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Einfluss von Einzonung

und Baureglement
auf bestehende Ortsbilder

Die Erhaltung von Substanz und Charakter, von
Tradition, Behaglichkeit und Qualitidt gewachse-
ner Weiler, Dorfer oder Stadtquartiere ist ver-
kniipft mit der Umsetzung dieser oftmals idealisti-
schen, planerischen Ideen und Ziele in unmissver-
stindliche Rechtsinstrumente. Wir wollen hier
nicht vom Schutz einzelner kulturhistorischer Ob-
jekte sprechen, sondern von der Erhaltung von Ge-
samtkomplexen und Baugruppen, deren Charak-
ter als Ganzes vom Leben und Wirken von Gene-
rationen gepragt ist. Dies ermdoglicht die weitere
Entwicklung in bestimmbaren Grenzen.
Zonenpldane und Baureglemente sind die Rechts-
instrumente, mit welchen die Realisierung der pla-
nerischen Intentionen gesteuert werden kann. Die
Abgrenzung des Themas erlaubt uns nicht, auf die
vielfiltigen Moglichkeiten von zielgerichteten
Vorschriften und Massnahmen im Rahmen der
Festsetzung der Baureglemente im Detail einzuge-
hen; wir beschrinken uns daher im folgenden auf
die Darstellung von negativen Auswirkungen der
am héufigsten anzutreffenden Zonenvorschriften
und auf eine kurzgefasste Kritik.

In vielen Zonenplinen werden iiber die &lteren
Ortsteile, in welchen die — meist kontinuierliche —
Entwicklung sich hauptsichlich konzentriert hat,
sogenannte Kernzonen gelegt. Oft weisen diese
harmonisch gewachsenen Siedlungen neben Woh-
nungen auch einen Bestand an zentralen Funktio-
nen (6ffentlichen Einrichtungen, Dienstleistungs-
betrieben, Gewerben) auf. Mit dem Willen, eine
weitere Entwicklung dieser Gebiete zu ermdogli-
chen, und oft mit dem Ziel, den Dienstleistungs-
funktionen fiir die rundum stehenden Neuiiber-
bauungen Platz zu bieten, werden die Vorschriften
meist zu grossziigig und nicht dem Ortsbild ent-
sprechend festgelegt. Es resultiert ein starker An-
reiz, die bestehenden Altbauten niederzureissen
und durch Neubauten mit Vollnutzung zu erset-
zen. Dadurch wird das Gefiige des gewachsenen
Gebidudebestandes beeintrachtigt und sukzessive
zerstort.
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Die Baureglemente schreiben Gebdudehohe und
Zahl der Geschosse, Art und Mass der Ausniit-
zung, Grenzabstinde und Gebiudeldnge vor,
d.h., sie stellen Normen fur das Bauen in einer be-
stimmten Zone auf. Die Vorschriften haben spezi-
fische Auswirkungen. Meist tridgt eine Kombina-
tion dieser verschiedenen Wirkungen an der Zer-
storung eines gewachsenen Ortsbildes mit Schuld.

Die Auswirkungen der einzelnen Vorschriften

— Geschosszahlen:

Das Ziel, Prosperitit und Entwicklung des Ortes zu
fordern, fithrt in vielen Fillen dazu, dass die Bau-
reglemente ein Geschoss zuviel erlauben. Beriick-
sichtigt man tiberdies, dass, vor allem in lindlichen
Siedlungen, die Altbauten geringere Raumhohen
aufweisen konnen, als sie fiilr Neubauten verlangt
werden, so versteht man, dass schon der erste Neu-
bau wie ein Zahn aus dem vertrauten Ortsbild her-
ausragt.

Die fiur Neubauten erlaubte Geschosszahl muss
den bestehenden Bauten entsprechen, im Spezial-
fall kann sie innerhalb einer Baugruppe punktuell
differenziert werden, damit der Charakter des be-
stehenden Ortsbildes gewahrt bleibt.

— Ausniitzungsziffern:

Ahnliche Auswirkungen zeitigt die Festlegung er-
hohter Ausniitzungsziffern. Der Anreiz, mehr Aus-
niitzung konsumieren zu kénnen, beeinflusst die
Bodenpreisentwicklung und begiinstigt die Speku-
lation. Dem Abbruch bestehender Bauten kann
kein Einhalt mehr geboten werden.

Aber auch die Festsetzung einer niedrigen Ausniit-
zungsziffer, im Bestreben, mangels Anreiz zum
Neubau die Renovation des Bestehenden zu for-
dern, birgt Gefahren in sich. So kdonnen entweder
lockere und baulich unvollstindige Ortsbilder zer-
stiickelt oder wirtschaftlich schwache Siedlungen
der Verlotterung und dem Verfall preisgegeben
werden. Eine starre Ausniitzungsziffer, ob hoch
oder niedrig, kann in den wenigsten Fillen einem
akzentuierten Ortsbild entsprechen und ldsst in
der Regel den baulichen Ausdruck eintdnig wer-
den. Deshalb ist fiir Kernzonen eine Differenzie-
rung der Ausniitzungsziffer oder noch besser der
Verzicht auf sie zugunsten von Leitbild- oder
Richtplanvorschriften anzustreben.

