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Zur Frage der Ausscheidung von Nutzungszonen

Von Dr. Werner H. Real, Stadtplanarchitekt, Winterthur

I. Problemstellung

Heute kann eine zunehmende Zusammenballung
von Menschen in den Stiddten auf der ganzen Welt fest-
gestellt werden. Durch den momentan allgemein herr-
schenden Bautrend werden Doérfer und Stddte gewal-
tig erweitert. Entspringen aber alle mehr oder weni-
ger stiirmisch gebauten Hauser und Wohnungen ledig-
lich dem Bediirfnis, den vielen, neu in die Gemeinde
zuziehenden Menschen ein Dach iiber dem Kopf zu
schaffen? Die normale Zunahme der Bevilkerung in
einer Gemeinde soll mancherorts aus finanzpolitischen
Griinden noch geférdert werden, sei es durch Zusiche-
rung von Steuervergiinstigungen an Zuziiger, sei es
durch Anlockung von Industriebetrieben, indem «gra-
tisy Industriebauland angeboten wird.

Alle diese Massnahmen werden durch Planungen
vorbereitet. Es gibt Planungen, die durch Intuition,
die vorwiegend mit kiinstlerisch-isthetischem Emp-
finden oder aber solche, die mach sachlich-wissen-
schaftlicher Methode aufgestellt werden. Dabei sind
die erstgenannten wohl noch in der Mehrzahl. Wer-
den sie nicht zusitzlich noch weitgehend nach politisch
gefirbten Gesichtspunkten ausgerichtet? Die Verwirk-
lichung einer Planung bildet die rechtskriftige Bau-
ordnung. Im zugehorenden Zonenplan ist eindeutig
festgelegt, zu was fiir Nutzungszwecken das Land be-
stimmt ist oder was und wie auf jedem Quadratmeter
Boden auf Gemeindegebiet gebaut werden kann.

Die Schweizerische Vereinigung fiir Landespla-
nung hat in den Jahren 1956 bis 1959 eine Umfrage bei
2519 Gemeinden der Schweiz iiber den Stand der Bau-
ordnungen und allfilliger Planungen durchgefiihrt. Es
) ist bezeichnend, dass teils erst nach dritter Anfrage
91 % der Gemeinden antworteten. Erst knapp ein
Drittel (30,12 %) der rund 3100 Gemeinden besitzt
eine rechtskriftige oder sich in Vorbereitung befind-
liche Bauordnung (1, S.191 ff.). Kennzeichnend sind
auch die Antworten einzelner Gemeinden auf die
Frage: «Wenn Sie keine Bauordnung besitzen, nach
welchen Grundsitzen wird in Ihrer Gemeinde ge-
baut?», wie: «ohne Grundsitzey, «keines, «frei, ohne

Einmischung der Gemeindebehérdes», «<nach dem Wil-
len des Bauherrn», «jeder baut, wie er will...» usw.
Aus diesen Ergebnissen lésst sich schliessen, dass viele
Gemeinden die Notwendigkeit, aber auch die Wirt-
schaftlichkeit einer korrekten Bauplanung noch nicht
erfasst haben; dass es anderseits Gemeinden gibt, die
sich bewusst gegen eine Ortsplanung sperren, weil sie
Bauvorhaben und Planungsbediirfnisse von Fall zu
Fall je nach Sonderinteressen behandeln méchten.
Man glaubt frei, nach Willkiir, schalten und walten zu
konnen. Endlich hat es Gemeinden, die sich nur inso-
weit um die Ortsplanung interessieren, als sich damit
Industrie- und Wohnbauzonen ausscheiden lassen, was
steuerpolitisch gesehen vorteilhaft sein kénnte. Andere
weitergehende Massnahmen erscheinen nicht lohnend,
weil ja die in Landschaftsschutz, in Trenngiirteln, in
Vorgelinde vor Waldrindern usw. investierten Geld-
mittel keine materiellen Gewinne versprichen.

Letztlich geht es bei den Problemen der Planung
und der Bauordnung immer um die Frage des Bodens,
seines Besitzstandes und seines Wertes!

Wihrend das neue Deutsche Bundesbaugesetz vom
23. Juni 1960 [20] eindeutig klarstellt, dass der Boden
erst dann als Bauland betrachtet werden darf, wenn er
durch einen rechtskriftigen Bebauungsplan eingezont
ist, so herrscht in der Schweiz die — zwar durch die
verfassungsmissig geschiitzte Garantie des privaten
Eigentums, nirgends aber dokumentierte, doch weit
verbreitete — Auffassung, dass jeder Quadratmeter
Boden grundsitzlich hochwertiges Bauland sei. Dabei
wird nach deutscher Gesetzgebung unter Bebauungs-
plan ein stidtebaulich vollstindiger, alles umfassender
Plan verstanden, im Gegensatz zum Karton Ziirich, wo
er lediglich einen Strassenrichtlinienplan darstellt
[25].

Art. 641 ZGB [29] besagt: «Wer Eigentiimer einer
Sache ist, kann in den Schranken der Rechtsordnung
iiber sie nach seinem Belieben verfiigen.» Zu diesen
erwiahnten, aber allzu gerne ausser acht gelassenen
Schranken gehoren auch die Rechtssitze der Bauge-
setze, sowie endlich die weiteren, das Bauen betreffen-
den Verordnungen und Vorschriften. Streng genom-



men sind diese aber auch in der Schweiz zu erlassen,
ehe man davon ausgeht, es sei jedem Baugesuch von
vornherein eine Bewilligung zu erteilen, unbesehen
davon, ob diese Rechtsordnung iiberhaupt geschaffen
sei oder nicht. Selbstverstindlich diirfen Baugesuche
nur nach den geltenden Rechtssdtzen beurteilt wer-
den. Das heisst aber nicht, dass es einer Gemeéinde frei-
gestellt sein diirfe, die notwendigen Rechtssitze ein-
fach nicht zu erlassen. Im Kanton Ziirich sind bei-
spielsweise die Gemeinden verpflichtet, Bauordnungen
aufzustellen, wenn ihr Gebiet dem Baugesetz unter-
stellt ist [14, § 68].

Das menschliche Leben stellt fiinf Bediirfnisse, die
durch Planung zu lésen sind. Wihrend durch die
CIAM (Congrés Internationaux d’Architecture Mo-
derne) in der Charta von Athen im Jahre 1934 in § 77
fiir den Stidtebau die vier Bediirfnisse: Wohnen, Ar-
beiten, Zirkulieren (Verkehr) und Sich-Erholen (Kor-
per- und Geist-Pflegen) erkannt worden sind [17,
S.118; 18, S. 35 und 65], glaube ich, dass fiir die Orts-,
vor allem aber fiir die Regional- und Landesplanung
zusitzlich eine fiinfte und zugleich wichtigste Forde-
rung aufzustellen ist: unsere Ernihrung! Es stellt sich
somit die Frage:

1. Wie kénnen durch die Orts-, Regional- und Lan-
desplanung die fiinf Haupterfordernisse des
menschlichen Lebens: Ernihren, Wohnen, Arbei-
ten, Verkehr und Erholen (Kérper- und Geist-Pfle-
gen) festgelegt und hernach sinnfillig verwirklicht
werden?

2. Welches sind die technischen Grundlagen, Grosse
und genaue Lage der einzelnen zweckbestimmten
Bodenflichen, und wann ist der richtige Zeitpunkt
tiir die Verwirklichung der Ausscheidungen?

3. Welches sind die gesetzlichen Grundlagen und die
rechtlichen Méglichkeiten?

4. Welches sind die finanziellen Moglichkeiten zur
Verwirklichung der Planung?

Aus der Fiille dieser Probleme seien nur einige
wenige herausgegriffen.

