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Planen

Raumplanung
ohne materielle
Enteignung?

Von Professor Dr. P. Saladin,
Universitédt Basel

Was heisst «materielle Enteignung?»
Warum und von wem wurde der Begriff

entwickelt? Wie fligt sich materielle,

Enteignung in unsere verfassungsmas-
sige Ordnung ein? Wie sieht iiberhaupt
die verfassungsmassige Ordnung des
Grundeigentums und der Raumpla-
nung aus? Dies sind Fragen, die ge-
klart sein sollten, bevor die Zusammen-
hénge von Raumplanung und materiel-
ler Enteignung ergriindet werden kon-
nen.

an Grund und Boden erscheint heute
zugleich festgefugt und verunsichert:
Sie st verfestigt in einer langen
Rechtstradition, verankert vor allem im
Vierten Teil des ZGB (Sachenrecht)
und im kantonalen Baurecht sowie —
auf Verfassungsstufe—in Art.22ter (Ei-
gentumsgarantie), Art.22quater (Lan-
desplanung) und weitern Bestimmun-
gen. Das traditionelle «<Bodenrecht» ist
aber auch zunehmend umbrandet
von Kritik und von verschiedenartig-
sten Ansprichen; zum__Teil ist die
Kritik ideologisch bestimmt, zum Teil
aber einfach geleitet von der Einsicht
in die Beschranktheit des verfligbaren
Raums wie auch in die Notwendigkeit
gesunden, 6konomischen und attrakti-
ven Wohnens und Wirtschaftens.

Die Rechtsstellung des Bodens nach
schweizerischem  Sachenrecht . ist
ambivalent: Auf der einen Seite ist er
eine Sache wie eine andere, dem
Eigentimer «in den Schranken der
Rechtsordnung» (Art. 641 26B) zu
freier Nutzung und Verfiigung Ubertra-
gen; auf der andern Seite scheint
immer wieder der Gedanke durch, dass
der  Grundeigentiimer  besondere
Pflichten tragt gegenuber der Allge-
meinheit, vor allem aber gegenulber
den Nachbarn. So muss er (ibermés-
sige schéadliche Einwirkungen auf
Nachbargrundstlicke vermeiden, jeder-
mann das Sammeln von wildwachsen-
den Pilzen und Beeren gestatten, dem
Nachbarn Notwege und Notbrunnen
zugestehen, sein Abwasser aufnehmen
usw. Ferner sind eidgendssische, kan-
tonale und kommunale Beschréankun-
gen des Grundeigentums zum allge-
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1. Die Ordnung der Rechtsverhéltnisse

Blumen fiir Bundesrat Furgler und ein
magistraler Kuss fiir die Blumentiber-
bringerin

meinen Wohl ausdrucklich vorbehal-
ten.

Der Verfassungsgeber hat diese Ord-
nung im Jahre 1969 vergrébernd in un-
ser Grundgesetz eingefuhrt; Art. 22ter
setzt, rein logisch gesehen, die unbe-
schrénkte Eigentliimerbefugnis voraus,
gestattet dem  Gesetzgeber aber
sogleich Einschrankungen im o6ffent-
lichen Interesse und verpflichtet den
Staat zu voller Entschadigung, wenn er
Land formell enteignet oder wenn
seine Eigentumsbeschréankung in ihrer
Intensitat einer formellen Enteignung
gleichkommt. Indessen ist Art. 22ter
eben nicht die einzige Verfassungsbe-
stimmung, die heute die Rechtsverhalt-
nisse am Grundeigentum ordnet. Zu-
gleich mit Art. 22ter wurde Art. 22qua-
ter in die BV aufgenommen; ja, die
«politische Grundwelle» trug vorab
diesen Auftrag zur Landesplanung in
die Verfassung und nur gewissermas-
sen als sinnvolle Begleitung auch die
Eigentumsgarantie. Noch vorher waren
die Artikel Uber Gewdsserschutz und
Uber Natur- und Heimatschutz in die
Verfassung gelangt, wenig spéter der-
jenige Uber den Umweltschutz, zuletzt
auch der Wohnbau- und Eigentumsfor-
derungsartikel. All diese Verfassungs-
bestimmungen mussen als gleichran-
gig angesehen werden; es geht nicht
an, etwa der Eigentumsgarantie oder
der Handels- und Gewerbefreiheit
einen Vorrang einzurdumen. Nimmt
man so die gesamte Verfassung in den
Blick, so muss entsprechend auch fur
das schweizerische Recht gelten, was
die Schopfer des Bonner Grundgeset-
zes in uniibertreffbarer Pragnanz statu-
iert haben: «Eigentum verpflichtet.»
Diese Konzeption ist bereits, wie be-
merkt, im schweizerischen Sachen-
recht angelegt; sie hat sich aber in den

letzten Jahrzehnten akzentuiert. Das
Bundesgericht hat denn auch in einem

_neuesten Entscheid erklart:

