





E. Mit Schreiben vom 11. November 1991 unterbreitet der Ge-
meinderat Aesch die beschlossenen Zonenvorschriften "Land-
schaft" zum regierungsrdtlichen Entscheid und bittet um Ab-

weisung der unerledigten Einsprachen.
Der Regierungsrat zieht in Erwdgung:

I.

Gemdss § 3 Absatz 1 BauG sind die Gemeinden befugt, eigene
Bauvorschriften zu erlassen. Diese bediirfen jedoch der regie-
rungsratlichen Genehmigung (§ 3 Absatz 2 BauG). Dabei be-
schrankt sich die der Genehmigung vorausgehende Priifung auf
die Rechtmdssigkeitskontrolle und auf eine Ermessenskontrolle
aus Griinden der Regionalplanung. Das heisst, der Regierungs-
rat hat dariber zu wachen, dass das kommunale Recht nicht ge-
gen die iibergeordnete kantonale und eidgen8ssische Gesetzge-
bung verstdsst. In diesem Zusammenhang speziell zu beachten
ist, dass

a) die Verfahrensvorschriften beim Erlass, insbesondere im
Hinblick auf die Betroffenen, eingehalten werden;

b) die kantonalen und eidgendssischen materiell-rechtlichen
Schranken berilicksichtigt werden, wobei der Uberwachung der

verfassungsmédssigen Grundrechte (Eigentumsgarantie, Rechts-

gleichheit, Verhdltnismdssigkeit etc.) zentrale Bedeutung zu-
kommt;
c) die Bauvorschriften der Gemeinden nicht im Widerspruch

stehen zu den Zielen und Planungsgrundsdtzen nach Bundesge-
setz {liber die Raumplanung (RPG, Artikel 1 und 3), da diese
Bestimmungen des RPG selbstdndig, d.h. auch ohne spezielles,
ausfiihrendes Recht der Kantone anzuwenden sind;

d) die ilibergeordneten kantonalen Zielsetzungen, im vorlie-
genden Fall insbesondere diejenigen des Regionalplanes Land-
schaft, nicht durch die kommunale Nutzungsplanung beeintrdch-

tigt werden.

Die Beurteilung all dieser Aspekte ist mitentscheidend, ob

eine kommunale Planungsmassnahme vor den verfassungsmdssigen



Grundrechten standh&lt bzw. nicht gegen die iibergeordnete Ge-

setzgebung verstdsst.

IT.
In Beriicksichtigung der vorstehenden Ausfiihrungen hat die

Priifung des Beschlusses folgendes ergeben:

1. Rechtmdssigkeitskontrolle

1.1. Die kantonalen Fachstellen hatten Gelegenheit, im Rahmen
des Vorpriifungsverfahrens 2zu den Zonenvorschriften "Land-
schaft" Stellung zu nehmen. Es kann dazu insbesondere auf den
Vorpriifungsbericht des Amtes fiir Orts- und Regionalplanung

vom 6. Januar 1988 verwiesen werden.

1.2 Formell-rechtlich sind die Voraussetzungen filir eine Ge-
nehmigung erfiillt. Materiell-rechtlich ist folgendes zu be-

merken:

1.3 Zonenplan/Gebiet "Ausseres Hohenrainli"

Das Gebiet "Ausseres Hohenrainli" erscheint im Zonenplan
"Landschaft" als weisser Fleck ohne Hinweis in der Legende.
Dieses Gebiet ist eine rechtskrdftige Zone &ffentliche Anla-
gen und Werke gemdss Zonenplan "Siedlung". Der Regierungsrat
fordert die Gemeinde daher auf, entweder diese Zone vom Zo-
nenplan "Siedlung" in den Zonenplan "Landschaft" zu transfe-
rieren oder in der Legende im orientierenden Inhalt einen
entsprechenden Hinweis auf den Zonenplan "Siedlung" (analog

dem Baugebietsperimeter) einzufligen.

1.4 Zonenplan/Zone &ffentliche Anlagen und Werke II filir Was-
serversorgung

Die Ausscheidung von Zonen Sffentliche Anlagen und Werke fiir

Wasserversorgungen ist nicht zwingend. Umbauten, Verdnderun-

gen an den Anlagen sowie Wiederaufbauten sind fiir diese

standortbedingten Bauten ausserhalb der Bauzonen mit Hilfe

der Verordnung iiber das Bauen ausserhalb der Bauzonen prob-

lemlos durchfiihrbar.



