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Die vorliegende siebte Auflage ist das Ergebnis einer umfassenden Uberarbeitung
der letzten Auflage aus dem Jahre 2016. Seither eingetretene Anderungen in
Rechtsetzung, Rechtsprechung und Lehre sind bis Ende 2021 nachgefuhrt.

Das als Lehrbuch konzipierte Werk bleibt in seiner Struktur im Wesentlichen
unverandert. Einer bewdhrten Tradition folgend, vermittelt es eine Gesamtschau
Uber die wesentlichen Themengebiete des 6ffentlichen Planungs-, Bau- und
Umweltschutzrechts. Die Neuauflage berlcksichtigt zunadchst die am

1.1.2021 in Kraft getretene weitreichende Revision des Enteignungsgesetzes
(mit zahlreichen Auswirkungen auf die Spezialgesetzgebung). Zudem galt es,
eine Reihe kleinerer Gesetzes- und Verordnungsanpassungen in den Bereichen
Raumplanung, Natur- und Heimatschutz sowie Energierecht zu integrieren.

Darlber hinaus wurde die neueste, von zahlreichen bedeutenden Leitentscheiden
gekennzeichnete Rechtsprechung des Bundesgerichtes systematisch gesichtet,
bewertet und immer dort eingearbeitet, wo es fir das Verstandnis des positiven
Rechts sinnvoll erschien. Dazu gehdrt selbstverstandlich auch die Berilcksichtigung
der diese Vorgange kritisch oder zustimmend begleitenden Forschung und Lehre. Im
Wissen darum, dass das Werk auch in der Praxis geschatzt wird, bildete dabei der
Gesichtspunkt der Praxisndhe Leitlinie und Orientierungshilfe zugleich.

Insgesamt ist deshalb auch die vorliegende siebte Auflage vom Bestreben geleitet,
Praktikerlnnen und Studierenden ein taugliches Arbeits- und Lehrmittel zur
Verfligung zu stellen.
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Vorwort zur 7. Auflage

Die vorliegende siebte Auflage ist das Ergebnis einer umfassenden Uberar-
beitung der letzten Auflage aus dem Jahre 2016. Seither eingetretene Anderungen in
Rechtsetzung, Rechtsprechung und Lehre sind bis Ende 2021 nachgefiihrt.

Das als Lehrbuch konzipierte Werk bleibt in seiner Struktur im Wesentlichen un-
verdndert. Einer bewdhrten Tradition folgend, vermittelt es eine Gesamtschau tber die
wesentlichen Themengebiete des 6ffentlichen Planungs-, Bau- und Umweltschutz-
rechts. Die Neuauflage beriicksichtigt zunédchst die am 1.1.2021 in Kraft getretene weit-
reichende Revision des Enteignungsgesetzes (mit zahlreichen Auswirkungen auf die
Spezialgesetzgebung). Zudem galt es, eine Reihe kleinerer Gesetzes- und Verordnungs-
anpassungen in den Bereichen Raumplanung, Natur- und Heimatschutz sowie Energie-
recht zu integrieren. Darliber hinaus wurde die neueste, von zahlreichen bedeutenden
Leitentscheiden gekennzeichnete Rechtsprechung des Bundesgerichtes systematisch
gesichtet, bewertet und immer dort eingearbeitet, wo es fir das Verstdndnis des positi-
ven Rechts sinnvoll erschien. Dazu gehort selbstverstdndlich auch die Berticksichti-
gung der diese Vorgénge kritisch oder zustimmend begleitenden Forschung und Lehre.
Im Wissen darum, dass das Werk auch in der Praxis geschatzt wird, bildete dabei der
Gesichtspunkt der Praxisnahe Leitlinie und Orientierungshilfe zugleich.

Insgesamt ist deshalb auch die vorliegende siebte Auflage vom Bestreben geleitet,
PratikerInnen und Studierenden ein taugliches Arbeits- und Lehrmittel zur Verfugung
zu stellen.

Es ist mir ein Anliegen, allen zu danken, die mich bei der Vorbereitung der Neu-
auflage unterstiitzt haben. Besondere Erwdhnung verdienen an dieser Stelle BLaw
Géraldine Cattilaz, BLaw Lara Viviroli sowie BLaw Noemie Schaller, die nacheinander
als Unterassistentinnen am Projekt der Neuauflage beteiligt waren. Dabei haben sie die
Literatur- und Gesetzesverzeichnisse durchforstet und an der Sichtung und der Zusam-
menstellung der umfangreichen Gerichts- und Verwaltungspraxis tatkraftig mitgewirkt.
Zu grossem Dank bin ich auch meinem sehr geschétzten Kollegen Prof. Dr. Bernhard
Waldmann verpflichtet, der es neben seinen vielfaltigen Aufgaben auf sich genommen
hat, den Entwurf der Neuauflage einer kritischen Durchsicht zu unterziehen. Seine fach-
lich fundierten Bemerkungen waren mir nicht nur eine wertvolle Hilfe, sondern stellten
gleichzeitig sicher, dass vor lauter Baumen der Wald nicht aus dem Blickfeld ver-
schwand. Dem Stampfli Verlag AG (und insbesondere Herrn Thomas Hirt) danke ich
fir die wiederum angenehme Zusammenarbeit bei der Vorbereitung und Herausgabe
dieser siebten Auflage des Lehrbuches.

Mérz 2022 Peter Hanni

\Y
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Vorwort

Vorwort zur 4. Auflage

Das bisher von den Autoren Leo Schirmann und Peter Hanni gemeinsam
verfasste Lehrbuch ist im Rahmen der vorliegenden vierten Auflage einer umfassenden
Uberarbeitung unterzogen worden. Die Totalrevision der Bundesverfassung sowie ver-
schiedene bedeutende Gesetzesrevisionen haben eine Neubearbeitung und Erweiterung
unumgénglich gemacht. Die Systematik folgt indessen der bewéhrten Struktur der drit-
ten Auflage: Der erste Teil befasst sich mit den verfassungsrechtlichen Grundlagen der
Thematik. Gegenstand des stark Uberarbeiteten zweiten Teils bilden die konkreten ge-
setzlichen Regelungen mitsamt den eingetretenen Entwicklungen in der Gerichts- und
Verwaltungspraxis hinsichtlich der zentralen Bereiche des Planungs-, Bau- und Um-
weltrechts. Dabei wird u.a. der Revision von Art. 24 RPG, dem neuen Erschliessungs-
recht und den neuen umweltrechtlichen Regelungen die gebiihrende Aufmerksamkeit
geschenkt. Bedeutende Anderungen erfuhren auch die Kapitel Koordination und
Rechtsschutz. Ein besonderes Augenmerk galt dabei den neuen Koordinationsbestim-
mungen im Zusammenhang mit bundesrechtlich geregelten Infrastrukturvorhaben. Im
dritten Teil zum Enteignungs- und Entschadigungsrecht wurden hauptsachlich die neu-
eren Entwicklungen aus der Praxis aufgenommen. Wie in der letzten Auflage hat sich
der Autor der Herausforderung gestellt, aus der fast uniiberblickbaren eidgendssischen
und kantonalen Gerichts- und Verwaltungspraxis diejenigen Entscheide auszuwahlen,
deren Einarbeitung sich aus dogmatischen und praktischen Griinden sowie ihrem di-
daktischen Wert aufdréngt. Mit der vorliegenden Auflage hat sich der Autor weiterhin
bemiiht, die urspriingliche Zielsetzung des Lehrbuchs zu wahren; ndmlich PraktikerIn-
nen und Studierenden gleichermassen ein taugliches Arbeits- und Lehrmittel zur Ver-
fligung zu stellen.

Als neu allein verantwortlicher Autor mdchte ich zundchst Herrn Prof. Dr. Leo
Schiirmann danken fiir das in mich gesetzte Vertrauen. Der nun vollzogene Ubergang
stellt aber keinen Bruch mit der von ihm begriindeten Grundkonzeption des Werkes
dar: Diese hat sich im Gegenteil als durchaus anpassungsfahig erwiesen, was fiir den
Weitblick des Erstverfassers und die strukturellen Stérken seines urspriinglichen An-
satzes spricht.

Sodann danke ich herzlich meinen beiden Mitarbeitern, Herrn lic. iur. Marco
Scruzzi und Herrn lic. iur. Adrian Walpen, die beide mit grossem Einsatz und bemerkens-
werter Prézision die Einarbeitung der Gerichts- und Verwaltungspraxis sowie das Erstel-
len von Rohentwiirfen besorgten. Bei den unumganglichen Korrekturarbeiten haben
ferner Frau lic. iur. Nadine Mannhart sowie Frau cand. iur. Gabriela Stierli wesentliche
Beitrage zum Gelingen der Neubearbeitung geleistet. Der Stampfli Verlag AG danke ich
fir die wiederum angenehme Zusammenarbeit bei der Vorbereitung und Herausgabe
dieser vierten Auflage des Lehrbuches.

Januar 2002 Peter Hanni

Vi
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Vorwort

Vorwort zur 3. Auflage

Die vorliegende dritte Auflage stellt eine vollstandige Uberarbeitung der Vor-
auflage dar und erscheint nun als «Planungs-, Bau- und besonderes Umweltschutz-
recht». Mit dieser neuen Titelgebung wird der in den letzten zehn Jahren eingetretenen
Rechtsentwicklung auf Bundes- und Kantonsebene Rechnung getragen, ist doch einer-
seits das Planungsrecht im Vergleich zum Baupolizeirecht starker in den Vordergrund
getreten und konnen anderseits planungs- und baurechtliche Fragen heute nur noch
durch eine Integration des inzwischen sehr stark angewachsenen Umweltschutzrechts
befriedigend bewéltigt werden. Neben dieser strukturellen Anpassung an die Gesetzes-
landschaft soll die Neuauflage die Moglichkeit eines einfachen und zuverlassigen Zu-
gangs zum neuesten Stand von Lehre und Rechtsprechung schaffen. Dabei haben sich
die Autoren insbesondere der Herausforderung gestellt, aus der fast untiberblickbaren
eidgendssischen und kantonalen Gerichts- und Verwaltungspraxis diejenigen Ent-
scheide auszuwéhlen, deren Einarbeitung sich nach der dogmatischen und praktischen
Bedeutung sowie ihres didaktischen Werts aufdrangt. Darliber hinaus wurde die Syste-
matik mit Blick auf die Studierenden griindlich tberarbeitet. Geblieben ist aber die ur-
spriingliche Zielsetzung des Lehrbuches, indem Praktikern und Studierenden gleicher-
massen ein taugliches Arbeits- und Lehrmittel zur Verfiigung gestellt werden soll.

Am Gelingen der vorliegenden Uberarbeitung hat Herr lic. iur. Bernhard Waldmann
durch kompetente und engagierte Mitarbeit wesentlichen Anteil. Die vorbereitende
Redaktion lag in seinen H&nden, wobei sich insbesondere die Sichtung der umfangreichen
Gerichts- und Verwaltungspraxis als iberaus hilfreich erwies. Daneben hat er das Erstel-
len der Literaturangaben, des Gesetzes- und des Stichwortverzeichnisses sowie die tech-
nische Vorbereitung des druckfertigen Manuskripts besorgt. An dieser letzten Phase war
auch Herr lic. iur. Hanspeter Pfenninger massgeblich mitbeteiligt. Bei Korrekturarbeiten
haben ausserdem die Herren cand. iur. Thiemo Sturny und cand. iur. Jost Huwyler mitge-
wirkt. Ihnen allen sind wir zu grossem Dank verpflichtet.

Einen besonderen Dank schulden wir auch dem Hochschulrat der Universitét
Freiburg, der durch einen substanziellen Beitrag — der in beraus unbirokratischer
Weise bereitgestellt wurde — die Inangriffnahme der Neubearbeitung tiberhaupt erst er-
mdglicht hat, galt es doch fiir die anfallenden zusétzlichen Personalkosten aufzukom-
men. Schliesslich danken wir dem Verlag Stampfli AG fir die gute Zusammenarbeit
bei der Vorbereitung und Herausgabe dieser dritten Auflage des Lehrbuches.