I1. Losungsmoglichkeiten
1. Ernihrungsgebiete (Landwirtschaftsgebiete)

Es ist wohl keiner Gemeinde, am wenigsten einem
stadtischen Gemeinwesen, moglich, die Ernidhrung fiir
die Bewohner allein aus dem Boden innerhalb der Ge-
meindefliche selber produzieren zu kénnen. Ein Land,
dessen Bewohner mehrheitlich Nur-Konsumenten
sind, wird immer auf einen mehr oder weniger um-
fangreichen Import an Nahrungsmitteln aus dem Aus-
land angewiesen sein. Je grosser aber dieser Import
wird, desto mehr muss ein Land an Unabhingigkeit
und schliesslich auch bis zu einem gewissen Grad die
politische Freiheit verlieren. Wihrend pro Kopf der
Schweizer Bevolkerung im Jahre 1910 ein vollwertiger
Kulturlandanteil von 39 Aren bestand, reduzierte er
sich im Jahre 1950 auf 29 Aren. Im Jahre 1961 mass

dieser Anteil noch 25 Aren, also eine Fliche von nur

noch 50 mal 50 m!! Dabei rechnet man fiir die nor-
male Ernihrung eines Menschen eine Kulturlandfla-
che von 50 Aren! In den Jahren 1958/59 konnten
nur noch 62 % des Kalorienbedarfs aus der einheimi-
schen Agrarproduktion gedeckt werden. Es gilt aber
vor allem, fiir mégliche Mangelzeiten mit einem be-
stimmten Minimum an Sicherung unserer Versorgung
durch Eigenproduktion zu rechnen. Wihrend des letz-
ten Weltkrieges bestimmte der «Plan Wahlen» das
Ausmass derjenigen Bodenflichen, die unter Pflug zu
halten waren. Diese Pflichtflichen sind nach dem
Kriege in Richtflichen umgewandelt worden [7,
S. 34]. Schon die Botschaft des Bundesrates vom 12.
Dezember 1938 erwihnte das Ziel mit der Erreichung
einer Fliche offenen Ackerlandes von rund 300 000 ha
in der Schweiz [32, S. 4]. Bei den Ackerbaustellen der
Gemeinden kann das Ausmass der festgelegten Richt-
flichen erhoben werden. Aus dem optimalen Verhilt-
nis zwischen offenem Ackerland und Wiesland lisst
sich fiir jede einzelne Gemeinde die generelle Ausdeh-
nung des Produktionslandes fiir eine minimalste mog-
liche Sicherstellung der Ernihrung errechnen. Dieser
Anteil betrigt 30 bis 40 % = offene Ackerfliche, 70
bis 60 % = iibriges landwirtschaftlich genutztes Kul-
turland. Das Landwirtschaftsamt des Kantons Ziirich
erachtet diese Zusammensetzung sogar fiir die Stidte
Ziirich und Winterthur als ideal [16, S. 59].

Wenn zurzeit die Frage gepriift wird, ob in der
Schweiz eigentliche Landwirtschaftszonen bezeichnet
und dauernd reserviert werden sollen, so nehme ich
an, dass fiir die rein technische Ausscheidung dieser
Gebiete der erwihnte Schliissel beriicksichtigt wird.
Fiir jede Gemeinde sind sodann eigens die Eigentums-
verhiltnisse, die Grosse und Lage der einzelnen Bau-
ernhofe zu untersuchen. Es erscheint selbstverstind-
lich, dass nur solche Landwirtschaftsbetriebe in eine
dauernde Reservatszone eingeteilt werden, die das
Minimum eines mittleren Landwirtschaftsbetriebes
mit 3,1 bis 15 ha an Gesamtfliiche aufweisen [16,
S. 10/11]. Sind die Bauernhofe kleiner, dann bleiben
sie nicht existenzfihig. Eine weitere bedeutungsvolle
Massnahme miisste meines Erachtens ebenso beriick-
sichtigt werden. Wenn die Wohnzonen iiblicherweise
nach vorwiegend isthetisch-stidtebaulichen Ueberle-
gungen, ungeachtet der Qualitiit des Bodens, ausge-
schieden werden, so diirfte eine Bonitierung des Lan-
des hinsichtlich bester Giite und Eignung fiir den Ak-
ker- und Gemiisebau sachlich die giinstigste Lage fiir
die ortliche Festlegung dieser Landwirtschaftszonen
aufzeigen. Ich halte dafiir, dass diese geeignetsten
Béden der erwihnten Zone vorbehalten sein soll-
ten und demgegeniiber die Anspriiche der Wohn- und
Industriebediirfnisse zuriickzustellen sind. ‘

Zwischen die Landwirtschaftszone und die Wohn-
gebiete ist immer eine ausgedehnte Pufferzone zu legen,
um eine ja nie genau vorbestimmbare Bauentwick-
lung beriicksichtigen zu konnen. Es ergibt sich somit
folgende Reihenfolge der Zonen von der Gemeinde-
grenze gegen das Stadtinnere zu: Trenngiirtel als Frei-
haltezone zwischen den einzelnen Gemeinden, Land-



wirtschaftszone, Zone des iibrigen Gemeindegebietes
(Reserve- und Pufferzone), Bauzonen (Industrie- oder
Wohnzonen).

Dies gilt ebenso fiir jene Gebiete, die intensiv-ge-
miisegirtnerisch genutzt werden. Meyer hat festge-
stellt, dass die Gemiiseproduktionszone in der Stadt

SCHEMA DER PLANUNG

Produktion auf stadteigenem Gebiet betrug immerhin
rund 9000 Tonnen Gemiise, was mehr als 15 % der ge-
samten Gemiisezufuhr fiir die Stadt Ziirich ausmachte.
Es rechtfertigt sich daher, zusitzlich zu den landwirt-
schaftlichen Zonenflichen solche fiir berufsmissig in-
tensiv-girtnerisch genutzte Bdden von mindestens 7
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Ziirich im Jahre 1941 allein eine Fliche von 534,71 ha
oder 5,82 % des Gemeindegebietes umfasste, was einer
damaligen Kopfquote von 15,9 m? gemiisegirtnerisch
genutzten Bodens entsprach. Dabei fielen auf die land-
Wwirtschaftliche Gemiiseproduktion 113,21 ha und auf
die berufsgirtnerische 421,5 ha [19]. Der Anteil der

INDIREKTE BEZIEHUNG

bis 10 m? Land pro Kopf der zu erwartenden Bevél-
kerung oder rund 3,5 bis 6 % der Gemeindefliche
ebenfalls dauernd zu reservieren.

Zwei, nach dem erwihnten Schliissel gerechnete
Beispiele mégen den Umfang der Landwirtschaftszo-
nenfliachen veranschaulichen:



Gemeinde Gemein- Richtfliche Landwirt- Zusammen Anteil am
degebiet offenes schaftlich 1000/, Gemeindegebiet
in ha  Ackerland, geworbenes
unter Pflug Kulturland
zu halten = 709/,
= 309,
Zirich 9189,12 720 ha 1680 ha 2400 ha 26,12 %
Winterthur  6795,65 750 ha 1750 ha 2500 ha 36,79 %

Dazu kommen noch die Flichen fiir den Intensiv-Gemiisebau:

Gemeinde Intensiv- Anteil am Totalfliche Anteil am
Gemiise- Gemeinde- Landwirt- Gemeinde-
bau gebiet schaft und gebiet
Fliiche Gemiisebau
ha
Zirich 350 3,8 % 2750 ha 29,92 %
Winterthur 300 4.4 % 2800 ha 41,20 %

Das eidgendssische Forstgesetz vom 11. Oktober
1902 [2] darf wohl fiiglich als Landesplanungsgesetz
Nr. 1 bezeichnet werden, nachdem sein Art. 31 be-
stimmt, dass die Fliche des Waldareals nicht verklei-
nert werden darf. Damit hat man dem Wald und sei-
ner Ausdehnung einen einzigartigen Schutz angedei-
hen lassen. Bis heute enthalten die schweizerischen
Landwirtschaftsgesetze noch keine dhnlichen Bestim-
mungen, wonach eine bestimmte minimale Bodenfla-
che der Ernihrung dienen und ihrem Zwecke nicht
entfremdet werden diirfe. Wenn die Planer hofften,
mit dem Landwirtschaftsgesetz und dem Bodenrecht
[4; 3] das Landesplanungsgesetz Nr. 2 zu erhalten, so
ist man insoweit enttiuscht worden, als diese Gesetze
auf Stadtgemeinden gar nicht anwendbar sind. Gerade
dort aber sind diese Flichen am bedeutungsvollsten.
Denn hier dient die Freihaltung iiberdies der Erholung
der Stadtbevolkerung.

