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Regeste

Raumplanung und 6ffentliches Baurecht

Erwagungen

E.1l

Das Bundesgericht prift die Zulassigkeit der bei ihm eingerei chten Beschwerden von
Amtes wegen und mit freier Kognition ( BGE 127 |11 41 E. 2a; 126 |1 207 E. 1 mit
Hinweisen). @) Zur staatsrechtlichen Beschwerde wegen V erletzung verfassungsmassiger
Rechte ist nach Art. 88 OG nur legitimiert, wer durch den angefochtenen kantonalen
Hoheitsakt in seinen rechtlich geschiitzten eigenen Interessen betroffen ist. Diese kénnen
entweder durch kantonales oder el dgendssisches Gesetzesrecht oder aber unmittelbar durch
ein angerufenes spezielles Grundrecht geschiitzt sein. Zur Geltendmachung bloss
tatsachlicher Interessen oder alféliger 6ffentlicher Interessen ist die staatsrechtliche
Beschwerde nicht gegeben ( BGE 126 | 81 E. 3b; 123 | 41 E. 5b; je mit Hinweisen).
Hoheitsakte konnen indessen nicht nur ihren Adressaten benachteiligen, sondern zugleich
weltere Personen, die zum direkt Betroffenen in einer besonderen Beziehung stehen. Solch
mittelbar Betroffene sind zur Anfechtung befugt, wenn sie sich beztiglich des beanstandeten
Eingriffs nicht nur im Schutzbereich des angerufenen Grundrechts befinden, sondern sich
zugleich auf eilne Gesetzesnorm berufen kdnnen, die gerade ihre eigenen Interessen im
fraglichen Bereich schiitzt. Unabhéngig davon, welches verfassungsmassige Recht der
Beschwerdefuhrer anruft, muss er dartun, dass eine Gesetzesnorm besteht, dieihmim
beeintrachtigten Interessenbereich einen Rechtsanspruch einrdumt oder die dem Schutz
seiner Interessen dient ( BGE 117 1a 302 E. 3amit Hinweisen). Dementsprechend hat das
Bundesgericht in Bau- und Planungssachen die Beschwerdel egitimation des Eigentiimers
einer benachbarten Liegenschaft bejaht, soweit es um die Verletzung von Normen geht,
welche gerade seinem Schutz dienen ( BGE 118 1a112 E. 2a; 113 1a236 E. 2b). Ebenso
wird unter den genannten V oraussetzungen die Beschwerdel egitimation eines Mieters (
BGE 116 1a177 E. 3amit Hinweisen) und Pachters ( BGE 117 1a302 E. 3) bgjaht. In einem
jungeren Urteil ist das Bundesgericht von der bisherigen Praxis abgertickt, nach der bel der
Abgrenzung des Schutzbereichs der Eigentumsgarantie darauf abgestellt wird, ob die
fragliche Massnahme ein rechtliches oder bloss faktisches Interesse betrifft. Mit dem
Verzicht auf diese Unterscheidung wird der Tatsache Rechnung getragen, dass auch der
Entzug faktischer Vorteile den Eigentiimer im Ergebnis gleichermassen treffen kann wie
eine Einschrénkung seiner rechtlichen Befugnisse. Damit erstreckt sich der Schutzbereich
die Eigentumsgarantie nicht nur auf die unmittelbar aus dem Eigentum fliessenden
rechtlichen Befugnisse, sondern auch auf gewisse faktische Voraussetzungen zur Austibung
dieser Befugnisse. Das Interesse an deren Erhaltung ist insoweit nicht bloss faktischer
Natur, sondern auch rechtlich geschitzt ( BGE 126 | 213 E. 1b/bb). b) Die



