgemein, auch wo die angerufene Ver-
fassungsbestimmung, wie Art.22 der aargauischen
Kantonsverfassung, einen solchen Vorbehalt nicht
ausdriicklich enthilt. Die Eigentumsgarantie steht
der Beschrinkung des Eigentumsrechts und
namentlich des Rechts zum Bauen dann nicht ent-
gegen, wenn diese auf gesetzlicher Grundlage be-
ruht, im 6ffentlichen Interesse liegt und, sofern sie
im Ergebnis einer Enteignung gleichkommt, gegen
Entschadigung erfolgt (BGE 74 I 150 und dort
zitierte Urteile). '

5. Der Regierungsrat sieht die gesetzliche Grund-
lage fiir die beanstandete Eigentumsbeschriankung
in § 103 EG zum ZGB. Dass durch die Bauvor-
schriften, zu deren Erlass die Gemeinden dort er-
michtigt werden, grundsitzlich das Eigentum im
Sinne des Art. 702 ZGB beschrinkt werden darf,
ergibt sich klar aus § 105 jenes Gesetzes. Es fragt
sich indes, ob die vom Regierungsrat angerufene
Bestimmung als gesetzliche Grundlage fiir eine Vor-
schrift wie § 1 Abs. 2 der Zonenordnung von Ennet-
baden geniigt, welche fiir grosse Gebiete die Bau-
moglichkeit weitgehend ausschliesst und die Eigen-
timer praktisch auf die landwirtschaftliche Nut-
zung ihrer Grundstiicke beschrinkt. Die Frage ist
zu verneinen.

Die im zweiten Teil von § 103 EG zum ZGB,
nach dem Worte «ferner», genannten Zwecke bilden
Gegenstand der Baupolizei im engeren Sinne und
vermogen offensichtlich ein umfassendes Bauver-
bot wie das hier streitige nicht zu begriinden. Als
gesetzliche Grundlage hiefiir kommt nur der erste
Teil in Betracht, wo als Hauptgegenstand der
durch Gemeindebauvorschriften zu treffenden Ord-
nung die Erschliessung neuer Baugebiete und die
Verbesserung iiberbauter Gebiete genannt wird.
Diese Bestimmung ist aber positiv gehalten; sie
dient der Forderung, nicht der Beschrinkung der
Bautitigkeit. Die Auslegung, wonach sie ein Ver-
bot des Bauens in den noch nicht erschlossenen
Gebieten mit umfasse, ist mit ihrem Wortlaut
schlechterdings nicht vereinbar. Der Regierungsrat