November 1994 L. Sch./P.H.

Vil

© Stampfli Verlag AG — Urheberrechtlich geschiitztes Material — Jede Weitergabe an Dritte ist untersagt.
Hénni, Peter: Planungs-, Bau- und besonderes Umweltschutzrecht, 2022



Vorwort

Vorwort zur 1. Auflage

Die vorliegende Veroffentlichung beruht auf einer VVorlesung, die der Ver-
fasser seit Jahren an der Universitéat Freiburg hélt, sodann auf seiner Expertentétigkeit
flr die eidgendssische Raumplanungsgesetzgebung und schliesslich auf praktischen Er-
fahrungen an der Spitze eines 6ffentlichrechtlichen Planungsverbandes.

Die Publikation ist in allen Teilen als Lehrbuch konzipiert; sie soll erste Kennt-
nisse Uber den Gegenstand vermitteln und das Sichzurechtfinden in diesem weitléaufi-
gen Gebiete erleichtern. In den letzten Jahren hat das Bau- und Planungsrecht stark an
Bedeutung gewonnen und ist juristisch und politisch zu einem wichtigen Thema ge-
worden. Da es sich nach wie vor zumeist um kantonales Recht handelt, ist die Bearbei-
tung, vor allem auch der kantonalen Praxis, aufwendig und Zeit raubend. Die Beschran-
kung auf die Grundziige des kantonalen Rechtes und auf die neueren Erlasse, vor allem
der Kantone Zirich und Solothurn, war unerlasslich.

Herr Dr. Christian Furrer, Adjunkt bei der Bundeskanzlei, Bern, war dem Verfas-
ser, gleich wie beim «Wirtschaftsverwaltungsrecht», in Uberaus schatzenswerter Weise
behilflich. Er hat die Abschnitte tber die formelle Enteignung und den Rechtsschutz
vorbereitet und redigiert, hat die Literaturangaben zusammengestellt, das Stichwortver-
zeichnis angefertigt und die Korrekturfahnen mitgelesen. Der Verfasser ist ihm zu herz-
lichem Dank verpflichtet. Herr Dr. Hans Flury, Chef des Rechtsdienstes des Bau-De-
partementes des Kantons Solothurn, hat kritische Bemerkungen zum Manuskript
beigetragen, was dankbar anerkannt sei.

Fur die Reinschrift des Manuskriptes waren meine friiheren Mitarbeiterinnen
beim Sitz Bern der Schweizerischen Nationalbank verdienstvoll besorgt.

Februar 1981 L. Sch.

Vil

© Stampfli Verlag AG — Urheberrechtlich geschiitztes Material — Jede Weitergabe an Dritte ist untersagt.
Hénni, Peter: Planungs-, Bau- und besonderes Umweltschutzrecht, 2022



Inhaltstibersicht

VOrWOrt ZUF 7. AUFIAQE ......ooviiiie s \Y
VOrwort ZUr 4. AUFIAQE.........ooeeeeee s Vi
VOrwort ZUr 3. AUFIAQE .......cveeeeeeee e Vil
VOrwort ZUr 1. AUFIAQE .......oveeeee e Vil
INNAIESVEIZEICNNIS ... XI
LiteraturhauptVerZEIChNIS .......coieieiisieciese e XXIX
SChWEIZEFISCNE LITErAtU......c.eviiiiiieiireecee s XXIX
AUSIANAISCNE LITEALUL ...ttt XXX
ADBKUrZUNGSVEIZEICNNIS .....vv vttt eneas XXXV
Verzeichnis der BUNdeSerlasse ... XLI
Verzeichnis der kantonalen Planungs- und Bauvorschriften ..........ccccvevinenenne. XLV
Teil I Grundlagen ........oceiveiieiiece e 1
1. Kapitel: Thematik und Verfassungslage ........ccccocvvveninienininininnescsc e 3
81  Gegenstand und ProblematiK...........ccocooinininininininnnee e 4

82  System des VerfassungsreChiS........ccuuviiirinininenenese e 8

2. Kapitel: Die Eigentumsfreineit...........ccooiiiiiiiiiiii s 15
83  Gegenstand und Inhalt der Eigentumsfreiheit .............ccoccoieiiinnnnnn. 16

84  Die INStItUtSgAranti€ .........coceiereiesisese e 30

85  Die Bestandesgaranti€......c..cucuieiiriiieniesiesesesese e se e 35

§6  Entzug und Beschrankung des Eigentums .........ccccccevvvvrivnnnnsesnsnninnnns 36
Teil 11:  Planungs- und Baurecht..........ccccoooviiiiieiiiiii e, 59
3. Kapitel: Das PlanungSreCht ...t 61
87  Gegenstand und ProblematiK............cccoooveiiiiiieniiniceeece 66

§8  Der Plan als ReChtSINStItUL ..o 97

89  DEr RICHIPIAN ..c.eevieiece e 125

8§10  Der NULZUNGSPIAN .....ocveiiiiiciece et ne s 153

8§11 Das weitere planungsrechtliche Instrumen- tarium.............ccccoceevienne 260

4. Kapitel: Das Landumlegungs- und Erschliessungsrecht..........cc.ccocovvvvnnnnne. 281
812 Gegenstand und ProblematiK............cccocevviiriineiineisinnecsese 282

813 Die Landumlegung ......cccooceriririniinieniesiesie et 285

814  Das ErschliesSungsreCht. ... ..o 297

815 ENtsChadigungsfragen .........ocoovieiieiieiirecnee e 324

IX

© Stampfli Verlag AG — Urheberrechtlich geschiitztes Material — Jede Weitergabe an Dritte ist untersagt.

Hénni, Peter: Planungs-, Bau- und besonderes Umweltschutzrecht, 2022



Inhaltsiibersicht

5. Kapitel: Das BaupolizeireCht ..........ccocvviiiiiiiieieiese s 329
8§16 Begriff und Inhalt des Baupolizeirechts...........cccocoorvreieieinnnnenne, 331
8§17 Das materielle Baupolizeirecht ..........cocoooieoiiiinineiiieeeeee, 334
8§18 Das formelle BaupolizeireCht ..........cccooeerieiiiiinice e 363
8§19 Baupolizeirecht und Entsch&digung .........ccccovveinenneiceicceeee, 392
6. Kapitel: Das UmWweItreCht...........cocoiiiiiiiiii e 399
8§20  Der UMWEISCNULZ......c.cueviureeecirieieieieieieie st 403
§21 Der Natur- und HeiMatSChULZ........c.cueurueueueueieieieieeieieiseeesieieesieieieienas 456
§22 Die Waldgesetzgehung........cccueueurueuriririeinieieieieieieeisieieseeseeieee e 484
8§23  Der GEWASSEISCHULZ ......cvcvveeveieieieieieie et eeeeenas 497
7. Kapitel: KoordinationSfragen..........ccocv i 513
8§24  Problematik und LOSUNGSANSELZE .......c.covevveriirieieienieieseesee e 514
§ 25 Bundesrechtliche Verfahren und Koordination ............ccccoceeevinennenne. 529
8. Kapitel: Der Rechtsschutz im Planungs- und Baurecht................cccccceevnnee 571
8§26 Der Rechtsschutz auf kantonaler Ebene ..o, 573
8§ 27  Der Rechtsschutz auf BUNdESEDENE ........ccooveeriiiniininiieeccece 603
Teil 11I:  Enteignung und Entsch&digung.........cccccevvvvveinneienncnn 623
9. Kapitel: Die formelle ENteIgNUNQ.........cccoiiiiiiiniiinenenereeseese e 625
§28  Gegenstand und ProblematiK..........c.cceeeeuereieienieeninieiesseeeeieieienns 626
8§29  Das VErfahren.......ccccieeiiieiccecceeee e 641
10. Kapitel: Die materielle ENteIgNUNQG .........ccocviiiieiiiiiiiese e 659
8§30  DEr Begriff.....ccueueecerieicirieieieieieie et 660
8§31  Das Verfanren......ccooiiieee s 698
11. Kapitel: Die ENtSCRAAIGUNG ......oveviieiiieeiceeee e 701
8§32 Die Grundsatze der EntSCh&digung.........ccoeeereinennciniencneesee 703
§ 33 Die Entschadigung bei formeller und materieller Enteignung
IM EINZEINEN ..ot 716
SACNTEYISTEN ...ttt 743
X

© Stampfli Verlag AG — Urheberrechtlich geschiitztes Material — Jede Weitergabe an Dritte ist untersagt.
Hénni, Peter: Planungs-, Bau- und besonderes Umweltschutzrecht, 2022



Inhaltsverzeichnis

VOrWOrt ZUF 7. AUFIAQE ......ooviiiie s \Y
VOrwort ZUr 4. AUFIAQE.........ooeeeeee s Vi
VOrwort ZUr 3. AUFIAQE .......cveeeeeeee e Vil
VOrwort ZUr 1. AUFIAQE .......oveeeee e Vil
INNAIESUDEISICRL.......ieei s IX
INNAIESVEIZEICHNIS ... s X1
LiteraturhauptVerZEIChNIS ......cccieieieiece e XXIX
SChWEIZEFISCNE LITErAtU.....c.cviiiiiietieiecee s XXIX
AUSIANDISCNE LITEIATU ..ottt XXXII
ADBKUrZUNGSVEIZEICNNIS .....vi vt e st XXXV
Verzeichnis der BUNESEIIASSE ......cvevvieerierriieseece e XLI
Verzeichnis der kantonalen Planungs- und Bauvorschriften ...........ccccoovviiiinnnnns XLV
Teil 1 Grundlagen ... 1
1. Kapitel: Thematik und Verfassungslage ........ccccoovvivevieiniienneie e 3
81  Gegenstand und ProblematiK...........ccocooiiiiininininin e 4
. VVom Bau- zum Planungsrecht .........ccoeovieiiennineiiceee 4
Il. Entstehung der Bodenrechtsartikel .............ccccoonvinininiininninnnnn, 6
I1. Kantonales Bodenrecht ...........cccvoveiveviiienieie e 7
82  System des VerfassungsreChts..........cuvvviiiieiieiiinieniesese e 8
l. Zustandigkeiten des Bundes ..........ccocovevininininininieee 8
Il. Zustandigkeiten der Kantone .........ccocvvvvvivneieninnesesesesesenenns 11
2. Kapitel: Die Eigentumsfreineit........c..cooviiiiiiiiiiiiiiii s 15
83  Gegenstand und Inhalt der Eigentumsfreiheit ............ccocooieiiinnnne. 16
l. Die Eigentumsgarantie als Freiheitsrecht.............ccccoovvnininncne 16

Il. Die Bestimmung des Inhalts und der Schranken durch
Verfassung UNd GESELZ .......cceverirenieninene st 19
1. Die Verfassungsbestimmung von Art. 26 BV...........c..cc..... 19
2. Das Ubrige Verfassungs- und Gesetzesrecht...........c.......... 21
11 Der Geltungsbereich der Eigentumsgarantie...........c..ccoevievivnenas 23
1. Die SChUtZohJeKLe........ccccviiriiiiiiiise e 23
a) Vermogenswerte Privatrechte.........c..ccocvevviviiviininnnnnn, 24
b) Wohlerworbene Rechte ..o, 25
2. Die Trager der Eigentumsgarantie ...........cc.ceevvvvrvsesennenne 26
3. Das Verhéltnis zu anderen Verfassungsgrundsatzen .......... 27
IV.  Die Baufreiheit als Ausfluss der Eigentumsfreiheit................... 28
Xl

© Stampfli Verlag AG — Urheberrechtlich geschiitztes Material — Jede Weitergabe an Dritte ist untersagt.
Hénni, Peter: Planungs-, Bau- und besonderes Umweltschutzrecht, 2022