Im idbrigen 1liegen s&mtliche Zonen 6ffentliche Anlagen und
Werke II filir Wasserversorgung im Waldareal. Falls diese im
Waldareal vorgesehenen Zonen immer noch der Forstgesetzgebung

unterstellt sind, wdren sie bundesrechtswidrig.

Aus den dargelegten Griinden ist der Regierungsrat nicht be-
reit, die Zonen 6ffentliche Anlagen und Werke II filir Wasser-
versorgung zu genehmigen. Die entsprechenden Eintrdge im Zo-

nenplan "Landschaft" werden rot gestrichen.

1.5 Zonenplan/Zone OSffentliche Anlagen und Werke V fiir Kom-
postieranlage

Diese Zone stand bei der Vorpriifung der Zonenvorschriften

"Landschaft" noch nicht zur Diskussion. Der Regierungsrat ist

dennoch bereit diese Zone zu genehmigen, méchte aber festhal-

ten, dass der landschaftsschonenden Gestaltung der Anlage und

der Erhaltung des natilirlichen Waldrandes besondere Beachtung

geschenkt werden muss.

1.6 Zonenreglement/§ 9, Spezialzone fiir Rebbau

§ 9 des Zonenreglementes macht fiir die Reb- und Gerdtehdus-
chen keine Aussagen betreffend Zuldssigkeit von Unterkelle-
rungen. Um Missverstdndnisse zu vermeiden und zur Unterstit-
zung des Zweckentfremdungsverbotes in Absatz 2, sollten nach
Meinung des Regierungsrates Unterkellerungen von Reb- und Ge-
ratehduschen explizit untersagt werden. Der Regierungsrat
fordert deshalb die Gemeinde auf, mittels einer Mutation die-

sen Zusatz in § 9 Absatz 2 zu integrieren.

1.7 Zonenreglement und Zonenplan/§ 10, Spezialzone fiir Fami-
liengédrten

Wie unter Abschnitt I.b) erwdhnt, hat der Regierungsrat auch

dariiber zu wachen, dass die verfassungsmdssigen Grundrechte -

und darunter f&l1lt auch die Rechtsgleichheit - eingehalten

werden. Der Gemeinderat hat aufgrund der eingegangenen Ein-

sprachen mit der ersten Mutation zu den Zonenvorschriften



"Landschaft" einen Teil der Spezialzone zur Streichung bean-
tragt, womit ein Teil der Einsprecherinnen und Einsprecher
zufrieden gestellt werden konnten. Die Parzellen der restli-
chen Einsprecherinnen und Einsprecher sind in der _
_ verblieben. Fiir diese ungleiche Behandlung
sind keine sachlichen Griinde ersichtlich. Nach Ansicht des
Regierungsrates verstdsst dieses Vorgehen gegen den Grundsatz
der Rechtsgleichheit und dem sich daraus ergebenden Verbot
der Willkiir. Der Regierungsrat kann deshalb die || IGTGcIHR

I sovweit sie die Parzellen Nen. [N

liberlagert, nicht genehmigen. Der entsprechende Eintrag im

Zonenplan "Landschaft" wird rot gestrichen. Die in der Zone
flir Familiengdrten verbleibenden Parzellen und Parzellenteile
sind bereits als Hausgdrten oder Familiengdrten genutzt. Ihre

Riickfiihrung ins Landwirtschaftsgebiet wdre wenig sinnvoll.

Die Vorschriften der Spezialzone fiir Familiengdrten weist
eine Differenzierung zwischen 2Zonenteilen auf privater und
solcher auf &ffentlicher Basis auf. Die private Familiengar-
tenzone gilt nur fir Parzellen die teilweise dem Baugebiet
und teilweise dem Landwirtschaftsgebiet angehdren. Ausserhalb
des Baugebietes sind auf eine Tiefe von 20 m ab Baugebiets-
grenze gemessen "bauliche Anlagen, die der Gartengestaltung
dienen, 2z.B. Schwimmbecken, Sandkasten, Hartbelagsfldchen,
Gartenhduschen bis zu 10 m2 Grundflache etc." gestattet. Mit
dieser Regelung wird in der Landwirtschaftszone eine nicht-
landwirtschaftliche Nutzung erlaubt, was gegen die Gebiets-
gliederung, wie sie das Raumplanungsgesetz vorsieht, ver-
stdsst. Weil im Zonenplan keine Begrenzung der Familiengar-
tenzone II festgelegt ist, kdnnen sich fiir die Landwirtschaft
als Folge von Zusammenlegungen von Parzellen oder Parzellen-
teilen immer grdssere Fldchenverluste ergeben. Die fehlende
Ubereinstimmung mit dem Raumplanungsgesetz aber auch der dro-
hende, schleichende Verlust an Landwirtschaftszone lassen es
angezeigt erscheinen, der Gliederung der Spezialzone fiir Fa-
miliengdrten, wie sie in Absatz 1 und 3 von § 10 des Zonen-

