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Umnutzung

Erwin Hepperle, Ziirich

Schweizer Ingenieur und Architekt

Planungsrechtlicher Hintergrund
bei Umnutzungen

Die Thematik der Nutzungsanderung
von Bauten wird aus rechtlicher
Sicht vor allem unter dem Gesichts-
punkt ihrer raumplanerischen Zulas-
sigkeit aufgegriffen. Dazu konnen
noch denkmalpflegerische Aspekte
kommen. Die ortlichen Behorden
sind - ausgehend von den bestehen-
den nutzungsplanerischen Festle-
gungen — bei der Beurteilung eines
Umnutzungsgesuchs nicht nur an
das eidgendssische Raumplanungs-
recht gebunden, sondern auch an
das iibergeordnete kantonale Bau-
und Planungsrecht.

Die eidgendssischen und kantonalen
Rechtsgrundlagen geben den Entschei-
dungsorganen Instrumente in die Hand,
welche die Umnutzung erleichtern oder
erschweren. Ob und wie sie eingesetzt
werden, bleibt iiber weite Strecken dem
Dafiirhalten der jeweils zustindigen Stellen
tiberlassen. Das will nun aber nicht heis-
sen, dass dem Recht die Funktion eines be-
liebig verfiigbaren Werkzeugs zukommt.

Auch die Hoffnung, bei ihm fiir alle
Fille eine eindeutige Antwort auf die Frage
zu erhalten, wie «man» eine solche Um-
nutzung bewerkstelligen konnte, muss
enttduscht werden, und zwar aus rechtli-
chen wie aus tatsichlichen Griinden: Die
Rechtsanwendungsorgane sind gehalten,
unter den beteiligten Interessen einen Aus-
gleich zu schaffen, weshalb beim Einsatz
der Instrumente auf die Besonderheiten
der konkreten Situation Ricksicht ge-
nommen werden muss. Aus niherer Be-
trachtung zeigt sich dann oft genug, dass
nicht nur die Nutzungsordnung (und das
berechtigte Interesse an ihrer Bestindig-
keit), sondern auch divergierende Vorstel-
lungen von der riumlichen Entwicklung
ciner Umnutzung entgegenstehen kon-
nen.

Grundanforderung der Zonen-
konformitat

Nutzungsinderungen stchen in einem
prinzipiellen  Spannungsverhiltnis  zur
Raumplanung, geht doch jene von der
Idee einer riumlichen Ordnung des Ne-
beneinanders von Nutzungen aus. Nach
gefestigter Rechtsprechung erfordert dem-

entsprechend schon allein die Andemng
der Nutzungsart, ganz unabhingig von der
baulichen Umgestaltung, eine Baubewilli-
gung im Sinne von Art.22 des Bundesge-
setzes tber die Raumplanung (RPG). Sie
darf nur erteilt werden, wenn die Baute
dem Zweck der Nutzungszone entspricht
(Art. 22 Abs. 2 RPG), wobei allerdings das
kantonale Recht, jedenfalls solange wir uns
innerhalb der Bauzone befinden, Ausnah-
men vorsehen kann (Art. 23 RPG).

Industriebauten beispielsweise stehen
vielfach in Zonen, in denen grundsitzlich
keine andere Nutzung zugelassen wird.
Ausserdem sind oftmals erhebliche, gele-
gentlich ausgesprochen kostspielige Vor-
kehrungen notwendig, um eine neue Nut-
zung Uberhaupt zu ermdoglichen und
attraktiv zu gestalten (Erschliessung mit
offentlichen Verkehrsmitteln, Sanierung
von Altlasten, Erhaltung schiitzenswerter
Bausubstanz usw.)

Dem aus der geltenden Ordnung flies-
senden Andemngsverbot stehen die For-
derungen nach entwicklungsangepasster
Funktionsumgestaltung gegeniiber. Am
nachdrucklichsten werden sie ausgerech-
netinjenen Riumen erhoben, die am dich-
testen genutzt werden und die entspre-
chend den schwierigsten Planungsaufga-
ben gegeniiberstehen: in den Stidten.