Die Verpflichtung zur Eigentumsnut-
zung auf soziale Ziele hin «ne peut se
réaliser qu’a 'aide d’institutions juri-
diques nouvelles ou en tout cas
rénovés; elle repose en derniére ana-
lyse sur une conception nouvelle de
la propriété» (BGE 99 la 617).
Es ist darum unzutreffend oder zum
mindesten ungenau, dem Eigentimer
allein aufgrund seines (privatrecht-
lichen) Eigentumsrechts eine «Baufrei-
heit» zuzuerkennen; seit jeher muss-
ten, bevor ein Grundeigentimer bauen
konnte, offentlich-rechtliche Voraus-
setzungen erfullt sein, je nach dem
Stand des kantonalen Rechts freilich in
unterschiedlichem Ausmass. Die Ab-
hangigkeit der Baufreiheit von Vorkeh-
ren des Gemeinwesens hat sich in letz-
ter Zeit noch verstéarkt: Das eidgendssi-
sche Raumplanungsgesetz, das eidge-
néssische Gewésserschutzgesetz und
eine ganze Reihe moderner kantonaler
Baugesetze lassen Uberbauungen
grundsatzlich nur in Bauzonen zu;
Kantone, Gemeinden, eventuell Regio-
nen haben also unter dem wachsamen,
koordinierenden Auge des Bundes die
planerischen Voraussetzungen fir die
Uberbaubarkeit von Grund und Boden
zu schaffen und hierbei vor allem auch
die Gebote der Gewasserschutzgesetz-
gebung zu beachten. Uberdies haben
die nach kantonalem Recht zustandi-
gen Gemeinwesen «die Erschliessung
der Bauzone zeitgerecht durchzufih-
ren» und damit eine weitere Bedingung
der Uberbaubarkeit zu erfillen. Viel-
fach werden sodann gezielte staatliche
Forderungsmassnahmen erforderlich
sein, ich denke etwa an die Investi-
tionshilfe in Berggebieten. Schliesslich
ist das Bauen selbst in den Bauzonen
regelmassig nicht beliebig, sondern
nur in bestimmter Intensitat und nach
bestimmten polizeilichen, dsthetischen