Inhaltsverzeichnis

84  Die INSHUISGArANTIE ...c.e.veveeereieeeeee et 30
I Der Begriff der Institutsgarantie ...........ccocoovevvevinenienenieneseniens 30

Il. Der Ermessensspielraum des Gesetzgebers ..........ccoceovrerrenene. 32

85  Die Bestandesgarantie...........ccocuereireineineinee s 35
I Der Begriff der Bestandesgarantie ............cccooceevreeerenesennenene. 35

Il. Der Adressat der Bestandesgarantie............ccocevveverenenenenennens 36

86  Entzug und Beschrénkung des Eigentums .........cccccceveoereiernneneneneneene. 36
I GrUNAIAGEN ... 36

Il. Das Erfordernis der gesetzlichen Grundlage............c.ccoceverennene 37

1. Das Erfordernis der Gesetzmassigkeit ..........ccocvvverererennens 37

2. Das Erfordernis der gesetzlichen Grundlage i.e.S............... 38

1. Das Erfordernis des offentlichen Interesses..........ccooeovevnennnne. 41

1. Das 6ffentliche Interesse als unbestimmter Rechtsbegriff ....41

a) Asthetische INtEresSen ..........ccccoveveveeveveveecrereereeeeennn, 42

b) Bodenpolitische und wohlfahrtsstaatliche Interessen.....42

c) Sozialpolitische INteressen........ccocvvvvveveveneneneseneens 44

d) Positivrechtlich geregelte Interessen.........ccccccevvevennen. 46

2. Grenzen des Offentlichen INteresses.........cceoveveeereevniennn 48

V. Das Erfordernis der Verhaltnismassigkeit ...........cccccoceverenennne 52

V Das Erfordernis der Rechtsgleichheit.............ccoovvviiiiiiiniiinnns 55

VI. Das Erfordernis der Entschédigung bei materieller Enteignung...56

Teil I1:  Planungs- und Baurecht............ccccoiiiiniiiciencicncs 59
3. Kapitel: Das PlanungSreCht ... e 61
87  Gegenstand und ProblematiK.............ccoereiiniinennieneincneeseesee 66
. Geschichte des Boden- und Planungsrechts...........cc.cccveevnnenenn. 66
1. Der Erlass des Bodenrechtsartikel .............c.cccoevininncnnne, 66
2. Die Zeit bis zum Erlass des Raumplanungsgesetzes........... 67
3. Das RaumplanungSgesetz .........ccccuivvrerreeneenereneneee e 68
a) Die verfassungsrechtlichen Vorgaben geméss
alter und revidierter Bundesverfassung............cccoe..... 68
b) Die Trennung von Bau- und Nichtbaugebiet
alS KerNPUNKL......ccveverieiicincnrs e 70
c) Die weiteren charakteristischen Merkmale................... 71
d)  ZusammenfassuNG .........covreeerrernereeeneeneeseeee s 73
4. Seitherige ENtWickIUNg.......ccoocovvevivineie e 73
a) Biszum Jahre 2000........cccooeonirniniineneseee e 73
b) Seit dem Jahre 2001..........cccccvvvieiinineieie e 76
5. Europdische Raumordnung.........ccocooevreeencoeneneseneeseens 78
6. Raumordnungspolitik der EU ..........ccccocevvvevinieieicieciee, 80
a)  AlGEMEINES ..o 80
b) Europaisches Raumentwicklungskonzept (EUREK) .....83
c) Schweizerische Beteiligung........ccoevreoinciniiencnnn, 85
XIl

© Stampfli Verlag AG — Urheberrechtlich geschiitztes Material — Jede Weitergabe an Dritte ist untersagt.
Hénni, Peter: Planungs-, Bau- und besonderes Umweltschutzrecht, 2022



Inhaltsverzeichnis

I1. Das Raumplanungsgesetz als Normensystem ...........cccccevvvvene. 86
1. Der Gegenstand des Raumplanungsgesetzes .........c..cc.ccuu.. 86
2. Die Mittel des Raumplanungsgesetzes .........cccocevrerereenenn 87
. Ziele und Grundsdtze der Raumplanung.........cc.ccoevvvvrieneneninnne. 88
1. Das PlanungSermesSeN..........ccccvivieieseieseaesesnsesesennens
2. Die Planungsgrundsétze
3. Die Rechtsnatur der Planungsgrundsatze...........c....cceeueneee. 92
4. Die praktische Bedeutung der Planungsgrundsatze ............ 93
§8  Der Plan als REChtSINSHITUL .......coviueeriririeieirese e 97
I Begriffliche Grundlagen ...........ccoovvviiiiiiiiiiiiiiiscsseis 97
1. DIePIaNUNG ...ccviiiiiiiiiii e 98
2. Der Raumplan.........ccooviiiiniiniiniiiicse s 98
3. DasPlanungsrecht ........ccccveviieeririieree e 99
Il. Rechts«natur» des Raumplans ........cc.ccocvviviiiininninninsinnnsnnnns 100
1. Die Rechtsnatur des Nutzungsplans...........ccccoovvvvninennenn 100
a) Das rechtliche Gehor bei Erlass und Anderung
vON NULZUNGSPIANEN ....vveeevee e 102
b) Die materiellen VVoraussetzungen von Plan-
TEVISIONEN ..ttt 103
c) Die Anfechtbarkeit von Nutzungsplanen
im einzelnen Anwendungsfall ...........c.ccoovnnnine 104
d) Die Legitimation zur Anfechtung von Nutzungs-
PIANEN .o 105
2. Die Rechtsnatur des Richtplans .........c..cccocvevviiiiniiiiciinnnnns 106
a) Der Richtplan als Rechtsakt.............c.ccooreiniiniininnnn. 107
b) Der Richtplan als Rechtsakt sui generis..................... 107
11 Funktionen der RAUMPIANE .......c.ccvoiviiviviiiiiiic e 109
1. Funktionen der Richtplane..........ccccccovninininiiniiiin, 109
2. Funktionen der Nutzungsplane ..........ccocovvviviiininniniininnnnns 110
3. Funktionen der Sachplane............ccocovniiininiiiiiiis 110
4. Verhéltnis der verschiedenen Pléne zueinander................ 112
IV.  Planungspflicht und Plandnderung.........cc.ccocvvvninininencnnnnnns 113
1. Die Planungspflicht ........cccccooviiiiiiiiniiiiiccc e 113
2. Die Planidnderung........ccccoveviiniineineseesees s 118
a) Die Anderung von Nutzungsplanen..........cc.cc.c.ee.... 119
b) Die Anderung von Richtplanen ..........c.cccocveurierrennn. 124
89  Der RIChIPIAN ..cveveieece et 125
. Aufgabe und System der Richtplanung...........cc.cccooveevnennnnnn. 125
1. Richtplanung und Richtplan ..........c..ccccooviiiiiiiiininnnnn, 126
2. Nutzungs- und Koordinationsrichtplan...........cc.cccoceevnee. 126
3. Richtplan als Konzept und Programm ...........ccccoevvivinnnnns 127
1. NUtzuNgSrChtPlaNUNG ......covovireiiccc e 128
Lo InRalt.. 128
2. PlanungSKrterien ........ccoccoiveriiniineenee s 129
a) Landwirtschaftsgebiete..........cccccovvviviiiiienininiinincnnn, 130
b) Erholungs- und Schutzgebiete ...........c.ccoovvvniininennns 132
X1

© Stampfli Verlag AG — Urheberrechtlich geschiitztes Material — Jede Weitergabe an Dritte ist untersagt.
Hénni, Peter: Planungs-, Bau- und besonderes Umweltschutzrecht, 2022



Inhaltsverzeichnis

€) Gefahrengebiete........cocooeiieiiieiiiireee e 134
d) Siedlungsgebiete........ccccvviiiiiininiinn e 134

e) Verkehr und Versorgung, éffentliche Bauten
UNG ANTAGEN...ccvieiieieieeeeee e 135
) Ubriges GEDiet..........ccevecveveceereeeeeeeeeee e 136
3. Bedeutung der Grundlagen nach Art. 6 RPG.................... 136
1. Koordinationsrichtplanung ..........c.ccoceoereineinennenee e 137
IV.  Mindestinhalt des Richtplans.........c.ccocovvivivineneneneneseneins 138
1. Der Richtplan als Ergebnisprotokoll............c.cc.ccccooeevrnens 138
2. Form des Richtplans ..o 140
3. Richtpléne nach kantonalem Recht............ccccoceveiinenene. 141
V. Verbindlichkeit des Richtplans ... 141
1. BehordenverbindlichKeit...........c.ccoooviiniiininiiinc 141
a) Zweck der Behordenverbindlichkeit...........c..cccoounee. 141
b) Tragweite der Behdrdenverbindlichkeit..................... 142

¢) Verdeutlichung der Behdrdenverbindlichkeit
IM RPG ...t 143
2. Keine Grundeigentiimerverbindlichkeit...............ccoccoevnine 145
VI.  Organisation und Verfahren..........ccccocevveiinenencnincncnencnene 146
1. Die Planungspflicht .........ccccooiiiiiiiiiiiies e 146
2. DasVerfahren..........cccoiiiiii e 147
a) Informationspflichten und Mitwirkungsrechte .......... 147
D) Die PlanfestSetzung ........ccocooeveieneninineneneneneniens 149
aa) Das kantonale Verfahren ............ccoccocvviiinennennn, 149
bb) Die Genehmigung durch den Bundesrat.............. 150
3. Anpassung und Uberpriifung der Richtplane.................... 152
8§10  Der NULZUNGSPIAN ...vvveieieieicieieieieieieie et esesenenas 153
l. Begriff und Aren.........ccoooviviiie e 153
1o Begriffo i 153
2. ATTEN e 153
Il. Aufgabe und System der Nutzungsplanung..........ccccccevevvenene 155
1. Die Funktion des Nutzungsplans ..........cccoeenernienccinnennns 155
2. Die NUIZUNGSZONEN......cccoiiiiiiiieiie e 155
3. Die Planungspflicht ... 158
1. BAUZONE ....c.viiiiiici e 161
1. Begriff e 162
a) «Bauzone» als bundesrechtlicher Begriff .................. 162
b) Die massgebenden Begriffskriterien...........c.cccceenene 163
aa) Eignung (Art. 15 Abs. 4 1it. @) .occoovvvvvieieninnn, 164

bb) Die weiteren Voraussetzungen

(Art. 15 Abs. 4 1it. b—€) oo, 168
2. Rechtliche Uberpriifbarkeit der Bauzonengrésse.............. 171
a)  AUSMASS der BaUZONE.........ccccevveviereriiesiesesie e sieeas 172
b) Verlauf der Zonengrenze ...........ccoceceveeeneincncciennns 172

XV

© Stampfli Verlag AG — Urheberrechtlich geschiitztes Material — Jede Weitergabe an Dritte ist untersagt.
Hénni, Peter: Planungs-, Bau- und besonderes Umweltschutzrecht, 2022



