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Bausperre
flr Einkaufszentren

Die Gemeinde Celerina erliess am
5. Méarz 1979 gestlitzt auf das kan-
tonale Raumplanungsgesetz im
ganzen Gemeindegebiet eine Bau-
sperre fur ein Jahr fur Einkaufs-
zentren, die eine Nettoladenflache
von mehr als 500 m? aufweisen.
Die Bausperre wurde bis zum
5. Marz 1982 verlangert und muss
wohl, so ist einem Entscheid des
Bundesgerichtes vom 26. Januar
1982 zu entnehmen, erneut er-
streckt werden. Ist eine solche
Bausperre (iberhaupt zuldssig?
Dazu flhrt das Bundesgericht im
wesentlichen aus:

«Die Bausperre bezweckt, gemass
dem von den Gemeinden des
Oberengadins beschlossenen re-
gionalen Vorgehen den Erlass all-
gemein verbindlicher Vorschriften
fur Einkaufszentren sowie die dazu
gehorende Regionalplanung zu si-
chern. ... Dass Einkaufszentren die
Interessen aller Gemeinden eines
wirtschaftlich zusammenhangen-
den Raumes berihren, ist offen-
kundig und bedarf keiner weiteren
Begriindung. Vorschriften, die eine
geordnete Einflhrung der Ein-
kaufszentren in die Siedlungen
und das Verkehrsnetz bezwecken,
sind daher auch durch ein ausrei-
chendes offentliches Interesse ge-
deckt (BGE 102 la 104ff., 115ff., E.
5). Entsprechend liegen auch Bau-
sperren zur Sicherung eines flr
die Region zu erarbeitenden Kon-
zepts fur Einkaufszentren im 6f-
fentlichen Interesse (BGE 105 la
227 ff. E. 2c—e). ... Die Festlegung
sachgerechter Standorte wider-
spricht der von der Gemeinde be-
zeichneten Gewerbezone nicht,
sie schliesst es lediglich aus, dass
in dieser Zone nach Belieben Ein-
kaufszentren errichtet werden dur-
fen, was zufolge der weitreichen-
den regionalen Auswirkungen die-
ser Zentren sachlich begriindet
ist.»

Quartierplanung
obligatorisch —auch
beim Davoser Modell

B.A. ist Eigentimer einer Parzelle
in der Bauzone von Zuoz, die nach
der Ortsplanung von 1975 nur ge-
stltzt auf einen vorausgehenden
Quartierplan Uberbaut werden darf.
Da noch kein Quartierplan vorlag,
wies der Gemeinderat von Zuoz
ein 1977 eingereichtes Baugesuch
ab. Das Verwaltungsgericht des
Kantons Graubilinden hiess einen
Rekurs von B.A. gut. Im wesentli-

chen wurde dieser Entscheid damit
begriindet, dass der Einbezug der
Parzelle des Rekurrenten und das
Obligatorium  der Quartierplan-
pflicht gegen das Prinzip der Ver-
haltnismassigkeit verstosse. Das
Bundesgericht schitzte dann aber
die staatsrechtliche Beschwerde
der Gemeinde Zuoz, «da das Ver-
waltungsgericht nicht befugt war,
im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens vorfrageweise die Ver-
fassungsmassigkeit der Zonenord-
nung zu uberprifen, und durch die
Vornahme dieser Kontrolle unge-
rechtfertigterweise in den Autono-
miebereich der Gemeinde einge-
griffen hat» (BGE 106 la 384).

Mit der Frage der Zulassigkeit des
Quartierplanobligatoriums — und
zwar selbst dann, wenn die Bau-
standorte erst in einem spateren
Verfahren festgelegt werden und
sich die Uberbaubare Flache auf 8
bis 15% des Quartierplangebietes
beschranken muss — hatte sich das
Bundesgericht am 27. Januar 1982
zu befassen. Nach dem Raumpla-
nungsgesetz des Kantons Grau-
bunden bestimmen die Gemeinden
durch Gemeindegesetz, wie die
Quartierplanung und die Erschlies-
sung anzuordnen, durchzufiihren
und zu finanzieren ist; sie legen
die hierauf bezlglichen Rechte
und Pflichten fest. Das Bundesge-
richt fihrt dazu aus:

«Bei dieser Ordnung des kantona-
len Rechts ist die im Baugesetz der
Landschaft Davos angeordnete
Wohnzone Landschaft mit Quar-
tierplanpflicht nicht zu beanstan-
den. Sie vermag sich auf eine
ausreichende klare gesetzliche
Grundlage zu stitzen und ist nicht
deshalb gesetzwidrig, weil die
Baustandorte erst in einem spéte-
ren Verfahren bezeichnet werden.
Dieses Vorgehen in den ausser-
halb des engeren Baugebietes ge-
legenen landlichen Fraktionen der
Landschaft Davos ist vielmehr als
sachgerecht zu bezeichnen, er-
laubt es doch, auf die im allgemei-
nen empfindliche Landschaft wie
auch auf die Bedurfnisse der Land-
wirtschaft Ricksicht zu nehmen
(...) und <eine architektonisch ein-
wandfreie Gestaltung des Sied-
lungsbildes unter Anpassung der
einzelnen Gebaude an die traditio-
nelle Walserbauweise> sicherzu-
stellen (...).» (S.8 des bundesge-
richtlichen Entscheides.)