Beschwerdefuhrerinnen sind nicht Eigentimer der von der Umzonung erfassten Parzellen.
Soweit diese im Rahmen der Erbteilung im Jahre 1992 ihrem Bruder zugewiesen wurden,
ist ihnen ein auf 25 Jahre befristetes, im Grundbuch vorgemerktes Gewinnanteilsrecht
eingeraumt worden. Durch die Umzonung sind sie nicht unmittelbar, sondern bloss
mittelbar betroffen. Die Berufung der BeschwerdefUhrerinnen al's obligatorisch Berechtigte
auf die Eigentumsgarantie vermag daher ihre Beschwerdel egitimation (noch) nicht zu
begrinden. Wie erwahnt ist in solchen Féllen zusétzlich darzutun, dass eine Gesetzesnorm
besteht, die ihnen im beeintréchtigten I nteressenbereich einen Rechtsanspruch einrdumt
oder die dem Schutz ihrer Interessen dient. Die Beschwerdefihrerinnen berufen sich auf die
Erwégungen des V erwaltungsgerichts im Entscheid vom 20. Mai 1998 - wonach im
kantonalen Beschwerdeverfahren, im Gegensatz zur staatsrechtlichen Beschwerde, auch
tatséchliche Interessen die Legitimation zu begrinden vermdgen -, den im Steuerrecht
beabsichtigten V erausserungsdruck fur landwirtschaftlich genutztes Bauland, den Péchter,
den Nutzniessungsberechtigten, den virtuell betroffenen Nachbarn und die im b&uerlichen
Bodenrecht a's Verusserungstatbestand qualifizierte Enteignung. Damit ist der im
staatsrechtlichen Beschwerdeverfahren erforderlichen Begrindungspflicht nicht gentige
getan. Esreicht nicht aus, sich auf angeblich gleichgel agerte Tatbestande zu berufen, ohne
im Einzelnen aufzuzeigen, inwiefern sich daraus Rickschliisse auf den eigenen zur
Beurteilung stehenden Fall ziehen lassen. Vielmehr ist konkret darzutun, was fir eine
Gesetzesnorm den Beschwerdef Uhrerinnen als Gewinnanteilsberechtigte in ihren durch die
Umzonung beeintrachtigten Interessen einen Rechtsanspruch einrdumt oder dem Schutz
ihrer Interessen dient. Daran mangelt es vorliegend. Auch soweit die
Beschwerdefuhrerinnen in der Umzonung eine Beeintréchtigung ihrer finanziellen und
damit faktischen Interessen erblicken, ist ihrer Beschwerde nicht zu entnehmen, inwiefern
sich diese Beeintrachtigung auf die Ausiibung ihres Gewinnanteilsrechts auswirkt und
inwiefern dadurch die Eigentumsgarantie verletzt worden ist. Dasselbe gilt auch fur die von
ihnen angerufene Drittwirkung von Grundrechten. Jeglicher Begriindung mangelt es
schliesslich, soweit sie Art. 9 BV anrufen. Dies hat zur Folge, dass insoweit auf die
staatsrechtliche Beschwerde nicht eingetreten werden kann. ¢) Im Ubrigen scheinen die
Beschwerdefuhrerinnen zu verkennen, dass es sich beim Gewinnanteilsrecht um eine
vermdgensrechtliche Forderung handelt, die suspensiv und resolutiv bedingt ist ( BGE 112
[1 300 E. 4b). Damit der Gewinnanspruch Uberhaupt entsteht, bedarf es nach Art. 28 Abs. 1
des Bundesgesetzes Uber das bauerliche Bodenrecht vom 4. Oktober 1991 (BGBB; SR 211.
412.11) der Veréusserung eines Grundstiickes oder Gewerbes durch den Erben, dem dieser
Gegenstand in einer Erbteilung zu einem Anrechnungswert unter dem Verkehrswert
zugewiesen wurde (Jean-Michel Henny, in: Das bauerliche Bodenrecht, Kommentar zum
Bundesgesetz Uber das bauerliche Bodenrecht vom 4. Oktober 1991, N. 6 zu Art. 28; Bruno
Beeler, Bauerliches Erbrecht, Zurich 1998, S. 365). Als Verdusserung gelten auch die
formelle und materielle Enteignung ( Art. 29 Abs. 1 lit. b BGBB ; Bruno Bedler, aa.O., S.
367). Massgebend fur den Zeitpunkt der Verdusserung ist bel der materiellen Enteignung
derjenige, in dem die verursachende Massnahme rechtskréftig erlassen worden ist (Bruno
Beeler, aa 0., S. 375). Im vorliegenden Fall ist die Umzonung mit dem
Genehmigungsentscheid des Regierungsrates in Rechtskraft erwachsen. Sie hat damit das
Gewinnanteilsrecht der Beschwerdefihrerinnen unter der V oraussetzung einer materiellen
Enteignung, worlber hier nicht zu befinden ist, zum Entstehen gebracht. Inhalt dieses
Rechtsist der Anspruch auf anteilsmassige Beteiligung am durch die materielle Enteignung
entstandenen Gewinn. Hingegen verleiht das Gewinnanteil srecht keinen Anspruch darauf,