Damit wird zugleich die Frage der entsprechenden
Rechtssiitze gestreift. Teilweise dienen zum Erlass der
notwendigen Gesetze wohl Art. 23 sowie vor
allem Art. 31, insbesondere lit. b der Bundesver-
fassung [5]. Nach der Judikatur des Bundesgerichtes
sind offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrinkungen
mit der Eigentumsgarantie nur vereinbar, wenn sie im
offentlichen Interesse liegen, auf gesetzlicher Grund-
lage beruhen und, sofern sie in ihrer Wirkung einer
Enteignung gleichkommen, gegen Entschidigung er-
folgen (BGE 85 I 36/231; 84 I 173 und dort zitierte
weitere Entscheide). Das 6ffentliche Interesse an der
Sicherstellung unserer Ernihrung erscheint wohl un-
bestritten. Die Gemeinden kénnen nur auf Grund einer
kantonalen Ermichtigung Eigentumsbeschrinkungen
erlassen (BGE 81 I 26 ff.; 78 I 428 ff.; 76 1 337; 74 I
156). Nach den heute noch geltenden kantonalen
Rechtsordnungen verneint das Bundesgericht die Zu-
stindigkeit zum Erlass von Landwirtschaftszonen in
folgenden Kantonen: Ziirich (BGE 74 I 156); Aargau
(BGE 76 I 329); Schaffhausen (BGE 78 I 424); Bern
(BGE 89 I 31). Demzufolge muss in diesen Kantonen
wohl vorerst eine solche Rechtsordnung geschaffen
werden, soll dem Postulat der Sicherstellung unserer
Ernéhrung Nachachtung verschafft werden. Zum Er-
lass solcher Rechtssitze hat die Planung die erwihn-

ten technischen Unterlagen, das Ausmass und die ge-
naue ortliche Ausscheidung der gesetzgebenden Be-
hérde zu liefern.

Offen bleibt die Frage, ob durch die Schaffung sol-
cher Landwirtschaftszonen die Verfiigbarkeit des pri-
vaten Eigentums derart eingeschrinkt werde, dass
diese Massnahme eine Entschidigungspflicht nach
sich ziehen wiirde. Dazu meine ich, dass diese Zonen
zweifellos vorwiegend dort ausgeschieden werden, wo
heute gar keine Zweckentfremdung in der Bodennut-
zung verursacht wird; im Gegenteil, die Verwendung
soll ja dauernd erhalten bleiben. Anderseits liesse sich
eine Entlastung insoweit herbeifiihren, indem den be-
troffenen Grundeigentiimern die sonst iiblichen, be-
kanntlich nicht geringen Beitrige fiir Strassen-, Kana-
lisations- und Trottoirbau usw. erlassen wiirden.

Alle diese Probleme sind vorwiegend in den Regio-
nen durchzuberaten, um mit einem gemeinsamen Lo-
sungsvorschlag der Landesplanung an den Bundesrat
zu gelangen.

2. Wohnen (Bauzonen)

Das Bundesgericht hat zwei Entscheide gefillt, in
denen das 6ffentliche Interesse an Wohnzonen durch
Wissenschaft und Praxis bejaht wird (BGE 30 I 59 ff.
und 74 I 152). Wie wird nun Ausscheidung und Aus-
dehnung der Wohnzonen festgelegt? Es erscheint
selbstverstindlich, dass fiir reine Einfamilienhaus-
oder Landhauszonen nach Siiden oder Siidwesten ge-
neigte Hanglagen pridestiniert sind. Fiir Mehrfami-
lienhausgebiete eignen sich eher beziiglich Beschifti-

gungsgebiete  verkehrstechnisch giinstig gelegene,
ebene Lagen. Fiir die Beurteilung stehen erfahrungs-
gemiss — wie iibrigens bereits erwidhnt — &sthetisch-

stadtebauliche, dann vor allem aber gefiihlsmissige
oder gar politische Ueberlegungen im Vordergrund.
Eine Beachtung der Boden-Bonitit fiir die Produk-
tion unserer Erndhrung erfolgt meist iiberhaupt nicht.
Ich meine, die Ausdehnung und der Umfang der Zo-
nen sei vor allem ein rein sachlich-technisches Pro-
blem. Pro Kopf der Bevélkerung wird statistisch er-
wiesen, dass eine durchschnittliche Baulandfliche von
rund 50 m? in Stddten mit mehr als 100 000 Einwoh-
nern und 60 bis 90 m? fiir Stadtgemeinden von
50 000 bis 100 000 Einwohnern benstigt werden. Nach
der fiir einen normalen Planungszeitraum von 30 Jah-
ren prognostizierten Bevolkerungszahl lésst sich somit
der reine Baulandbedarf bzw. das reine Siedlungsge-
biet (ohne Strassenflichen) ermitteln. Wenn iiberdies
eine gewisse Reserve an zusitzlichen Baulandflichen
mit ausgeschieden wird, dann lisst sich damit auch ein
allfalliger Mehrbedarf schitzen. Die Erfahrung lehrt
ferner, dass es leichter ist, eine — wenn nétig — spé-
tere Ausdehnung der Wohnzonen vorzunehmen als
umgekehrt zu gross bemessene Bauzonen spiter wie-
der zu verkleinern.

Aus der Fiille der Probleme, die sich bei den
Wohnzonen iiberall immer stellen, seien nur einige
wenige herausgegriffen. Vorerst eine Frage: Aus wel-



chen Griinden miissen oder werden immer wieder ge-
nau gleiche Sachfragen selbst von direkt benachbar-
ten Gemeinden anders gelost? Ich denke beispielsweise
an Grenz- und Gebidudeabstinde, an die Festlegung
des Ausniitzungsmasses usw. Wieso kann man nach
rechtskriftiger Bauordnung in einer Gemeinde mit
5,00 m Grenzabstand und unter Wahrung einer maxi-
malen Ausniitzungsziffer von 0,6 bauen, muss in der
benachbarten Gemeinde aber 3,50 m Grenzabstand
halten und fiir eine analoge dreigeschossige Zone eine
Ausniitzungsziffer von 0,5 beachten? Die so eifrig ge-
hiitete Gemeindeautonomie sei in Ehren gehalten, aber
diese Unterschiede und Verwirrungen lassen sich wohl
nicht begriinden. Mir erscheinen diese Feststellungen
als Unsicherheit und Unwissenheit. Dies beweisen die
zahlreichen Fragen und Untersuchungen, die ein Er-
messen zu begriinden versuchen, wo es keines gibt!
Schon der Begriff der Ausniitzungsziffer ist bis heute
nirgends klargestellt [25, S. 8 ff.]. Ganz sicher ist aber,
dass die Ausniitzungsziffer beispielsweise weder mit
Aesthetik noch mit gutem oder schlechtem Stiddtebau
etwas zu tun hat. Die Ausniitzungsziffer bestimmt fer-
ner niemals das Mass der freien, uniiberbauten Fla-
chen eines Grundstiickes. Dazu wiren festgelegte Ue-
berbauungsprozente notwendig. Die Ausniitzungsziffer
ist eine reine Verhiltniszahl zwischen der Bruttonutz-
fliche aller Geschosse eines Gebdudes und der Grund-
stiicksfldche. Sie erméglicht eine freiere Anordnung
der Baukuben, was lediglich mit den Bestimmungen
iiber Abstinde und Geschosszahl nicht erreicht wer-
den kann. Die Ausniitzungsziffer stellt keine grésseren
Beschréinkuﬁgen des Eigentums dar als die bereits iib-
lichen Bestimmungen einer Bauordnung. Sie gewiihrt
im Gegenteil grossere Freiheiten fiir weitere Baumog-
lichkeiten.

Heute werden die Gebidudeabstinde hinsichtlich
Besonnung, Lichteinfall und Siedlungshygiene usw.
zwischen den Lingsfronten zweier Hauser allgemein
als normal bezeichnet mit:

16 Metern fiir eine 2geschossige Bebauung
20 Metern fiir eine 3geschossige Bebauung
24 Metern fiir eine 4geschossige Bebauung
29 Metern fiir eine 5geschossige Bebauung
32 Metern fiir eine 6geschossige Bebauung

Aus durchschnittlich hundert gegebenen Beispie-
len, welche die erwiihnten Gebiudeabstinde einhal-
ten, hat sich als Meistwert folgende Ausniitzungsziffer
ergeben:

0,40 fiir eine 2geschossige Bebauung
0,60 fiir eine 3geschossige Bebauung
0,80 fiir eine 4geschossige Bebauung
1,00 fiir eine 5geschossige Bebauung
1,20 fiir eine 6geschossige Bebauung

. Und weiter: Nach ziircherischem Baugesetz [14]
ist durch die Revision mit dem neuen § 60 a die Ge-
neralklausel gegeben, dass fiir Neu-, An- oder eingrei-
f:ende Umbauten die Ausscheidung von Abstellplitzen
fiir Motorfahrzeuge in geniigender Zahl auf privatem

Grund verlangt werden kann. Rechtlich diirfen da-
bei aber nur Abstellpldtze, nicht Garagen, gefordert
werden. Wenn aber eine Bauherrschaft, iibrigens in
ihrem eigenen Interesse, Garagen erstellt, dann ist
jene Fliche, welche die Zahl der Pflicht-Abstellplitze
nicht iibersteigt, in die anrechenbare Nutzfldche nicht
einzubeziehen. Denn anderseits wird ja die Fliche der
Abstellplitze von der Parzellenfliche weder abgezihlt
noch zu ihr hinzugeschlagen. Die Regelung muss je-
doch bei gewerblich betriebenen Garagen anders ge-
troffen werden. Dort ist die Nutzungsfliche selbst-
verstindlich in Rechnung zu stellen.