— Abstandsvorschriften und Gebdudeldngen:
Die Folgen von starren Vorschriften fiir Grenzab-
stinde und Gebiudelingen, oft verbunden mit



Man spiirt es formlich: fiir den leizten Uberlebenden aus
einer Zeit, da Architektur noch mehr als blosse Produk-
tion heizbaren Raumes bedeutete, ist die Bedrohung abso-
lut, vernichtend. Selbst wenn der Bau aus dem 19. Jahr-
hundert mit riesigem Aufwand und unverhdltnismdssig

einer Beschrinkung des Zusammenbauens, wer-
den schnell sichtbar. Die Weiterentwicklung von
zusammenhingenden Gebidudegruppen, die zei-
lenartig zusammengebaut oder nur durch enge
dorfliche Gisschen getrennt sind, wird verhindert,
das traditionelle Bild 16st sich auf.

— Zonenumfang

Die verschiedenen Motivationen, einerseits das
bestehende Dorf in seinem traditionellen Charak-
ter zu entwickeln und andererseits neue zentrale
Einrichtungen zu schaffen, werden hinsichtlich der
planerischen Massnahmen meist nicht klar gegen-
einander abgegrenzt. So erfasst eine Kernzone
nicht nur die bestehende Bausubstanz, sondern
auch uniiberbaute Gebiete rundherum. Das Bau-
reglement unterscheidet nicht zwischen den spezi-
fischen Vorschriften fir die Erhaltung des beste-
henden Ortsbildes und jenen fiir das Entstehen
einer neuen Zentrumsiiberbauung. Die angren-
zenden Gebiete rund um das Dorf profitieren von
den grossziigigen Kernvorschriften und kreisen es
mit Uberbauungen ein, welche wohl diesen Vor-
schriften entsprechen, aber keine Spur von dorfli-
chem Charakter aufweisen.

hohen, von der Offentlichkeit aufzubringenden Betrdgen
gereltet wiirde — er bliebe trotzdem in dieser Umgebung
ein mehr totes als lebendiges Objekt. Die Situation ist
keineswegs ortstypisch, iiberall stellt sich die gleiche Fra-
ge nach der richtigen Anwendung vorhandenen Rechis.

Folgerungen

Wir sehen, dass sich Regelbauvorschriften auf
langsam gewachsene Dorfer und Weiler in den
meisten Fillen negativ auswirken.

Wir brauchen eine klare planerische und politische
Zielsetzung, denn die «Erhaltungy als Ziel geniigt
in den seltensten Fillen. Die Zielsetzung muss in
gestalterischer Hinsicht beziiglich des historischen,
architektonischen und riumlichen Wertes und in
funktioneller Hinsicht beziiglich des Zentralitéts-
grades und der Verkehrslage eindeutig herausge-
schiilt und als Leitbild mit zielgerecht differenzier-
ten Vorschriften formuliert werden.

In vielen Kantonen bicten die geltenden Gesetze
keine geniigende Rechtsgrundlage, um den Priva-
ten zu leitbildgerechtem Neu- oder Umbau, unter
Beriicksichtigung von detaillierten Gestaltungs-
vorschriften, zu zwingen. Es muss deshalb ein Sy-
stem gefunden werden, das geniigend Anreiz fiir
die Einhaltung der Leitbilder bietet. Am Beispiel
der Dorfzentren Neftenbach und Bassersdorf er-
reicht man dies, indem in der Bauordnung fiir Bau-
ten ohne Leitbild sehr einengende Regelbauvor-
schriften festgelegt werden, wihrend leitbildge-
miisses Bauen deutlich honoriert wird. Zusitzlich
ist eine Bewilligungspflicht fiir Abbriiche zu emp-
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fehlen, wie sie z. B. die Bauordnung von Stifa ent-
halt.

Werden die Grundsitze des Leitbildes eingehal-
ten, bieten sich freiere Moglichkeiten und damit
Vorteile fiir den Privaten wie auch fiir die Offent-
lichkeit. Die Ausniitzungsbestimmung wird nicht
angewendet, und es konnen geringere Grenzab-
stinde und Abweichungen von Geschosszahl und
Gebiudelingen bewilligt werden. Auf die Gestal-
tung der Verkehrsanlagen, Erdgeschosse und Aus-
senraume, die Gliederung und Staffelung der Bau-
ten, die Firstrichtungen und die zu verwendenden
Materialien und Farben kann im Detail Einfluss
genommen werden. In der Bauordnung Neften-
bach ist dies folgendermassen formuliert:

Vorschriften fiir Bauen nach Leitbild in der Dorfzo-
ne

Anwendungsbereich Art. 37

In der Zone D 2 kann der Gemeinderat unter den
in Art.29, Abs.7 genannten Voraussetzungen un-
ter Vorbehalt von § 151 EG ZGB geringere Grenz-
abstinde und Abweichungen von Geschosszahl
und Gebdudelinge bewilligen. Die Ausniitzungs-
ziffer kommt nicht zur Anwendung.