Inhaltsverzeichnis

3. Die weitere (kantonalrechtliche) Gliederung der Bauzone...174

8)  WONNZONE.....cci ittt 174
D) KerNZone........ccooiieiiiie e 179
C) GEWEIDEZONE .....cvivviiciiics s 179
d)  INAUSEHEZONE ....oovieeeiieeeee e 180
e) Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen.................. 182
V. LandwirtschaftSzone ..........cccevevevese s 184
1. Wesen der Landwirtschaftszone ..........ccccoovveirciiciiienns 185
2. Die massgebenden Kriterien........ccccoovvviivivivsinsinsinsinannns 187
2)  EQIgNUNQG....coiiiiiiii s 187
b) Landwirtschaftliche Bewirtschaftung und

produzierender Gartenbau............coceverenieneneseninnn 188
C)  GESAMUINIEIESSE .ovveereeeeeieeir e e e e 189
3. Bauten und Anlagen in der Landwirtschaftszone ............. 190

a) Bauten und Anlagen fur die bodenabhéngige
Bewirtschaftung........ccoceveveienieneiesescscscscscseens 190
b) Bauten und Anlagen zur inneren Aufstockung.......... 194

c) Bauten und Anlagen, die (iber eine innere
Aufstockung hinausgehen (Intensivlandwirtschafts-

p40] 1 1) PSPPSR 196
d) Bauten und Anlagen zur Gewinnung von Energie
AUS BIOMASSE ... 198
e) Bauten und Anlagen fir die Haltung und Nutzung
VON PFEMdEN ... 200
V. SCRULZZONEN ..ot 201
1. Wesen der SChULZZONE ..........cocvviiiiiniiiiceee 201
2. Die Schutzzonenobjekte im Einzelnen ..........cc.ccoevvevinnnns 202
a) Gewadsser und ihre UTer ..., 202
b) Schitzenswerte Landschaften...........ccccoeveviiviiiinnnns 204
c) Ortsbilder und Denkmaler ............ccccoevviineivneriennns 205
d) Lebensrdume fiir schutzwiirdige Tiere und
PTIANZEN ..o 206
3. Andere geeignete Massnahmen .........ccccoevvvviininninninninnnnns 207
4. Bauten und Anlagen in Schutzzonen ...........ccccovevienn. 208
VI, Weitere NUIZUNGSZONEN ........ccvviiiiiiiiiiese e 209
Lo WAl o 209
2. Weiler und Mai€enSaSSe ........covvvererierieinieesieseseneeaeeeie e 212
3. Andere NULZUNGSZONEN .......cciiiiiininiiiiseniesiesesie e 213
VII.  Verbindlichkeit des Nutzungsplans .........cc.ccocovviiviiviinininnnnnn 214
1. Der Zusammenhang zwischen Nutzungsplan und Bau-
PEWIIIQUNG ... 214
2. Ausnahmen innerhalb der Bauzone ............cccccooevinincnnns 217
3. Ausnahmen ausserhalb der Bauzone............cccccoeereenne. 218
a) Der Geltungsbereich von Art. 24 ff. RPG.................. 219
b) Die erleichterte Ausnahmebewilligung nach
Art. 24c RPG (Bestandesgarantie) ..........ccocecvvevrvennne 220
aa) ErNEUEIUNG ..cvvovivveiciicece s 222
XV

© Stampfli Verlag AG — Urheberrechtlich geschiitztes Material — Jede Weitergabe an Dritte ist untersagt.
Hénni, Peter: Planungs-, Bau- und besonderes Umweltschutzrecht, 2022



Inhaltsverzeichnis

bb) Teilweise Anderung oder massvolle
ErWEILEIUNG ..o 223
cc) Wiederaufbau ........cccooeeereeiiinninee e 226
c) Die erleichterte Ausnahmebewilligung nach
Art. 37a RPG (Bestandesgarantie fiir gewerbliche

Bauten und Anlagen) .......cccovevenenenenenesenesese s 228
d) Die erleichterte Ausnahmebewilligung nach
Art. 24a RPG (einfache Umnutzungen) ..........ccccc.e.e. 230

e) Die erleichterte Ausnahmebewilligung nach
Art. 24b RPG (nichtlandwirtschaftliche Neben-
DELriEDe) ... 231
f) Die erleichterte Ausnahmebewilligung nach
Art. 24d Abs. 1i.V.m. Abs. 3 RPG (landwirtschafts-

fremde Wohnnutzung) ... 235
g) Die erleichterte Ausnahmebewilligung nach
Art. 24e RPG (hobbymassige Tierhaltung)................ 238

h) Die erleichterte Ausnahmebewilligung nach
Art. 24d Abs. 2 i.V.m. Abs. 3 RPG (vollstandige

ZWECKANEIUNG) ...oveviviiieiieiiesie e 240
i) Die Ausnahmebewilligung nach Art. 24 RPG ........... 241
aa) Standortgebundenheit..........cccocviniinininicnennn. 242
bb) InteressenabWaguNQ.........cccovveververienenieiesienienne 247
j) Die Sonderregelungen nach Art. 39 RPV .................. 249

k) Einschrankende Bestimmungen der Kantone
(At 272 RPG) ..o 250
1) Die Zustdndigkeit.......cccooeieiieiiiiiiieerece e 251
m) Wairdigung der «neuen» Bestimmungen.................... 252
4. Die Spezialbestimmung von Art. 18a RPG...........cccoueee. 253
VIII.  Organisation und Verfahren..........ccoccooevveienieieneniesenesenesnens 255
1. Die Tréger der Nutzungsplanung..........cccoeenrereenecennennns 255
2. Die PlanfestSetzung .......cccoocvveieiiieneie e 257
a) Informationsrechte und Mitwirkungspflichten .......... 257
b) Offentliche AUFIAgE ........ceveveeeeeeeeeecee e 257
C)  GeneNMIGUNG.....cccevverireerirreenree e 258
d) Rechtsmittel.......ccccocoiiiiiiiiiic 260
8§11 Das weitere planungsrechtliche Instrumen- tarium............ccococeeenne. 260
I PlanNUNGSZONE .....ocveiviiiiiieiie e 261
1. SondernuEZUNGSPIANE .......ccvrveiiee e 264
1. BaUIINIEN...cciiiccc e 265
2. Gestaltungsplane. ........cocov e 267
3. SrasSenPlane .......cccceveviviieiesere e 270
1. PlanungsausgleiCh...........covivririinci e 270
1. Gesetzgeberische Entwicklungen der Rechtsgrundlagen ....271
2. Ausgleich von Vorteilen (Mehrwertabschopfung)............ 271

a) Ausgleich und Mehrwertabschépfung nach

altem REChL ... 271

XVI

© Stampfli Verlag AG — Urheberrechtlich geschiitztes Material — Jede Weitergabe an Dritte ist untersagt.
Hénni, Peter: Planungs-, Bau- und besonderes Umweltschutzrecht, 2022



Inhaltsverzeichnis

b) Ausgleich und Mehrwertabschdpfung nach

der RPG-RefOrm L.....ooeireiiiicieesece 274

3. Ausgleich von Nachteilen...........ccocoovviviiviiiiiviiniiniininns 277

4. Entschadigung fir enteignungséhnliche Eingriffe............. 279

4. Kapitel: Das Landumlegungs- und Erschliessungsrecht..........cc.ccocvvvnivninnne. 281
812 Gegenstand und ProblematiK............cccoeviireineiinennineee e 282
I Eignung und Baureife als Bauvoraussetzung...........cccc.ceeveueneas 282
Lo BIgNUNG..ci i 282

2. BaUIEITe ..ot 282

Il. Instrumente zur Herbeifiihrung von Eignung und Baureife......284
813 Die Landumlegung .......cccoeveuriieriieie e 285
I Begriff und ReChtSnatur............ccoovvvviiiiiiiiiiini e 285
L Begriffu e 285

2. REChISNALUN ...ttt 286

Il. Verfassungsrechtliche Anforderungen.........c.ccocovvinenenennenn 287
I Arten von Landumlegungen .........cocevevvnenenienesnsnsesnseeneens 289
1. Die Glterzusammenlegung........ccocvreerrerieseereerenseennenns 289

2. Die Baulandumlegung ........ccccoevviviiiniinieninninnisinsnsnsnnnnns 291

a) Nach kantonalem Recht.........ccccooveviviivienieircene 292

b) Nach Bundesrecht...........ccooovviiviiiniiniiniiinniniiininannas 293

aa) Nach dem Wohneigentumsforderungsgesetz......293

bb) Nach dem Raumplanungsgesetz ..........cc.ccccvevenne. 295

3. Die Grenzbereinigung......cccccveeerieeresieesieese e e e 296

8§14 Das ErschliessungsreCht..........cooeiieiienniniieseseesese e 297
. Begriff und Bedeutung der Erschliessung...........cccoceevvvivnenns 297
Lo Begriffo .o 297

2. BEUBULUNG .....cviiiiiciiiise sttt 297

l. Erschliessungsanforderungen..........ccocvvvneninincneneneseneens 300
1. Erschliessungsanforderungen nach RPG ............ccccccveee 300

2. Erschliessungsanforderungen nach WEG.............ccoccceeee. 304

a) Das WEG als lex specialis........c..ccoovrvvnivnivnieninsinnnnn 304

b) Der Geltungsbereich ..........ccccooviiininiiiiiiis 305

c) Grob- und Feinerschliessung .........ccoccoevvivieiieinnnnnnas 306

3. Erschliessungsanforderungen nach kantonalem Recht .....306

11 Erschliessungspflicht ..o 307
1. Erschliessungspflicht nach RPG ..o 307

2. Erschliessungspflicht nach WEG..........c..ccocveviiiiviinininnns 310

3. Erschliessungspflicht nach kantonalem Recht.................. 312

IV, FINANZIEIUNG .oveveiece e nne s 314
1. Beitrdge (V0orzugslasten) .........cccovrviniiniinenieniniienenee 314

2. GEDUNIEN ..o 317

V. Erschliessung durch Private und Bevorschussung ................... 320
VI.  Rechtsanspruch auf Erschliessung? .........ccccocvvviivnivinininnnnnn 322
XVII

© Stampfli Verlag AG — Urheberrechtlich geschiitztes Material — Jede Weitergabe an Dritte ist untersagt.
Hénni, Peter: Planungs-, Bau- und besonderes Umweltschutzrecht, 2022



Inhaltsverzeichnis

815 ENtSChAdiguNgSTragen ......cocoiiueiiiinieiee s 324
I Entschédigungsfragen bei Landumlegungen ..........cccccoevenene 324
Il. Entschadigungsfragen bei der Erschliessung ..........ccccoceevvuenes 328
5. Kapitel: Das BaupolizeireCht .........c..coviiiiiiiie e 329
8§16 Begriff und Inhalt des Baupolizeirechts...........cccooerriieieicincnnenne, 331
I Begriff. o 331
Il. Instrumente des Baupolizeirechts ..........cccoceoireiiinnie e 332
1. Inhalt des BaupolizeireChtS........coevveivevieveieeeseee e 333
AV Baupolizeirecht und Eigentumsgarantie ............c.ccoceverenennenn 333
8§17 Das materielle Baupolizeirecht ..., 334
l. Begriff der Bauten und Anlagen ..o 334
1. Nach Bundesrecht.........ccccoereiieiiiciniinencec s 334
2. Nach kantonalem Recht..........cccoooniiininnice 337
Il. Die baupolizeilichen Vorschriften im Einzelnen .................... 339
1. Ordnungs-, Gesundheits- und Sicherheitsvorschriften......339
a)  Ordnungsvorschriften .........ccocovevieiienienene e, 339
b) Gesundheitsvorschriften ..........ccccovviinncincicnne 342
aa) Die Generalklauseln ..........ccoovvveiiniinieieiineniennn, 342
bb) Die 6ffentlichrechtlichen Immissions-

VOISCHFITLEN ... 342
c) Sicherheitsvorschriften ..., 344
aa) Die GeneralKIauseln .........ccocvvvviniiiiieninenienn, 344
bb) Die technischen Anforderungen ...........c.ccccceunee. 344
cc) Die Abstandsvorschriften ..., 345
d)  NUtZUNGSZITIEIN ..o 347
aa) Die Ausnltzungsziffer.........coovniieiiccneenn, 348
bb) Die Uberbauungsziffer ...........cccocovvveeveerrerennnns 350
cc) Die Baumassenziffer.........ccoovivniiecnccnennn, 350
dd) Die Grinflachenziffer.........c.ccovvvviiiiininneinnn, 350
e) Vorschriften zum Energieverbrauch...........cccccvveee 351
f) Gemeinschaftliche Anlagen..........ccccoceveveieneieninnn, 352
2. AsthetikvorsChriften .........cccococeveeeeveeeeiereeeeeeeeee e 353
a) Die Generalklauseln.........ccccovvveviiiiniineieieiese e 353
b) Spezifische Vorschriften...........ccoceevevnivniieiieens 355
c) Rechtsnatur der Asthetikvorschriften........................ 357
Il Die Vorschriften tGber den Zweitwohnungsbau ...................... 357
1. Vorbemerkungen ......ccocceeieieieieiene e 357
2. Die Chronologie der Gesetzgebung ........cc.ccovvveerivvnennnne. 358
3. Die Regelungen nach dem Zweitwohnungsgesetz............ 359
a) Allgemeine Bestimmungen...........ccccovevernienecnnenns 359
b) Das Verbot neuer Zweitwohnungen .............ccoceevenene 360

c) Die Ausnahmen und die Sonderfélle beim Bau
neuer ZWeitwohnnUNQEN ..........cccevvevererienesesieseeseennes 361
d) Altrechtliche Wohnungen..........cc.ccoooevninnincincnns 361