Wenn die Ausniitzungsziffer das Mittel zur Wah-
rung der Rechtsgleichheit darstellt, dann erlangt sie
vor allem in den Wohnbauzonen die grésste Bedeu-
tung. Dort wird erfahrungsgemiiss immer wieder ver-
sucht, hoher und dichter als der Nachbar zu bauen,
um eine grossere Rendite zu erzielen. Umgekehrt er-
scheint die Anwendung der Ausniitzungsziffer in Indu-
striezonen nicht notwendig und in Gebieten der Alt-
stadt sogar untauglich. Dort gelten ohnehin in den
meisten Fillen die Vorschriften des Baugesetzes, die
das Bauen auf Grund der Abstandsbestimmungen, der
aus dem Baulinienabstand gegebenen Maximalhéhe
und den iibrigen Angaben regeln. Bei diesen meist
kleinen Grundstiicken wird die Verwendung der Aus-
niitzungsziffer iiberfliissig, ja als Ueberbestimmung
komplizierend. Die Moglichkeit der gestaffelten Bau-
weise ist in solchen Fillen gar nicht mehr gegeben.

3. Arbeiten (Industrie- und Gewerbezonen)

Wenn auch im Zuge der immer noch steigenden
Zunahme der Motorisierung die Arbeitsweglinge
immer bedeutungsloser wird, so zeigt sich umgekehrt
je linger je mehr, dass gewisse Kleingewerbebetriebe
wie Schuhmacher-, Maler-, Schreiner-, Sanitir- und
Schlosserwerkstitten usw. in nichster Nihe der Wohn-
gebiete gelegen sein sollten. Wenn die nétigen Schutz-
vorrichtungen gegen Erschiitterungs-, Lirm-, Rauch-
und Geruchsimmissionen sorgfiltig getroffen sind,
dann stellt ihre Lage innerhalb der Wohngebiete sogar
eine willkommene Bequemlichkeit fiir die Bewohner
dar. Die vor Jahren propagierte scharfe Trennung
zwischen Wohnen und Arbeiten kann m. a. W. heute
nicht mehr unbedingt gefordert werden.

Anders verhilt es sich bei Fabriken und stérenden
Gewerbebetrieben. In diesen Fillen hat das Bundesge-
richt die Zulissigkeit der Ausscheidung von Industrie-
zonen, d. h. ein Verbot von Fabrikbauten und gewerb-
lichen Betrieben storender Art in Wohnzonen bejaht
(BGE 811 30; 27, S. 53 ff.). Ebenso ist der umgekehrte
Fall: ein Verbot von Wohnbauten in Industriezonen
bestiitigt worden (BGE v. 23. Mai 1956; [28] S. 53 ff.).

In grosseren stidtischen Gemeinden lidsst sich die
Frage nach der Ausdehnung der Industriezonen selb-
stiindig losen. Anders verhilt es sich wohl in kleineren
Gemeinden. Fiir diese ist die Bediirfnisfrage im Rah-
men der Region zu untersuchen und die Ausdehnung
festzulegen. Wihrend in Deutschland im Jahre 1955



fiir eine Reihe von Stddten mit etwa 20 000 Einwoh-
nern eine Kopfquote von 22,5 m? Industrieland pro
Einwohner ermittelt wurde [26], hat die Bauordnung
der Stadt Ziirich vom Jahre 1947 eine solche von le-
diglich rund 8 m?> pro Einwohner ausgeschieden. Ich
halte dafiir, dass in der Region erfahrungsgemiss im
Durchschnitt 15 bis 20 m? Land pro Einwohner fiir
Industriezonen im Endausbau festgesetzt werden sol-
len. Dabei gibt es wohl Gemeinden, deren Industrie-
zone dieses Mass iibersteigt, anderseits solche mit
grosseren Landwirtschaftszonen, die vielleicht gar
keine Industriezonen aufweisen werden. Das Bundes-
gericht entschied, dass einer Gemeinde aus dem Ge-
sichtspunkt des 6ffentlichen Interesses nicht verwehrt
werden kann, anfinglich nur eine verhiltnismassig
kleine Industriezone zu bestimmen und zu erschlies-
sen und sie spiter nach Bedarf zu erweitern (BGE vom
12. Juli 1961 i.S. E.G. gegen Gemeinde Thunstetten
und Regierungsrat des Kantons Bern). Denn das effek-
tive Bediirfnis muss in etwa 10 bis 15 Jahren auch tat-
sichlich vorhanden sein, sonst hat eine entsprechende
Eigentumsbeschrinkung kein offentliches Interesse
mehr (BGE vom 23.Mai 1956 im «Schweizer Bau-
blatt» Nr. 64, 67. Jahrgang, S. 55.).

Fiir die ortliche Ausscheidung der Zonen geben
vor allem verkehrstechnische Belange — Zu- und Weg-
fahrt mit Bahn, iiber Strassen, allenfalls mit Schiff-
fahrt —, neben der méglichst ebenen Lage auf trag-
fihigem Baugrund, den Ausschlag. Aus regionaler
Sicht betrachtet ist daher der Slogan «jedem Dorf
seine Industrie»> wenig sinnfillig. Gewisse Gemeinden
miissen wegen der Topographie oder der Verkehrs-
verhiltnisse fiir die Ansiedlung von Industriebetrieben
als vollig ungeeignet bezeichnet werden. Sie sind viel-
leicht eher fiir die Ausscheidung von vergrosserten
Wohngebieten pridestiniert. Andere Gemeinden sind
méglicherweise eher fiir die Reservierung von Produk-
tionszonen fiir unsere Erndahrung geeignet.

Und nun noch einige wichtige, leider zu wenig be-
achtete Details. Die zur Erschliessung des Industrie-
gebietes notwendigen Strassen sind genau parallel zu
erstellen und die Grundstiicksgrenzen unbedingt senk-
recht zu den Strassengrenzen resp. den Industrie-Gleis-
anschliissen zu ziehen. Nur dann sind absolut recht-
winklige Industriebauten mit bequem funktionieren-
den Kranbahnen gewihrleistet, nicht aber bei schrig
verlaufenden Grenzen. Ueblich sind Parzellentiefen
von 30, 60, 90 oder gar 120 m. Dass das Gelidnde fiir
die Anlage von Industriegleisen méglichst eben und
horizontal sein sollte, um das Abrollen von Giiterwa-
gen zu verhindern, erscheint selbstverstindlich. End-
lich sind Grundwasserstrome wegen ihrer Gefihrdung
durch Verschmutzung zu beachten, inshesondere dann,
wenn das Grundwasser als Trinkwasser verwendet
wird. Ein Liter Oel beeintrichtigt bekanntlich zehn
Millionen Liter Grundwasser im Gebrauch! Diese Tat-
sache ist bei der Festlegung von Industriezonen ge-
nauestens zu beachten.