dass eine Umzonung gar nicht erst vorgenommen werden darf. Es hat nicht die
Werterhaltung oder gar Wertsteigerung der im Rahmen des bauerlichen Erbrechts
zugewiesenen Grundstticke zum Gegenstand, sondern beim Eintreten bestimmter
Tatbesténde ein der Erbquote entsprechender Anteil am Gewinn. Durch die Umzonung sind
die Beschwerdefuhrerinnen demnach in ihrem Recht auf Gewinnantell nicht tangiert. Die
Eigentumsgarantie schiitzt den Gewinnanteilsberechtigten nicht vor zonenplanerischen
Massnahmen. Es besteht im b&uerlichen Bodenrecht auch keine Gesetzesnorm, die den
Miterben einen Rechtsanspruch auf Belassen der Parzellen in der Bauzone einréumt oder
die diesbeziiglich ihrem Schutze dient. Im Gegenteil, die langfristige Sicherung
landwirtschaftlicher Betriebe durch Umzonung von der Bauzonein die
Landwirtschaftszone oder in eine andere hierfir geeignete Zone liegt nachgerade im Zweck
(Art. 1) des von den Beschwerdefuhrerinnen angerufenen BGBB. Bei ihren Interessen
handelt es sich schliesslich auch nicht um beeintréchtigte faktische Interessen im Sinne der
erwahnten bundesgerichtlichen Praxisdnderung (vgl. vorangehende E. 1a), daihnen als
Gewinnanteilsberechtigte - wie erwéhnt - bei Umzonungen keine aus dem Eigentum
fliessenden, rechtlich geschitzten Befugnisse zukommen. Nicht anders verhdlt es sich,
soweit die Beschwerdefuhrerinnen ihr Interesse am Verzicht auf die Umzonung damit
begrinden, dass der Beschwerdegegner keine Entschadigung aus materieller Enteignung
geltend gemacht hat. Die Beschwerdeflhrerinnen sind demnach in der Sache nicht
legitimiert, so dass auch aus diesem Grund auf die staatsrechtliche Beschwerde nicht
eingetreten werden kann. d) Die BeschwerdefUhrerinnen fechten ausser dem
Genehmigungsentscheid des Regierungsrates vom 17. Oktober 2000 auch den Entscheid
des Verwaltungsgerichts vom 15. Juli 1999 und vorsorglich alle weiteren in dieser Sache
ergangenen Tellentscheide an. Nach Art. 86 OG ist die staatsrechtliche Beschwerde nur
gegen letztinstanzliche Entscheide zul&ssig. Ein Entscheid einer unteren Instanz kann dabei
mitangefochten werden, wenn entweder der |etzten kantonalen Instanz nicht sémtliche vor
Bundesgericht erhobenen Riigen unterbreitet werden kdnnen oder wenn solche Riigen zwar
von der letzten kantonalen Instanz beurteilt wurden, jedoch mit einer engeren
Prufungsbefugnis, al's sie dem Bundesgericht zusteht ( BGE 118 Ia 165 E. 2b). Das
Verfahren zur Festsetzung kommunaler Nutzungspldne durchlduft im Kanton Schwyz
mehrere aufeinanderfolgende V erfahrensabschnitte. Das kantonale Rechtsmittel verfahren
wird dabei nach der 6ffentlichen Planauflage, aber vor der Planfestsetzung durchgefiihrt.
Die der Plangenehmigung durch den Regierungsrat vorausgehenden Entscheide sind
Tellschritte des Planerlassverfahrens. Es fragt sich, ob siein gleicher Weise zusammen mit
dem Genehmigungsentscheid mitangefochten werden kénnen, wie dies nach der

angef Uhrten Rechtsprechung in einem Rechtsmittel verfahren fir unterinstanzliche
Entscheide zutrifft. Dasist zu verneinen. Die im Planungsverfahren vor der Genehmigung
ergehenden Entscheide haben keinen endgtiltigen Charakter (vgl. BGE 118 1a165E. 2a; §
28 des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Schwyz vom 14. Mai 1987 (PBG), wonach
kommunale Nutzungspl&ne der Genehmigung durch den Regierungsrat bedirfen).
Vielmehr beurteilt die Genehmigungsbehdrde nach § 28 PBG die kommunalen
Nutzungsplane und Vorschriften umfassend auf ihre Rechtmassigkeit und auf ihre
Ubereinstimmung mit kantonalen Planen. Eine derartige Prifung hat der Regierungsrat
denn auch vorliegend vorgenommen. Dass er im angefochtenen Genehmigungsentscheid
keine neuen rechtlichen Erwagungen anstellte, sondern sich darauf beschrénkte, auf seinen
im Rechtsmittelverfahren erlassenen Entscheid und auf den diesem nachfolgenden
Entscheid des Verwaltungsgerichts zu verweisen, vermag daran nichts zu éndern. Im