XVIII

© Stampfli Verlag AG — Urheberrechtlich geschiitztes Material — Jede Weitergabe an Dritte ist untersagt.
Hénni, Peter: Planungs-, Bau- und besonderes Umweltschutzrecht, 2022



Inhaltsverzeichnis

§ 18 Das formelle Baupolizeirecht ............ccooiiiriiieiieeeeree e 363
I Die Baubewilligung .........ccooiiiiiiiiiiiiiiiiissesesese e 363
1. Grundlagen der Bewilligungspflicht............ccccooeoviinnnnns 363
2. Charakteristische Merkmale der Baubewilligung............. 363
I1. Geltungsbereich der Baubewilligungspflicht..............c..c......... 365
1. Der sachliche Geltungsbereich .........cc.ccocovniiiiiniiininnn, 365
2. Der personliche Geltungsbereich..........cccooeoiiiiiiennne. 366
a) Kantons- und Gemeindebauten..........cc.ccocvvvvriinnnienne. 366
b)  Bundeshauten...........cocooierrineiieesesee e 366
3. Der zeitliche Geltungsbereich.........ccccooviviiininiiiiiiininns 367
a)  Der Grundsatz.........cccveeviverveinsee e e ee e 367
b) Die RUCKWIrKUNG......c.ccooviiiiiiiiiiiicicc s 368
C) Die VOrwirkung......cccooovvvevviesiese e 369
11, Das Baubewilligungsverfahren ..........cc.ccoocoviiniiiniiiniiniinnn, 371
T U T o] 1ol SO 371
2. Das ordentliche Baubewilligungsverfahren ............cc.c...... 372
a) Das BaugesuCh .......ccocviieriveiniiereerr e 372

b) Die Behandlung des Baugesuchs durch die Bau-
DENOIAE ... 373
c) Das Einspracheverfahren............ccocoovininiiiiiniinnnnns 375
d) Der Bauentscheid........ccccccovvieniienvniniiesr e 376
3. Fragen der zeitlichen Geltung der Baubewilligung........... 378
a) Das Erloschen der Baubewilligung..........cccccoeviienne. 378

b) Der Widerruf formell rechtskraftiger Bau-

DEWIHGUNGEN ..o 379
c) Anwendung neuen Rechts auf bestehende Bauten? .....381
4. Der VorentSCheid.........coeirriiieiiiensese e 382
5. Die Ausnahmebewilligung ........ccccooviinininniniiiiis 383
2)  Grundlagen .......ccocvvviiiiiiiiree e 383
b) Ausgestaltung der Ausnahmebewilligung ................. 385
c) Behandlung der Ausnahmebewilligungen im RPG......385
6. Die Behandlung rechtswidriger Bauten ...........c.ccccoeevnnee. 386
a) Die Kontrollpflichten der Baubehdérde...................... 386
b) Nicht bewilligte Bauten: Der Grundsatz.................... 386
c) Nicht bewilligte Bauten: Die Ausnahmen ................. 387
aa) Der Grundsatz der Verhaltnisméssigkeit ............ 388
bb) Der VertrauenssChutz ...........cccceecevvrienennsnsnnnnn, 391
819 Baupolizeirecht und Entschadigung .........ccooovevininininiiiiccns 392
I Entschadigungslosigkeit als Grundsatz.............ccoccoevivrinnnnnnn 392
1. AbgrenzungsKriterien.........ccocoiiiiniiniiie 393
a) Der Polizeibegriff .........ccocovviiiiiiiiiiiicn e, 393
D) Das StOrerprinZip.......c.ccocveveiivniniinienisisiseseseseneens 395
c) Die Verhaltnismassigkeit.........c..ccocovviiviiniiniieiiniininnns 395
2. WORdIQUNG v 395
1. AUSNBNMEN L. 396
HL SONAErfragen ..o 397
XIX

© Stampfli Verlag AG — Urheberrechtlich geschiitztes Material — Jede Weitergabe an Dritte ist untersagt.
Hénni, Peter: Planungs-, Bau- und besonderes Umweltschutzrecht, 2022



Inhaltsverzeichnis

6. Kapitel: Das UMWEILIECHT ..o
8§20  Der UMWEISCNULZ......c.cveviveieeeirieieieieieieieieee et
I Grundlagen
1. Die Entwicklung der Umweltschutzgesetzgebung............ 403
2. Die KOMPELENZEN ...oeoviieiiieerieesieeeee e

3. Umweltschutz und Raumplanung
Il. Die Begrenzung der Umweltbelastung
1. Der Schutz vor schadlichen oder l&stigen Einwirkungen ....408

a) Nach Bundesrecht..........ccccoeovreoenenenennenee e 408
b) Nach kantonalem und kommunalem Recht ............... 412
2. Der LArmSCRULZ ..o 413
a) Die Zuordnung der Empfindlichkeitsstufen............... 413
D) Der EMiSSiONSSCRULZ..........ccoeiiiinininiicncicsic e 416
c) Der ImmissionsSChULZ.........cccovvveviinineneie e, 421
3. Die Luftreinhaltung ..o 426
a) Der EmissSionsSChULZ........ccocvvereieieiene e 426
b) Der ImmisSionSSChULZ.........ccccovvirinininincsc e 428
4. Der StrahlensChutz..........cocooviieiiicininne e 431
a) Der EmIisSionSSChULZ........ccccoveviinenenineiccsee e 432
b) Der ImmisSionSSChULZ.........cccovvieiiiiiiie e 434
5. ADBFAIIE ..o 434
a) Die Abfallplanung ........cccccocvveiinieiienineieeese e 434
b) Die Deponiebewilligung........c.ccocevvenininenenincnennens 437
C)  AIIASEN....cciiiiiiic 438
6. Der BOdenSChULZ.........cccooiiiiiiiiiieic e 440
Il Die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) ......ccccovviiecinenns 442
1. DerBegriffu..iic e 443
2. Der Geltungsbereich ... 444
a) Der sachliche Geltungsbereich ..........cccccocevceviiienienn. 444
b) Der zeitliche Geltungsbereich..............cccooeiiiiinne 445
3. Die Bestimmung des Leitverfahrens............ccccocvveveniennn. 446
4. Die Einzelheiten des Verfahrens..........c.ccocooeevenenenenenne. 447
a) Der UV-BEriCht ..o 447

b) Die Beurteilung des UV-Berichts durch die Fach-
SEEIIE. .o 449

c) Die Stellungnahmen anderer Bewilligungs

DENOIAEN ... 450
d) Die Priifung durch die zusténdige Behorde ............... 451
€) Der EntsCheid ......cccocvviiiiiiiiece s 452
f) Die mehrstufige UVP ..o 453
5. Bedeutung und Bewertung der UVP.........ccccocevevereniennn. 454
§21 Der Natur- und HeimatSChUtz..........ccooeveiiiiiieeeeeeee e 456
I GrUNAIAGEN ...o.veviie e 456
1. Der Begriff des Natur- und Heimatschutzes...................... 456

2. Die Kompetenzordnung im Natur- und Heimatschutz-
FECNT e 457

XX

© Stampfli Verlag AG — Urheberrechtlich geschiitztes Material — Jede Weitergabe an Dritte ist untersagt.
Hénni, Peter: Planungs-, Bau- und besonderes Umweltschutzrecht, 2022



Inhaltsverzeichnis

I. Natur- und Heimatschutz bei der Erflillung von Bundes-

AUFGADEN. ..o 458

1. Die Erfullung von Bundesaufgaben.............ccccoceovirninnnns 458

2. Die SchutzobjeKte.........ccocviiviiiiiiiiiiiise i 462

I1l.  Schutz der einheimischen Tier- und Pflanzenwelt................... 465
1. Der BiotOpSChULZ .....ccviviiiiiiiiiisccss e 466

2. Der MOOISChULZ ....c.coueuiieiisieseeee s 470

3. Der Schutz der Ufervegetation...........cc.ccoevvniinienieninninnnnns 473

4. Der Schutz nach dem Fischereigesetz...........c.cccovrverruennn. 474

IV, Weitere Massnahmen ..........ccoeireirninenninecese e 475
V. DenkmalSChULZ. ..o 478
1. DerBegriff.. i 478

2. Die Kompetenzordnung im Denkmalschutz .................... 479

2)  KaNtONE......ccviiiiiic 479

D) BUNG ..o 481

3. Die Denkmalschutzmassnahmen der Kantone.................. 481

a) Planungsrechtliche Massnahmen...........cccocvevviieninne 482

b)  Schutzverordnungen ..........ccocvviiiniinieniiniseseseseaeens 483

c) Andere geeignete Massnahmen .........c.ccocvevvivnenennns 483

§22  Die WaldgeSetzgehbUNg..........ccvovviririririririnieisieisisistsestse sttt 484
l. GrUNAIAGEN ..o 484
Il. Der Waldbegriff.........ccooviiii e 485
1. Die qualitativen Merkmale ...........cccooevevevviienir e 485

2. Das Feststellungsverfahren ..........ccccocveiiiiiiniiiiiniininns 487

3. Waldbegriff und Raumplanungsgesetz ..........ccocvvvrvrennne 488

11 Die ROAUNG .....ooviiiiiiiiiii e 489
1. Das RodungsVerbOt.........ccocivviiviiiiiiiiiinsesesnse e 489

2. Die Ausnahmebewilligung ........c.ccooviniinininiiiiis 490

a) Die VOraussetzuNgen .......c.cccocvvveeienienesiesesesesnnns 490

b) Die ZustAndigkeit.........cc.covvriiiiiiininiiiic 492

c) Koordinationsprobleme ...........ccocovviiiiiiiiininiiniinininnns 493

d) Die GeltungSAAUET ........ccccvviririiiririnisesesesie e 494

€) Der ROAUNGSEISALZ........vivivviiiiiiiieiiesiesiesiesesiesiesenans 494

IV, Bauten und Anlagen........cooveineineiiesee e 495
1. Bauten und Anlagen im Wald...........c..ccoceevriviiniinnininnnnnn, 495

2. Bauten und Anlagen in Waldesndhe ...........ccccccoevvnnnnnn. 496

8§23  Der GEWASSEISCRULZ .......oviviiieiieiieeee e 497
l. GrUNAIAGEN ..o 497
Il. Reinhaltung der GEWAESSEN ........c.ccviviiiiiiiisesese e 499
1. Das Verunreinigungsverbot ...........ccoovvvnininiiniiincnnn 499

2. Kanalisationssystem und Abwasserreinigung............c...... 501

a) Generelle Kanalisationsplanung ...........ccccocecvveeinenns 501

b)  Anschlusspflicht ..........cc.cooviiviiiiiii 502

c) Gewadsserschutz und Baubewilligung ..........ccoccovvvenene 503

3. Gewadsserschutzbereiche und Grundwasserschutzzonen...504

4. Umgang mit wassergeféahrdenden Flissigkeiten............... 505

XXI

© Stampfli Verlag AG — Urheberrechtlich geschiitztes Material — Jede Weitergabe an Dritte ist untersagt.
Hénni, Peter: Planungs-, Bau- und besonderes Umweltschutzrecht, 2022