4. Verkehrsgebiete

Der Verkehrsraum einer Strasse wird normaler-
weise durch Baulinien festgesetzt und reserviert. Das
Mass des Baulinienabstandes ergibt sich aus dem Be-
diirfnis. Diese Ermessensfrage kann jedoch nicht frei
beantwortet werden. Die Schweizerische Normenver-
einigung der schweizerischen Strassenfachminner [30]
bestimmt eine Fahrbahnbreite fiir Nebenstrassen, d. h.
fiir reine Erschliessungsstrassen von 5,20 bis 6,00 m.
Wieviele Gemeinden erteilen aber Baubewilligungen
sogar fiir dreigeschossige Mehrfamilienhiuser, die le-
diglich durch unausgebaute Flurwege erschlossen wer-
den, oder verlangen einen ungeniigenden Ausbau von
nur 3,50 oder 4,00 m breiten Zufahrtsstrassen. Offen-
bar méchte dadurch die Baugenehmigungsbehérde
gegeniiber Bauherrschaften loyal sein. Erfahrungsge-
miss wird dann die Strasse nach beidseitiger vollstin-
diger Ueberbauung als éffentlich erklirt, d. h. ins Ei-
gentum der Gemeinde iibergefithrt. Wenn aber nach-
her die Verkehrsverhiltnisse durch die Ansiedlung zu
vieler Menschen unhaltbar geworden sind, muss die
gleiche Gemeinde unter grossen Aufwendungen von
Kosten diese ungeniigend ausgebauten und zu wenig
breiten Strassen im 6ffentlichen Verfahren verbrei-
tern. Und plotzlich geht die vermeintliche Loyalitit
zu Lasten des Steuerzahlers! Auch reine Quartier-Er-
schliessungsstrassen sollten deshalb grundsitzlich
nicht unter 5,0 m Breite und nur mit normengemis-
sem Ausbau und einer einwandfreien Entwisserung
zugelassen werden.

In ziircherischen Verhiltnissen bestimmt der Quar-
tierplan die Erschliessung eines Wohngebietes. Dieses
Rechtsinstitut ist scheinbar kompliziert und langwie-
rig. Aber doch bildet es die einzig mégliche rechtliche,
technische und wirtschaftliche Grundlage fiir eine not-
wendige Landumlegung und gerechte Verteilung der
Strassenbaukosten. Wenn eine Baugenehmigungsbe-
horde glaubt, die dringend benétigte Erstellung von
Wohnungen eher damit zu férdern, dass sie das Bau-
gesetz [14] und die Quartierplanverordnung [15] miss-
achtet, so richt sich dieser Trugschluss in spiteren
Bauvorhaben bei allen angrenzenden Grundstiicken.
In welchem Zeitpunkt oder bei welchem Anlass miis-
sen denn diese gesetzlichen Grundlagen verlangt wer-
den? Ich meine doch beim ersten Baulustigen, der mit
seinem Bauvorhaben einen Quartierplan tangiert oder
gar prijudiziert. Schon das Baugesetz [14] bestimmt
in § 20, dass nicht nur ein Recht, sondern eine Pflicht
besteht, ein solches Bauvorhaben so lange zu verwei-
gern, bis ein Quartierplan festgesetzt sei. Weil nach
den gesetzlichen Grundlagen weder eine Baugenehmi-
gungs- noch Gemeindebehérde befugt ist, von sich aus
einen Quartierplan einzuleiten, so lassen sich «unbe-
queme» Quartierpline nur indirekt durch Bauverwei-
gerungen erzwingen.

Auch wenn in einer Region die Hauptverkehrs-
strassen bereits erstellt oder zumindest in ihrer Fiih-
rung festgelegt sind, so erfordern immer wieder Neu-
baugebiete an den Gemeindegrenzen zusitzliche Ver-



bindungsstrassen. Es erscheint selbstverstindlich, dass
solche Strassen koordiniert in einem Regionalplan
festzulegen sind. Und doch werden immer noch und
immer wieder Bebauungs- und Quartierpline geneh-
migt, welche an eine Nachbargemeinde angrenzen,
ohne dass die betreffenden interessierten Instanzen
begriisst oder orientiert worden sind.

Wie vorstehend erwihnt, ermichtigt das ziircheri-
sche Baugesetz [14] im revidierten § 60 a die Ge-
meinden, Verordnungen iiber die auf privatem Grund-
besitz auszuscheidenden Abstellplitze fiir Motorfahr-
zeuge zu erlassen. Der Bedarf an solchen Pflichtplat-
zen ist wohl fiir Stidte wie Ziirich oder Landgemein-
den wie etwa Birmensdorf ziemlich verschieden. In
den iibrigen stddtischen oder halbstddtischen Gemein-
den liesse sich aber meines Erachtens aus der Motori-
sierungsziffer abgeleitet, eine gleiche Zahl an Pflicht-
platzen bestimmen. Beispielsweise

fiur Wohngebdiude ein Abstellplatz auf

Einfamilien- oder Doppeleinfamilien-
haus ein Haus
Reihen-Einfamilienhéduser zwei Hauser
Mehrfamilienhduser mit minimalen
Wohnungsgrossen, nach den Richt-
linien der Eidg. Wohnbaukommission
iibrige Mehrfamilienhiuser
Sonderfille (Hiuser mit Einzimmer-
wohnungen oder Einzelzimmern usw.)

drei Wohnungen
zwei Wohnungen

von Fall zu Fall festzu-
legen

fiir iibrige Gebiude und Anlagen

100 m2 Nutzfliche oder
5 Beschiftigte, wobei
die resultierende hohere
Zahl massgebend ist
60 m2 Nutzfliche

Biiro- und Geschiftshiuser

a

Ladengeschifte
Ladengeschifte mit 1000 m?2 iiber-

steigender Nutzfliche
Industrie- und Gewerbebauten, Lager-
héuser

Hotels nach der Preisklasse 1
2
3
Gaststitten
Krankenhiuser
Alters- und Pflegeheime
Theater- und Konzertsile, Kinos
Uebrige Versammlungsriume
Kirchliche Bauten
Sportanlagen aller Art
Spezialfille, wie Schulen, Tankstellen
usw.

100 m2 Nutzfliche

200 m2 Nutzflache oder
12 Beschaftigte

2 Betten

3 Betten

5 Betten

8 bis 12 Sitzplitze
5 Betten

10 Betten

20 Sitzplitze

25 Sitzplitze

30 bis 50 Sitzpliitze
15 Besucher

von Fall zu Fall festzu-
legen

Technische Details, wie Ausmasse der einzelnen Platzgattungen,
die Neigung, die Gestaltung der Zu- und Wegfahrt, liessen sich
ebenfalls vereinheitlichen. Beispielsweise

Platzbedarf fiir einen
Personenwagen-Einheitsplatz
Lastwagen-Einheitsplatz
Motorrad-Einheitsplatz

Neigung der Abstellplitze

nicht mehr als

Zu- und Wegfahrt nicht mehr als

5,50 X 2,30 m
11,00 X 2,30 m
1,40 X 2,30 m

8%
15 %

Zum Schluss erscheint ferner die Tatsache schwer
verstandlich, dass beinahe in jeder Stadt wieder ein
anderes System der offentlichen Parkierung in der
Innenstadt angewendet wird. Hier gelten blaue Zonen,
dort Parkuhren. Dabei darf je nachdem fiir den glei-
chen Geldbetrag der Wagen eine oder zwei Stunden
stehen gelassen werden. Da ist nur an geraden Kalen-
dertagen auf einer bestimmten Strassenseite das Par-
kieren gestattet, dort gelten Parkscheiben mit einer,
anderthalb oder zwei Stunden freier Parkierung usw.

Dass der ruhende Verkehr die Leistung von Stras-
sen und mittelalterlichen Gassen behindert, hat man
lingst erkannt. Dabei kann die Verstopfung derart
werden, dass der Verkehr in diesen Gebieten nahezu
lahmgelegt wird. Wie lange dauert es aber noch, bis
die Ladeninhaber einsehen, dass nicht das Auto, son-
dern die Masse der Fussginger die grosste Kaufkraft
darstellt und Umsatzsteigerungen bringt? In jeder
grosseren Stadt diirfte daher eine wihrend der Haupt-
einkaufsstunden véllig verkehrsfreie Zone die ideale
Losung darstellen. Diese These ist nicht neu: bereits
im alten Rom herrschte zur Césarenzeit ein vollstin-
diges Fahrverbot fiir Pferde und Karren vom Morgen
bis zum Abend. Der Zubringerdienst erfolgte wihrend
der Nacht [21, S. 274].

5. Erholungs- und Freigebiete

Je weiter sich die Siedlungsgebiete ausdehnen, je
mehr das Land baulich ausgenutzt und daher die
Menschheit immer enger zusammengeballt wird, desto
brennender stellen sich die Probleme der Freihaltung.
Trotzdem Le Corbusier schon vor mehr als 20 Jahren
die Forderung aufgestellt hat: «Das Verhiltnis zwi-
schen iiberbautem Boden und freier Fliche muss fest-
gelegt werden» [18, S.127], ist dieses Mass bis heute
weder bestimmt noch die Forderung iiberhaupt in der
Praxis realisiert worden!

