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Unter diesem Titel haben Luzius
Huber und Philipp Schuchter von
der Planpartner AG, Ziirich, in der
Vergangenen Juli/August-Nummer
des «plans» eine Studie fir ein
“wohnliches Zentrum Uster» vor-
gestellt. Ein planerisch durchdach-
?ES und Uberzeugendes Konzept
Ist auf die Realisierungschancen
Unter zwei verschiedenen kanto-
Nalziircherischen Planungsinstru-
Menten geprift worden. Einem
Kernzonenregime ist der Vorzug
gegeben worden. Der Handlungs-
Spielraum sei bei dieser Art der
Planungsrechtlichen Regelung
OrGsser. All dem ist nicht zu wider-
Sprechen. Es stellen sich nur eine
Menge von Ergénzungsfragen. Der
Planungs- und Baujurist ist vor al-
lem durch die Schiussbemerkung
In‘jenem Artikel angesprochen. Es
heisst dort, dass die Chance fiir
Wilnschbare Verénderungen im
Untersuchten Strassengebiet
Steigt.

Ist die Arbeit des Planers damit zu
Ende? Landet sie in der Schubla-
de? Oder wird sie in die Realitat
Umgesetzt? Wie geschieht dies?
Braucht es hierzu besondere
Techniken? Das Risiko ist be-
kanntlich viel grosser, dass eine
Qute planerische Idee verfliegt, als
dass sie sich selber verwirklicht.
Wenn sie der Zugluft ihrer Da-
Seinsbedingungen, wie «politi-
Schen Realitaten» Grundeigent-
Merinteressen usw., ausgesetzt
Wird, sollte man nicht gleich zu
Beginn schon um ihre Uberlebens-
fahigkeit bangen miissen.

In diesem Zusammenhang seien
Nun drei Erganzungsfragen mit be-
Sonderem Bezug auf Kernzonen-
Planungen erlaubt. Von welchem
I:’lanungsstadium an ist es ange-
bracht, Juristen einzuschalten?
Wie wird die Auswahl unter den
Vielen Planungsinstrumenten ge-
troffen? Sind Durchfiihrbarkeits-
Studien angezeigt?'

e,

"Auch in der Ustemer Zentrums-
Planung beschaftigt man sich mit
diesen Problemen und verfolgt
ganz bestimmte Losungen. Hier
wird nun aber nach Antworten,
losgeldst von diesem bestimmten
Anwendungsfall, gesucht.
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Kernzonenplanung: Gestaltungsplan
oder Kernzonenvorschriften?

Dr. Max Walter, Pestalozzi & Gmuer, Zirich

Historische Ortskerne zeichnen sich durch einheitliche dussere Architek-
turformen aus, die es als Formensprache in neuen Planungsinstrumenten
zu erhalten gilt (Oberdorf).

Riesds.

Noch mehr als durch die architektonischen Formen stért der Neubau
durch seine Dimensionen und Massstéblichkeit (Gotthardstrasse).

g

Beizug von Juristen?

Es mag vielleicht erstaunen, von
einem Juristen zu hdren, dass er
sich fur entbehrlich halt. Gleich-
wohl diirfte es richtig sein, insbe-
sondere Kernzonenplanungen
nicht gleich mit einem Auftrag an
einen Juristen zu beginnen: Wo
denn in einer vorgesehenen Kern-
zone kann Uberhaupt noch etwas
geplant, und das heisst meistens
verandert, werden? Es sei ja fast
alles Uberbaut, meistens sogar seit
urdenklicher Zeit. Da kénne doch
jeder Grundeigentlimer gegen al-
les Einsprache erheben. Wenn
man mutig sein wolle, so werde mit
Enteignungsentschadigungen ge-
droht.