wendet ein, die in ihr ausdriicklich genannte «Ein-
teilung des Baugebietes» setze zunichst dessen Ab-
grenzung voraus. Mit einer solchen Abgrenzung ist
jedoch iiber das nicht einbezogene Land nichts
gesagt. Zudem ist die Einteilung des Baugebietes
nach § 103 kein selbstindiger Gegenstand von Bau-
vorschriften, sondern nur — neben den Verkehrs-
wegen und der Bauweise — einer der Punkte, die
bei der Erschliessung neuer Baugebiete und der
Verbesserung bereits iiberbauter Gebiete «ins-
besondere» zu beriicksichtigen sind. Nach dem Zu-
sammenhang der Bestimmung bezieht sich die
«Einteilung des Baugebietes» auf die gemiss den
Bauvorschriften zu erschliessenden, bzw. bereits
erschlossenen Baugebiete: Diese konnen in ver-
schiedene Arten, z. B. in Wohn-, Industriegebiete
usw., eingeteilt und je nachdem verschiedenen Vor-
schriften unterstellt werden. Dem entspricht die
Zonenordnung von Ennetbaden, indem sie das Bau-
gebiet einteilt in eine Zone I, die den allgemeinen
Vorschriften der Bauordnung untersteht, und eine
fiir Wohnzwecke vorbehaltene Zone II, wo grund-
sitzlich die offene Bauweise gilt und industrielle
sowie storende gewerbliche Betriebe nicht zu-
gelassen sind. Wie es sich bei der mit einem ginz-
lichen Bauverbot belegten Griinzone verhilt,
braucht nicht gepriift zu werden, da die betref-
fende Vorschrift nicht angefochten ist. Ein — wenn
auch nur vorldufiges und landwirtschaftliche
Bauten ausnehmendes — Bauverbot fiir alles nicht
in das Baugebiet einbezogene Land lisst sich nicht
auf die Bestimmung iiber die Erschliessung und
Verbesserung von Baugebieten griinden, auch nicht
unter dem daselbst besonders genannten Gesichts-
punkt der Einteilung des Baugebietes. Es hat die
gleiche Wirkung wie die Schaffung einer Landwirt-
schaftszone, indem es die betroffenen Grundeigen-
tiimer auf die landwirtschaftliche Nutzung ihrer
Liegenschaften beschrinkt. Das ist aber ein ausser-
ordentlich schwerer Eingriff in das Privateigentum,
der weit iiber das hinausgeht, was in der Schweiz
bisher als éffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrin-
kung gebriuchlich war. Fiir einen derartigen Ein-
griff bedarf es einer klaren Rechtsgrundlage (BGE
74 1 156). Eine solche ist in § 103 EG zum ZGB
nicht enthalten. Dieses Gesetz ist im Gegenteil recht
zuriickhaltend, wie sich aus den nachfolgenden
Bestimmungen ergibt: In § 104 sieht es als von der
Gemeinde zu erlassende Bauvorschriften ausdriick-
lich nur Bauordnung und Ueberbauungsplan vor
und verlangt dafiir neben Auflageverfahren und Zu-
stimmung der Gemeindeversammlung noch die Ge-
nehmigung des Grossen Rates; als einzige Beschriin-
kung der Baufreiheit, die mit der Genehmigung des
Ueberbauungsplanes eintritt, nennt es in § 106 das
Verbot, das zwischen den Baulinien eines Strassen-
zuges liegende Land zu iiberbauen. Die Auslegung
des Regierungsrates, welche aus diesem Gesetz die
Grundlage fiir jenen weitergehenden Eingriff ab-
leiten will, ist auch unter dem beschrinkten Ge-
sichtspunkte des Art. 4 BV (vgl. BGE 74 T 151,
Erw. 3b) nicht haltbar.

Freilich sieht die Vollziehungsverordnung vom

21. Januar 1949 neben Bauordnung und Ueber-
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bauungsplan ausdriicklich noch weitere Arten von
Gemeindebauvorschriften vor, insbesondere Zonen-
plan und Zonenordnung. Ob diese nach ihrem Sinn
und Zweck ein Bauverbot fiir alles nicht in das
Baugebiet einbezogene Land einschliessen konnen,
braucht nicht untersucht zu werden; denn wenn
die Frage zu bejahen wire, so wiirden sie iiber das
hinausgehen, was nach § 103 EG zum ZGB Inhalt
von Gemeindebauvorschriften sein kann. Soweit
aber die Vollziechungsverordnung iiber das Gesetz
hinausgeht, kann sie die fehlende gesetzliche
Grundlage nicht ersetzen.

Bei diesem Ausgang ist die weitere Frage nicht
zu erortern, ob beim Erlass der Zonenordnung und
des Zonenplanes § 104 Abs. 3 EG zum ZGB, wo-
nach Bauvorschriften der Gemeinden der Geneh-
migung des Grossen Rates bediirfen, beachtet
worden sei; sie ist iibrigens von der Beschwerde-
fithrerin nicht aufgeworfen worden.