Die englische Arbeitszeit und die immer stiirmi-
scher postulierte Arbeitszeitverkiirzung bedingen
Massnahmen zur sinnfilligen Gestaltung der vermehr-
ten Freizeit. Hinzu gesellt sich die allmihliche Er-
kenntnis, dass die Moglichkeiten zu einer verniinfti-
gen korperlichen Ertiichtigung, die Pflege des vielsei-
tigen Sportes als Prophylaxe zu unserer Gesunderhal-
tung weniger Geldmittel erfordern als der Bau von
Spitédlern und Nervenheilanstalten. Ueber das Ausmass
der Freiflichen bestehen oft ganz unklare Vorstellun-
gen. Wir unterscheiden zwischen mehr oder weniger
genau messbaren und iiberhaupt nicht in Masszahlen
auszudriickenden Freiflichen [23; 24]. Die bestimm-
baren Freiflichen umfassen fiir eine Gemeinde allein
mindestens 20,00 m? pro Kopf der Bevélkerung, nim-
lich fiir

m2/E

Schulen (ohne Spezial- und héhere Schulen) . 7,40

Spiel- und Sportanlagen . . . . . . . 6,00

Spitiler (ohne Pflege- und Altersheime) . . . 1,00

Friedhofe . . . . . . . . . . . 2,50
Park- und Griinanlagen 3,00— 3,50
Zusammen  19,90—20,40



Hinzu kommen die durch das eidgendssische Forstge-
setz [2] im Bestand geschiitzten Waldfldchen, die bei-
spielsweise in der Stadt Ziirich 2126,33 ha = 23,14 %
des Gemeindegebietes und in der Stadt Winterthur
2614,70 ha = 38,48 % des Gemeindegebietes betragen.
Wihrend die Kopfquoten in Ziirich im Jahre 1960 =
48,30 m®> massen, umfassten sie in Winterthur im
Jahre 1961 = 310,22 m?/E.

Ebenso sind die Wasserflichen gegeben: sie sollen
nicht verkleinert werden. Sie betragen z.B. in der
Stadt Ziirich 554,72 ha oder 6,04 % des Gemeindege-
bietes und die Kopfquote misst 12,60 m?/E. In der
Stadt Winterthur misst die Wasserfliche hingegen
bloss 62,19 ha oder 0,92 % des Gemeindegebietes, die
Kopfquote nur 7,38 m?/E.

Schon diese beiden Beispiele zeigen, welch grosse
Schwankungen von Gemeinde zu Gemeinde nur schon
bei diesen zwei Freiflichenarten bestehen.

Zu den Entscheiden nach dem Ermessen gehéren
die in ihrer Ausdehnung nicht genau bestimmbaren
Freiflichen, wie jene fiir den Landschaftsschutz, fiir
das Vorgelinde vor Waldrindern, fiir die Trenngiirtel
zwischen Industrie- und Wohnsiedlungen, zwischen
grosseren Wohnquartieren und endlich zwischen be-
nachbarten Gemeinden. Zwar kennen wir auch fiir
diese Gattungen gewisse technische oder stidtebau-
liche Regelmasse.

Fiir den Bauabstand von Waldrindern gelten in
den Rechtssdtzen der einzelnen Kantone ganz unter-
schiedliche Masse. Wihrend z.B. im Kanton Basel-
Stadt ein solcher von 15m [9,§ 62] gefordert wird,
verlangt das aargauische EG zum ZGB einen solchen
von 20 m [8, § 87]. Das Normalbaureglement fiir die
Gemeinden des Kantons Solothurn [13, § 187] sowie
das Forstgesetz des Kantons Schaffhausen [12], jenes
von Bern [10, Art.19] und Fribourg [11] verlangen
einen Abstand von Bauten vom Waldrand von 30 m. In
andern Kantonen wie z. B. Graubiinden, Schwyz, Zii-
rich u. a. besteht meines Wissens iiberhaupt keine dies-
beziigliche Bestimmung. Als Griinde der Freihaltung
werden der Schutz gegen Feuer sowie der Windfall
von Biumen, deren Héhe mit 30 m angenommen wird,
sowie endlich solche des #sthetischen Landschafts-
schutzes genannt. Befinden sich Waldrinder am Ab-
hang, so spielen zusitzlich die Aussicht, die Fernsicht,
aber auch die Sicht von einer zur andern Talseite, eine
Rolle. In diesen Fillen kann das Tiefenmass fiir den
Abstand von Bauten zum Waldrand nur mit kon-
struierten Sichtlinien von und zu bestimmten Gelinde-
punkten begriindet festgelegt werden.

Fiir Trenngiirtel postuliere ich aus stidtebaulich-
dsthetischen Griinden wie auch aus solchen der Lirm-
absorption, zur Lufterneuerung, zur Staubaufnahme
und der Auflockerung der Bebauung wegen des Zivil-
schutzes u. a. m., je nach Lage [23]:

zwischen grosseren Wohnquartieren min. 50—100 m Breite
zwischen Industrie- u. Wohnbebauung min. 25— 60 m
zwischen Gemeindeteilen min. 200 m
zwischen benachbarten Gemeinden min. 200—400 m

So schwierig es ist, den Politikern eindriicklich vor
Augen zu fiihren, wie das Stadtbild einmal aussehen
konnte, wenn in einem bestimmten Gebiet in freiem
Feld spater dicht zusammen Hauser erstellt sein wer-
den, je nachdem ob Trenngiirtel reserviert werden
oder nicht, so miihsam muss diesen Behordemitglie-
dern dargelegt werden, dass anderseits die grossen, in
diesen Flichen investierten Geldmittel nicht sinnlos
und fiir spitere .Generationen aufgewendet werden.
Denn zusammengefasst betragen alle Freiflichengat-
tungen ungefihr die Hilfte des ganzen Gemeindege-
bietes, wihrend die Wohngebiete lediglich 25 %,
ebensoviel wie die Flichen fiir Verkehr und Industrie
zusammen, erfordern. Endlich ergibt sich, dass die
Probleme der Freihaltung auf lange Sicht betrachtet
sich wesentlich bedeutungsvoller ausnehmen als jene
der Bauzonen!

Um die Postulate der Freihaltung auch wirtschaft-
lich zu erfiillen, ist der notwendige Boden moglichst
frithzeitig und freihindig zu erwerben, nicht erst dann,
wenn die Landpreise durch das rapide Wachstum
einer Gemeinde immer mehr ansteigen. Wenn ein Ge-
meindegebiet sehr gross ist, es etwa ein Aufnahmever-
mogen von beispielsweise 350 000 Einwohnern hat,
aber erst einen Bevolkerungsbestand von rund 90 000
Seelen aufweist, dann miissen die Freiflichen eben auf
den prognostizierten Vollbesetzungszustand bemessen
werden, wenn man nicht spiiteren Generationen, durch
zu ausgedehnte Bauzonen prijudiziert, die Losung der
Freihalteprobleme verunméglicht. Dieser unbefriedi-
gende Zustand, ja diese Not lisst sich leider bei den
meisten Grosstidten in Europa feststellen. Es scheint
sogar, dass die heute lebenden Stadtmenschen diese
Probleme unbewusst, vielleicht aber sogar wissentlich
in genau derselben Gleichgiiltigkeit ungelost lassen
wie unsere Vorfahren. Eines Tages werden dann die
Behorden erfahrungsgemaiss zur Feststellung gelangen,
die Moglichkeiten seien eben verpasst worden; die Bo-
denpreise seien heute so unverantwortlich hoch ge-
stiegen, dass das Volk die notwendigen Kredite ver-
weigern wiirde; eine Bebauung habe in einem vorge-
sehenen Trenngiirtel nicht verweigert werden kénnen
und eine nachtrigliche Expropriation der nun iiber-
bauten Liegenschaften sei unverantwortlich, ja unmo-
ralisch usw.