Inhaltsverzeichnis

I1l.  Sicherung angemessener Restwassermengen..........ccccoceeeevenene. 506
IV.  Weitere SChutzmassnahmen ..........cccccveoniinensinceneesee 508
2)  GEWASSEITAUM ...c.evinieiieee e sieie et seeie e seeneseeneas 508
b) Revitalisierung von FlieSSgeWASSErN .........cocvvvrvennene 510
c) Andere Schutzmassnahmen ..........cccoceerenniercicienens 511
7. Kapitel: Koordinationsfragen...........cccooeeiiirinniice e 513
8§24  Problematik und LOSUNGSANSALZE ........ccceereeueiieinieieie e 514
I Ursachen des Problems...........cocooeiieiicincincscec s 514
Il. Bewilligungskonkurrenz als FOIge..........cccocvvininiiinincncnnn 515
1. Koordination als ANtWOIL ..........coceereireienenerncsee s 516
1. Die Feststellung des Koordinationsbedarfs....................... 516
2. Die LosungsmOglichKeiten ........cccoceveveiiiienenenieneseniens 517
a) Separationsmodell..........cccocoviiininininn 517
b) Konzentrationsmodell............ccccooovieiiiiiiiininiiiiieins 518
c) Koordinationsmodell ..o, 518
IV.  Grundlagen der Koordinationspflicht ..........ccccocoviviiiiininnne 519
1. Materielle Koordinationspflicht............c.ccocovnininincnnenn 519
a) Rechtliche Grundlagen ..........cccccocevivvinenenenese e, 519
b) Geltungsbereich ..o 521
2. Formelle Koordinationspflicht............c.ccocvviviinininiininninns 522
V. KoordinationsSinStrumente..........cocoveveierenene s 523
1. Baubewilligungsverfahren und Planung ..........cc.ccocevvenene. 523
a) Koordinationshehdrde..........c.ccooevereninenencncnenene, 525
b) Aufgaben der Koordinationsbehdrde............cc.ccoenee 526
c) Einheitliche Rechtsmittelinstanz............c.ccoceeeevenienne. 527
2. Die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP)......ccccooeeneee. 527
3. Der Massnahmenplan ........ccccccevevinenenenenese e 528
§ 25 Bundesrechtliche Verfahren und Koordination ............cccccceveveienienne. 529
I Gegenstand und Problematik ...........ccccocevievienieninienieieneieniens 529
1. Die bundesrechtlichen Verfahren ...........ccccocinininennn 529
2. Das BundeskoordinationSgesetz .........cocevvvverereresenennens 530
a) Gegenstand und Regelungsbereich.........c..ccccoceevnenne 530
b) Verfahrenskonzentration.............cccccoeeviiiineieiiennnnns 531
c) Ordnungsfristen und Bereinigungsverfahren.............. 533
3. Das Verhdltnis zum Bundesrecht und zum kantonalen
RECNT....eee e 534
1. Bisenbahnen ..o 535
1. Rechtsgrundlagen ..........ccooveireiiicieneinccse e 535
2. Die bundesrechtlichen Verfahren ...........ccccooiininnennn. 536
a) Das Plangenehmigungsverfahren..........c.cccocvveevneens 537
b) NEAT-Konzept und Bahn 2000...........ccccecevereriennne 538
3. Eisenbahnanlagen und Nebenanlagen............c.ccccoveevnnennn. 539
1. NatiONAISTIASSEN .....veeciiieeieerte e e 541
1. Rechtsgrundlagen ..o 541
2. Das bundesrechtliche Verfahren............ccoccoiiininncnnne. 542

XXI11

© Stampfli Verlag AG — Urheberrechtlich geschiitztes Material — Jede Weitergabe an Dritte ist untersagt.
Hénni, Peter: Planungs-, Bau- und besonderes Umweltschutzrecht, 2022



Inhaltsverzeichnis

3. Das Verhdltnis zum kantonalen Recht............cccccooeeeee. 544

4. Die Koordination .........ccoevreineiinenneneiseesee e 545

IV.  Anlagen der Luftfahrt ... 547
1. Rechtsgrundlagen ..o 547

2. Das bundesrechtliche Verfahren ............ccccoioeiiinnnnne. 548

3. Das Verhéltnis zum kantonalen Recht............ccccocvvevnee. 550

4. Die Koordination .........cocoereiiriienseneenee e 550

V. RONFIEITUNGEN ... 552
1. Rechtsgrundlagen .........ccccoeveiieiiiennenseree e 552

2. Plangenehmigung und Betriebsbewilligung ...........cc.c...... 553

3. Das Verhéltnis zum kantonalen Recht...........cc.ccocvcvninnne 554

4. Die Koordination .........ccoceireireiieninineenee e 555

VI. Elektrische Anlagen..........cccooiiiiiiiiii e 555
1. Rechtsgrundlagen ........ccccoviiviiiniiiiniinisise s 555

2. Das Plangenehmigungsverfahren...........c.ccoconinininnnnns 556

3. Das Verhdltnis zum kantonalen Recht............ccccoovveene. 557

4. Die KOOrdination ........ccccoverinenenininenesese e 557

VI KEIMENEIGIE . viiiiiiiiiiiiii sttt 558
1. Rechtsgrundlagen ... 558

2. Die Kernanlagen ........ccoccovviiviiniininiieniennsiesesese s 559

a) Die bundesrechtlichen Verfahren ...........cc.ccccooeevienne 560

aa) Die Rahmenbewilligung .......c..ccoovvvviiiiiviinnnninne, 560

bb) Die Bau- und Betriebsbewilligung ..................... 561

b) Das Verhdltnis zum kantonalen Recht.............c..c...... 563

€) Die Koordination ........cccoceevveenieennsin e e 563

VI Militarische Anlagen........cciiiiiiieeee 563
1. Rechtsgrundlagen ........c.ccooeiviiiniiiniiesininse e 563

2. Das Plangenehmigungsverfahren...........ccccovevnneinnnnn. 564

3. Das Verhdltnis zum kantonalen Recht...........ccccocevvennne. 565

4. Die KOOrdination ........ccoceveiineneneninenesiesie e 565

IX. Luftseilbahnen ... 566
1. Rechtsgrundlagen ..o 566

2. Die bundesrechtlichen Verfahren ..o, 567

a) Das Konzessionsverfahren............cccoovvineivneniennas 567

b) Das Plangenehmigungsverfahren............cc.ccoovevinnnnne 567

c) Die Betriebsbewilligung ..........ccocovvniiiiiniiiinnns 568

3. Das Verhdltnis zum kantonalen Recht............ccccooeveinnne. 569

4. Die KOOrdination ........ccoccvereneneneninenesene s 569

8. Kapitel: Der Rechtsschutz im Planungs- und Baurecht............cc.cccovevnennne. 571
826 Der Rechtsschutz auf kantonaler Ebene ... 573
I ADGrenzZungsfragen .......ccoeveviiesenesese e 574
1. Privatrecht oder 6ffentliches Recht?..........ccccoovviinnnnnn 574

a) Bauvoraussetzungen des offentlichen Rechts............ 574

b) Einheit der Rechtsordnung............ccccooeeviiniineriienns 575

c) Verfahrensrechtliche Zusammenhange.........c..c..c...... 576

XXIII

© Stampfli Verlag AG — Urheberrechtlich geschiitztes Material — Jede Weitergabe an Dritte ist untersagt.
Hénni, Peter: Planungs-, Bau- und besonderes Umweltschutzrecht, 2022



Inhaltsverzeichnis

2. Bundeszustandigkeit oder Zustandigkeit der Kantone?....578
3. Bundesrecht oder kantonales Recht? .............c.cccooeevnennn. 579
a) Verfligungen und Plane kantonaler Behérden ........... 579
b) Verfligungen und Pl&ne von Bundesbehdrden........... 582
Il. Der Rechtsschutz im Baubewilligungsverfahren ..................... 582
1. Im Rahmen des erstinstanzlichen Bauentscheides............ 582
a) Die EiNSPrache.......cccoceveeieiinicienenseseee e 582
b) Der BauentsCheid.........ccovviiiiinieniniiiiene e 583
2. Im Rahmen des kantonalen Beschwerdeverfahrens.......... 584
a) Die Anforderungen des RPG .........cccocevvveiiiinienienn, 584
b) Die Anforderungen aufgrund der Justizreform
sowie nach Art. 6 Ziff. 1 EMRK.........ccocovinninnnne 586
c) Der kantonale InsStanzenzug..........c.ccoceveverencnenienne. 586
3. Rechtsmittel auf Bundesebene............cccooevviiciincinennn 587
I1. Der Rechtsschutz im Planungsverfahren ...........cccocoevenennenn 587
1. Der Rechtsschutz in der Richtplanung..........ccccooeviviennne 588
a) Mitwirkungsrechte bei der Plansetzung..................... 588
b) Kantonale Rechtsmittel gegen Richtplane? ............... 588
¢) Bundesrechtliche Rechtsmittel gegen Richtpléne? ....590
2. Der Rechtsschutz in der Nutzungsplanung ..........cc.ccoceuene 591
a) Im Rahmen des erstinstanzlichen Planungs-
ENESCNEIAES. ... 592
aa) Ingangsetzung des Verfahrens..........ccccccevvennnee. 592
bb) Auflage- und Einspracheverfahren..................... 592
cc) Beschluss tiber den Nutzungsplan ..............c....... 594
b) Im Rahmen des kantonalen Beschwerde- und
Genehmigungsverfanrens .........cccccoeevevenienenesenenne, 594
aa) Die bundesrechtlichen Anforderungen................ 594
bb) Die Anforderungen aufgrund der Justizreform
sowie nach Art. 6 Ziff. 1 EMRK ..........cccccoenene 598
¢) Rechtsmittel auf Bundesebene...........cccceeeveverierienne. 598
d) Akzessorische Anfechtung des Nutzungsplanes........ 599
IV.  Beschwerdelegitimation...........cccoceveviiineneniese e 600
1. Beschwerdelegitimation nach kantonalem Recht ............. 601
2. Bundesrechtliche Minimalvorschriften..........ccccocoveee. 601
V. Koordinationsrechtliche Anforderungen
(Art. 33 AbS. 4 RPG) ..ottt 602
§ 27 Der Rechtsschutz auf Bundesebene ..........ccoeveieienenencncncncneeen 603
I Verfiigungen von Bundesbehdrden.........ccccocvvevevenencneninn, 603
1. Verfligungen kantonaler BehOrden ............cccoeenivninccnnenns 604
1. Die Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegen-
NEILEN ..o 604
a) Das Anfechtungsobjekt..........ccccovvvvieviinienininiesenenn, 604
D) Die KOGNItion ........cccovveirieinincneiseeseese e 605
¢) Rechtsanwendung und Entscheid ..........c.ccccovvevieriennn. 606

XXIV

© Stampfli Verlag AG — Urheberrechtlich geschiitztes Material — Jede Weitergabe an Dritte ist untersagt.
Hénni, Peter: Planungs-, Bau- und besonderes Umweltschutzrecht, 2022



Inhaltsverzeichnis

2. Die Beschwerde an das Bundesverwaltungsgericht.......... 607
3. Die subsidiare Verfassungsbeschwerde............cc.ccocvievnnnns 607
11 Die Beschwerdelegitimation ...........c..ccccvevviviiniesin e 608

1. Die Legitimation zur Beschwerde in 6ffentlich-
rechtlichen Angelegenheiten...........ccccoceveveiesesesnenennas 608

a) Allgemeines Beschwerderecht nach Art. 89
ADS. L BGG ..o 608
aa) Teilnahme am Verfahren (formelle Beschwer)......608
bb) Besonders beriihrt (materielle Beschwer) .............. 609
cc) Schutzwiirdiges Interesse (materielle Beschwer)...610
dd) Beschwerdelegitimation Dritter ............ccocecevenne. 611

b) Beschwerderecht von Bundesbehdrden nach
Art. 89 Abs. 2 lit. a BGG......covvievvevceeceee e 615

c) Beschwerderecht von Gemeinden und anderen
oOffentlich-rechtlichen Korperschaften nach