4. Verletzt mithin § 1 Abs. 2 der Zonenordnung
von Ennetbaden die Eigentumsgarantie schon man-
gels gesetzlicher Grundlage, so kann dahingestellt
bleiben, ob die dadurch eingefiihrte Eigentums-
beschrinkung einem offentlichen Interesse ent-
spreche und nicht eine materielle Enteignung dar-
stelle. Die angefochtenen Beschliisse sind insoweit
aufzuheben, als dadurch jene Bestimmung geneh-
migt wird.

Damit entfillt die Priifung des Eventualantrages
und der darauf Dbeziiglichen Vorbringen der Be-
schwerdefiihrerin.

Demnach erkennt das Bundesgericht:

1. Die Beschwerde wird gutgeheissen; die ange-
fochtenen Beschliisse des Regierungsrates des Kan-
tons Aargau werden insoweit aufgehoben, als damit
§ 1 Abs. 2 der Zonenordnung von Ennetbaden ge-
nehmigt wurde.

2. Kosten werden nicht erhoben.

3. Dieses Urteil ist der Beschwerdefiihrerin, dem
Gemeinderat von Ennetbaden und dem Regierungs-
rat des Kantons Aargau schriftlich mitzuteilen.

Lausanne, den 29. November 1950.

Im Namen der staatsrechtlichen Kammer des
Schweizerischen Bundesgerichts,

Der Prisident: Der Sekretir:

Dieses letzte der sich mit den Problemen der
Landesplanung befassenden Urteile wirft verschie-
dene Fragen auf. Die wichtigste ist wohl: Wo stehen
wir heute; wie verhilt es sich insbesondere mit der
gesetzlichen Grundlage fiir die Begrenzung der Bau-
gebiete?

Eine sichere Antwort hierauf kann nicht ge-
geben werden, da sich das Bundesgericht im Falle
Riiesch nicht mit dem kurz vorher gefillten Berin-
ger Entscheid auseinandersetzt. Die von den Ge-
meinden Beringen und Ennetbaden getroffene
Regelung ist in ihren Auswirkungen sehr dhnlich.
Beringen hat im Rahmen der Bauordnung das Bau-
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gebiet in Zonen aufgeteilt und festgelegt, dass der
«eigentliche bduerliche Siedelungsraum» nicht in
die Bauzonen einbezogen werde, sondern nach Mog-
lichkeit der landwirtschaftlichen Nutzung vor-
behalten bleiben solle. Ennetbaden hat in Ergin-
zung der bestehenden Bauordnung durch eine
Zonenordnung mit Zonenplan das Baugebiet aus-
geschieden und bestimmt, dass ausserhalb dieses
Baugebietes «vorldufig», abgesehen von landwirt-
schaftlichen Bauten, keine Neubauten errichtet
werden diirfen. In beiden Gemeinden mag die ge-
troffene Regelung, wenn man so will, auf die
Schaffung einer Landwirtschaftszone hinauslaufen,
welches Vorgehen im Falle Uitikon vom Bundes-
gericht als unzulidssig erkliart wurde. Es ist jedoch
zu beachten, dass in Ennetbaden der Schutz der
Landwirtschaft, d.h. die Erhaltung des landwirt-
schaftlichen Siedlungsraumes, iiberhaupt keine
Rolle spielte. Die Begrenzung des Baugebietes
wurde ausschliesslich nach der Lage der einzelnen
Grundstiicke zum Weg- und Leitungsnetz der Ge-
meinde und nach den Anforderungen des Natur-
und Heimatschutzes vorgenomimen.

