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Rechtsfragen
der Landesplanung

Vom Sinn und Zweck der
Bauzoneneinteilung

Eine Bauordnung will mit der
Ausscheidung von Bauzonen die
kiinftigen Bauvorhaben beeinflussen.
Es handelt sich also um voraus-
schauende, planerische Massnahmen,
die die organische Fortbildung der
Siedlungen gewihrleisten sollen und
damit zwangsldufig nicht schlechthin
auf die bestehende Ueberbauung
Riicksicht nehmen diirfen. Dabei ha-
ben sich die privaten Interessen den
offentlichen Interessen unterzuord-
nen, denn bei der Einteilung eines
Gemeindegebietes konnen nur grund-
siitzliche Erwigungen den Ausschlag
geben. Die Neueinteilung des Ge-
meindegebietes in verschiedene Bau-
zonen hat deshalb hiufig 6ffentlich-
rechtliche Eingriffe in die Rechte
Privater zur Folge, die vom Grund-
eigentiimer einfach geduldet werden
miissen, solange die gesetzliche
Grundlage und das offentliche Inter-
esse gegeben sind und der Eingriff
einem Entzug des Eigentums nicht
nahe kommt.

In einem kiirzlich ergangenen
Entscheid des ziircherischen Regie-
rungsrates (RRB Nr. 416 vom 14, Fe-
bruar 1952 i. S. Weibel und Mitbetei-
ligte) sind in offensichtlichem Wi-
derspruch zu diesen sonst auch im
Kanton Ziirich anerkannten Grund-
sitzen die Interessen einiger weniger
Grundeigentiimer einem nachgewie-
senen offentlichen Interesse voran-
gesetzt worden. Diesem Entscheid lag
folgender Sachverhalt zugrunde:

Siidlich der Bahnlinie Seebach—
Affoltern, im westlichen Teil der wei-
ten Mulde des Stierenriedes, das von
Osten her fortschreitend von zahlrei-
chen Fabrikanlagen beansprucht wird,
liegen auf einer schmalen, kiinstli-
chen Auffiillung die zwélf kleinen
Einfamilienhiiuschen der Rekurrenten
am Arnikaweg. Der natiirliche Aus.
dehnungsbereich des Industriegebie-
tes Oerlikon-Seebach ist diese weite
Mulde, die zudem mit Ausnahme der
Rekursliegenschaften vollstindig im
Besitze der Industrie ist. In Aner-
kennung der organischen Entwick-
lung dieses fiir Wohnbebauung eher
ungeeigneten Gebietes hatten es die
Gemeinden Oerlikon und Seebach,
soweit ihr Gemeindegebiet reichte,
lingst als Industriezone mit grosster
baulicher Ausniitzung ausgeschieden.
Die neue Bauordnung der Stadt Zii-
rich hat diese zweckmiissige Planung
iitbernommen und weitergefiihrt, in-
dem sie auch den zum ehemaligen
Gemeindebann Affoltern gehérenden
Westteil des Stierenriedes, wo sich
der Arnikaweg befindet, ihrem In-
dustriegebiet zuwies. Dagegen wand-
ten sich die Rekurrenten mit dem
Begehren, es seien ihre Liegenschaf-
ten zusammen mit dem ganzen West-
teil dieser Mulde anstelle der Indu-

striezone einer Wohnzone zuzuteilen.
Der Bezirksrat wies ihr Begehren ab,
ebenso der Regierungsrat, wegen
mangelnder Aktivlegitimation, soweit
der westliche Teil des Stierenriedes
nicht im Eigentum der Rekurrenten
steht. Dagegen hiess er den Rekurs
beziiglich ihrer zwolf kleinen da-
zwischen liegenden Parzellen im
Masse von total ca. 60X60 m (ein-
schliesslich = Arnikaweg) gut; und
zwar aus folgenden Erwigungen:
Zunichst wird festgestellt, cass
die Ausscheidung von Bauzonen, die
ausschliesslich fiir die Ansiedlung
der Industrie bestimmt sind, zweifel-
los den heutigen hygienischen und
stidtebaulichen Erkenntnissen ent-
spreche. Das ganze strittige Gebiet
am westlichen Ende des Stierenriedes
eigne sich sowohl nach seiner Lage
in der Nihe des bestehenden gros-
sen Industrieviertels, als auch beson-
ders im Hinblick auf die topogra-
phischen Verhiltnisse und die giin-
stigen Moglichkeiten der Herstellung
von Geleiseanschliissen sehr gut fiir
die Ueberbauung mit Industriegebiu-
den; iibrigens sei seit der Erhebung
des Rekurses im Jahre 1947 unmittel-
bar nérdlich des Arnikaweges eine
grosse industrielle Lagerhalle mit
ausdriicklicher Zustimmung der Re-
kurrenten erstellt worden, weshalb
nach diesen Ausfiihrungen kein Zwei-
fel dariiber obwalten kénne, dass die
Einteilung des den Rekursliegen-
schaften benachbarten Landes in eine
fiir die Ansiedlung der Industrie be-
stimmte Bauzone zweckmissig und
den Verhiltnissen angemessen sei.
Sodann wird weiter ausgefiihrt,
dass, wenn die Rekursliegenschaften
noch nicht iiberbaut wiren, die vor-
gesehene Einteilung dieser Parzellen
ohne weiteres begriindet wire, da
dann kein verniinftiger Grund vor-
lige, diese Parzellen anders zu be-
handeln als das umliegende Gelinde.
Weil aber auf diesen Parzellen erst
vor etwa zehn Jahren die Hiuser der
Rekurrenten erstellt worden seien,
miisse damit gerechnet werden, dass
sie bei normalem Gang der Verhilt-
nisse noch mehrere Jahrzehnte lang
stehen bleiben werden. Im Hinblick
auf die sehr beschrinkten Ausmasse
aller dieser Wohnhiuschen, die zu-
dem von nur kleinen Girten um-
geben sind, erscheine es auch als un-
wahrscheinlich, dass sie oder auch
nur einzelne unter ihnen je zu Indu-
striegebiuden umgestaltet oder erwei-
tert werden konnten. Die Erstellung
von Industriebauten diirfte hier viel-
mehr aller Voraussicht nach erst
dann in Betracht kommen, wenn ein-
mal die bestehenden Wohnhiuser be-
seitigt werden. Der Einbezug dieses
Gebietes in eine Industriezone miisste
also zum vornherein weitgehend to-
ter Buchstabe bleiben. Solange die
Verwirklichung von Industriegebiu-
den nicht in Frage kommen kénne,
habe weder die Oeffentlichkeit, noch
sonst jemand ein aktuelles Interesse
daran, dass hier die Vorschriften fiir
die Industriezone in Anwendung ge-