Art. 89 AbS. 2 lit. C BGG ..ot 616
d) Spezialgesetzliche Beschwerderechte nach
Art. 89 Abs. 2 lit. d BGG ..o 617
2. Die Legitimation zur Beschwerde an das Bundes-
VerwaltungsgeriCht.........oovvvvevenienesescscsc e 621
3. Die Legitimation zur subsidiaren Verfassungs-
DESCNWEITE ... 622
Teil 11l:  Enteignung und Entschadigung..........ccceevevieevveniennnnnn, 623
9. Kapitel: Die formelle ENtEIgNUNG..........cooviiriiineiiecees e 625
8§28 Gegenstand und ProblematiK............cccooevrireiineineininsnecnecsens 626
I Entwicklung des Enteignungsrechts ........c..ccocvvvvieiiviivnnnnnnnnns 626
Il. Begriff der ENteignung .......ccoovvviviiiininininsnse e 627
Il Gegenstand der ENteignung ........ccoeereneninenieninenineneneniens 629
IV.  Enteigner und ENteigneter.......ccccovvvvviiinivnienese s sesieneens 631
1. Tréager des Enteignungsrechts........ccccovvvvrenieinniincnenienne 631
2. ENEIGNELEr....cciiiiiii ittt 633
V. Voraussetzungen der formellen Enteignung ...........cccccceevevenee 633
1. Gesetzliche Grundlage..........ccoovviviiniviiiiiiiiiiiiesse e 634
2. Offentliches INEIESSE .......cceveveeeeeeeeeeeeeeeeeeereeeseeeseeeeseaas 635
3. Verhaltnismassigkeit
4. ENtSChAdIGUND ...vovvieiiee e
VI.  Heimschlagsrecht (Impropriation) ........cc.ccocvvviiiiiviiiiniininnnnnn, 641
829  Das Verfahren........ocoiiiiiiinss e 641
I VOrbEMErKUNGEN ....ocvvieciececiesie e 641
1. Die Teilrevision des EntG vom 18. Juni 2020 .................. 641
2. Das Verwaltungsverfahren ..........ccocceevvviivnnninnnsinsinsinannns 643
3. Das Schatzungsverfahren..........ccccooviniinnniniiiiens 644

XXV

© Stampfli Verlag AG — Urheberrechtlich geschiitztes Material — Jede Weitergabe an Dritte ist untersagt.
Hénni, Peter: Planungs-, Bau- und besonderes Umweltschutzrecht, 2022



Inhaltsverzeichnis

Il. Die Einzelheiten des Enteignungsverfahrens.............cc.cccoeee. 645
1. Das anwendbare ReChL..........cccoeiiciineininniec s 645
2. Die Erteilung des Enteignungsrechts ...........cccccoverrenene. 646
3. Das Enteignungsverfahren nach revidiertem Ent-
CIGNUNGSOESELZ ...ttt 647
a) Das Kombinierte Enteignungsverfahren.................... 647
b) Das Selbstédndige Enteignungsverfahren.................... 649
4. Das Einigungs- und das Schétzungsverfahren .................. 651
5. DerVollzZug ...cooeiiiiieseee e 653
HEL. SONAErfragen......ccooieiieiiiiieece e 655
1. Der EnteignungSsVertrag ........ccoceeererenenenenesieniesieseeseenns 655
2. Das Ruckforderungsrecht .........ccccoeevieveiienieninienieneieniens 656
10. Kapitel: Die materielle ENteIgNUNG .......cccooviiiiiiieieie e 659
830  DEr BegIiff.....ciueeeieeeieieieieieisieeie ettt 660
l. Entwicklung des BegriffS........c.ccooviiiininninnn e 660
1. Die Rechtsprechung des Bundesgerichts als Grundlage......660
2. Das positive RECNL.........ccooiiiiiiiieie e 661
Il. BegriffSelemente. ..o e 663
1. Besonders schwerer Eingriff..........ccccoovnniinincnn 663
a) Auszonung und Nichteinzonung.........c.cceceverererienne. 664
aa) Die Auszonung (RUCkzonung)........c.cceeevereneene. 665
bb) Die Nichteinzonung........ccccovevevenenenenenesenen 666
D) ADZONUNG ...ooviiiiii 669
C)  UMZONUNG ...ooviiiiiiiiiiiieieie s 673
d) Dauer des EingriffS........ccccocvininnninnnnenenene, 673
2. SONUEIOPTEN ..o 674
a) Abgrenzung zum besonders schweren Eingriff ......... 675
b) Abgrenzung zum entschadigungslosen Eingriff ........ 676
¢) Abgrenzung zu Art. 8und 9BV ..o, 678
3. Eignung der Grundstlicke ...........ccoeovrevninniiceneenens 680
a) Die massgebenden Faktoren .........cccoooeeveveicieninnnn, 680
b) Die Gewichtung der verschiedenen Faktoren ............ 681
aa) Rechtliche Faktoren...........ccccoeviiiniinnenenienn, 681
bb) Tatsachliche Faktoren...........cccccoeevveininnnnnnn, 684
cc) Uberbauungsabsicht...........ccccovvveveveveceererereeennnn. 686
C)  ZuSamMMENTASSUNG ....covevverrrreierieierieenreesre e 687
4.  Grenzen der TYPISIEIUNG c..ovvevververiereseresese e 687
L. SONAerfragen. ..ot 689
1. Massgebender Zeitpunkt.........cccoceveviiieniinieneieese e 689
2. Uberlagerung von Eigentumsbeschrankungen.................. 690
3. Heimschlags- und Ausdehnungsrecht...........ccccocevereriennn. 691
4. VErANTUNG ..c.ooviieiiniciiceee et 693
5. VEIZINSUNQG....oiiieieiecie et 694
6. VEIZIChE ..o 696

XXVI

© Stampfli Verlag AG — Urheberrechtlich geschiitztes Material — Jede Weitergabe an Dritte ist untersagt.
Hénni, Peter: Planungs-, Bau- und besonderes Umweltschutzrecht, 2022



Inhaltsverzeichnis

7. Ricknahme der Eigentumsbeschrankung ............cccceveee. 696
8. SChUIANET ... 697
9. GIAUDIGEN ...t 697
831 Das Verfahren.......coociiiiieie e 698
I Die Rechtmaéssigkeit des Eingriffs...........ccccoovvviviiiinininenn, 698
Il. Das Entschadigungsverfahren..........c.ccocvviiiininiiinincnnnnn, 698
1. Das Enteignungsschatzungsverfahren..........cccoccovvoeenenns 698
2. Die bundesrechtlichen Rechtsmittel............cccocovvneinenn. 699
11. Kapitel: Die ENtSCRAIGUNG ....cvoveiieieieieecesesese et 701
8§32 Die Grundsatze der EntsChAdigung .......cccovvvviniinininininnsesnsesnniens 703
l. Der Grundsatz der vollen Entschadigung ..........c.ccooevvvrvnennenn 704
Il. Entschadigungshemessung ... 707
1. Die Bemessungsgrundsatze ..........cccooevevereerververenseennens 707
2. Die einzelnen Bemessungselemente ........c..ccocvvvviviviinnnnns 708
a) Der Verkehrswert.........ccooeviveoeieeninein e 708
D)  Der MINAErWErt ........ccccviiiiiiiiiiisise e 710
C) Die INKONVENIENZEN ......ccveevieseee e 711
d) Der subjektive Schaden als Gesamtschaden .............. 712
1 L PO Y /= 74 {0 o RSOSSN 713
1. Bei formeller Enteignung.........cccooevvivniiniiniininninsinninsnninns 713
2. Bei materieller ENteignung ........cccevevveevieerviesiene e 713
IV.  Nachtragliche Entschadigung ..........ccocovevviiniiniiniininiiiiiinnninns 714
V. Ruckforderung der Entschadigung...........ccovevevviverveinseenenenn 714
1. Bei formeller Enteignung.........cccoovvvivniiniiniininninnininsnninns 714
2. Bei materieller ENteignung ........coccovvvvniniininininincieniens 715

8 33 Die Entschadigung bei formeller und materieller Enteignung
M BINZEINEN ... 716
. Entschadigung bei formeller Enteignung von Grundstiicken..... 716
1. TotalenteignuNQ .....cooviviiiiiiiiii e 716
a) Berechnung des Verkehrswertes...........cccoevvvvnenienne. 716
b) Mdglichkeit der besseren Verwendung............c..cc..... 719
c) Vorangehende Eigentumsbeschréankungen ................ 720
d) Minderwert durch Belastung .........cc.ccoovvvviiviiviininnnnas 721
e) Vorubergehende ENteignung .........cccocvvevneivrerinenns 721
2. TeillenteignuNQ .....cccviviiieiiie i 721
a) Korperliche Teilenteignung ..........ccooovveivrcivneciiens 722
aa) Berechnung des Schadens...........ccccoevvviviniennn. 722
bb) Vorteilsausgleichung ...........ccoccovveeviiniincinnnn, 723

cc) Entzug faktischer Vorteile; Zufligung

faktischer Nachteile .........ccccooiiiiiiiii 724
b) Rechtliche Teilenteignung .......c..ccoovvvvviviiviiniiniinininnas 725
aa) Entzug nachbarrechtlicher Befugnisse................ 725
bb) Belastung mit dinglichen Rechten ...................... 730
3. Bewertungszeitpunkt bei formeller Enteignung................ 731
XXVII

© Stampfli Verlag AG — Urheberrechtlich geschiitztes Material — Jede Weitergabe an Dritte ist untersagt.
Hénni, Peter: Planungs-, Bau- und besonderes Umweltschutzrecht, 2022



Inhaltsverzeichnis

1. Entschadigung bei materieller Enteignung von Grundstiicken ....732

1. Materielle Enteignung als Teilenteignung ..........cccccevenene. 732

2. Berechnung des Schadens

3. Vorteilsausgleichung ........ccccoveviveniieneiesene e

4. Inkonvenienzen..........cccccoceevruenene

5. Abzug fir entschadigungslos hinzunehmende
Eigentumsbeschrankungen

6. Entschadigung als Folge...............

7. Bewertungszeitpunkt bei materieller Enteignung ............. 735

1. Entschédigung bei Enteignung von anderen vermégens-

WEIEN RECHTEN ... 736

1. Beschrankte dingliche Rechte...........ccocovviiiiiiiniienienn, 737
a) Dienstharkeiten ........c.cocevevineninensee e 737
b) Pfandrechte und Grundlasten.........c.ccocoevvverieneiennnns 738

2. Obligatorische ReChte.........ccoceiiiiiiiiiiiiccce 738
a) Miet- und Pachtrechte.........ccccovvvieiiiiiiniicce e, 738
b) Kaufs-, Vorkaufs- und Ruckkaufsrechte.................... 739

3. ImmaterialguterreChte.......cocvveieveieieseccc e 739

4. Vermogenswerte 6ffentlichrechtliche Anspriche............. 740
a) Vermogenswerte Beamtenanspriiche..........ccocoevuenne. 740
D)  KONZESSIONEN......c.oiiiiiiiiiii e 741
¢) Ehehaften (vorbestandene Rechte) ........c.ccccovvvverienne. 741

SACHIEGISTEN ...viviieiie s 743

XXV

© Stampfli Verlag AG — Urheberrechtlich geschiitztes Material — Jede Weitergabe an Dritte ist untersagt.
Hénni, Peter: Planungs-, Bau- und besonderes Umweltschutzrecht, 2022



Literaturhauptverzeichnis

Soweit sich die zitierte Literatur nicht zu Beginn der betreffenden Kapitel
findet, sind die Angaben im nachfolgenden Literaturhauptverzeichnis zu konsultieren.