Neben der kommunalen Regelung sind die ein-
schldgigen Vorschriften des kantonalen Rechts von
grosser Wichtigkeit. Ein Vergleich zeigt, dass kein
wesentlicher Unterschied besteht zwischen dem Bau-
gesetz des Kantons Schaffhausen und dem aar-
gauischen Einfithrungsgesetz zum ZGB. Im Berin-
ger Fall hat das Bundesgericht zur Abweisung der
Beschwerde, abgesehen von den Gemeindevor-
schriften, noch auf den in Art. 16 des kantonalen
Baugesetzes geregelten Baubann fiir Gebiete ohne
genehmigten Bebauungsplan abgestellt. Eine ana-
loge Vorschrift bedeutet jedoch auch § 107 des
aargauischen EG zum ZGB. Diese Bestimmung war
im Fall Riiesch nicht anwendbar, weil mit der
staatsrechtlichen Beschwerde nicht die Verweige-
rung der Baubewilligung fiir ein mit den Bauvor-
schriften der Gemeinde im Widerspruch stehendes
Projekt, sondern die kommunale Abgrenzung des
Baugebietes selbst angefochten wurde. Dieser zu-
fillige Unterschied und einige vom Beschwerde-
fithrer Battistini nicht erhobene Riigen (man ver-
gleiche die Ausfithrungen von H. Meyer-Fréhlich
im «Plany 1950, S. 176 ff.) vermdgen jedoch nach
unserer Auffassung kaum die vollig entgegengesetzte
Beurteilung der Fille Battistini und Riiesch zu
begriinden. Entscheidend fiir den verschieden-
artigen Ausgang konnte der Umstand gewesen sein,
dass der Beschwerdefiihrer Battistini nicht geltend
machte, die kommunale Regelung von Beringen,
inshesondere der letzte Satz des Art. 7 der Bau-
ordnung, gehe iiber den Rahmen des kantonalen
Baugesetzes hinaus. Im Falle Riiesch entschied der
oberste Gerichtshof nach sehr einlisslicher Priifung
— ob diese mit der bisher angewandten beschrink-
ten Ueberpriifungsbefugnis bei Willkiirbeschwerden
im Einklang steht, mag hier dahingestellt bleiben
—, dass die angefochtene Regelung der Gemeinde
Ennetbaden nicht auf § 103 des kantonalen EG zum
ZGB gestiitzt werden konne. Nicht gepriift wurde
dagegen die Frage, ob die Gemeinde kraft eigenen
Rechts befugt sei, eine Begrenzung ihres Bau-



gebietes vorzunehmen, obschon der Regierungsrat
in der Vernehmlassung zur Beschwerde Riiesch
darauf hingewiesen hatte, dass Bauordnung und
Ueberbauungsplan nach aargauischem Recht im
Gegensatz zur ziircherischen Regelung (vgl. BGE
74 1, S. 150 f.) autonome Satzungen darstellen.

Aus den bisherigen Ausfithrungen muss geschlos-
sen werden, dass das Bundesgericht offenbar nicht
gewillt ist, die im Urteil i. S. Battistini eingeleitete
Praxis weiterzufiithren. Vielmehr muss angenommen
werden, dass an die Voraussetzungen der gesetz-
lichen Grundlage und des 6ffentlichen Interesses
fir Planungsmassnahmen dusserst strenge Anforde-
rungen gestellt werden. Bei pessimistischer Beurtei-
lung konnte man sogar zum Schluss kommen, dass
der oberste Gerichtshof auch ein neuzeitliches
kantonales Planungsgesetz, das die im Entscheid
i. S. Lips - aufgefithrten drei Voraussetzungen fiir
Planungsmassnahmen klar und eindeutig regelt, als
verfassungswidrig erkliren wiirde. Tatsichlich ist
diese Meinung auch in der Tagespresse im Anschluss
an die Besprechung des Urteils gegen die Gemeinde
Ennetbaden vertreten worden. Unseres Erachtens
ist ein solcher Schluss abwegig. Dagegen wiire es
sehr zu begriissen, wenn das Bundesgericht bei
nichster Gelegenheit in der Urteilsbegriindung auch
die bisher in Planungsfragen ergangenen Entscheide
wiirdigen wiirde. Eine solche Abklirung kénnte von
Freunden und Gegnern des Planungsgedankens nur
begriisst werden.

