
~haft, Gesellschaft, Umwelt 

Einsprachen im Kontext 
der Innenverdichtung: 
Wohnbauprojekte brauchen 
einen Schutzwert 

Von Christian Brutsch und Joelle Zimmerli 

Die Wohnraumentwicklung im Kontext der 
Innenverdichtung erfordert Interessens­
abwagungen und planerische Kompro­
misse. Ermessensentscheide konnen mit 
«Passpartout» -Einsprachen einfach an­
gefochten werden. Wenn die Wohnungs­
produktion angekurbelt werden soll, muss 
die integrale Qualitat von Bauprojekten 
gegenilber etablierten Schutzinteressen 
gestarkt werden. 

1 EINLEITUNG 

Eine zentrale Erkenntnis aus dem Runden Tisch Woh­

nungsknappheit des Bundesrates ist, dass Einsprachen 

gegen Bauprojekte und Rekurse gegen Baubewilligun­

gen dem Ausbau des Wohnungsangebots im Weg ste-­

hen und dass es Ansatze braucht, um «missbrauchli­

che» Einsprachen einzudammen, ohne den Rechtsschutz 

grundsatzlich zu schwachen.1 Als missbrauchlich gelten 

taktische Einsprachen, die primar der Verzogerung oder 

Verhinderung von Wohnbauprojekten dienen. 

Um besser zu verstehen, wie Rechtsmittel genutzt 

werden und \I\ 1: ken hdben wir 2025 im Auftrag des 

Bundesamtes fl: K?umentwicklung (ARE) und des Bun­

desamtes fi.ir Wohnungswesen (BWO) eine Befragung 

von Wohnungsproduzenten, Baujuristen, Planem und 

Fachpersonen aus der offentlichen Verwaltung durch-

1-Falls nicht explizit spezifiziert, sind mit «Einsprachen» sowohl Einsprachen 
gegen Bauprojekte als auch Rekurse gegen Baubewilligungen gemeint. lnfor­
mationen zum runden Tisch und dem Aktionsplan des Bundesrats kiinnen Ober 
die Webseite des BWO bezogen werden: <https://www.bwo.admin.ch/de/akti 

onsplan-wohnungsknappheit>. 
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gefuhrt. 2 Unser Ziel war, eine empirische Grundlage zu 

schaffen, die dokumentiert, wie die Auswirkungen von 

Einsprachen auf die Wohnungsproduktion, mogliche An­

satze zur Reduktion taktischer Einsprachen und Mass­

nahmen zur Beschleunigung von Rechtsmittelverfah­

ren von unterschiedlichen Akteursgruppen eingeschatzt 
werden. 

Die Befragung bestatigt, dass Einsprachen und Re­

kurse zu den grossten Hi.irden filr die Bereitstellung von 

Wohnraum gehoren und wesentlich dazu beitragen, dass 

grossere Wohnbauprojekte verzogert, verteuert oder sis­

tiert werden (Abbildung 1, Seite 20). Die Befragung hat 

aber auch Erkenntnisse generiert, die i.iber die urspri.ing­

liche Fragestellung hinausgehen. Dazu gehort, dass Ein­

sprachen nicht isoliert betrachtet werden sollten, weil 

Rechtsmittel ihre volle Wirkung oft erst im Zusammen­

spiel mit Planungsverfahren entfalten. 
Die in Planungsinstrumenten vorgesehenen Interes­

senabwagungen, die eine qualitatsvolle Siedlungsent­

wicklung ermoglichen sollen, schaffen Angriffsflachen, 

mit denen Bauprojekte einfach verzogert oder verhin­

dert werden konnen. Ermessensentscheide und planeri­

sche Kompromisse konnen in Rechtsmittelverfahren an­

gefochten werden. Fur die Begri.indung der Beschwerde 

findet sich im dichten Geflecht der relevanten Normen 

und Standards fast immer eine plausible Legitimation. 

Im Gegensatz zu Nachbam, Ortsbildem und Teilen der 

Flora und Fauna wird der integralen Qualitat von Bau­

projekten kein Schutzstatus zugestanden. 

Im vorliegenden Beitrag entwickeln wir aus die­

ser Erkenntnis die Arbeitshypothese, dass Einsprachen 

im Kontext der Innenverdichtung nicht einfach als Aus­

druck klassischer Nachbarschaftskonflikte, sondem als 

«Showstopper» filr die qualitatsvolle Siedlungsentwick­

lung betrachtet werden sollten. Zugespitzt: wo die In­

nenentwicklung aufgrund der komplexen Anforderungen 

und Rahmenbedingungen auf Interessens- und Gilter­

abwagungen angewiesen ist, entstehen planungsbedingt 

Angriffsflachen, die von wachstumsskeptischen und ver­

anderungsadversen Akteuren taktisch genutzt werden 

konnen. Eine einzige opportunistisch begrilndete Ein­

sprache reicht aus, um einen sorgfaltig ausgehandelten 

planerischen Kompromiss auszuhebeln und ein Verdich­

tungsprojekt zu blockieren. 

2 - Brutsch tl Zimmerli, Rechtsmittelsysteme im iiffentlichen Baurecht. Erkennt­
nisse aus der Befragung von Wohnungsproduzenten, Juristen, Planern und Fach­
experten. Im Auftrag des ARE und BWO. 2025. Parallel zur Befragung wurde 
eine juristische Analyse der Rechtsmittelsysteme im iiffentlichen Baurecht er­
stellt: Huser, Rechtsmittelsysteme im iiffentlichen Baurecht. Obersicht und Aus­
wirkungen. Rechtsstudie. Im Auftrag des ARE und BWO. 2025. 
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