plan1 1976



Planen

und planerischen Richtlinien gestattet.
Ja nicht einmal die Freiheit, ein Grund-
stlck nicht zu bebauen, ist ohne weite-
res mehr gewahrleistet: So wollen
Raumplanungs- wie auch Wohnbau-
und Eigentumsférderungsgesetz die
Hortung von Bauland bekdmpfen, und
dieses zweite, heute bereits geltende
Gesetz sieht darum in Art. 5 auch vor,
dass die Eigentiimer zur Feinerschlies-
Sung oder zur Duldung einer Bauland-
umlegung verpflichtet werden kénnen;
18, es darf die Zuteilung der Grund-
sticke im Zuge einer Erschliessungs-
oder Neuordnungsumlegung «mit der
Auflage verbunden werden, dass die
Grundstiicke in einer fiir den Eigentii-
mer zumutbaren Frist Gberhaupt oder
fir Zwecke, die der Uberbauung die-
nen, zur Verfligung gestellt werden».
Die Baubefugnis muss also bereits
Nach heute geltendem Recht als ein
Gut betrachtet werden, das vom Staat
Mitgeschaffen ist. Wer baut, nutzt
'egelméassig nicht nur seinen Boden,
Sondern auch 6ffentliche Infrastruktur-
anlagen, ja dariiber hinaus ein Stiick
Umwelt (Alfred Kuttler).
2. Die Konzeption der «materiellen Ent-
€ignung» ist vom schweizerischen
BUndesgericht entwickelt worden, als
€gengewicht gegen die zunehmende
Ausdehnung und Intensitat staatlicher
l?'Qen’cumsbeschrénkungen. Ursprung-
licher Anlass waren vor allem Bauver-
bote.
“? einer Rechtsprechung, die in den
Vierziger Jahren einsetzte und im Ent-
Scheid Barret aus dem Jahr 1965 (BGE
91 1 329 ff.) einen ersten vorlaufigen
Ab_SChluss fand, verfeinerte das Gericht
Selr}e Konzeption. Danach ist zwischen
drei Kategorien staatlicher Eigentums-
bEESChrémkungen zu unterscheiden:
Sehr schwerwiegenden, «mittelschwe-
'®N» und geringfiigigen Eingriffen. Ein-
SChrénkungen der ersten Kategorie
SInd  grundsétzlich stets durch Ent-
schadigung auszugleichen, Eingriffe
del’_dritten Kategorie nie, solche der
ZWeiten Kategorie nur, wenn der Be-
tr.Offene im Vergleich zu andern Grund-
€igentiimern in dhnlicher Situation ein
Clgentliches «Sonderopfer» erleidet.
Ur ersten Kategorie der besonders
S(?_h\lv_eren und stets entschadigungsbe-
‘rjiurftlgen Eingriffe hat das Bundesge-
BCht in der Regel (langandauernde)
Quverbote gerechnet.
€ine Entschadigung ist allerdings
Nach bundesgerichtlicher Rechtspre-
Shung geschuldet, wenn die Ein-
dchranl_mng polizeilich motiviert ist,
Ssﬁ helsgt zur Abwehr unmittelbarer,
Werwiegender Gefahren fiir Leib
Und Leben, allenfalls fiir offentliche
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Ordnung, Ruhe, Sicherheit und Sitt-
lichkeit dient — gleichguiltig, wie schwer
dann der Eigentimer betroffen ist;
immerhin verlangt das Gericht, dass
dieser «Polizeibegriff»> eng und streng
interpretiert werde.
Wichtig flr unsern Zusammenhang ist
schliesslich, dass das Bundesgericht
einen besonders schwerwiegenden
Eingriff nicht nur dann annimmt, wenn
eine bisherige Nutzung verunmaglicht
wird; vielmehr verdient
«auch die kinftig mégliche Benut-
zung des Grundstlicks Schutz; die
letztere jedoch bloss insoweit, als sie
nach den Umstdnden mit hoher
Wahrscheinlichkeit in naher Zukunft
zu erwarten ist» (BGE 96 | 357).
Ist eine Eigentumsbeschrankung ent-
schadigungsbedurftig, so muss volle
Entschéddigung ausgerichtet werden,
das heisst, es ist die erlittene Vermo-
genseinbusse vollstdndig auszuglei-
chen—aber auch nicht mehr; die aus
dem Eingriff allenfalls erwachsenden
Vorteile sind anzurechnen, und der
Eigentimer hat auch Abzlige fir jene
Einbussen hinzunehmen, die jeder
Grundeigentimer entschadigungslos
zu dulden hat (z. B. infolge Baulinien).
Das Raumplanungsgesetz hat die bun-
desgerichtliche Konzeption der mate-
riellen Enteignung ubernommen und
kodifiziert, vor allem in Art. 48. Man hat
dem Gesetzgeber schon vorgeworfen,
allzu unbesehen dem Bundesgericht
gefolgt zu sein und die Probleme, die
vor allem die «Drei-Kategorien-Lehre»
aufwirft, vernachlassigt zu haben; die
These wird vertreten, er hatte besser
nichts angeordnet und die Praxis sich
weiter entwickeln lassen. Aber ich
stimme wiederum Alfred Kuttler durch-
aus zu, wenn er feststellt, dass ein Ver-
zicht auf jegliche Regelung der mate-
riellen Enteignung als Versagen des
Gesetzgebers zu werten gewesen wére.
Wir wollen jetzt im zweiten Teil des
Referats untersuchen, wie sich die ge-
setzgeberische Konzeption der mate-
riellen Enteignung auf die Raumpla-
nung auswirken mag, sofern — was ich
aufs entschiedenste hoffe — das Raum-
planungsgesetz vom Volk gutgeheis-
sen wird.

