Nutzungsplanung: Natur- und Landschaftsschutz

Wo einem Naturschutzgebiet bloss lokale Bedeutung zukommt, respektiert der Kanton die
Abgrenzung Baugebiet - Naturschutzbereich, wie sie die Gemeinde aufgrund einer
Interessenabwagung vorgenommen hat.

Sachverhalt

Der Gemeinderat O. erteilte einer Baugesellschaft die Baubewilligung fir die kanalisations- und verkehrstechnische
Erschliessung im Gebiet Biihnenberg. Gegen die Erteilung der Baubewilligung erhob eine kantonale
Naturschutzorganisation Beschwerde mit dem Hauptantrag, die Baubewilligung sei aufzuheben, da das letzte Teilstlick
der fraglichen Erschliessung eine intakte Landschaft zerstére.

Aus den Erwagungen

"4,

a)

Der B.-berg befindet sich im Ostteil des Gemeindegebietes der Gemeinde O.. Wahrend die Hiigelkuppe des B.-berges
bewaldet ist, weist der Richtung Stiden abfallende Hang, soweit er nicht Giberbaut ist, mit Ausnahme einer auf einem
Zwischenplateau an den Waldrand anschliessenden Ackerflache, grosstenteils eine Grasbedeckung auf. Im Bereich des
streitigen Erschliessungsprojektes werden die Uberbauungsmdglichkeiten ab dem vorgesehenem Strassenprofil ... im
héhergelegenen Siiden durch eine langere Hecke und im tiefergelegenen Norden durch ein schmales Waldsttick
begrenzt. Hecke und Wald ziehen sich von diesem Ausgangspunkt her in Form von Bandern, in etwa den H6henkurven
folgend, entlang des Hanges hin, wobei sich der dadurch gebildete Kanal gegen Osten tendenziell leicht verengt. Dieser
natirliche Kanal weist in ungefahr eine Lange von 170 Metern und eine Breite von 40 Metern auf. Vom Bauprojekt
betroffen sind dabei rund 80 Meter im Westteil dieses durch die Vegetation gebildeten Kanals. Wahrend das Gebiet
ndrdlich des Waldgurtels Richtung Talboden weitgehend liberbaut ist, ist der Bereich siidlich der Hecke, der die
Gebietsbezeichnung "Esel" tragt, heute Uberwiegend Wiesland mit einem unterschiedlich grossen Gefélle. Im Osten
schliesst an den beschriebenen Kanal im sogenannten K.-loch ein grossflachigeres Stidhanggebiet an, das von
hochstammigen Obstbaumen sowie, aufgrund entsprechender Stutzung und Pflege, von vereinzelten
Brombeergebiischen dominiert wird.

b)

Gemass geltendem Zonenplan der Gemeinde O. vom 30. April 1981 (mit Aenderung und Genehmigung vom 26. Méarz
1985) liegt der Stidhang des B.-berges, soweit er nicht bereits weitgehend Uberbaut und demzufolge in der ersten Etappe
der Wohnzone W 1 eingestuft ist, in der Wohnzone 1 zweiter Etappe. Das von der Beschwerde betroffene
Erschliessungsprojektteilstiick liegt vollumféanglich in der Zone W 1 zweiter Etappe. Im kantonalen Richtplan finden sich
keine Aussagen zum B.-berg. Im Rahmen der aktuellen Nutzungsplanung Kulturland, deren zweite Vorprifung zurzeit
abgeschlossen ist, plant die Gemeinde jedoch einen grosseren Teil des 6stlichen Baugebiets auszuzonen und daraus
eine Naturschutzzone zu bilden. Das Erschliessungsprojekt der Beschwerdegegnerin wird zwar durch diese
Neubegrenzung und vorgesehene Reduktion der Bauzone nicht unmittelbar tangiert, endet jedoch unmittelbar vor dem
geplanten westlichen Naturschutzzonenrand.

c)