Schweizerische Literatur

AEMISEGGER, HEINZ/MOOR, PIERRE/RUCH, ALEXANDER/TSCHANNEN, PIERRE
(Hrsg.): Praxiskommentar RPG: Nutzungsplanung, Ziirich 2016 (zit. AUTOR, Praxiskom-
mentar RPG Bd. 1, Art.); id.: Praxiskommentar RPG: Bauen ausserhalb der Bauzone, Zirrich
2017 (zit. AuTOR, Praxiskommentar RPG Bd. 2, Art.); id.: Praxiskommentar RPG: Richt-
und Sachplanung, Interessenabwégung, Zirich 2019 (zit. AuToRr, Praxiskommentar RPG
Bd. 3, Art.); id.: Praxiskommentar RPG: Baubewilligung, Rechtsschutz und Verfahren,
Zirich 2020 (zit. AuToRr, Praxiskommentar RPG Bd. 4, Art.); AUBERT, JEAN-FRANCOIS:
Traité de droit constitutionnel suisse, 2 Bande, Neuchatel/Paris 1967; id.: Supplément 1967-
1982, Neuchétel 1982 (zit. AUBERT, Supplément); AUBERT, JEAN-FRANGOIS/EICHENBERGER,
KURT/MULLER, JORG PAUL/RHINOW, RENE A./SCHINDLER, DIETRICH (Hrsg.): Kommentar
zur Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossenschaft vom 29. Mai 1874, Basel/
Bern/Zurich (zit. AUTOR, Art.); AUBERT, JEAN-FRANGOIS/MAHON, PASCAL: Petit commen-
taire de la Constitution fédérale de la Confédération suisse du 18 avril 1999, Zirich 2003;
BAUMANN, ANDREAS/VAN DEN BERGH, RALPH/GOSSWEILER, MARTIN/HAUPTLI, CHRISTIAN/
HAUPTLI-SCHWALLER, ERICA/SOMMERHALDER FORESTIER, VERENA: Kommentar zum Bau-
gesetz des Kantons Aargau, Bern 2013 (zit. AUTOR, Art.); BIAGGINI, GIOVANNI: Bundesver-
fassung der Schweizerischen Eidgenossenschaft, 2. Aufl., Zirich 2017; BIAGGINI, GIOVANNI
ET AL. (Hrsg.): Fachhandbuch Verwaltungsrecht, Expertenwissen flr die Praxis, Zurich
2015; BIAGGINI, GIOVANNI/LIENHARD, ANDREAS/SCHOTT, MARKUS/UHLMANN, FELIX: Wirt-
schaftsverwaltungsrecht des Bundes, 6. Aufl., Basel 2016; BovAy, BENOIT: Procédure
administrative, 2. Aufl., Bern 2015 (zit. BovAy, Procédure); BovAy, BENOTT/DIDISHEIM,
RAYMOND/SULLIGER, DENIS/THONNEY, THIERRY: Droit fédéral et vaudois de la construc-
tion, 4. Aufl., Basel 2010; BovAYy, BENOIT/SULLIGER, DENNIS/PFEIFFER, LAURENT:
Aménagement du territoire, droit public des constructions et permis de construire, protection
de I’environnement, in: RDAF 2018, S. 105 ff.; DuBEY, JACQUES: Droits fondament-
aux, 2 Bde., Basel 2017; EHRENZELLER, BERNHARD/SCHINDLER, BENJAMIN/SCHWEIZER,
RAINER J./VALLENDER, KLAUS A. (Hrsg.): Die Schweizerische Bundesverfassung, Kommen-
tar, 3. Aufl., Zirich/St. Gallen 2014 (zit. AUTOR, St. Galler Kommentar BV, Art.); FELDGES,
VERA/BARTHE, CAROLINE: Raumplanungs- und Baurecht, in: Neues Handbuch des Staats-
und Verwaltungsrechts des Kantons Basel-Stadt, 2. Aufl., Basel 2008, S. 767 ff.; GEISER,
THOMAS/WOLF, STEPHAN (Hrsg.): Basler Kommentar Zivilgesetzbuch 11, Art. 457-977
ZGB, Art. 1-61 SchIT ZGB, 6. Aufl., Basel 2019 (zit. AuToR, Basler Kommentar ZGB,
Art.); GIACOMETTI, ZACCARIA: Das Staatsrecht der schweizerischen Kantone, Zirich 1941,
Nachdruck 1979 (zit. GIAcCOMETTI); id.: Allgemeine Lehren des rechtsstaatlichen Verwal-
tungsrechts, Zirich 1960 (zit. GIaAcOMETTI, Verwaltungsrecht); GRIFFEL, ALAIN: Raumpla-
nungs- und Baurecht, 3. Aufl., Zirich 2017; GRIFFEL, ALAIN/LINIGER, HANS ULRICH/
RAUSCH, HERIBERT/THURNHERR, DANIELA (Hrsg.): Fachhandbuch 6ffentliches Baurecht,
Expertenwissen fur die Praxis, Zirich 2016 (zit. AuTor, Fachhandbuch &ffentliches Bau-

XXIX

© Stampfli Verlag AG — Urheberrechtlich geschiitztes Material — Jede Weitergabe an Dritte ist untersagt.
Hénni, Peter: Planungs-, Bau- und besonderes Umweltschutzrecht, 2022



Literaturhauptverzeichnis

recht); GRIFFEL ALAIN/RAUSCH HERIBERT: Kommentar zum Umweltschutzgesetz, Ergan-
zungsband zur 2. Auflage, Zirich 2011 (zit. GRIFFEL/RAUSCH, Art.); GRISEL, ANDRE: Traité
de droit administratif, 2 Bande, Neuchatel 1984; HAFELIN, ULRICH/MULLER, GEORG/
UHLMANN, FEeLix: Allgemeines Verwaltungsrecht, 8. Aufl., Zirich/St. Gallen 2020;
HAFELIN, ULRICH/HALLER, WALTER/KELLER, HELEN/THURNHERR, DANIELA: Schweizeri-
sches Bundesstaatsrecht, 10. Aufl., Zirich/Basel/Genf 2020; HALLER, WALTER/KARLEN,
PETER: Raumplanungs-, Bau- und Umweltrecht, Bd. 1: Grundlagen, Raumplanungsrecht,
Baurecht, 3. Aufl., Zirich 1999 (zit. HALLER/KARLEN); id.: Rechtsschutz im Raum-
planungs- und Baurecht, Neubearbeitung des vierten Teils der zweiten Auflage des Raum-
planungs- und Baurechts, Ziirich 1998 (zit. HALLER/KARLEN, Rechtsschutz); HANER, ISABE-
LLE/LIENHARD, ANDREAS/TSCHANNEN, PIERRE/UHLMANN, FELIX/VOGEL, STEFAN: Ausge-
wahlte Gebiete des Bundesverwaltungsrechts, 8. Aufl., Basel 2014; HANNI, PETER/
STOCKLI, ANDREAS: Schweizerisches Wirtschaftsverwaltungsrecht, Bern 2013; HEss,
HEeINZ/WEIBEL, HEINRICH: Das Enteignungsrecht des Bundes, Kommentar zum Bundesge-
setz iber die Enteignung, zu den verfassungsrechtlichen Grundlagen und zur Spezialgesetz-
gebung des Bundes, 2 Bénde, Bern 1986; KAPPELER, RuDOLF: Die baurechtliche Regelung
bestehender Gebdude, Das postfinite Baurecht, Zirich 2001; KARLEN, PETER: Schweizeri-
sches Verwaltungsrecht, Gesamtdarstellung unter Einbezug des europdischen Kontextes,
Zirich 2018; KELLER, PETER M./ZUFFEREY, JEAN-BAPTISTE/FAHRLANDER, KARL LUDWIG
(Hrsg.): Kommentar zum NHG, ergénzt um Erléuterungen zu JSG und BGF, 2. Aufl.,
Zirich/Basel/Genf 2019 (zit. AUTOR, Art. N); KIENER, REGINA/KALIN, WALTER/WYTTEN-
BACH, JuDITH: Grundrechte, 3. Aufl., Bern 2018; KoLz, ALFRED: Intertemporales Ver-
waltungsrecht, in: ZSR 1983 II, S. 105 ff.; KoLz, ALFRED/HANER, ISABELLE/BERTSCHI,
MARTIN: Verwaltungsverfahren und Verwaltungsrechtspflege des Bundes, 3. Aufl., Zirich
2013; LeNDI, MARTIN: Grundriss einer Theorie der Raumplanung, 3. Aufl., Zirich 1996
(zit. LENDI); LENDI, MARTIN/ELSASSER, HANS: Raumplanung in der Schweiz, Eine Einfiih-
rung, 3. Aufl., Zirich 1991; Lubwic, PETER/STALDER, BEAT: Offentliches Baurecht, in:
Miiller, Markus/Feller, Reto (Hrsg.), Bernisches Verwaltungsrecht, 3. Aufl., Bern 2021;
MALINVERNI, GIORGIO/HOTTELIER, MICHEL/HERTIG RANDALL, MAYA/FLUCKIGER,
ALEXANDRE: Droit constitutionnel suisse, VVolume |: L'Etat, Volume II: Les droits fonda-
mentaux, 4. Aufl., Bern 2021; MARTENET, VINCENT/DUBEY, JACQUES (Hrsg.): Constitution
fédérale, 2 Bde., Basel 2021 (zit. AuTor, Commentaire romand CF; MEIER-HAYOZ, ARTHUR
(zit. MEIER-HAYOZ): Berner Kommentar zum schweizerischen Zivilgesetzbuch, Bd. IV: Das
Sachenrecht, 1: Das Eigentum, Teilbd. 1: Systematischer Teil und allgemeine Bestimmun-
gen, Art. 641-654 ZGB, 5. Aufl., Bern 1981; id.: Teilbd. 2: Das Grundeigentum I, Art. 655—
679 ZGB, Unverénderter Nachdruck der 3. Aufl., enthalt Supplément 1974, Bern 1974; id.:
Teilbd. Il, Das Grundeigentum 1I, Art. 680-701 ZGB, 3. Aufl., Bern 1975; MOOR,
PIERRE/BELLANGER, FRANGOIS/TANQUEREL, THIERRY: Droit administratif, Bd. 3: L’organi-
sation des activités administratives, Les biens de I’Etat, 2. Aufl., Bern 2018; MOOR,
PIERRE/FLUCKIGER, ALEXANDRE/MARTENET, VINCENT: Droit administratif, Bd. 1: Les
fondements, 3. Aufl., Bern 2012; MOOR, PIERRE/POLTIER, ETIENNE: Droit administratif, Bd. 2:
Les actes administratifs et leur controle, 3. Aufl., Bern 2011; MULLER, JORG PAUL/SCHEFER,
MARKuUS: Grundrechte in der Schweiz, 4.Aufl., Bern 2008; MOUNCH, PETER/
KARLEN, PETER/ GEISER, THOMAS (Hrsg.): Beraten und Prozessieren in Bausachen, Basel/
Genf/Minchen 1998; NiGGLl, MARCEL ALEXANDER/UBERSAX, PETER/WIPRACHTIGER,
HANS/KNEUBUHLER, LORENZ (Hrsg.): Basler Kommentar zum Bundesgerichtsgesetz, 3. Aufl.,
Basel 2018 (zit. AuTor, BSK BGG, Art); RHINOW, RENE/SCHEFER, MARKUS/
UEBERSAX, PETER: Schweizerisches Verfassungsrecht, 3. Aufl., Basel 2016; RHINOW, RENE
A./ScHMID, GERHARD/BIAGGINI, GIOVANNI/UHLMANN, FeELIX: Offentliches Wirtschaftsrecht,

XXX

© Stampfli Verlag AG — Urheberrechtlich geschiitztes Material — Jede Weitergabe an Dritte ist untersagt.
Hénni, Peter: Planungs-, Bau- und besonderes Umweltschutzrecht, 2022