1.
3. Nach dem System des Raumpla-
nungsgesetzes mussen die helveti-
schen Grundstlicke unter dem Ge-
sichtspunkt der Uberbaubarkeit ins-
kinftig in eine der folgenden vier oder
funf Kategorien fallen:
— Grundstlicke, die nicht
lungsgebiet einbezogen,
der Landwirtschafts-, der

ins Sied-
sondern
Forst-,

einer Erholungs- oder Schutzzone
oder dem «ubrigen Gebiet» zugewie-
sen werden: Nicht-Bauland. Dabei
kdénnen Parzellen, die heute bereits
zur Bauzone gehdren, eine beson-
dere, in den Raten bekanntlich auch
besonders umkampfte Unterkatego-
rie bilden, namlich das «Bauentwick-
lungsgebiet».

— Grundstlicke, die im Siedlungsgebiet

(nach Richtplanung) liegen, nicht
aber in einer Bauzone («Zwischenge-
biet» oder «Siedlungsreservege-
biet»).

— Grundstlicke, die zwar in eine Bau-
zone eingeschlossen, aber noch
nicht erschlossen sind («Rohbau-
land»).

— Grundstiicke, die eingezont und hin-
reichend, das heisst den heutigen
Anforderungen entsprechend er-
schlossen sind («baureifes Land»).

Fir jede einzelne Kategorie sind die
Auswirkungen der Regeln Uber mate-
rielle Enteignung gesondert zu unter-
suchen, was im Referat freilich nicht
moglich ist. Vorausgeschickt sei die
Feststellung, dass Entschadigungs-
schuldner das Gemeinwesen ist, das
die entschadigungspflichtige Mass-
nahme beschlossen hat, wobei aller-
dings der Bund hieran Beitrége leisten
kann.
4. Welche Entschadigungspflichten
folgen, wenn auf baureifes Land Bau-
verbote gelegt werden? In diesem Fall
ist grundsatzlich ein «Planungsfehler»
zu registrieren. Es koénnen freilich
durchaus unerwartete Ereignisse oder
veranderte Auffassungen das Bauver-
bot veranlassen:

— so etwa, wenn sich nachtréglich her-
ausstellt, dass die Uberbauung —
zum Beispiel wegen Lawinen- oder
Erdrutschgefahr — zu gefahrlich wére
oder dass Anliegen des Gewadsser-
schutzes empfindlich verletzt wiur-
den,

— oder wenn baureifes Land nachtrag-
lich fur offentliche Werke gebraucht
wird,

— oder wenn Griinde des Natur- und
Heimatschutzes ein Bauverbot nahe-
legen (Natur und Heimat pflegen sich
zwar nicht so rasch zu verdndern,
dass solche Anliegen «unvorherseh-
bar» wéren), aber die Vorstellungen
von Schiitzenswertem kdnnen sich
wandeln, und eine Nostalgiewelle
kann sogar den Zircher Hauptbahn-
hof als schutzbedirftiges Stlick Hei-
mat aufleuchten lassen,

— oder es werden schliesslich Bauzo-
nen als Uberdimensioniert erkannt;
hier ist in besonderer Weise von
«Planungsfehler» zu sprechen.
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Bauverbote etwa im Hinblick auf be-
flrchtete Erdbewegungen oder Lawi-
nengénge dienen unmittelbar der Er-
haltung menschlichen Lebens und sind
entsprechend, nach bundesgericht-
licher Rechtsprechung wie nach der
Regelung des Raumplanungsgesetzes,
aus materieller Enteignung nicht zu
entschadigen. Schadenersatz kann
hochstens verlangt werden nach kan-
tonalem Verantwortlichkeitsrecht, was
in fast allen Kantonen bedeutet, dass
Rechtswidrigkeit und in verschiedenen
Kantonen Uberdies ein Verschulden
der verantwortlichen Planer und Be-
horden nachgewiesen werden miss-
ten. Hat ferner der Eigentimer beson-
dere Zusicherungen der zusténdigen
Behérde erhalten, dass die Uberbau-
ung nicht geféhrlich sei, kann er versu-
chen, Entschadigung nach dem Grund-
satz von Treu und Glauben zu erlangen
— was vom Bundesgericht bis heute
freilich noch nie eindeutig und grund-
satzlich anerkannt wurde.

