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1. Teil: Grundlagen 1

§ 1 Erhaltung und Gestaltung des Lebensraums als Aufgabe
der Raumplanung

I. Réumliche Entwicklung in der Schweiz

1. Hauptsiichliche Formen der Nutzung des Lebensraums
a) Besiedlung
b) Bau und Betrieb von Infrastrukturanlagen
¢) Land- und Forstwirtschaft
2. Bestimmungsfaktoren der rfumlichen Entwicklung
a) Bevtlkerungsentwicklung
b) Gesellschaftliche Entwicklung
¢) Wirtschaftliche und technologische Entwicklung
3. Problemfelder der rdumlichen Entwicklung
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b) Zersiedlung der Landschaft
¢) Abnahme der Siedlungsqualitét
d) Konzentrations- und Dezentralisationsprozesse
e) Ungeniigend funktionierender Bodenmarkt
f) Umweltprobleme
g) Liickenhafte Kenntnisse der Zusammenhtinge

II. Begriff, Aufgabe und Methode der Raumplanung

1. Begriff der Raumplanung
2. Aufgabe der Raumplanung
3. Methode der Raumplanung

QWO 0 WX~~~ uwmumunmdbbh W W

—
—
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b) Materielles und formelles Raumplanungs- und Baurecht 14
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Baurechts
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2.

3.

Vom Baupolizei- zum Bauplanungsrecht

Einordnung der Raumplanung im demokratisch-fideralistischen
Rechtsstaat

Einfiigung in das Bodenrecht und Koordination mit anderen
Rechtsgebieten

4. Tendenz zur Verrechtlichung
5.
6. Entwicklungen auf europ#ischer Ebene

Volizugsprobleme und Revision des Raumplanungs- und Baurechts

§ 3 Verfassungsrechtlicher Rahmen des Raumplanungs-
und Baurechts

I. Kompetenzverteilung und Zusammenwirken zwischen Bund,
Kantonen und Gemeinden

1.
2.

Probleme
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Eigentumsgarantie

Handels- und Gewerbefreiheit
Weitere Freiheitsrechte
Rechisgleichheit
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§ 4 System und Grundsitze der Raumplanung
I. Begriff und Rechtsnatur des Raumplans
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Erscheinungsbild und Typen des Raumplans
Rechistheoretische Qualifikation des Raumplans
a) Richtplan

b) Rahmennutzungsplan

¢) Sondemutzungsplan

Rechtliche Behandlung des Raumplans
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Plansystem des PBG
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Materielle Planungsgrundsitze (Zielnormen)

a) Landschafts- und Umweltschutz

b) Forderung und Schutz der Wirtschaft

¢) Forderung und Schutz sozialer und kultureller Werte
d) Siedlungsgestaltung und Erschliessung

. Formelle Planungsgrundsitze (Verfahrensnormen)

a) Planvollstiindigkeit und Planoffenheit
b) Planabstimmung und Planautonomie
¢) Plananpassung und Planbestiindigkeit
d) Planbffentlichkeit
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Begriff und Funktionen

1.
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Richtplanung und Richtplan
a) Richtplanung
b) Richtplan

. Funktionen

a) Nutzungsrichtplanung
b) Koordinationsrichtplanung
Kein abschliessendes bundesrechtliches Richtplankonzept

Anforderungen des RPG an Inhalt und Form des Richtplans

1.

Inhalt
a) Wesentliche Ergebnisse der Richtplanung (Art. 6-8 RPG; Art. 5 RPV)
b) Konzeptioneller und programmatischer Teil (Art. 8 RPG)

. Form

a) Karte und Text (Art. 6 RPV)
b) Festsetzungen, Zwischenergebnisse und Vororientierungen
(Art. 5 Abs. 2 RPV)

Inhalt und Form des Richtplans nach PBG

1.

Der Richtplan und seine Bestandteile
a) Inhalt und Form des Richtplans im allgemeinen
b) Teilrichtpline

. Planungsebenen

a) Kantonaler Richtplan (§§ 20-26 PBG)
b) Regionale Richtpline (§ 30 PBG)
¢) Kommunale Richtpliine (§ 31 PBG)

Verbindlichkeit

1.

