Dr. Beat Stalder

Raumplanungs-, Bau- und Enteignungsrecht

Schriftliche Priifung Herbstsemester 2014 (120 Minuten)

Vorbemerkungen:
Bitte beachten Sie Folgendes:

- Soweit kantonales Recht zur Anwendung kommt, ist der Fall nach Bernischem
Recht zu behandeln.

-  Bitte schreiben Sie leserlich; Unleserliches gilt als nicht geschrieben.

- Beantworten Sie die gestellten Fragen so ausfihrlich wie nétig, aber so kurz wie
maoglich.

- Die anwendbaren Rechtsnormen sind wo immer moglich anzugeben; eine vollstan-
dige und korrekte Normangabe bildet Voraussetzung fur das Punktemaximum.

- Bitte halten Sie sich an die Fragenummerierung und stellen Sie klar, zu welcher
Frage sie welche Ausfliihrungen machen.

- Die personlichen Gesetze gemdss vorgdngig publizierter Liste durfen und sollen
verwendet werden.

Sachverhalt:

Die Relax AG ist Eigentimerin des ca. 2 km vom Siedlungsgebiet entfernten, direkt am
See gelegenen parkahnlichen Grundstucks Nr. 22, wo sie eine Klinik fur Burn Out-
Patienten betreibt. Das oac:ammcnr liegt gemass geltendem Zonenplan der Gemeinde
X. in der Landwirtschaftszone.

Die Klinik der Relax AG besteht seit 1955 und wurde nach damals geltendem Recht be-

willigt. Das Klinikgebaude wurde seither mehrfach modernisiert, aber kaum erweitert.

Das Grundstiick Nr. 22 verfugt Gber einen direkten Anschluss an die Kantonsstrasse,
von wo ein Strasschen durch ein Waldchen zum Klinikgebaude fuhrt. Die nachste Bus-
station befindet sich ca. 2 km entfernt im Ortszentrum.

An das Grundstick Nr. 22 grenzt seitlich das Grundstiick Nr. 33 an, welches im Eigen-
tum der Gemeinde X. steht. Die Gemeinde plante bisher auf diesem Grundstick die
Erstellung einer Seniorenresidenz, weshalb sie es im Rahmen der Ortsplanungsrevision
von 2012 einer Zone fiur o6ffentliche Nutzungen mit der Zweckbestimmung "Altersheim”
zuwies.

Im Sommer 2014 ist das amerikanische Unternehmen Twoogle an die Gemeinde her-
angetreten. Sie hat ein Auge auf das Grundstiick Nr. 33 geworfen und mochte dort ih-
ren Europasitz erstellen. Geplant ist die Erstellung eines Gebaudekomplexes mit rund
2'000 Arbeitsplatzen, einer Kinderkrippe, Fitnessanlagen, mehreren offentlich zugangli-
chen Restaurants und 400 Parkplatzen.

Das Grundstick Nr. 33 ist nicht direkt an die Kantonsstrasse angeschlossen. Eine Zu-
fahrt musste aus topografischen Grinden Uber das Grundstuck Nr. 22 der Relax AG u.a.
durch das dort bestehende Waldchen realisiert werden (im Plan rot gestrichelt einge-
tragen).

Der Gemeinderat ist vom Projekt von Twoogle begeistert und will die nétigen Schritte
fur die Realisierung in die Wege leiten. Die Relax AG firchtet um die bisherige Ruhe
und beabsichtigt, das Vorhaben mit allen (legalen) Mitteln zu bekampfen.



Skizze:

Aufgabe:

Beantworten Sie die folgenden Fragen, soweit mdglich unter Angabe der einschlagigen
Rechtsnormen (in Klammern die jeweils erreichbare Punktezahl):

1. Betreibt die Relax AG ihre Klinik auf der Parzelle Nr. 22 unter raumplanungsrecht-
A 33 lichen Aspekten rechtmassig? (2)

\
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_H 3. Falls die Klinik abbrennen sollte: Konnte die Relax AG sie an diesem Standort

heute wiederum aufbauen? (2)

Muss die Gemeinde, wenn sie das Vorhaben der Twoogle ermadglichen will, pla-
TN TN nungsrechtlich tatig werden? Wenn ja: Welche Vorgehensweisen fallen in Be-
e tracht? Welche Vorgehensweise ist aus Sicht der Gemeinde die optimale? (4)