Ahnliches muss grundsatzlich gelten,
wenn aus Grinden des Gewasser-
schutzes Bauverbote auf baureifes
Land gelegt werden; immerhin enthélt
das Gewasserschutzgesetz Spezialre-
geln, auf die ich hier nicht eingehen
kann. Nicht mehr zum engen Kreis poli-
zeilicher Motive gehort nach herr-
schender Praxis und Lehre das Motiv
des Heimat- und Landschaftsschutzes;
das Raumplanungsgesetz hat hieran
nichts gedndert. Wird also baureifes
Land nachtraglich mit solchermassen
begrindeten Baubeschrankungen be-
lastet, so finden die ordentlichen
Regeln Uber die materielle Enteignung
Anwendung.

Halten wir fest: Bis hieher ist Raumpla-
nung weder durchwegs entschéadi-
gungsfrei noch durchaus entschéadi-
gungspflichtig; die praktischen Félle,
in denen Entschadigung auszurichten
ist, dirften aber nicht so zahlreich sein,
wie oft beflirchtet wird, und manche
der genannten  Bauverbotsgriinde
kommen mir, dem Theoretiker, auch
reichlich theoretisch vor. Mehr be-
schaftigen muss uns die eigentliche
Reizfrage unseres Kapitels: namlich
das Problem, ob eine Aus- oder Riick-
zonung baureifen Landes aus planeri-
schen Griinden Entschadigungspflich-
ten auslost.

Es ist bekannt und von héchster Stelle
bestatigt, dass heute, aufs Ganze gese-
hen, zu viel Land in die Bauzonen ein-
geschlossen ist und dass sich — immer
aufs Ganze gesehen — eine erhebliche
Reduzierung der Bauzonen aufdréangt.
Welche Rechtswirkungen treten ein,
wenn nicht nur unerschlossenes, son-
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dern auch baureifes Land von der
Reduzierung erfasst wird? Das Bun-
desgericht und das Raumplanungsge-
setz lassen keinen Zweifel zu, dass die
Rickzonung baureifen Landes in der
Regel materielle Enteignung bewirkt.
Denn es besteht eben in der Regel eine
hohe Wahrscheinlichkeit, dass er-

Mancherorts ist der Dorfkern etwas
«Unantastbares», und Verdnderungen
werden von vornherein ausser acht
gelassen. In andern Gemeinden
versucht man durch Orts- und Zen-
trumsplanung die Dorfplétze als
Einkaufs- und Wohnlage attraktiv zu
gestalten. Im aargauischen Untersig-
genthal scheint dies mit der Uberbau-
ung an der Terrassenstrasse gut
gelungen zu sein. Die Bauten gliedern
sich stérungsfrei ins Dorfbild und
verleihen dem Ort ein neues, mitunter
modernes Gesicht

(Flugaufnahme: Comet)

schlossenes Land in naher Zukunft
Uberbaut wird.