Das ganze von dem Erschliessungsvorhaben betroffene Gebiet ist nicht im Strassenrichtplan enthalten, da dieser nur die
Basiserschliessung beinhaltet. Ein gilltiger Uberbauungsplan , wie dies die Bauordnung der Gemeinde O. (BauO) in Art.
24 grundséatzlich als Voraussetzung fiir die Umwandlung des zuséatzlichen Baugebiets in definitives Baugebiet vorsieht, ist
nicht vorhanden. Art 22 BauO hélt fest, dass beim Baugebiet der Gemeinde O. zwischen dem definitiven und dem
zusétzlichen Baugebiet zu unterscheiden ist. Das zusétzliche Baugebiet kann nach Art. 24 BauO vom Gemeinderat ganz
oder teilweise in definitives umgewandelt werden, wenn die zweckmassige Erschliessung mit Strassen, Wasser,
Kanalisation usw. aufgrund eines rechtskraftigen Uberbauungsplanes technisch und finanziell sichergestellt ist. Das
planerische Instrument des Uberbauungsplanes gewéhrleistet somit die zweckmassige Erschliessung und Uberbauung.
Der in Art 24 BauO vorgeschriebene Umwandlungsbeschluss bedeutet daher, wie dies fir die sogenannte
Erschliessungsetappierung generell charakteristisch ist, keine Zonenplanénderung, sondern nur eine Feststellung tber
die Baureife. Gemass Art. 19 Abs.3 des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung kann das kantonale Recht die
Privaterschliessung vorsehen. Diese Méglichkeit, vom kantonalen Gesetzgeber in § 157 des Baugesetzes eingeraumt,
sieht auch die Bauordnung von O. in Art. 24 nochmals explizit vor. Die Erschliessung hat grundsétzlich nach einem
Uberbauungsplan zu erfolgen. Im Sinne und zur Wahrung des Verhaltnisméassigkeitsprinzips hat der kommunale
Gesetzgeber in O. dieses Erfordernis jedoch insofern relativiert, als nach Art. 70 BauO Strassen aushnahmsweise ohne
Uberbauungsplan bewilligt werden kénnen, wenn durch sie die kiinftige Strassenplanung nicht ungiinstig prajudiziert
wird. Diese Einschréankung des Erfordernisses eines Uberbauungsplanes erscheint auch im Lichte des § 157 Baugesetz
in diesem begrenzten Rahmen vertretbar. Die Uberpriifung der konkreten Situation filhrt zum Schluss, dass es sich beim
Erschliessungsprojekt um eine Resterschliessung ohne grosse Variantenméglichkeiten handelt. Eine negative
Prajudizierung kiinftiger Strassenplanung erscheint daher ausgeschlossen. Die vorgesehene verkehrstechnische
Erschliessung halt sich denn auch zum gréssten Teil an einen vom Gemeinderat ausgearbeiteten und seinerzeit 6ffentlich
aufgelegten Uberbauungsplanentwurf, der jedoch vom zustandigen Gemeindegesetzgeber verworfen worden ist. Der
seitens des Gemeinderates O. unter Berufung auf Art. 70 BauO vorgenommene Verzicht auf Erlass eines
Uberbauungsplanes ist daher nicht zu beanstanden.

5.



Seitens des Beschwerdefiihrers wird gerligt, dass der geplante Eingriff in die Landschatft in keinem Verhéltnis zum
geringen erzielbaren Wohnraumgewinn stehe. Eine intakte, steile Landschaftskammer wirde zerstdrt und der Wert der
bestehenden Hecke wiirde gemindert. Es ist somit zu priifen, inwieweit derartige Argumente landschaftsschitzerischer
Natur im konkreten Baubewilligungsverfahren zu beruicksichtigen sind.

a)
Entscheidend dafir ist zunachst die Frage, inwiefern bestehende Plane fur das nachfolgende Baubewiligungsverfahren
verbindlich sind.

aa)

Den Ausgangspunkt fur die Beurteilung der Frage der Ueberprifungsméglichkeit der bestehenden Planung bildet die
geltende Nutzungsordnung. Das Erschliessungsprojekt befindet sich, wie bereits erwahnt, geméass Zonenplan in der
Wohnzone 1 zweiter Etappe von O.. Der aktuelle Zonenplan wurde am 30. April 1981 von der Gemeinde beschlossen
und am 26. Mérz 1985 genehmigt. Bei der vorzunehmenden Uberpriifung der geltenden Nutzungsplanung auf
Konformitat mit dem zur Zeit massgeblichen Raumplanungsrecht ergibt sich somit, dass der geltende Zonenplan erst
nach Inkrafttreten der heutigen Raumplanungsordnung genehmigt wurde. Im weiteren ergibt sich aus Art. 24 BauO vom
30. April 1981 (Genehmigung 26. Méarz 1985), dass fiir die Erschliessung der "zweiten Bauetappe" die gemass
bundesgerichtlicher Rechtsprechung zuléssigen Grundsétze der Baugebietsetappierung gelten. Das Baugebiet zweiter
Etappe stellt somit, auch nach der vorzunehmenden Uberpriifung der Zonenordnung hinsichtlich Konformitat mit dem
geltenden Raumplanungsrecht, Bauland dar. <br><br>bb) Nach bundesgerichtlicher Rechtsprechung bleibt ein
raumplanungsrechtskonformer Plan bindend, wenn sich die rechtlichen und tatséchlichen Verhaltnisse seit dessen Erlass
nicht wesentlich geéndert haben. Dies gilt allerdings unter der Voraussetzung, dass beim Planerlass die Betroffenen sich
Uber die im Plan enthaltenen Beschrankungen im klaren sein konnten und die Mdglichkeit hatten, ihre Interessen zu
verteidigen. Damit wird verlangt, dass sich die Betroffenen - Grundeigentimer wie Nachbarn und beschwerdeberechtigte
Verbande - gegen unerwiinschte Anordnungen schon im Stadium der Planung zur Wehr setzen. Die Plane sollen ja, ab
Zeitpunkt ihrer Geltung, Klarheit Uber die baulichen Nutzungsmdglichkeiten schaffen (vgl. BGE 116 la 211f. E. 3b, 115 Ib
341 E. 4c a.E., 106 la 386ff. E. 3b). Etwas anderes gilt nur, wenn die Nichtigkeit eines Planes geltend gemacht wird (BGE
115 la 4), was vorliegend jedoch nicht der Fall ist.