Ein solcher Ansatz |&sst das ganze
Unternehmen schon zu Beginn
scheitern. Ich mochte eher propa-
gieren, es wie mit einem Wunsch-
zettel auf Weihnachten zu halten.
Man soll wollen dirfen, was einem
gerade einfallt. Ob der Wunsch
erfullt wird, darum braucht man
sich noch wenig zu kimmern. Wer
namlich Planungswinsche flr eine
Kernzone hat, der zeigt, dass er
nicht vor Gegebenheiten kapitu-
liert, sondern auch unter vielen
Auflagen noch fahig ist, eigenen
Handlungsspielraum zu erkennen.
In dieser Phase ist die Mitsprache
eines Juristen — als Jurist! — eher
hinderlich. Juristisches Denken ist
der Sache nach an Bestehendem
orientiert und bleibt auch dann
noch darnach ausgerichtet, wenn
in die Zukunft prognostiziert wird.
Richtigerweise wird ein Planungs-
und Baujurist dann nditzlich, wenn
Wunschkataloge formuliert und ge-
stalterische Ideen verarbeitet sind.
Auf den eingangs erwahnten Arti-
kel bezogen, ware dies etwa der
Zeitpunkt, bei dem die Vorstellung
der Arbeit der beiden Planer endet.
Dieser Jurist sollte nicht ein Flr-
sprecher der betroffenen Grundei-
gentimer sein. Das Risiko ist zu
gross, dass eine grosse Zerlegung
der Planerarbeit beginnt. Das hat
nichts mit der Kurzsichtigkeit sol-
cher Juristen zu tun, sondern mit
der Art ihres Auftrages. Sie haben
dem Auftraggeber die Folgen fir
seine Liegenschaft und die Risiken
flr seinen Besitzstand aufzuzei-
gen. Das Resultat kann naturge-
mass nur ein skeptisches sein,
denn vieles ist noch unklar, und im
Zeitalter legitimer Raumplanung ist
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ja kaum ein neues Nutzungsregi-
me denkbar, das Freiheiten erwei-
tert. In einer vorgesehenen Kern-
zone gehen die Mdglichkeiten fir
Beschrankungen des Grundeigen-
timers zudem sehr weit. (Die fol-
genden Ausflhrungen uber das
Kernzonenplanungsinstrumenta-
rium sind am kantonalzlrcheri-
schen Recht ausgerichtet.)

~ Richtigerweise sollte dem Planer
oder dem Planungsgremium ein
Jurist beigegeben werden. Jetzt
namlich beginnt die Arbeit von
Umsetzung von Winschen und
Ideen in Rechtsformen. Diese Auf-
gabe ist bei der Planung einer
Kernzone recht anspruchsvoll.
§ 50 des Planungs- und Baugeset-
zes stellt so viele Mdglichkeiten
zur Verfligung, dass man einmal
die Klage nicht mehr héren sollte,
man fihle sich durch ein zu kleines
oder zu beschranktes rechtliches
Instrumentarium in der Verwirkli-
chung planerischer Ideen einge-
engt. Kernzonenplanung bedeutet
im Gegenteil Qual der Wahl.

Auswahl unter den
Planungsinstrumenten?

Wie wird diese Auswahl nun ge-
troffen? Es kdnnen hier natirlich
nur einige Leitsdtze gegeben wer-
den. Vorerst ist zu betonen, dass
auch hier, nunmehr auf juristischer
Ebene, Phantasie unabdingabr ist.
Es gibt nichts, das als Gedanken-
spiel undenkbar und nicht pru-
fenswert ist. Sehr oft zeigen solche
«Spielereien» Aspekte und Rege-
lungstechniken auf, die die planeri-
schen Ideen noch akzentuierter er-

Gasse im Oberdorf
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scheinen lassen. Die richtig ver-
standene juristische Beratung ei-
nes Kernzonenplanungsgremiums
muss auf prdzise Erfassung des zu
regelenden Sachverhaltes abzie-
len. Sie muss die wesentlichen
oder entscheidenden Elemente ei-
ner vielleicht erst sehr allgemein
formulierten Planungsidee heraus-
schalen. Damit dient sie der Vertie-
fung und Uberprifung des Pro-
blembewusstseins. Eine solche ju-
ristische Beratung muss aber auch
hartnackig auf die Rationalisierung
von Planungswiinschen drangen.
Winsche missen auf ihre Plausi-
bilitat logisch durchdacht werden.
Lasst sich ein gefordertes Prinzip
fur sich allein oder nur zusammen
mit einem anderen durchflihren?
Wird die Wirkung einer geforderten
Massnahme tatsachlich erreicht?
Gibt es andere und nach Mdglich-
keit einfachere Wege zum gleichen
Ziel? Kann mit weniger Regelung
dasselbe erreicht werden, oder re-
gulieren sich Entwicklungen und
Ablaufe von selbst? Sind Verbote
wirklich nétig? Kann nicht durch
die Schaffung von Rahmenbedin-
gungen ein bestimmtes Grundei-
gentimerverhalten genauso gut
beeinflusst werden? Sind die vor-
gesehehen Instrumentarien wirk-
lich praktikabel? Weiss man, wer
sie anwendet und wer sie mit wel-
chen Mitteln durchsetzen muss?
Werden keine Unterscheidungen
und Abgrenzungen getroffen, die
sich nicht aus sich selbst heraus
rechtfertigen? Genulgt die unter
Umsténden stufenweise Einfiih-
rung der neuen Planung der Fair-
ness? Wird wirklich nichts «in An-