Spéter sollten Reduzierungen von Bau-
zonen gar nicht mehr notwendig wer-
den. Denn die Schépfer des Raumpla-
nungsgesetzes gingen von der Erwar-
tung aus, dass Siedlungsgebiet und
Nutzungszonen «realistisch» umgrenzt
werden, ja sie konkretisierten diese Er-
wartung und verfestigten sie zur ver-
bindlichen Anordnung. Werden die
Planungsanweisungen des Raumpla-
nungsgesetzes befolgt und wird die
kantonale, regionale und kommunale
Raumplanung auf eine sorgféltige, um-
sichtige Schatzung des mutmasslichen
(und politisch gewollten) kiinftigen Be-
darfs an Bauland somit auf eine um-
sichtige Entwicklungsplanung abge-
stutzt, so werden derartige Planungs-
fehler inskiinftig selten sein.
Zusammenfassend ist zu sagen, dass
die Raumplanung in der Regel auf die
Rickzonung baureifen Landes verzich-
ten muss, wenn sie erhebliche Ent-
schadigungsforderungen  vermeiden
will.
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5. Wie verhilt es sich, wenn Rohbau-
land, also in Bauzonen eingeschlosse-
nes, aber noch nicht oder nicht geni-
gend erschlossenes Land mit Bauver-
boten belegt wird? An sich gelten die-
selben Uberlegungen, aber mit einem
wichtigen Unterschied. Art. 48 Abs. 2
RPG kniipft nur an dauernde Bauver-
bote auf baureifem Land eine unbe-
dingte Entschadigungsfolge. Freilich
hat diese Bestimmung nur exemplifika-
tiven Charakter, schliesst also mate-
rielle Enteignung in andern Fallen nicht
aus. Aber der Gesetzgeber bringt damit
doch zum Ausdruck, dass die Rechts-
Wwirkungen etwa eines Bauverbots auf
Nicht baureifem Land von Fall zu Fall
Untersucht werden miissen.
Dabei kénnen zwei Griinde eine mate-
rielle Enteignung auslésen (nach Mass-
gabe der in Art. 48 Abs. 1 festgelegten
Grundsitze): Einmal die besondere
Schwere des konkreten Eingriffs, die
dann anzunehmen ist, wenn das betrof-
fene Rohbauland als solches einen
hohen Verkehrswert hat, das heisst
€inen wesentlich hoéheren als Nicht-
Bauland. Der andere Grund kann im
Unverhéltnisméassigen «Sonderopfer»
|'<_Egen, das heisst eben in der unver-
altnismassigen  Ungleichbehandlung
€ines Grundeigentimers im Vergleich
Mit andern Grundeigentiimern in &hn-
licher Situation. Solche Fille werden
freilich nicht haufig sein; zu denken ist
beispielsweise an Bauverbote aus
Griinden des Heimatschutzes.
Das Gesagte gilt fiir den Fall, dass Bau-
Verbote auf Rohbauland im Sinne des
Raumplanungsgesetzes gelegt werden,
das heisst auf eingezontes Land, das
Voraussichtlich innert der nachsten 15
Jahre fiir die Uberbauung benétigt und
erschlossen wird. Nun ist aber keines-
Wegs alles noch nicht erschlossene,
aber heute in Bauzonen einbezogene
Lar?d Rohbauland in diesem Sinne.
Weil eben heute, aufs Ganze gesehen,
die Bauzonen unseres Landes tberdi-
Mensioniert sind, ist darin auch Land
nthalten, das keine Chance hat, mit
hoher Wahrscheinlichkeit in naher Zu-
kunft Uberbaut zu werden. Wird sol-
Ches Land zuriickgezont, so fehlt eine
"undvoraussetzung der materiellen
Nteignung, das heisst Entschadigung
aus materieller Enteignung ist dann
grundsétzlich nicht geschuldet. Ob ein
rundstiick in naher Zukunft sehr
Wahrscheinlich iiberbaut werden kann,
bestimmt sich in bundesgerichtlicher
Sicht nach einer Mehrzahl von Fakto-
'en; dazu gehéren
«die allgemeine Lage und Beschaf-
fenheit des Grundstiicks, die Baupla-
Nung der Gemeinde, die bauliche