Leider ist es so, dass heute die Realisierung einer
guten Ortsplanung nur eben dann méglich wird, wenn
eine zielgerichtete Bodenpolitik parallel mit der rein
technischen Planung betrieben wird und man das Land
rechtzeitig in die 6ffentliche Hand iiberfiihren kann.
So hat denn auch das Bundesgericht festgestellt, dass
eine Gemeinde und namentlich ein stiddtisches Ge-
meinwesen mit rasch zunehmender Bevilkerung eine
Boden- und Baupolitik auf lange Sicht iiben miisse
(BGE vom 24. Oktober 1946 i. S. Einwohnergemeinde
Bern gegen Regierungsrat des Kantons Bern). Man-
‘gels geniigender Rechtssitze kann eine Gemeinde ja
nur iiber einen freihindigen Erwerb des nétigen Lan-
des einer optimalen Planung Nachachtung verschaf-
fen sowie die grossen notwendigen finanziellen Auf-



wendungen auf Jahre hinaus verteilen. Mit dieser Fest-
stellung soll keine Verstaatlichung des Bodens oder
gar eine diktatorische Verfiigungsgewalt iiber den Bo-
den angestrebt werden. Auch wenn das Eigentum be-
kanntlich iiber ausgedehnte Landflichen die Preisbil-
dung bewusst beeinflusst, darf dem kommunalen
Landerwerb nicht primir diese Nebenbedeutung zuge-
sprochen werden. Vergessen wir nicht, was fiir ausge-
dehnte Landflichen nachgewiesenermassen von der
Gemeinde grundsitzlich erworben werden miissen! Es
ist Tatsachenblindheit, wenn man den Gemeinden vor-
wirft, sie betrieben Bodenrafferei, weil sie Land auf-
kaufen. Geben wir Planer den politischen Behorden
begriindete Flichenmasse, die wissenschaftlich belegt
sind und Programme als Richtlinien fiir den unaus-
weichlichen Landerwerb, dann wird auch der Biirger
verniinftig aufgeklirt und wird die nétigen Kredite
gewihren. Zwar wird auch dann das offentliche Be-
diirfnis immer wieder auf das private Interesse mit
der freien Verfiigbarkeit iiber den Boden prallen, aber
es ist besser begriindet. Das Freiflichenbediirfnis zeigt
sich leider meist erst dann eindriicklich, wenn der
Mangel offensichtlich und akut ist. Diese Erscheinung
treffen wir in jeder Grosstadt auf der ganzen Welt,
von Moskau iiber Berlin, Hamburg, Paris, London bis
zu den amerikanischen Weltstidten. Die Beispiele sind
zahlreich, in denen aus grosster Not Park- und Griin-
flichen mithsam und sehr kostspielig durch harte Ex-
propriation von privaten, dicht iiberbauten Liegen-
schaften erstellt werden mussten. Wenn Planung Vor-
schau oder Vorsorge sein soll, dann sind diese in jeder
Stadt unbestritten notwendigen Einrichtungen recht-
zeitig zu reservieren und zu verwirklichen. Oder muss
anderseits jede Stadt dieselbe ungliickliche Entwick-
lung iiber sich ergehen lassen wie vor hundert Jahren
jede Grosstadt, ganz gleichgiiltig, wo sie auch gelegen
ist? In Basel und in Ziirich hat man durch neue Bau-
ordnungen die Ausnutzung des knapp gewordenen
Baulandes erhéht, genau so wie in jeder andern Gross-
stadt vor vielen Jahren. Wurde aber gleichzeitig das
um so grosser werdende Bediirfnis der Freihaltung be-
riicksichtigt oder iiberlisst man dies einem sich un-
weigerlich einstellenden Notzustand, damit sich die
erwihnte bedauerliche Entwicklung einstellen wird?
Diese Frage 16st sich wohl erst mit der Zeit!

Den heute bestehenden gesetzlichen Grundlagen
haftet allgemein der Mangel an, dass fiir die Realisie-
rung einer Bauordnung speziell hinsichtlich der Pro-
bleme der Freihaltung ausserordentlich kurze Fri-
sten zubemessen sind. Bauverbote fiir 6ffentliche
Werke gelten nach ziircherischem Baugesetz [14,
§ 149 a] nur fiir lingstens fiinf Jahre; Entschidigun-
gen fiir dauernde Bauverbote nach § 68 leg. cit. kon-
nen sofort nach Rechtskraft der Bauverbote geltend
gemacht werden usw. Wie oben dargelegt, umspannen
die minimalsten Freiflichen in einer Stadtgemeinde
ungefihr die Hélfte des ganzen Gemeindegebietes. Hat
aber eine Gemeindeverwaltung nicht schon vor Erlass
einer Bauordnung einen grossen Teil dieser Landfla-
chen in die 6ffentliche Hand iibergefiihrt, so steigen

die finanziellen Aufwendungen plétzlich beingstigend
hoch. Dann werden aber selbst von der erlassenen Be-
hérde gerne und grosse Abstriche an den Freiflichen
vorgenommen. Es ist leider fiir den Politiker lohnen-
der und erfolgversprechender, Bauzonen mit hochster
baulicher Ausnutzbarkeit des Bodens vor dem Volk
zu vertreten als Freihaltezonen, die keine materiellen
Gewinne zu bringen scheinen. Bauzonen kosten die
Gemeinde ja nichts, sie bringen sogar vermeintliche
finanzielle Gewinne. Dieser Irrtum tritt dann in Er-
scheinung, wenn man als Planer genau weiss, dass eine
Vielzahl von neu angesiedelten Menschen nicht nur
ein Dach iiber dem Kopf braucht, sondern noch die
Befriedigung wesentlich anderer Bediirfnisse erfordert.
Dazu gehoren neben Schulen und Wohlfahriseinrich-
tungen auch Kinderspielplitze, Sportanlagen, Fried-
hofe, Erholungsgebiete usw. Bekanntlich kann ein
Teil dieser Bediirfnisse etwas reduziert werden, wenn
in den Bauzonen nicht das Hauptaugenmerk auf die
grosstmogliche Ausnutzbarkeit, sondern darauf gerich-
tet wird, dass pro Wohnung rund 100 m? Gartenfliche
auszuscheiden sind! Dann fallen zumindest die Forde-
rungen gemeindeseits zu schaffender Kinderspielplitze
und Griinanlagen weitgehend dahin. Nachdem es sich
bei der Stadtplanung nachgerade um eine eigentliche
Fachmaterie handelt, kommt nach Auffassung vieler
Biirger den politischen Instanzen mit ihrer Entschei-
dungsprioritit ein falsches Gewicht zu. In unserer
sachlich-technischen Zeit mit den vornehmlich sach-
lich-technischen Aufgaben, die unser Staatswesen zu
16sen hat, wird es nicht leicht sein, diese politische
Prioritit auf lange Sicht nur mit intuitioneller Tradi-
tion zu stiitzen. Sobald es namlich den Fachleuten ge-
lingt, am Objekt den Beweis fiir die Fragwiirdigkeit
eines Entscheides zu bringen, werden die Tage dieser
Art politischer Autoritit gezihlt sein!

Es gibt aber ausser den gemeindeeigenen Bediirf-
nissen fiir die Reservierung von Freiflichen auch zu-
sitzlich solche fiir die Region. Ich denke an Flichen
fiir regionale Fest- und Sportkampfplitze. Die vielen
Veranstaltungen fiir Fussball, Leichtathletik, Rad-
sport, Golf, Segel- und Sportflug, Reitsport, volkstiim-
liche Feste, Chilbi- und Zirkusveranstaltungen, ferner
Jahr- und Viehmirkte, Tierschauen, Ausstellungen
aller Art, Messen, Schiitzenfeste mit Budenbetrieben,
aber auch kulturelle Veranstaltungen usw. erfordern
ausgedehnte, uniiberbaubare Flichen auf allmendihn-
lichem Boden. Daneben wird allenfalls Land fiir regio-
nale Gruppenkldranlagen, zentrale Wasserversorgun-
gen und, je linger je dringlicher, fiir kiinstliche Weiher
zur Anreicherung von Grundwasserstromen, allenfalls
fiir Trink- und Loschwasserreserven fiir den Zivil-
schutz, benotigt. Ausgedehnte Landflidchen erfordern
ferner Trenngiirtel zwischen den Gemeinden und erst
recht jene fiir den Landschaftsschutz. Finanzschwache
Gemeinden konnen aber nicht einmal den fiir den ei-
genen Bedarf notwendigen Boden erwerben. Ist es
aber richtig, nur deshalb auf die Reservierung dieses
zweckbestimmten Landes einfach zu verzichten oder

die Ausdehnung dieser Flichen ungebiihrlich zu be-



schrinken? Lisst man einen Menschen sterben, nur
deshalb, weil er eine dringend notwendige Operation
selber nicht bezahlen kann? Fiir die Sicherstellung
des Bodens, der aus regionalen Bediirfnissen heraus
bestimmt wird, muss zumindest ein gehériger Finanz-
ausgleich geschaffen werden.