In perstnlicher Hinsicht: Adressaten des Richtplans
a) Beh8rdenverbindlichkeit
b) Keine Grundeigentiimerverbindlichkeit

. In sachlicher Hinsicht: Verhdltnis zum sonstigen Recht

und zur Nutzungsplanung

. In zeitlicher Hinsicht
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3. Schutzzone (Art. 17 RPG)

III. Nutzungszonen des PBG

1. Ubersicht

2. Bauzone und ihre Unterteilung (§§ 47-60 PBG)
a) Kernzone (§ 50 PBG)
b) Quartierhaltungszone (§ 50a PBG)
¢) Zentrumszone (§ 51 PBG)
d) Wbohnzone (§ 52 PBG)
e) Industrie- und Gewerbezone (§§ 56-59 PBG)
f) Zone fiir 6ffentliche Bauten (§ 60 PBG)

. Landwirtschaftszone (§§ 36-38 PBG)

. Freihaltezone (§§ 39-44 und 61-64 PBG)

. Erholungszone (§§ 61-64 PBG)

. Reservezone (§ 65 PBG)

IV. Verbindlichkeit

1. In perstnlicher Hinsicht: Adressaten des Nutzungsplans
2. In sachlicher Hinsicht: Festlegung der zuldssigen Bodennutzungen
3. In zeitlicher Hinsicht
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Sondernutzungspliine und iibriges Instrumentarium des
Raumplanungsrechts

I. Begriff und Funktionen

II. Planerische Instrumente fiir besondere Verhiltnisse und
Bediirfnisse

1. Besondere Institute der Bau- und Zonenordnung (§§ 66-78 PBG)
2. Sonderbauvorschriften (§§ 79-82 PBG)
3. Gestaltungsplan (§§ 83-87 PBG)
a) Begriff und Funktion
b) Kommunale Gestaltungspline
¢) Uberkommunale Gestaltungspléine
4. Strassenprojekte (§§ 12 ff. StrG)



III. Instrumente zur Sicherung der Planung

1.

Plansicherungsmassnahmen i.e.S.

a) Problem der Vorwirkung

b) Planungszone (Art. 27 RPG; § 346 PBG)
¢) Bausperre

. Landsicherungsmassnahmen

a) Projektierungszone

b) Bau- und Niveaulinien (§§ 96-110 PBG)

¢) Ski- und Schiittellinien (§§ 111-113 PBG)
d) Werkplan (§§ 114-119 PBG)

e) Vorsorgliches Bauverbot (§§ 120-122 PBG)
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Erschliessungsplan (§§ 90-95 PBG)

Landumlegung im allgemeinen

Quartierplan (§§ 123-202 PBG; Quartierplanverordnung)
a) Begriffiund Funktion

b) Quartierplangrundsiitze

¢) Quartierplanverfahren

d) Besondere Quartierplanarten

V. Natur- und Heimatschutzmassnahmen

1
2

3
4
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§ 8 Fests

. Rechtliche Grundlagen

. Schutzobjekte

. Schutzmassnahmen gemiiss PBG

. Selbstbindung des Gemeinwesens

. Vereinbarkeit von Schutzmassnahmen mit der Eigentumsgarantie

etzung und Anderung der Raumpliine

I. Festsetzung der Raumpline
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. Ubersicht
. Information und Mitwirkung der Bevélkerung (Ant. 4 RPG)
. Koordination
. Raumplanerische Interessenabwéigung (Art. 3 RPV)
. Schutz des rechtlichen Gehtrs
a) Richtplanverfahren
b) Nutzungsplanverfahren
aa) Benachrichtigung der Betroffenen
bb) Auflage der Planentwiirfe mit Einwendungsméglichkeit
. Planfestsetzung
. Genehmigung
a) Richtpline
b) Nutzungspliine

II. Anderung der Raumpline

1
2

3. Notwendigkeit der Uberpriifung und Anpassung von Plinen unter

. Arten der Planéinderung
. Verfahren

Berticksichtigung der Rechtssicherheit
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§ 9 Entschadigungsrechtliche Folgen der Raumplanung und

Planungsausgleich
I. Problem
II. Entschiddigungstatbestinde

III.

1. Formelle Enteignung
2. Heimschlagsrecht
3. Materielle Enteignung
a) Tatbestand der materiellen Enteignung
b) Massgeblichkeit des bundesgerichtlichen Begriffs der materiellen
Enteignung fiir die Kantone und die Parteien
¢) Anwendungsfille
aa) Nichteinzonung
bb) Auszonung
cc) Abzonung
dd) Zeitlich befristetes Bauverbot
ee) Baulinien
ff) Denkmalschutzmassnahmen
gg) Materielle Enteignung, die durch eine formelle ergiinzt wird
4. Entschidigung aus Vertrauensschutz

Ausgleichstatbestiinde

1. Mehrwertabschpfung
2. Minderwertausgleich

3. Teil: Offentliches Baurecht
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IV. Konformitit mit der Freihaltezone

V.

Konformitiit mit der Reservezone?

§ 12 Erschliessung
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1.