aaa)

Im Zusammenhang mit einem friheren Baubewilligungsverfahren wurde im Auftrage der damaligen Bauherrschatft eine
Okologische Studie Uber das Gebiet des B.-berges erstellt. Die Vegetationskarte, die von der Biirogemeinschaft fir
angewandte Oekologie im Jahre 1988 erstellt wurde, weist das umstrittene Baugebiet als eine von Hecke und Wald
eingegrenzte, weniger schitzenswerte Fettweide aus. Der Vertreter des Beschwerdefiihrers wies allerdings am
Augenschein darauf hin, dass gewisse Pflanzen auf eine Magerwiese hindeuteten. Die Existenz entsprechender Pflanzen
wurde durch die Beschwerdegegnerin als Folge eines gerichtlich aufgezwungenen, seit langerem bestehenden Diinge-
und Weideverbotes bezeichnet. Der beigezogene Experte der Abteilung Landschaft und Gewasser der
Beschwerdeinstanz wies den Bereich B.-berg/Esel, anlasslich seiner Beurteilung in bezug auf die Schutzwiirdigkeit, der
Kategorie "lokale Bedeutung" zu. Er stellte fest, dass der dstliche B.-berg durch eine typologische Kulturlandschaft
gekennzeichnet sei, die friiher weitherum verbreitet gewesen sei. Die Landschaft sei gekennzeichnet durch die
Durchmischung von Hochstammobstb&umen, Wiesen, Hecken sowie Gebiischen. Vom Naturraum her gesehen bilde
der gesamte Bereich im dstlichen Teil des B.-berges eine Einheit. Der Raum als Ganzes diene einerseits dem
Gartenrotschwanz als Brutgebiet und beherberge andererseits aufgrund seiner Charakteristik auch Zaun- und
Waldeidechsen, Blindschleichen und Laufkaferarten. In bezug auf die Gesamtflache des Raumes hielt er fest, dass die
einzelnen Elemente, wie beispielsweise die vom Erschliessungsvorhaben betroffene Weide, fir sich allein betrachtet nicht
schutzwiirdig seien. Die Bedeutung resultiere erst aus dem Zusammenhang des Ganzen. Beziglich der Typologie und
des Wertes der Landschatft vertrat er die Auffassung, dass sich eine wesentliche Anderung in den letzten Jahren
grundsatzlich nicht ergeben habe. Dieser am Augenschein unbestritten gebliebenen Einschatzung der tatséchlichen
Situation durch den Vertreter der Abteilung Landschaft und Gewéasser des Baudepartementes wird vorliegend gefolgt. Es
kann daher davon ausgegangen werden, dass jedenfalls im Zeitraum seit der letzten Zonenplanung keine gewichtigen
inventarrelevanten neuen Entdeckungen in bezug auf die Vegetation oder Fauna des betroffenen Gebietes zu
verzeichnen waren.

bbb)

Bei einer summarischen Uberpriifung der diversen Abanderungen und Neuregelungen der Umweltschutzgesetzgebung
seit Erlass und Genehmigung des Zonenplanes ergibt sich, dass daraus kein unmittelbarer Uberpriifungszwang fiir das
vom Beschwerdeverfahren betroffene Gebiet resultiert. Diese Feststellung wird untermauert durch die Tatsache, dass
vorliegend weder ein direkter Eingriff in die bestehende Hecke noch ein solcher in den Wald geplant sind. ccc) Im
kantonalen Recht sind die Natur- und Heimatschutzverbénde gewohnheitsrechtlich zur Beschwerdeerhebung legitimiert
(vgl. Erwégung Zziff. II. lit.1). Der Aargauische Bund fur Naturschutz hétte somit bereits gegen die im Jahre 1985
genehmigte Bauzonengrenzziehung Einsprache erheben kénnen.