langen. Anderseits bringe die Eintei-
lung von Wohnhiusern spiirbare
Nachteile fiir die Rekurrenten mit
sich, da z.B. nicht einmal mehr ein
Rechtsanspruch auf die Bewilligung
der Einrichtung weiterer Wohn. oder
Schlafrdume bestehe.

Diese Erwigungen schliessen mit
der Bemerkung, dass, sollte spiter
einmal in diesem Gebiete die Er-
stellung von Industriebauten in Be-
tracht kommen, so werde es ohne
Schwierigkeit moglich sein, entweder
auf dem Ausnahmeweg oder durch
Abidnderung des Zonenplanes den
dazumaligen Verhiltnissen Rechnung
zu tragen.

Aus diesen Griinden hat der Re-
gierungsrat beschlossen, die Stadt
Ziirich einzuladen, den Zonenplan
der neuen stidtischen Bauordnung im
Sinne der Erwigungen abzuindern.
Praktische Folge dieser Einladung ist,
dass diese Zoneninderung entweder
vorgenommen werden muss oder der
Regierungsrat den Zonenplan nicht
genehmigt und damit die neue Bau-
ordnung in diesem Gebiete nicht in
Kraft gesetzt werden kann.

Aus diesen Entscheidungsgriinden
ergibt sich also nichts weniger als
das, dass ein 6ffentliches Interesse an
der Einteilung eines Gebietes in eine
Bauzone immer dann und soweit
nicht gegeben wire, als die in der
betreffenden Bauzone geltenden Vor-
schriften eine Veriinderung der bau-
lichen Ausniitzungsméglichkeiten mit
sich bringen, aber, weil bereits nach
andern Vorschriften errichtete Bau-
ten bestehen, nicht sofort verwirk-
licht werden kénnen. Dabei wiirde es
gar keine Rolle spielen, ob es sich
um eine Verringerung oder eine Ver-
grosserung der bisher zulidssigen bau-
lichen Ausniitzung handelte, denn im
vorliegenden Falle fragte es sich ja,
ob eine Aufzonung in eine der Zo-
nen mit der grosstmoglichsten, sogar
itber das Baugesetz hinausgehenden
Ausniitzung zuliissig sei oder nicht.

Dazu kommt noch, dass der Regie-
rungsrat nicht etwa in einem Fall, wo
z.B. die Herabzonung eines grosse-
ren in sich geschlossenen Gebietes
gleicher baulicher Ausniitzung im
Streite lag, so entschieden hat, son-
dern schon beziiglich eines sehr
schmalen Landstreifens, der im rech-
ten Winkel in das grosse, geschlos-
sene Industriegebiet des Stierenriedes
hineinragt!

Sollte an der mit diesem Ent-
scheid zum Ausdruck gebrachten Auf-
fassung weiter festgehalten werden, so
wiirde die Wirksamkeit von Planungs-
massnahmen mittels Bauzoneneintei-
lung selbst von erst ganz vereinzelt
iiberbauten Gebieten hiufig ernstlich
in Frage gestellt, vor allem aber
wiirde gerade das verunméglicht, was
die neue Bauordnung der Stadt Zii-
rich mit ihrer Industriezonenregelung
will, ndmlich die unerwiinschte Ver-
mischung von Industrie. und Wohn-
bauten ausschalten.

Dr. H. Meyer-Frohlich.
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