Unter gleichen Voraussetzungen kann auch vorbe-
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haltlich der Bewilligung der Baudirektion eine vor-

handene Baulinie um das gleiche Mass des ehema-

ligen Zustandes uberschritten werden. Die be-
nachbarten Gebiude haben nur den bauord-
nungsgemissen Grenzabstand aufzuweisen.

Der Gemeinderat hat das Leitbild auf Grund fach-

kundiger Beratung und unter Beachtung folgender

Richtlinien festzulegen:

A Beschrinkung des Verkehrs auf die Bediirfnisse
der Anlieger,

B Vor- und Riickstaffelung der Gebédude lings
Strassen und Plitzen,

C kleinmassstdbliche Gliederung der Baukuben,

D im Dorfkern iibliche Dachneigungen, Firstrich-
tung parallel zu den Strassen,

E freie Gestaltung der Erdgeschosse bei sichtba-
ren Tragelementen und Verwendung von Arka-
den und 6ffentlichen Querdurchgidngen,

F sorgfiltige Gestaltung der Aussenrdume,

G Verwendung geeigneter Materialien und Far-
ben.

Basierend auf diesen Richtlinien kann das Leitbild

endgiiltig als Richtmodell fixiert oder als Grund-

idee formuliert und dargestellt werden, welche
mittels Teilleitbildern verfeinert und realisiert
wird. Das letztgenannte Vorgehen erlaubt eine



Ist die Zerstérung einst behaglicher, wohnlicher Vororts-
quartiere, ja selbst lindlicher Siedlungsrdume, die in den
Sog wirtschaftlicher Ballungszentren geraten, wirklich
nicht aufzuhalten? Haben wir es hier mit einer Art Eigen-
gesetzlichkeit zu tun? Oder mangelt es nicht eher am
wirksamen Einsatz an sich vorhandener planerischer
Mittel, wenn die in der Geschichte wohl einzigartige Ent-
menschlichung unserer Lebensrdume dank der einfachen
Formel ungehindert fortschreiten kann: Der Bodenpreis
ist hoch, also muss auch die Ausniitzung hoher werden,
und das wiederum bedeutet «zwangsldiufigy Abbruch.

grossere Flexibilitdt bezuglich neuer Ideen, Er-
kenntnisse und Materialien. Die Teilleitbilder
konnen bei Bedarf schrittweise fixiert werden,
auch sollen sie wenn moglich zusammenhédngende
Gruppen umfassen und sich nicht auf eine Einzel-
parzelle beschrinken. Wichtig ist allerdings, dass
sowohl das Leitbild wie auch die Teilleitbilder von
wirklich qualifizierten Planungsfachleuten ausge-
arbeitet werden und dem Gemeinderat bei der
Festlegung ein beratendes Organ, wie z.B. eine
ortliche Heimatschutzkommission, ein Baukolle-
gium o0.4., zur Seite steht.

Rudolf Locher, Planer

c/o Guhl + Lechner + Philipp

Auch wo der Zerstérungseffekt sich nicht so drastisch
breitmachen kann wie in der Gegeniiberstellung oben,
manifestiert sich, wie das Beispiel unten darlegt, iiber-
deutlich das Unvermdégen unserer Zeit, durch konsequen-
te Ortsplanung die Erhaltung einer iiberlieferien Sied-
lung vor die wirtschaftlichen Interessen des einzelnen zu
setzen. Es liegt auf der Hand: auch wenn in der neu ge-
schaffenen Zone die Ausniitzung nur ein halbes Stock-
werk iiber der vorhandenen Bebauung liegt, wird durch
diese verfehlte Massnahme das Abbrechen geradezu pro-
voziert. Dann helfen auch Gestaltungsvorschriften nicht
mehr weiter, besonders bei isolierter Anwendung.
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Die beiden Planbeispiele aus den Gemeinden Hombrech-
tikon (oben) und Pfiffikon verdeutlichen, wie die falsch
ausgelegte Ortsplanung die Zerstirung eines vorhande-
nen schiitzenswerten Ortskerns fordert, eine sinnvolle Zo-
neneinteilung hingegen die Erhaltung und Belebung alter
Siedlungsteile begiinstigt. Der nach Dringlichem Bun-
desbeschluss schutzwiirdige Dorfteil Hombrechtikons
wird von einer Kernzone ohne irgendwelche Differenzie-
rung, ohne jegliche Gestaltungsvorschriften vollig um-
klammert. Die Auswirkungen kann man sich denken:
nicht nur wird der Spekulationsdruck auf den alten Kern
unkontrollierbar, auch das Bauen ringsum in der Kernzo-
ne ohne differenzierte Gestaltungsnormen wird nach heu-
tigen Erfahrungen unweigerlich zu einer den alten Sied-
lungsteil entstellenden und in seinem Gehalt entwerten-
den Umgebung fiihren. Anders die Nutzungsplanung fiir
das Gebiet Auslikon-Balm, wo die Neubauzonen so aus-
gerichtet wurden, dass sie die bestehenden Weiler be-
fruchten, ohne ihnen den Atmungsraum, die Griingiirtel,
gdnzlich zu rauben.
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