cc)

Nachdem somit keine der erforderlichen Voraussetzungen fir eine nachtragliche Ueberprifung des Zonenplanes der
Gemeinde O. in bezug auf die Frage schutzwirdiger Naturschutzinteressen gegeben ist, kénnen die vom
Beschwerdefuhrer vorgebrachten Argumente gegeniiber einem zonenkonformen Bauvorhaben unter diesem Aspekt
keine Wirkung entfalten.

b)
Es stellt sich allerdings noch die weitere Frage, ob die seitens des Beschwerdefiihrers vorgebrachten Argumente allenfalls
im Zusammenhang mit einer aktuellen Planung Wirkung entfalten kdnnen.

Wie ... erwédhnt, fihrt die Gemeinde O. zur Zeit die Nutzungsplanung Kulturland durch. In diesem Zusammenhang sind



die Gemeinden aufgefordert, ihre Zonenplane zu tberprifen und den aktuellen Bedtirfnissen anzupassen. Die Gemeinde
O. weist nach heutiger Einschatzung der Abteilung Raumplanung des Baudepartementes ein Baugebiet auf, dessen
Grosse den in bezug auf die néchsten fiinfzehn Jahre erforderlichen Baulandbedarf wesentlich Gibersteigt. Im Rahmen
der Vorprifung der Nutzungsplanung Kulturland wurden daher der Gemeinde von seiten des Kantons auch Vorschlage
fur die Auszonung gewisser Gebiete unterbreitet. Erwéhnung fand dabei auch der B.-berg und somit das vom jetzigen
Beschwerdeverfahren betroffene Gebiet. Die Raumplanung auf értlicher Ebene ist in erster Linie eine Aufgabe der
betroffenen Gemeinden. Die aargauischen Gemeinden geniessen bei der Zonenplanung und namentlich bei der
Abgrenzung des Baugebietes vom Land- und Forstwirtschaftsgebiet grundséatzlich den Schutz der Gemeindeautonomie
(8 106 Abs. 1 Kantonsverfassung [KV]). Allerdings unterstehen die Gemeinden diesbeziiglich einer Aufsicht des Kantons
(8 5 Abs. 2 KV), nicht zuletzt da der Kanton die Verantwortung fiir die Uberdrtliche Planung und fiir deren Umsetzung auf
oOrtlicher Ebene tragt.

aa)

Die Gemeinde O. beabsichtigt offenbar im Zusammenhang mit der Nutzungsplanung Kulturland auch Korrekturen der
Baugebietsgrdsse vorzunehmen. Dieser Wille &ussert sich insbesondere im Bereich des B.-berges, wo aus ungeféhr
20'700 m2 bhisherigen Baulandes eine Naturschutzzone geschaffen werden soll. Wie seitens der Gemeindevertreter
unmissverstandlich zum Ausdruck gebracht wurde, soll in dieser Flache jedoch auch eine allfallige Pufferzone zum
Baugebiet inbegriffen sein. Es ist folglich der erklarte Wille des Gemeinderates, den vom jetzigen Erschliessungsprojekt
betroffenen Teil des B.-berges nicht aus dem Baugebiet herauszunehmen. Dies wird auch damit begriindet, dass das
Naturschutzgebiet sich eher in Richtung Osten 6ffnen soll, wo auf den angrenzenden Parzellen eine landwirtschatftlich
extensive Nutzung geplant und zum Teil auch bereits betrieben wird, wie dies nach Aussage des Experten der Abteilung
Umweltschutz des Baudepartementes auch in der vorgesehenen Naturschutzzone denkbar ist.

bb)

Aus Sicht des Kantons beurteilt die Abteilung Raumplanung des Baudepartementes die Situation so, dass die Auffassung
des Gemeinderates, es habe im Baugebiet von O. geniigend andere Flachen, um die als notwendig erachteten
Reduktionen der Baugebietsflache vorzunehmen, zutreffen. Im Hinblick auf mégliche Auszonungen wurde am
Augenschein aber auch vermerkt, dass einzig beim B.-berg die Méglichkeit bestehe, aus naturschiitzerischen
Uberlegungen Auszonierungen vorzunehmen. Zur Frage der erwiinschten Bauzonenreduktion wies der am Augenschein
anwesende Fachbeamte darauf hin, dass man von seiten des Kantons aufgrund der rechtlichen und tatsachlichen
Gegebenheiten bei der zweiten Vorpriifung der Nutzungsplanung Kulturland darauf verzichtet habe, konkrete Vorschlage
zu unterbreiten. Aufgrund der Einstufung des Gebietes als von lokalem Naturschutzinteresse und der Moglichkeit
anderweitiger Reduktionen der Bauzone werde kein unmittelbarer Handlungsbedarf aus kantonaler Sicht gesehen.