Damit aber stellt sich die Kernfrage: wie gross ist
der Kostenaufwand fiir die Verwirklichung einer kon-
kreten, wissenschaftlich untermauerten Planung? Alle
die sachlich-technischen Bedarfe, wie Trinkwasserver-
sorgung, Abwasser- und Kehrichtbeseitigung, aber
auch die verschiedenen Einrichtungen fiir Geistes-
und Kérperpflege und endlich die Freihaltung gewis-
ser Areale, erfordern ausgedehnte, kostspielige Boden-
flichen, die von der 6ffentlichen Hand erworben wer-
den miissen. Wie kann eine Gemeinde diese finanziel-
len Aufwendungen erbringen? Die Forderung, diese
Kosten iiberhaupt einmal zu ermitteln, erweist sich
mehr und mehr als eine zentrale Aufgabe des Planens.
Es niitzt nichts, die grossten stidtebaulichen Projekte
mit verlockend angeordneter Bebauung, Hochhiusern
gemischt mit Mehrfamilien- und Einfamilienhédusern
aufzustellen, wenn nicht gleichzeitig zwei Fragen ge-
16st werden: was kosten diese Anlagen und welche fi-
nanzielle Folgen haben solche Projekte fiir die Ge-
meinde? Mit diesen Problemen der Wirtschaftlichkeit
der Stadtplanung hat sich bisher vor allem Martin
Wagner auseinandergesetzt [31]. In diesem Zusam-
menhang darf auch wieder einmal auf die Auswirkun-
gen von verpassten Planungen oder von Fehlplanun-
gen hingewiesen werden [6, S. 63 ff. und 67 ff.].

Mir scheint, um dies abschliessend nochmals beson-
ders zu betonen, die Planer sollten mit den National-
6konomen zusammen diese Probleme in umfassender
und vertiefter Weise untersuchen, um den Gemeinden
nicht nur eine Planung, sondern auch die Finanzie-
rung fiir deren Verwirklichung vorlegen zu kénnen.
Diese Fragen sind wohl so bedeutungsvoll, dass sich
auch Stidtebauinstitute allgemein mit den geschilder-
ten Zusammenhingen befassen miissten. Ich bin davon
iiberzeugt, dass derartige Untersuchungen zu wichti-
gen Grundsitzen fiihren, die den Gemeinderiten ihre
Entscheidungen wesentlich erleichtern werden.

II1. Zusammenfassung

Das Wesen grundlegender Planung besteht wohl
nicht bloss in stidtebaulich grossartig konzipierten
Bebauungsvorschligen, die dann doch nie entspre-
chend verwirklicht werden kénnen, sondern vielmehr
in der Schaffung einer sinnfilligen Ordnung des Bo-
dens hinsichtlich bester Nutzung und Ermittlung des
notwendigen Kostenaufwandes. Dabei wird es immer
Meinungsverschiedenheiten geben. Ein Aufeinander-
prallen von 6ffentlichen und privaten Interessen lisst
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sich wohl nie vermeiden. Nicht ohne Grund hat das
Bundesgericht bereits im Jahre 1950 festgestellt, dass
ein planmaissiges Haushalten mit Grund und Boden im
offentlichen Interesse liege (BGE vom 21. Juni 1950
i. S. B. gegen Gemeinderat Beringen und Regierungs-
rat Schaffhausen).

Literaturverzeichnis

[1] Bauordnungen und Planung in den Gemeinden, Uebersicht
iitber eine Umfrage, «Plan» Nr. 6, 19. Jahrgang, Solothurn, No-
vember/Dezember 1959. [2] Bundesgesetz betreffend die Ober-
aufsicht iiber die Forstpolizei vom 11.10.1902. [3] Bundes-
gesetz iiber die Erhaltung des biuerlichen Grundbesitzes (Bo-
denrecht) vom 12.6.1951. [4] Bundesgesetz iiber die Forderung
der Landwirtschaft und des Bauernstandes (Landwirtschafts-
gesetz) vom 3.10.1951. [5] Bundesverfassung der Schweize-
rischen Eidgenossenschaft vom 29.5.1874. [6] Delegierter fiir
Arbeitsbeschaffung: Schweizerische Regional- und Landespla-
nung, Schriftenreihe zur Frage der Arbeitsbeschaffung, Volks-
wirtschaftliche Reihe Nr. 2, Ziirich 1943. [7] Durtschi Ernst:
Das neue Landwirtschaftsgesetz, Separatum «Genossenschafter»,
Brugg 1948. [8] Kanton Aargau: Einfithrungsgesetz zum ZGB
(EG zum ZGB) vom 27.3.1911. [9] Kanton Baselstadt: Hoch-
baugesetz des Kantons Basel-Stadt vom 11.5.1939. [10] Kanton
Bern: Gesetz iiber die Bauvorschriften vom 26.1.1958. [11]
Kanton Fribourg: Forstgesetz vom Mai 1954. [12] Kanton
Schaffhausen: Forstgesetz vom 16.12.1904. [13] Kanton Solo-
thurn: Normalbaureglement fiir die Gemeinden des Kantons
Solothurn vom 28.10.1959. [14] Kanton Ziirich: Baugesetz
fiir Ortschaften mit stidtischen Verhiltnissen vom 23.4.1893
und den seitherigen Aenderungen. [15] Kanton Ziirich: Ver-
ordnung betreffend das Verfahren bei Priiffung von Quartier-
plinen und bei Grenzregulierungen vom 24.2.1894. [16] Land-
wirtschaftsamt des Kantons Ziirich: Der Ziircher Bauer einst
und jetzt, Ziirich 1947. [17] Le Corbusier: An die Studenten.
Die «Charte d’Athénes», Reinbeck bei Hamburg 1962. [18]
Derselbe: Grundfragen des Stidtebaues, Teufen 1945. [19]
Meyer Konrad: Die Gemiiseversorgung der Stadt Ziirich, Zii-
rich 1945. [20] Neuffer Otto: Das (deutsche) Bundesbaugesetz,
Stuttgart/Miinchen/Hannover 1960. [21] Paoli Ugo Enrico: Das
Leben im alten Rom, Bern 1948. [22] Real Werner H.: Anwen-
dung der Ausnutzungsziffer fiir die vertikale Staffelung in der
Bebauung, «Schweizerische Bauzeitung» Nr. 5, 74. Jahrgang,
Ziirich, 4.2.1956. [23] Real Werner H.: Beitrag der Regional-
und Ortsplanung zur Problemstellung der kulturellen Belange,
«Schweizerische Bauzeitung» Nr. 36, 79. Jahrgang, Ziirich,
7.9.1961. [24] Real Werner H.: Bodenpolitik der Gemeinde
von der Orts- oder Stadtplanung aus betrachtet, «Plan» Nr. 6,
19. Jahrgang, Solothurn, November/Dezember 1959. [25] Real
Werner H.: Zur Terminologie in der Stadtplanung, <«Plan»
Nr. 1, 20. Jahrgang, Solothurn, Januar/Februar 1963. [26] Re-
chenberg F.: Industrie und Stidtebau, «Bauamt und Gemeinde-
bauy, 12. Heft, 28. Jahrgang, Hannover, Dezember 1955. [27]
Bundesgerichtsentscheid BGE 81 I 30, veroffentlicht in «Schwei-
zer Baublatts Nr. 64, 67. Jahrgang, Riischlikon, 10.8.1956.
[28] Bundesgerichtsentscheid vom 23.5.1956 in <«Schweizer
Baublatts Nr. 64, 67. Jahrgang, Riischlikon, 10.8.1956. [29]
Schweizerisches Zivilgesetzbuch vom 10.12.1907. [30] Vereini-
gung Schweizerischer Strassenfachmiinner VSS: Normen und
Richtlinien, Zirich 1960. [31] Wagner Martin: Wirtschaftlicher
Stiddtebau, Stuttgart 1951. [32] Wahlen F. T.: Voraussetzungen
und Moéglichkeiten der landwirtschaftlichen Produktionslen-
kung, Separatum «Dije Griine», Schweizerische Landwirtschaft-
liche Zeitschrift, Nr. 2, 0. O. Oktober 1944.



	Zur Frage der Ausscheidung von Nutzungszonen