Einige Bemerkungen zum hochst
bedeutungsvollen und erfreulichen
Davoser Entscheid des Bundesge-
richtes drangen sich auf. Mit die-
sem Entscheid hat eine Fortent-
wicklung der Vorschriften Gber die
Konzentration der Uberbaubaren

Flachen in den Gemeindebauge-
setzen von Sils i.E. und Silvaplana
von 1975 und 1976 ihre Feuertaufe
bestanden. Im weiteren wird man
mit guten Griinden auch anderswo
bei einer Teillberbauung land-
schaftlich heikler Gebiete — und
zwar vor allem bei solchen mit
traditioneller Streubauweise, wo
ein vollstandiges Bauverbot kaum
moglich oder sachlich nicht ge-
rechtfertigt ist — das Davoser Mo-
dell zu Rate ziehen. Ja man kann
sich fragen, ob der hochstrichterli-
che Entscheid vom 27.Januar
1982 nicht eine Bricke zur Forde-
rung des Kantonsplaners beider
Appenzell, Pierre Strittmatter, wer-
den kann, dass nicht Uberall zu-
sammenhangende, geschlossene
Bauzonen nétig oder winschbar
sind. Diese Idee hatte Strittmatter
an einer Tagung der Regionalpla-
nungsgruppe Nordostschweiz liber
das Bauen ausserhalb von Bauzo-
nen gedussert.

Uberpriifung

von Zonenplanen

im Baubewilligungs-
verfahren

Man kann immer wieder feststel-
len, dass sich Stimmburger und
Grundeigentumer Uber die Trag-
weite von Bauvorschriften und von
Zonen- und Quartierplanen keine
Rechenschaft geben kdnnen. Erst
wenn die Profile stehen, lasst sich
flr sie genauer erkennen, welche
Folgen diese Erlasse haben. Es ist
daher gut verstandlich, dass das
Verwaltungsgericht des Kantons
Graubinden im  sogenannten
Kornquader-Entscheid der Stadt
Chur flr die Quartierplanung eine
Profilierung verlangte (siehe Pres-
sedienst Nr. 203/79); wie aber eine
solche Pflicht konkret zu handha-
ben ist, ohne dass der «Stangen-
wald» mehr Verwirrung als Er-
kenntnis schafft, ist oft nicht leicht
auszumachen.

Fast Uberall in der Schweiz ist bei
der Einreichung eines Baugesu-
ches ein Bauvorhaben gleichzeitig
zu profilieren. Kann in diesem Zeit-
punkt im Baubewilligungsverfah-
ren die Gesetz- und Verfassungs-
massigkeit der durch den Zonen-
plan oder ein Baureglement aufer-
legten Eigentumsbeschréankungen
noch Uberprift werden? Darlber
hatte das Bundesgericht am 9. De-
zember 1980 zu entscheiden
(BGE 106 la 385ff.; siehe auch
BGE la 187 E. 2d am Ende, und
BGE 106 la 314). Es kam zum
Schluss, die Rechtmassigkeit ei-

nes Zonenplanes kdénne grund-
séatzlich bloss im Anschluss an den
Erlass (Zonenplan, Baureglement,
Quartierplan usw.) bestritten wer-
den. Von folgenden Ausnahmen
abgesehen ist der Richter nicht
befugt, den Zonenplan im Baube-
willigungsverfahren vorfrageweise
auf seine Verfassungsmassigkeit
hin zu prufen:

— Der betroffene  Eigentimer
konnte sich beim Erlass des Pla-
nes Uber die ihm auferlegte Eigen-
tumsbeschrankung nicht im klaren
sein, oder es standen ihm keine
Verteidigungsmaoglichkeiten  zur
Verflgung;

— die Verhdltnisse seit dem Erlass
des Planes haben sich derart ge-
andert, dass das oOffentliche Inter-
esse an den bestehenden Be-
schrankungen dahingefallen sein
konnte.

An die Nichterkennbarkeit der dem
Grundeigentiumer auferlegten Ei-
gentumsbeschrankungen wird
man einen sehr strengen Massstab
anlegen mussen, ja man darf diese
in der Regel wohl nur annehmen,
wenn die Eigentumsbeschrankung
fir den Grundeigentimer auch
trotz der Beratung durch einen
Fachmann nicht Ubersehbar war. In
manchen Fallen wird es auch nicht
leicht halten, zu bestimmen, ob
sich die Verhaltnisse seit dem Er-
lass einer Ortsplanung grundle-
gend gewandelt haben. Wir sind,
wie schon mehrfach dargelegt, der
Uberzeugung, dass das am 1. Ja-
nuar 1980 in Kraft getretene Bun-
desgesetz Uber die Raumplanung
und die dort verankerten Raum-
planungsgrundsatze zur Uberprii-
fung aller Ortsplanungen durch die
Gemeinden flhren sollten.
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