5. Ist die Relax AG gegen das Planungsvorhaben zur Einsprache befugt? (2)

6. Welche Einwande wirden Sie als Vertreterin bzw. Vertreter der Relax AG gegen
das Planungsvorhaben erheben? (6)

o Wer entscheidet Giber die Einsprache? Mit welcher Kognition? (2)

8. Bei welchen weiteren Instanzen kann die Relax AG einen fur sie negativen Ent-
scheid anfechten? (2)
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? Die Klinik wurde seinerzeit rechtmassig bewilligt. Heute ist sie ausserhalb der Bauzone | 2
zonenwidrig, aber gemass Art. 24c Abs. 1 RPG i.V.m. Art. 41 RPV bestandesgeschutzt
und damit rechtmassig.
2. | Die Relax AG kénnte ihre Klinik gemass Art. 24c Abs. 2 RPG i.V.m. Art. 42 RPV 2 Notenspiegel:
massvoll erweitern, sofern die Identitat gewahrt bleibt. Die maximale Erweiterung ergibt
sich aus Art. 43 Abs. 3 RPV. Vorbehalten bleiben wichtige Anliegen der Raumplanung 6 3
(Art. 24c Abs. 5 RPG). 55 20
3. | Der Wiederaufbau ist nach Art. 24c Abs. 2 RPG i.V.m. Art. 42 Abs. 4 RPV 2 5 32
grundsatzlich moglich, wobei die Vereinbarkeit mit den wichtigen Anliegen der 45 33
Raumplanung vorbehalten ist (Art. 24c Abs. 5 RPG). 4 8
35 4
4. | Das Vorhaben steht mit der geltenden Zonenordnung (Z6N) in Widerspruch. Das Areal | 4 3 2
musste umgezont werden, entweder in eine geeignete Bauzone, welche das Vorhaben
zulasst (Arbeitszone), oder durch Erlass einer Uberbauungsordnung auf Ebene ) 479

Grundordnung. Die UO ist aus Sicht der Gemeinde die bessere Variante, weil sie nach
Art. 128 BauG das Enteignungsrecht fir die Erschliessungsstrasse beinhaltet.

5. | Die Relax AG ist gemass Art. 89 Abs. 1 BGG i.V.m. Art. 60 Abs. 2 und Art. 35 Abs. 2 2
BauG zur Einsprache befugt. Sie kann damit alle Rigen vorbringen, deren
Gutheissung ihr einen praktischen Nutzen verschaffen wirde.

6. | Es sind u.a. folgende Riugen denkbar: 6

- Richtplanpflicht nach Art. 8 Abs. 2 RPG

- Planbestandigkeit (Art. 15 RPG; die Z6N stammt von 2012)

- Befurchtung Ubermassiger Immissionen

- Die Ausscheidung der Bauzone weitab des Siedlungskerns verstosst insbes.
gegen die Planungsgrundsatze von Art. 3 Abs. 2 (Landschaftsschutz) und Abs.
3 (Konzentrationsgebot) (Art. 3 Abs. 3 Bst. a und 3a bis RPG) sowie gegen die
Vorgabe angemessener OV-Erschliessung (Art. 3 Abs. 3 Bst. a RPG)

- Die planungsrechtliche Interessenabwagung nach Art. 3 RPV fihrt zur
Unzulassigkeit

- Das Vorhaben ist nicht hinreichend erschlossen; Erschliessung musste
ausgebaut werden durch den Wald, Rodungsverbot; iiberwiegende
Waldinteressen

- Durch Erschliessung wird privates Grundstiick der Einsprecherin in Anspruch
genommen. Enteignung nach Art. 128 BauG zwar méglich, aber
unverhaltnismassig.

7. | AGR (und nicht Gemeindeversammlung) mit voller Kognition (Art. 61 Abs. 1 BauG) 2
8. | Beschwerde an die JGK (Art. 61a Abs. 1 BauG), ans Verwaltungsgericht (Art. 74 ff. 2
VRPG) und ans Bundesgericht (Art. 82 ff. BGG)
Bonus 2

Total 24