Anschluss an den Genehmigungsentscheid kdnnen deshalb alle Rligen gegeniiber dem
Nutzungsplan erhoben werden, namentlich auch solche, die bereits Gegenstand eines
kantonalen Rechtsmittelverfahrens bildeten. Fiir eine Mitanfechtung der dem
Genehmigungsentscheid vorangehenden Entscheide besteht daher kein praktisches
Bedirfnis, dadie in diesem Zusammenhang behandelten Fragen - wie gesagt - im
Anschluss an den Genehmigungsentscheid mit staatsrechtlicher Beschwerde gertigt werden
konnen (vgl. auch BGE 118 1a165 E. 2b S. 169 f.). Soweit die Beschwerdefuhrerinnen
ausser dem Genehmigungsentscheid des Regierungsrates auch alle diesem vorangehenden
Entscheide mitanfechten, ist demnach auch aus diesem Grund darauf nicht einzutreten.

E.2

a) Trotz fehlender Legitimation in der Sache selbst kann ein Beschwerdefihrer die
Verletzung von Verfahrensvorschriften riigen, deren Missachtung eine formelle
Rechtsverweigerung darstellt. Das nach Art. 88 OG erforderliche rechtlich geschitzte
Interesse ergibt sich diesfalls nicht aus der Berechtigung in der Sache, sondern aus der
Berechtigung, am Verfahren teilzunehmen. Eine solche besteht dann, wenn dem
Beschwerdefihrer im kantonalen Verfahren Parteistellung zukam. Ist dies der Fall, kann er
die Verletzung jener Parteirechte rigen, die ihm nach dem kantonalen Verfahrensrecht oder
unmittelbar aufgrund der Bundesverfassung zustehen ( BGE 126 | 81 E. 3b S. 86).
Hingegen geht es nicht an, dass auf dem Umweg Uber die Riige der Verletzung von
Verfahrensvorschriften dem Richter materielle Fragen zur Priifung vorgelegt werden. Einin
der Sache nicht legitimierter BeschwerdefUhrer kann deshalb weder die Beweiswrdigung
kritisieren noch geltend machen, die Begriindung sei materiell unzutreffend. Die
Beurteilung dieser Fragen lasst sich namlich regelméssig nicht von der Prifung in der
Sache selbst trennen ( BGE 118 1a 232 E. 1a mit Hinweisen). b) Die
Beschwerdeftihrerinnen machen eine Verletzung der kantonalen Ausstandsvorschriften (8
52 Abs. 1 lit. d der schwyzerischen Gerichtsordnung in Verbindung mit 8 4 Abs. 1 der
Verordnung tber die Verwaltungsrechtspflege und 8 7 Abs. 1 der Geschéaftsordnung fur den
Regierungsrat) und der in der Bundesverfassung gewdahrleisteten Verfahrensgarantien ( Art.
9und 29 Abs. 1 BV ) geltend. Sie begriinden ihre Riigen damit, dass Regierungsrat

G. alsfriherer in dieser Sache tétige Anwalt des Beschwerdegegners bel der
Vorbereitung und Entscheidfindung des angefochtenen Regierungsratsbeschlusses in den
Ausstand hétte treten mussen. Zu diesen Rigen sind sie - wie ausgefuhrt - legitimiert. Esist
unbestritten, dass Regierungsrat G. in seiner friheren Téatigkeit als Anwalt die
Interessen des Beschwerdegegners vertreten und die Eingabe fir den Stallneubau und das
Auszonungs- bzw. Umzonungsgesuch gestellt hatte. Unbestritten ist auch, dass diese
frihere Tatigkeit gestitzt auf die vorerwéhnten kantonalen A usstandsvorschriften einen
Ausstandsgrund bildete und er daher in seiner spateren Funktion als Regierungsrat bei der
Vorbereitung, Beratung und Beschlussfassung dieses Geschéftes nicht teilnehmen durfte.
Nach Auffassung der Beschwerdefhrerinnen bedeutet dies, dass ein als befangen
erscheinendes Mitglied des Regierungsrats wahrend der mindlichen Beratung Uber das
betreffende Geschaft den Raum zu verlassen hat. Sie sind Uberzeugt, dass dies bei der
Behandlung des vorliegenden Falles nicht befolgt wurde, sondern dass Regierungsrat