Begriff und Funktion

Erschliessungsanforderungen

1. Hinreichende Zufahrt oder geniigende Zugéinglichkeit
2. Ausreichende Wasser- und Energieversorgung
3. Einwandfreic Beseitigung von Abwiissern und Abfallstoffen

Durchfithrung der Erschliessung

1. Gemeinwesen als Triiger der Erschliessung
2. Zeitpunkt der Erschliessung
3. Finanzierung der Erschliessung

a) Bundesrechtliche Grundlagen

b) Kantonales Recht

IV. Anspruch des einzelnen Grundeigentiimers auf Erschliessung?

§ 13 Bauvorschriften
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Rechtsnatur und Funktion

Kantonale und kommunale Bauvorschriften

1. Nutzungsvorschriften
a) Baudichte: Nutzungsziffem
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Gebéude- und Firsthhe, Geschosszah!
d) Nutzweise der Bauten
e) Bauweise: offene und geschlossene Uberbauung
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§ 14 Ausnahmebewilligung

I
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Begriff und Funktion
Rechtsnatur

Rechtsgrundlagen

1. Ausnahmen vom Erfordernis der Zonenkonformit4t
2. Ausnahmen von Bauvorschriften

Ausnahmebewilligung gemiss § 220 PBG

1. Geltungsbereich
2. Voraussetzungen

Ausnahmebewilligung gemiiss Art. 24 Abs. 1 RPG

1. Geltungsbereich
2. Voraussetzungen
a) Standortgebundenheit (Art. 24 Abs. 1 lit. a RPG)
b) Interessenabwiigung (Art. 24 Abs. 1 lit. b RPG)
3. Zustimmungserforderis

Erleichterte Ausnahmebewilligung gemiss Art. 24 Abs. 2 RPG

1. Bundesrechtliche Kompetenznorm
2. Geltungsbereich
3. Verhiltnis zu Art. 24 Abs. 1 RPG
4. Voraussetzungen
a) Emeuerung
b) Teilweise Anderung
¢) Wiederaufbau
d) Vereinbarkeit mit den wichtigen Anliegen der Raumplanung

§ 15 Baurechtliches Verfahren

I

IL

Baubewilligungsverfahren

1. Ubersicht

2. Ordentliches Verfahren

a) Baugesuch (§§ 310, 312 PBG; §§ 11-15 Bauverfahrensverordnung)
b) Aussteckung (§ 311 PBG)

¢) Vorpriifung (§ 313 PBG)

d) Offentliche Bekanntmachung (§ 314 PBG)

e) Verfahren zur Wahrung nachbarlicher Anspriiche (§§ 315-317 PBG)
f) Mitberichtsverfahren

g) Baurechtlicher Entscheid (§§ 318-322 PBG)

Vereinfachtes Verfahren

Anzeigeverfahren

Vorentscheide (§§ 323 f. PBG)

Verfahren bei Ausnahmebewilligungen nach Art. 24 RPG

Koordination mit Normen ausserhalb des Baurechts
und mit andern Verfahren

1. Koordinationsprobleme

2. Koordination des Raumplanungs- und Baurechts mit andern Normen
(materielle Koordination)

3. Koordination des Baubewilligungsverfahrens mit andern Verfahren
(formelle oder Verfahrenskoordination)
a) Rechtsgrundlagen
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b) Bundesgerichiliche Rechisprechung zur Verfahrenskoordination
¢) Verfahrenskoordination im PBG

. Umweltvertriiglichkeitspriifung im besonderen

a) Funktion und Rechtsgrundlagen
b) UVP-pflichtige Anlagen
¢) Durchfiihrung der UVP

III. Intertemporales Baurecht

1L
2.

Rechtséinderungen wihrend des Baubewilligungsverfahrens
Anwendung neuen Rechts auf bestehende Bauten

IV. Widerruf der Baubewilligung

§ 16 Baukontrolle und Sanktionen im Baurecht
Bavausfiihrung und Baukontrolle
System der baurechtlichen Sanktionen

L
IL

1.

1.
2.

3.

5.

Abbruch- und Beseitigungsbefehl

Volistreckung des Abbruch- bzw. Beseitigungsbefehls und anderer
baurechtlicher Pflichten

Strafrechtliche Sanktionen

a) Straftatbestinde des StGB

b) Besonderes Baustrafrecht

. Weitere Massnahmen

a) Einziehung unrechtmissiger Vorteile aus einer Baurechtsverletzung
b) Rein priiventive Massnahmen
Verhilinis der einzelnen Massnahmen

Sanktionen gegeniiber widerrechtlichen Bauten

1

2.
3.
4

Ausgangslage .