sehung der Person» beispielswei-
se eines bestimmten Grundeigen-
timers geplant? Einige Anwen-
dungsbeispiele modgen dies be-
leuchten. So dient eine Kernzone
regelméssig dem Schutz eines
Ortsbildes. Gebéudestellungen
und Gebdudekuben sollen nach
Mdoglichkeit auch bei Neubauten
erhalten bleiben. Der weitestge-
hende Schutz wirde in einem
denkmalpflegerischen  Verande-
rungsverbot beziehungsweise ei-
ner Veranderungsbewilligung be-
stehen. Damit wird der gegenwarti-
ge Zustand praktisch eingefroren,
und Neuerungen und Erweiterun-
gen hangen von unberechenbaren
Einzelfallentscheidungen ab. Wird
das Renovieren und Bauen inner-
halb des heutigen Gebaudeumris-
ses und der heutigen Gebaudeho-
he erlaubt, ist auf die Schwierigkei-
ten der Anwendung moderner
Bauvorschriften auf unter Umstén-
den Uber 100 Jahre alte Gebaude
zu achten. Wegen ungenulgender
Raumhohen kann beispielsweise
ein ganzes Geschoss wegfallen.
Gebaude, die Uber Jahrzehnte hin
zufallig zusammengestellt worden
sind, kdnnen in der gleichen kubi-
schen Erscheinung sinnvoll kaum
mehr neu errichtet werden. Die
heute oft prekare Verkehrslage in
Kernzonen lasst die strassenseiti-
ge Orientierung der Wohnraume

Trégligasse

aus gesundheitspolizeilichen
Grunden nicht mehr verantworten.
Immerhin lassen sich durch die
Vorschrift, dass Altbauten nur in-
nerhalb der bestehenden Gebau-
destellungen und Gebaudekuben
ersetzt werden durfen, Rahmenbe-
dingungen schaffen, die im Falle
einer Neubauordnung eine sehr
komplizierte Rechtstechnik erfor-
dern wirden.

Unerwtinschte bestehende Bauten
in einer Kernzone sollen magli-
cherweise rasch verschwinden,
aber es soll nicht etwa noch Uner-
winschteres als Ersatz auftau-
chen. Wenn eine Abbruchbewilli-
gungspflicht gesetzlich zuldssig
ist, kann diese so ausgestaltet wer-
den, das bei Verpflichtung zur
Schliessung der Baullicke innert
Frist die bauliche Entwicklung un-
ter Kontrolle gehalten werden
kann. Wenig zum voraus plane-
risch geregelt werden kann die
Ergdnzung eines bestehenden
Ortsbildes durch neue Bauten.
Schon die Festlegung der Gebau-
destellung ist problematisch, wenn
nicht gleich innert engen Grenzen
vorgeschrieben wird, welche Art
Gebaude mit welcher Nutzung dort
errichtet werden sollen. Dies ist ein
Vorgehen, das nur innerhalb eines
Gestaltungsplans  eingeschlagen
werden kann. Fur die Erhaltung
und den allfdlligen Ersatz beste-
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hender Bauten in einer Kernzone
'St ein Gestaltungsplan jedoch ge-
fade ungeeignet. Diese Gegen-
Uberstellung zeigt also, dass Kom-
Promisse zwischen verschiedenen
lanungsintrumenten geschlossen
Werden miissen. Gestaltungsplan
Older Kernzonenvorschriften ist
Nicht unbedingt ein klares Ent-
Weder-Oder.
_VOF dem nur scheinbaren Ausweg
In die Ausnahmebewilligung muss
9éwarnt werden. Es trifft zwar si-
Cher zu, dass Kernzonenverhélt-
“'_?Se «ausnahmebewilligungs-
trdchtig» sind. Flexibilitat muss
aber durch fakultative oder unbe-
Stimmte Bauvorschriften gewahrt
V\{erden. Ausnahmebewilligungen
Sind nur. dann zulassig, wenn ein
Anwendungsfall ~auftaucht, der
Schlechthin singular ist und vom
augesetzgeber nicht vorausge-
Sehen werden konnte. In Kernzo-
Nenverhéltnissen tauchen demge-
9eniber regelméssig Situationen
auf, die vorhersehbar, aber nicht
2Uum voraus regulierbar sind (z.B.
Gebaudestellung von Neubauten,
AbWeichung von Massvorschrif-
ten). In solchen Fallen ist vorzuse-
hF”, dass die Baubehdrde gering-
Ugige (unwesentliche, unterge-
Ordnete, 0.4.) Abweichungen im
Elnze|fall gestatten kann, und zwar
In Funktion der Qualitat der ange-
botenen baulichen Alternative. Al-
Ierdings werden die Entscheidun-
gen hierbei nur auf eine andere
Ebene abgeschoben, und wegen
der Auslegung von unbestimm-
ten Rechtsbegriffen und Ermes-
Sensbegriffen kénnen sich endlose
und vollig unberechenbare

Stall im Dorfkern
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Rechtsstreitigkeiten entfachen.
Nur noch als Stichworte seien er-
wahnt: Umparzellierungen waren
oft sehr erwiinscht, um Bauhinder-
nisse wie separate Punten-Parzel-
len oder komplizierte Uberbau-
rechtsverhéltnisse in zusammen-
gebauten Altwohnungen zu besei-
tigen. Kernzonenvorschriften und
-plane aber auch noch mit Grenz-
bereinigungsplanen zu Uberlagern,
wirde ein Projekt meistens zu
stark belasten. Auch hier ist mit
Anreizen zu sinnvolleren Neu-(Er-
satz)Bauten der private Zusam-
menschluss von GrundeigentU-
mern und damit eine Grenzbereini-
gung zu férdern.