cc)

Das vom Beschwerdeverfahren betroffene Gebiet des B.-berges hangt, wie in den obenstehenden Erwagungen bereits
dargestellt wurde, mit der als Naturschutzgebiet vorgesehenen Flache von der Struktur her zusammen. Durch die
geplante Erschliessung findet somit unbestreitbar eine Reduktion des bestehenden Lebensraumes freilebender Tiere und
der natirlichen Pflanzenwelt statt. Im Bereiche der Erschliessung wird der Bestand und die Vernetzung von
Lebensraumen auch bei optimaler Ausgestaltung der folgenden Wohniiberbauung erschwert und teilweise zerstort. Im
weiteren kann es durch die N&he des Menschen und seiner Haustiere auch im geplanten Naturschutzgebiet selbst - dies
wohl vor allem in seinem westlichen Teil - zu Beeintréchtigungen kommen. Andererseits darf nicht Gibersehen werden,
dass die geplante Abgrenzung von Baugebiet und Naturschutzbereich das Resultat einer Interessenabwéagung der
Gemeinde O. ist, die zwischen dem privaten Interesse an Uberbauungsméglichkeiten und dem 6ffentlichen Interesse an
der Erhaltung des bisherigen Zustandes des B.-berges vorgenommen wurde. Eine gewisse periphere Beeintrachtigung
der geplanten Naturschutzzone im Sinne einer Pufferfunktion wurde dabei bewusst in Kauf genommen. Als wesentlich fur
die Beurteilung der Beschwerde muss indes vor allem berlicksichtigt werden, dass es sich nach Uibereinstimmender
Beurteilung der kantonalen Fachinstanzen bei dem von der Erschliessung betroffenen Gelandeteil sowie dem brigen B.-
berg um ein Gebiet handelt, dem in bezug auf die Problematik des Naturschutzes lediglich eine lokale Bedeutung
beigemessen werden kann. Auf dieser Stufe geniesst die Gemeinde planerisch weitgehende Autonomie. Dies aussert
sich beispielsweise auch darin, dass es dem Kanton verwehrt ist, im Hinblick auf die Ausscheidung von kommunal
bedeutsamen Landschafts- und Naturschutzzonen oder von Naturobjekten vorsorgliche Massnahmen zu treffen (vgl. 8 9
Abs. 1 des Dekretes tber den Natur- und Landschaftsschutz vom 26. Februar 1985; Entscheid des Verwaltungsgerichtes
11/40 vom 30. 6. 1988 in Sachen Gemeinderat Wohlen und W.S.). Der Gemeinderat O. vertritt die unzweideutige,
dezidierte Auffassung, dass das von der Erschliessung betroffene Gebiet in der anstehenden Nutzungsplanung
Kulturland mit anschliessender Baugebietsreduktion nicht unter Schutz gestellt werden soll. In seinem Planungsspielraum
wird er offenbar durch keinerlei behérdenanweisende kommunale Vorgaben wie verbindlich erklérte Motionen oder
zustandegekommene Initiativen der Birger usw. eingegrenzt.

dd)

Nachdem somit ein entsprechender Planungswille zur Abanderung der bestehenden Zonierung im vom
Erschliessungsvorhaben betroffenen Gebiet beim kommunalen Planungsorgan fehlt und auch ein ersatzweises
Téatigwerden kantonaler Stellen nicht geboten ist, kénnen die vom Beschwerdefuhrer vorgebrachten Argumente auch
nicht im Hinblick auf das zurzeit laufende Plansetzungsverfahren Wirkung entfalten.

6.

a)

Zusammenfassend ergibt sich, dass die vom Beschwerdefuhrer vorgebrachten Argumente landschaftsschiitzerischer
Natur im konkreten Baubewilligungsverfahren nicht beriicksichtigt werden kdnnen. Mangels anderer
Beschwerdevorbringen ist die Beschwerde daher vollumfénglich abzuweisen (...)."

Entscheid des Baudepartements vom 22.12.1993 in Sachen A.