Baute, die formell widerrechtlich, aber materiell rechtmissig ist
Baute, die formell rechtméssig, aber materiell rechtswidrig ist
Formell und materiell rechtswidrige Baute

a) Geringfiigige Abweichungen von den Bauvorschriften

b) Grtssere Abweichungen

c) Elemente des Vertrauensschutzes

d) Verwirkung der Abbruchbefugnis durch Zeitablauf

4. Teil: Rechtsschutz

§ 17 Rechtsschutz im Raumplanungs- und Baurecht im aligemeinen

L
1

Besonderheiten
Bundesrechtliche Anforderungen an den kantonalen Rechtsschutz

1
2.

3.

Begriff des Rechtsmittels (Art. 33 Abs. 2 RPG)

Legitimation im Umfang der Verwaltungsgerichtsbeschwerde an das
Bundesgericht (Art. 33 Abs. 3 lit. a RPG)

Volle Kognition durch wenigstens eine Beschwerdebehérde

(Art. 33 Abs. 3. lit. b RPG)

. Pflicht der kantonalen Verwaltungsgerichte, im Zusammenhang

mit Baubewilligungsverfahren auch geltend gemachte
Bundesrechtsverletzungen zu priifen
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5. Zusitzliche Anforderungen gemiss Art. 6 Ziff. 1 EMRK?

Rechtsschutz im Kanton Ziirich

1. Rechtsmittelinstanzen
a) Uberblick
b) Baurekurskommissionen im besonderen
. Rekurs an die Baurekurskommission
. Beschwerde an das Verwaltungsgericht
. Rekurs an den Regierungsrat
. Legitimation im kantonalen Rechtsmittelverfahren
a) Nachbarbeschwerde
b) Gemeindebeschwerde
¢) Verbandsbeschwerde

Rechtsschutz im Bund

1. Ubersicht
2. Verwaltungsgerichtsbeschwerde (Art. 34 Abs. 1 RPG)
a) Entschiddigungen als Folge von Eigentumsbeschrinkungen
b) Ausnahmebewilligungen fiir Bauten und Anlagen ausserhalb
der Bauzonen
. Staatsrechtliche Beschwerde (Art. 34 Abs. 3 RPG)
. Legitimation zur Ergreifung von Bundesrechtsmitteln
a) Verwaltungsgerichtsbeschwerde (Art. 103 OG)
b) Staatsrechtliche Beschwerde (Art. 88 OG)
aa) Gegen Festsetzung von Nutzungsplinen
bb) Gegen baurechtliche Entscheide
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§ 18 Rechtsschutz gegen die Planfestsetzung

I
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Ubersicht

1. Richt- und Rahmennutzungspléine
2. Sondernutzungspline

Einzelfragen

. Direkte Anfechtung von Richtplidnen

. Akzessorische Anfechtung von Richtplinen

Akzessorische Anfechtung von Nutzungsplinen

Kognition bei der Anfechtung kommunaler Nutzungspléine
Verhiltnis zwischen Genehmigung und Rekurs bei kommunalen
Nutzungsplinen

Verhiltnis zwischen Rekurs an die Baurekurskommission und
Beschwerde an den Bezirksrat (§ 151 Gemeindegesetz)
Rechtsmittel gegen Natur- und Heimatschutzmassnahmen
Rechtsmittel gegen teilweise auch auf das USG, NHG oder andere
Bundesgesetze abzustiitzende Pline
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§ 19 Rechtsschutz gegen baurechtliche Entscheide
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Ubersicht

Einzelfragen

1. Aufsichtsbeschwerde wegen Rechtsverweigerung und Rechtsverzégerung
2. Rechtsmittel gegen Genehmigungsentscheide
3. Verhiltnis zwischen Art. 34 RPG und Art. 54 USG
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§ 20 Rechtsschutz bei Expropriationen

L.

IIL

Ubersicht

1. Formelle Expropriation
2. Materielle Expropriation

Besonderheiten bei formellen Expropriationen

1. Administrativverfahren bei formellen Expropriationen im Bereich des
Raumplanungs- und Baurechts
a) Abweichungen von der allgemeinen Ordnung
b) Enteignungsrechtliche Anforderungen an das planungsrechtliche
Verfahren
2. Zulissigkeit der Verwaltungsgerichtsbeschwerde bei formellen Expro-
priationen im Bereich des Raumplanungs- und Baurechts

Besonderheiten bei materiellen Expropriationen

1. Rechtsschutz gegeniiber den eine materielle Enteignung bewirkenden
Planungsmassnahmen

2. Zuldssigkeit der Verwaltungsgerichtsbeschwerde gegeniiber Entschi-
digungsentscheiden
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Anhang 2:

Ausschnitt aus dem Siedlungs- und Landschaftsplan
des Kantons Ziirich vom 10. Juli 1978

Zonenplan der Gemeinde Wetzikon vom 6. Februar 1986
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