reglementes Landschaft festgelegt ist, die Genehmigung 2zu



verweigern. Die entsprechenden Passagen sind im Zonenregle-
ment "Landschaft" rot gestrichen. Die Gemeinde wird jedoch
eingeladen, unter Beriicksichtigung des Aspektes der Rechts-
gleichheit zumindest im Gebiet Weihermatt die Abgrenzung zwi-
schen Baugebiet und Landwirtschaftsgebiet zu iberpriifen, wo-
bei den tatsdchlichen Gegebenheiten in bezug auf die Boden-

nutzung besser Rechnung zu tragen ist.

1.8 Zonenplan/Spezialzone filir Glashausgédrtnereien

Bei der Spezialzone fiir Glashausgdrtnereien handelt es sich
rechtlich gesehen um eine Bauzone gemdss Raumplanungsgesetz,
was folglich einer Erweiterung der Bauzone gleichkommt. Ge-
mdss Art. 16 Absatz 1 lit. a. des Raumplanungsgesetzes umfas-
sen Landwirtschaftszonen Land, das sich flir die landwirt-
schaftliche Nutzung oder den Gartenbau eignet. Aus dieser
Nutzungsdefinition ergibt sich zwingend, dass innerhalb der
Landwirtschaftszone, auch ohne Ausnahmebewilligung oder die
Festlegung einer Spezialzone, Gartenbaubetriebe zuldssig
sind. Das Raumplanungsgesetz definiert den Gartenbaubetrieb
allerdings nicht. Das Bundesgericht war deshalb gezwungen,
festzulegen, welche Voraussetzungen dieser zu erfilillen hat.
Nach bundesgerichtlicher Praxis sind Gartenbaubetriebe in der
Landwirtschaftszone zuldssig, wenn sie bei einer gesamthaften
Betrachtung des langfristigen Bewirtschaftungskonzeptes und
der dazu eingesetzten Mittel als Freilandbetriebe bezeichnet
werden kénnen. Entscheidende Bedeutung kommt dabei den Ge-
wdchshdusern zu. Sie diirfen bei einem bodenabhdngigen Betrieb
lediglich Hilfsmittel filir den Freilandbetrieb sein. Funktio-
nieren die in Gewdchshdusern untergebrachten Betriebsteile
weitgehend unabhd&ngig vom Freilandteil, so k&nnen sie nicht
mehr als Hilfsmittel fir einen bodenabhdngigen Betrieb be-
trachtet werden und sind damit in der Landwirtschaftszone un-
zuldssig (BGE Wangen-Briittisellen, publiziert in Praxis des
Bundesgerichtes 1990 S. 659ff.). Fiir sie kommt grundsdtzlich
nur ein Standort in der Bauzone oder einer Spezialzone in
Frage, die nach Raumplanungsgesetz die Wirkung einer Bauzone
hat.



Bewirtschaftet ein bodenabhidngiger Gartenbaubetrieb Frucht-
folgefldche gemdss Sachplan des Bundes, so geht diese nur so-
weit verloren, als sie durch Gewdchshduser und andere Be-
triebsbauten filir den bodenabhdngigen Gartenbau belegt wird.
Wird jedoch die Fruchtfolgefldche mit einer Spezialzone fiir
Glashausgdrtnereien belegt, so muss die betroffene Fruchtfol-
gefldche abgeschrieben werden, weil die gesamte Spezialzone

mit Gewdchshdusern belegt werden kann.