G. hochstens bei der Abstimmung nicht tellgenommen hat. Im Rubrum des
angefochtenen und Gegenstand der vorliegenden Beschwerde bildenden Beschlusses vom
17. Oktober 2000 ist festgehalten, dass Regierungsrat G. bel diesem Geschéft in
den Ausstand getreten ist. Die von den Beschwerdefhrerinnen anbegehrte Edition des
Protokolls der Sitzung besagt nach den Ausfihrungen des Regierungsrates nichts anderes,



da es sich beim angefochtenen Beschluss um einen Auszug aus diesem Protokoll handelt.
Aus dem Umstand, dass weder im Beschluss noch im Protokoll vermerkt wurde, ob sich die
in den Ausstand getretene Person weiterhin im Sitzungszimmer aufgehalten oder dieses
verlassen hat, 18sst sich nichts zur Frage einer alfalligen Ausstandspflichtverletzung
ableiten. Ein ausdrticklicher Hinweis Uber den Aufenthalt der in Ausstand getretenen
Person im Beschluss oder Protokoll ist nicht vorgeschrieben und wohl auch kaum tblich.
Hingegen versicherte der Regierungsrat in seiner Vernehmlassung an das Bundesgericht,
dass Regierungsrat G. den Regierungsratssaal vor Beginn der Beratung und
Beschlussfassung Uber den Teilzonenplan "Felsen” verlassen hatte, was in derartigen Féllen
ublich sei und konsequent befolgt werde. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, an der
Glaubwiirdigkeit dieser Aussagen zu zweifeln. Die gegenteilige Uberzeugung der
BeschwerdefUhrerinnen fusst auf durch nichts erhértete Vermutungen. Es braucht daher
auch nicht weiter geprift zu werden, ob die kantonalen Ausstandsvorschriften oder die
bundesrechtlichen Verfahrensgarantien tberhaupt ein Verlassen des Sitzungszimmers der
sich im Ausstand befindenden Person verlangen. Unbehelflich sind auch die weiteren
Einwande der BeschwerdefUihrerinnen im Zusammenhang mit Stellungnahmen und

V ernehmlassungen des Regierungsrates an die Gerichte im Rahmen jeweils hangiger
Rechtsmittelverfahren. Die Vorbereitung, Beratung und Beschlussfassung fiel in diesen
Falenin die Zusténdigkeit des jewells angerufenen Gerichts, so dass Regierungsrat

G. selbst bei Unterzeichnung von Eingaben an die Gerichte weder die kantonalen
Ausstandsvorschriften noch die bundesrechtlichen Verfahrensgarantien verletzen konnte.
Die eingelegten Urkunden belegen Ubrigens, dass sich Regierungsrat G. in den
Vernehmlassungen an die Gerichte mit zwel auf Versehen beruhenden Ausnahmen jewells
durch Regierungsrat Camenzind vertreten liess. Was die beiden Ausnahmen betrifft, das
heisst die Vernehmlassung ans Bundesgericht im Verfahren 1P.540/1999 und digjenige
vom 30. September 1999 im Revisionsverfahren des Verwaltungsgerichts, sind die
diesbeziiglichen Rligen der Beschwerdefuhrerinnen - vorgebracht erst im vorliegenden
Beschwerdeverfahren - ohnehin verspétet. c) Die Beschwerdef ihrerinnen werfen dem
Verwaltungsgericht vor, es habe einsaitig auf das 6ffentliche Interesse abgestellt und
dadurch bei der Prifung der Verhadltnismassigkeit ihre weiteren Einwendungen
(Rechtsmissbrauch bei Entgegennahme der Abtretungsentschadigung, mangelnde
Schutzwirdigkeit des Betriebes) nicht gehort. Es hétte diese jedoch materiell behandeln und
insbesondere die dazu angebotenen Bewei se abnehmen missen. Durch diese
Unterlassungen sei ihnen das rechtliche Gehor verletzt worden. Diese Riigen lassen sich
ohne eine materielle Prifung des angefochtenen Entscheids nicht beurteilen. Nach der
eingangs unter Erwagung 2a angeftihrten Rechtsprechung kénnen die Beschwerdefihrer,
diein der Sache selbst nicht legitimiert sind, die Rige nicht erheben, die Begriindung des
angefochtenen Entscheids halte materiell einer Prifung nicht stand und es hétten weitere
Bewei se abgenommen werden missen. In formeller Hinsicht ist der angefochtene Entscheid
jedenfalls hinreichend begriindet. Die L egitimation der Beschwerdefthrerinnen ist daher in
diesem Punkt zu verneinen.

E.3

Die staatsrechtliche Beschwerde ist somit abzuweisen, soweit darauf eingetreten werden
kann. Bei diesem Ausgang des Verfahrens tragen die BeschwerdefUhrerinnen die Kosten (
Art. 156 Abs. 1 OG ). Ausserdem haben sie den Beschwerdegegner sowie die anwaltlich
vertretene Gemeinde Wollerau fir das bundesgerichtliche Verfahren angemessen zu
entschadigen (Art. 159 Abs. 1 und 2 OG ).
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