Vor dem manchmal allzu rihrigen
Willen, Althduser um jeden Preis
erhalten zu wollen, muss fur die
Phase der Rechtsanwendung ge-
warnt werden. Die heutigen Wohn-
hygienevorschriften lassen rasch
ein Haus als nur noch bedingt
wohnbar erscheinen. Sanierungen
kénnen in solchen Fallen in véllig
unverhéltnisméassige Kosten ge-
hen. Die baurechtliche Verewigung
von «Slumverhaltnissen» ist zu
vermeiden. Dasselbe gilt flr die
Nutzungsverhéltnisse. Wo friher
Kleingewerbe direkt auf die Stras-
se hinaus tatig war, ist heute nicht
einmal mehr ein Fenster oder eine
Tlre zu verantworten. Das bedingt
die vollige Umstellung in der ge-
baudeinternen Ausrichtung von
Wohn- und Arbeitsrdumen, was
wiederum Auswirkungen auf die
Gebaudestellung und die kubische
Erscheinung des Baukérpers hat,
wenigstens beziglich der Anbau-
ten und Aufbauten.

Durchfiihrbarkeitsstudien?

Als drittes und letztes Thema ist
dasjenige der Durchfihrbarkeits-
studien anzuschneiden. Dabei
handelt es sich durchaus um eine
Synthese des bisher Ausgefiihr-
ten. Stehen einmal die planeri-
schen Wiinsche und Ideen fest,
und sind sie in einen juristischen
Raster gelegt, so ist der Kontakt
mit den betroffenen Grundeigent-
mern unerlasslich. Auf individuelle
Anhorung in dieser Phase hat der
Planungsbetroffene sogar einen
bundesrechtlichen Anspruch. Hier
geht es um die Feinlberprifung
des bisherigen Konzeptes. In den
wenigsten Féllen besitzen die
Planungsgremien intimes Wissen
Uber jede einzelne Parzelle, die
dortigen baulichen Verhaltnisse
und die Nutzungsvorstellungen
des Eigentimers. Nicht selten
stosst man gar nicht auf den be-
furchteten erbitterten Widerstand,
sondern auf den Willen zur Mitge-
staltung. Vereinzelt konnen Ver-
gleichsprojekte oder Nutzungsstu-
dien angetroffen werden.

Es waére kurzsichtig, Kernzonen-
vorschriften quasi gewaltsam unter
Ausnitzung einer politischen Mo-
destromung in Kraft setzen zu wol-
len. Bereits im Genehmigungsver-
fahren sind Widerstande zu erwar-
ten, wenn die Durchfihrbarkeit der
Detailvorschriften nicht konse-
quent in allen voraussehbaren Ein-
zelanwendungsféllen zum voraus
getestet worden ist. Es gehort zur
mitunter aufwendigen Arbeit, plan-
spielméssig Félle und Fallgruppen
zu konstruieren oder zu erahnen
und die vorgesehenen Rechtsvor-

schriften darin ablaufen zu lassen.
Dabei werden nicht nur Rege-
lungsliicken, sondern auch Uber-
bestimmungen entdeckt. Je nach
Detaillierungsgrad solcher Durch-
flhrbarkeitsstudien kdnnen vorbe-
haltene Entschlisse der Planungs-
gremien formuliert werden, die ein
rasches Eingreifen bei kritischen
baulichen Entwicklungen ermdgli-
chen (rollende Planung!).

Zum Schluss dUrfen all diese Be-
merkungen vielleicht wieder stark
relativiert werden mit dem Hinweis
darauf, dass in den regelmassig
kleinraumigen Verhéltnissen einer
Kernzonenplanung das Schwerge-
wicht auf dem Aushandeln der L6-
sungen unter Miteinbezug aller
Beteiligten (im Sinne von direkt
Betroffenen!) liegen muss und we-
niger auf der noch so raffinierten
Legiferierung in blendenden und
formal glanzenden Kernzonenvor-
schriften und -pldnen. Was zahlt,
ist die darin schlummernde Pla-
nungsidee, die Uberzeugen muss,
aber auch technisch durchdacht
und logisch nachvollziehbar sein
muss.
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