Plan1 1976

Entwicklung in der Umgebung und
die  Erschliessungsverhéltnisse . . .
Dabei sind ausser tatséachlichen auch
rechtliche Gegebenheiten zu bertick-
sichtigen, da die offentliche Er-
schliessungspolitik und das Baupoli-
zeirecht die bauliche Nutzungs-
chance mitbestimmen» (BGE 98 la
387).
Aber auch wenn diese Voraussetzun-
gen heute erfillt sind, so muss, wie ge-
zeigt, immer noch dargetan werden,
dass der Eigentiimer von der konkreten
Rickzonung sehr schwer oder jeden-
falls erheblich schwerer als Eigentiimer
in vergleichbarer Situation betroffen
wird.
Aus diesen Uberlegungen ergibt sich:
Reduzierungen der heutigen, Uberreich
bemessenen Bauzonen werden ver-
schiedentlich nicht zu Entschéadi-
gungspflichten fihren, da es oft an der
sehr wahrscheinlichen Uberbaubarkeit
in naher Zukunft fehlt. In Einzelfallen
kénnen sie aber gleichwohl erhebliche
Entschadigungsforderungen auslésen;
in solchen Fallen wird zu Uberlegen
sein, ob nicht auf eine Reduzierung
verzichtet werden soll. Anzumerken ist
auch hier, dass unter Umstanden eine
staatliche Entschadigungspflicht aus
anderem Titel in Frage kommen kann,
wenn namlich etwa ein Privater im Ver-
trauen auf besondere Zusicherungen
der zusténdigen Behdrden Rohbauland
erworben hat oder wenn er den fir die
Planung Verantwortlichen Rechtswid-
rigkeit und — was in verschiedenen
Kantonen erforderlich ist — Verschul-
den nachweisen kann.
Werden Grundsticke einer Landwirt-
schafts- oder einer Forstzone zugeteilt,
so hélt hiefur das Raumplanungsgesetz
(scheinbar) eine Sondervorschrift be-
reit: Entschadigung aus materieller
Enteignung ist hiefur nach Art. 49 nicht
geschuldet, es sei denn, es bewirke die
Zuweisung im Einzelfall «aufgrund be-
sonderer Umstédnde eine materielle
Enteignung». Diese besondern Um-
stdnde konnen wiederum begrindet
sein in einem besonders hohen Ver-
kehrswert des Landes (der sich aus der
bisherigen Zulassigkeit einer ertragrei-
cheren Nutzung ergibt) oder im unver-
haltnismassigen Sonderopfer, das ein
einzelner Grundeigentimer erleiden
mag; die Vorschrift des Art. 49 bestéatigt
also nur die allgemeinen Grundsatze.
6. Alles librige Land, also auch das vom
RPG vorgesehene Siedlungsreservege-
biet («Zwischen»-gebiet innerhalb des
Siedlungsgebiets), kann aus den glei-
chen Uberlegungen grundsatzlich zu-
rickgezont werden, ohne dass mate-
rielle Enteignung die Folge wére; denn

es handelt sich hierbei nicht um Land,
das in naher Zukunft Gberbaut werden
kénnte.

lll. Zusammenfassung
7. Die schweizerische Raumplanung ist
in eine entscheidende Phase getreten:
Das raumplanerische Instrumentarium
wird auf kantonaler und auf eidgends-
sischer Ebene umsichtig ausgebaut,
und wichtige materielle Voraussetzun-
gen flr eine sinnvolle langerfristige
Raumplanung werden heute oder in
absehbarer Zukunft erfullt: Es stagniert
die Bevodlkerung, und es wachst die
Einsicht in die Notwendigkeit einer kla-
ren Abgrenzung von Erholungs-, Land-
wirtschafts-, Wohn- und Industriezo-
nen; ebenso wird immer deutlicher er-
kannt, dass die raumplanerische Infra-
struktur so kostensparend wie méglich
ausgebaut werden muss.
Die Entschadigungspflicht des Ge-
meinwesens aus materieller Enteig-
nung mag als Hindernis auf dem Weg
zu solcher Raumplanung erscheinen;
aber das Hindernis ist nicht Ubergross.
Freilich sind die Entschadigungsregeln
des Raumplanungsgesetzes durchaus
ernst zu nehmen, und es ware rechts-
staatswidrig, wenn man sie mit irgend-
welchen juristischen Tricks weginter-
pretieren wollte. Gleichwohl werden
die Entschadigungsfolgen massvoll
sein, wenn zwei Forderungen beachtet
werden:

— Werden heute Bauzonen, was aufs
Ganze gesehen unvermeidlich er-
scheint, reduziert, so sollte moég-
lichst wenig baureifes Land zurlick-
gezont werden und auch anderer
Boden nicht unbesehen; es wird im
Einzelfall zu prifen sein, ob das
noch nicht erschlossene Land die
Chance hat, in naher Zukunft sehr
wahrscheinlich Uberbaut zu werden,
und ob, wenn dies zutrifft, der Eigen-
timer besonders schwer oder jeden-
falls erheblich schwerer als ver-
gleichbare Nachbarn betroffen wird.

— Im uUbrigen sollte der kiinftige Bau-
landbedarf, und das heisst letztlich:
die sinnvolle kunftige Entwicklung
eines Gemeinwesens heute mog-
lichst umsichtig und griindlich abge-
schatzt und politisch durchdiskutiert
werden. So wird es gelingen, kinf-
tige Rickzonungen von Rohbauland
oder gar von baureifem Land zur
Ausnahme werden zu lassen.

Werden diese Hinweise ernst genom-
men, so sollte es moglich sein, einen
verantwortbaren Mittelweg zu finden
zwischen raumplanerischem Laissez-
faire und Uberméssigen Entschadi-
gungspflichten.
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