Zur vorgesehenen Zone fiir Glashausgdrtnereien ist aufgrund
dieser Ausgangslage zu bemerken, dass mit ihrer Genehmigung
rund 4.5 ha Fruchtfolgefldche von hoher Qualitdt verloren ge-
hen wilirden. Die im fraglichen Gebiet vorhandenen Gartenbaube-
triebe produzieren heute weitgehend bodenabhdngig und bediir-
fen somit keiner Zone fiir Glashausgdrtnereien. Es wird auch
nicht geltend gemacht, in absehbarer Zeit sei eine Umstruktu-
rierung der Produktion in Richtung Bodenunabhdngigkeit erfor-
derlich. Bei der Abwdgung der Interessen kommt daher der Er-
haltung der Fruchtfolgefldche weit grOssere Bedeutung zu, als
der vorgesehenen Spezialzone. Die Spezialzone fiir Glashaus-
gdrtnereien kann deshalb nur so weit genehmigt werden, als

dadurch keine Fruchtfolgefldche betroffen wird.

In diesem Zusammenhang ist auch § 5 Absatz 6 des vorliegenden
Zonenreglementes zu iiberpriifen, wonach Glashausgdrtnereien in
der Landwirtschaftszone nicht gestattet sind. Flir diese wurde
die vorliegende Spezialzone geschaffen. Im Widerspruch dazu
steht § 17 Absatz 2 des vorliegenden Zonenreglementes, wonach
in der Landschaftsschonzone landwirtschaftliche Bauten und
Anlagen fiir nicht standortbedingte und von der ordentlichen
Bodenbewirtschaftung unabhdngige Betriebe soweit =zuldssig
sind, als sie nicht einer anderen Zone zugewiesen werden kon-
nen. Voraussetzuhg dazu ist die Ausscheidung einer Spezial-
zone mit entsprechender Zweckbestimmung, sofern nicht eine
Ausnahmebewilligung erteilt werden kann. Die Ausscheidung ei-

ner Spezialzone 1ist grundsdtzlich auch dann mdglich, wenn



keine entsprechende Bestimmung im Zonenreglement "Landschaft"
enthalten ist. Aufgrund der oben geschilderten Ausgangslage
kann der Regierungsrat diesem generellen Verbot in § 5 nicht

zustimmen.

Aus den dargelegten Griinden ist der Regierungsrat nicht be-
reit, die Spezialzone fiir Glashausgdrtnereien, soweit sie
Fruchtfolgefldche gem&ss Sachplan des Bundes tangiert, zu ge-
nehmigen. § 5 Absatz 6 letzter Satz wird ebenfalls von der
Genehmigung ausgenommen. Die entsprechenden Eintrdge im Zo-
nenplan und Zonenreglement "Landschaft" werden rot gestri-

chen.

- 1.9 Zonenreglement/§ 16, Landschaftsschutzzone

Dass sich die Reglementierung betreffend Waldareal in der
Landschaftsschutzzone an die Ergd&nzenden Richtlinien des Kan-
tons zu halten hat (Absatz 5), wird vom Regierungsrat unter-
stlitzt. Doch sind diese Richtlinien, die einen beh&rdenver-
bindlichen Charakter aufweisen, vorgdngig vom Gemeinderat zu
beschliessen. Die Richtlinien wurden im {ibrigen im Januar
1989 neu herausgegeben, tragen nun den Titel "Ergdnzende
Richtlinien fiir Waldareal in der Landschaftsschutzzone" und
wurden vom Amt filir Orts- und Regionalplanung sowie vom Forst-

amt lberarbeitet.

1.10 Zonenreglement/§ 22 Besitzstandsgarantie filir zonenfremde
Bauten und Anlagen
§ 22 enthdlt ein pauschales Verbot fiir Erweiterungen und Er-
satz von bestehenden zonenfremden Bauten und Anlagen. Dieser
Absatz steht im Widerspruch zu § 23 desselben Zonenreglemen-
tes ("Ausnahmen ...") und zur Verordnung iiber das Bauen aus-
serhalb der Bauzonen vom 24. Mai 1988 resp. zum RPG. Der
Regierungsrat kann diese Bestimmung deshalb nicht genehmigen.
§ 22 muss durch die Formulierung im Normalreglement Land-
schaft (§ .. Besitzstandsgarantie fiir zonenfremde Bauten und

Anlagen) ersetzt werden.
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Aus den dargelegten Griinden kann der Regierungsrat § 22 nicht
genehmigen. § 22 wird im Zonenreglement "Landschaft" rot ge-
strichen. Die Gemeinde wird aufgefordert, mittels einer Muta-
tion § 22 des Zonenreglementes "Landschaft" analog den Be-

stimmungen des Normalreglementes Landschaft zu {iberarbeiten.