Es bleibt noch auf die positive Seite des Ent-
scheides i. S. Riiesch hinzuweisen. Diese liegt darin,
dass nur eine einzelne Bestimmung (§ 1, Abs. 2) der
angefochtenen Zonenordnung als ungesetzlich er-
kldrt wurde. Die Ausscheidung des Baugebietes
durch den Zonenplan und die Vorschrift, dass die
Gemeinde fiir Bauten ausserhalb dieses Gebietes
keine Wasser- und Kanalisationsanschliisse bewil-
lige, besteht zu Recht. Die Gemeinden diirfen ihre
offentlichen Anstalten (Versorgung mit Wasser,
Gas und elektrischem Strom sowie Kanalisation)
nach wirtschaftlichen Grundsitzen anlegen und
ausbauen. Das ist nur moglich, wenn sie in verbind-
licher Form beschliessen, dass Neubauten ausser-
halb des im Rahmen einer Ortsplanung ausgeschie-
denen Baugebiets nicht an die Versorgungsanstalten
angeschlossen werden diirfen. Dagegen geniigt es
erfahrungsgemiss nicht, zu bestimmen, dass fiir

derartige Erschliessungskosten die Interessenten
aufzukommen haben; denn die Folge wire, dass
die Gemeinde doch frither oder spiter Teile eines
schlecht angelegten, ungeniigend dimensionierten
und nicht unterhaltenen Leitungsnetzes iiberneh-
men miisste. Gleich verhilt es sich mit dem Weg-
netz. Die von allen Seiten verlangte zweckmissige
Verwendung der Steuergelder erfordert unbedingt
auch ein rationell angelegtes Weg- und Leitungs-
netz.

Die teilweise Gutheissung des staatsrechtlichen
Rekurses ist fiir die Beschwerdefiihrerin, Frau
Riiesch, ohne grosse praktische Bedeutung. Wohl
kénnen die beiden in Frage stehenden Grundstiicke
grundsitzlich tiberbaut werden. Die Gemeinde kann
jedoch keine Leitungsanschliisse fiir solche Bauten
bewilligen. Damit erscheint die Realisierung der
Baufreiheit zurzeit praktisch als ausgeschlossen. Die
Ueberbauung der einen Parzelle miisste iibrigens
auch aus Griinden des Natur- und Heimatschutzes
verweigert werden, sofern jemals ein Baugesuch
hiefiir eingehen sollte. Fiir die andere hat der
Gemeinderat von Anfang anerkannt, dass sie spiiter
einmal in das Baugebiet eingezogen werden koénne.
Das wird aber erst der Fall sein, wenn das aus-
gebaute Leitungsnetz der Gemeinde (Wasser und
Kanalisation) die Erschliessung des fraglichen Ge-
bietes ermoglichen. Bis dahin miisste die Eigen-
timerin, wenn sie die Baufreiheit ausniitzen wollte,
ohne Inanspruchnahme der Gemeindeanlagen das
notwendige Wasser beschaffen und fiir die unschid-
liche Beseitigung des Abwassers besorgt sein. Die
Kosten hiefiir wiren so gross, dass eine Realisierung
der Ueberbauung praktisch nicht in Frage kommt.
Zusammenfassend kann gesagt werden, dass trotz
der vom Bundesgericht grundsitzlich bejahten Bau-
freiheit Mittel und Wege bestehen, um die uner-
freuliche Streubebauung einzudimmen. Der Grund-
eigentiimer, der nicht zufillig iiber eine eigene
Quelle verfiigt und das anfallende Abwasser land-
wirtschaftlich verwerten oder ohne nachteilige Fol-
gen fiir das Grundwasser versickern lassen kann, ist
nicht in der Lage, sein Land ausserhalb des Bau-
gebietes einer Gemeinde zu iiberbauen. Die von der
Gemeinde Ennetbaden beschlossene und auch nach
dem bundesgerichtlichen Urteil zu Recht bestehende
Regelung ist somit durchaus geeignet, die Streu-
bebauung mit all ihren nachteiligen Folgen in ge-
niigendem Masse zu verhindern.
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