1.11 Zonenreglement/§ 23 Ausnahmen filir die Errichtung oder
Anderung von zonenfremden Bauten und Anlagen
Beziliglich des § 23 muss der Regierungsrat festhalten, dass
die Verordnung ilber das Bauen ausserhalb der Bauzonen vom
24. Mai 1988 das Verfahren fiir die Erteilung von Ausnahmebe-
willigungen regelt. Zustdndig ist die Bau- und Umweltschutz-
direktion. § 23 muss deshalb durch die Formulierung im Nor-
malreglement Landschaft (§ .. Ausnahmen fiir die Errichtung
oder Anderung von zonenfremden Bauten und Anlagen) ersetzt

werden.

Aus den dargelegten Griinden kann der Regierungsrat § 23 nicht
genehmigen. § 23 wird im Zonenreglement "Landschaft" rot ge-
strichen. Die Gemeinde wird aufgefordert, mittels einer Muta-
tion § 23 des Zonenreglementes "Landschaft" analog den Be-

stimmungen des Normalreglementes Landschaft zu iiberarbeiten.

1.12 Zonenreglement/Anhang

Nach § 2 des vorliegenden Zonenreglementes "Landschaft" ge-
hoért auch der Anhang mit den Schutzbestimmungen zu den Zonen-
vorschriften "Landschaft". In § 15 Absatz 3 ist definiert,
welche Angaben der Anhang zu enthalten hat.

Der vom Regierungsrat als dieser Anhang interpretierte zweite
Teil des Zonenreglementes trdgt jedoch den Titel "Orientie-
rende Beilage zum Zonenreglement Landschaft". Es ist auch
nicht eindeutig feststellbar, ob diese Beilage ebenfalls von
der Gemeindeversémmlung beschlossen worden ist. Im weiteren
fehlen im Anhang Angaben iiber die Bedeutung der einzelnen Ob-

jekte sowie die Zustdndigkeitsregelung.
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Da der Regierungsrat im vorliegenden Verfahren keine positi-
ven Vorschriften erlassen kann, fordert er die Gemeinde auf,
in Zuéammenhang mit der notwendig werdenden Mutation der Zo-
nenvorschriften "Landschaft" auch eine umfassende Uberarbei-
tung des "Anhang" vorzunehmen. Die Uberarbeitung erfolgt mit
Vorteil in Absprache mit den zustdndigen Fachstellen des Kan-

tons.

2. Ermessenskontrolle aus Griinden der Regionalplanung
Es wird vollumfdnglich auf die unter den Ziffern 1.3 bis 1.12

angefiihrten Bemerkungen verwiesen.

3. Redaktionelle Anderungen

Die Uberpriifung der Zonenvorschriften "Landschaft" ergab fol-
gende redaktionelle Anderungen, die in den Unterlagen blau
vermerkt sind:

a) Zonenreglement/Ingress

Im Ingress auf Seite 3 wird auf die Verordnung iiber die Raum-
planung vom 26. Mdrz 1986 verwiesen. Diese ist jedoch am
2. Oktober 1989 vom Bundesrat revidiert und mit zus&tzlichen
Bestimmungen ergdnzt worden.

b) Zonenreglement/§ 5, Landwirtschaftszone Absatz 2

In der am 2. Oktober 1989 vom Bundesrat revidierten Verord-
nung iliber die Raumplanung ist der massgebende Artikel betr.
Bauten und Anlagen nicht mehr Artikel 16 sondern Artikel 25.
c) Zonenreglement/§ 9, Spezialzone fiir Rebbau

Fiir den Fall, dass kein Weinbau betrieben wird, sind die Vor-
schriften der Landwirtschaftszone massgebend (Absatz 1). Da
die Spezialzone bereits mit der Landschaftsschutzzone iiberla-
gert ist, ist deren erneute Erwdhnung nur missverstdndlich.
d) Zonenreglement/§ 12, Spezialzone fiir Glashausgdrtnereien
Flir die Erstellung von Wohnraum gilt nicht eine Bestimmung
aus dem NRL sondern diejenige aus dem vorliegenden Zonen-
reglement "Landschaft" (= ZRL).

e) Zonenreglement/§ 14, Begriff

Wie aus dem Zonenplan "Landschaft" ersichtlich, sind nicht

nur die nach § 4 a und b festgelegten Grundzonen mit Schutz-


