Wird diesem Umstand dadurch ent-
gegengekommen, dass den Grundei-
gentiimern schon in der baurechtlichen
Grundordnung eine relativ grosse Nut-
zungsfreiheit zugestanden wird, so hat dies
automatisch eine geringere planerische
Steuerungswirkung zur Folge. Das erfor-
dert mitunter ein subtiles Abwigen, denn
die mit einer zonenweiten Freigabe der
Umnutzung cinsetzenden architektoni-
schen Verinderungen und wirtschaftli-
chen Verdringungseffekte miissen auf po-
litisch-raumplanerischer Ebene mit stidte-
baulichen, sozialen und 6kologischen An-
liegen unter einen Hut gebracht werden.
In lindlichen Gegenden kann die Frage
nach den Auswirkungen auf das Ortsbild
zu einem der zentralen Diskussionspunk-
te werden.

Voraussetzungen fiir eine Plan-
revision

Auch im umbauten Raum gelten die Revi-
sionsvoraussetzungen von Art.21 Abs. 2
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RPG. Danach sind Nutzungspline dann
zu tiberprifen, wenn sich die Verhiltnisse
erheblich geindert haben; als Ergebnis der
Uberprﬁfung ist notigenfalls eine Anpas-
sung ins Auge zu fassen. Dass nicht leicht-
fertig aus jedem beliebigen Anlass eine
Planinderung anberaumt werden kann,
liegt im berechtigten Interesse an einer
minimalen Planbestindigkeit begriindet;
vgl. dazu BGE 119 Ib 486 (Entscheidungen
des Schweizerischen Bundesgerichts, 119.
Band, Teil Ib, Seite 486). Zu den massgeb-
lichen Verinderungen zihlen sowohl sol-
che rechtlicher Art (z.B. Gesetzesinde-
rungen) wie auch solche tatsichlicher Art.

Der schnell vor sich gehende Um-
strukturierungsprozess der schweizeri-
schen Wirtschaft lisst annehmen, dass die
zitierte Bestimmung im allgemeinen der
Nutzungsinderung von Industriezonen
nicht im Wege steht, was die Behorden je-
doch nicht davon entbindet, die Opportu-
nitit einer Neuregelung beziiglich der
konkreten Situation in jedem Fall beson-
ders zu priifen (vgl. z.B. BGE 113 la 455 f.
Beziiglich des Rechtsanspruchs eines
Grundeigentiimers auf Uberprﬁﬁmg und
Anpassung der planerischen Massnahmen,
soweit sie sein eigenes Grundstiick betref-
fen, vgl. BGE 120 la 231 ft.; es gilt dabei die
Vermutung, der gestiitzt auf das RPG in
Kraft stehende Nutzungsplan gentige den
gesetzlichen Anforderungen).

Wenn die Uberprijfung der Nut-
zungspline ergibt, dass ein Planrevisions-
bedarf besteht, so ist damit die Frage nach
den konkret zu ergreifenden Massnahmen
noch nicht vom Tisch. Wirtschaftliche Be-
diirfnisse sind eine wichtige, aber nicht die
einzig ausschlaggebende Leitlinie, die bei
einer Ortsplanung zu beachten ist. Mass-
geblich fiir die Zonenzuweisung ist nach
dem Willen des Raumplanungsgesetzes
die erwiinschte riumliche Entwicklung,
wobei sich die Planungsbehérden an die
in Art. 1und 3 RPG vorgegebenen Grund-
sitze zu halten haben.

Die Problematik ist denn auch in lind-
lichen und in stidtischen Gebieten von
hochst unterschiedlicher Tragweite. Wiih-
rend sich das Problem im dorflichen Kon-
text in der Regel lokal begrenzen lisst,
kann die Lockerung der planerischen Fest-
setzungen ganzer Industriegebiete mitten
in einem dicht besiedelten Gebiet bedeu-
tende riumliche Konsequenzen haben,
deren Winschbarkeit vor den Entwick-
lungsvorstellungen beztglich des gesam-
ten betroffenen Raumes zu priifen sind.

Da in der Schweiz die Planungshoheit
fir die Ortsplanung durchwegs bei den
Gemeinden liegt, muss eine Abstimmung
unter den regionalen und kommunalen
Entwicklungsvorstellungen erfolgen; hier-
zu hat das kantonale Recht die Richtung

17




Umnutzung

zu weisen und gleichzeitig darauf zu ach-
ten, dass nichtin unzulissiger Weise in den
Spielraum der nachgeordneten Gemeinde-
behorden eingegriffen wird (Art.2 Abs. 1
und 3 RPG).

Die planerische Titigkeit beginnt mit
einer Zielsetzung, deren Formulierung
vom Recht nicht vorweggenommen, son-
dern in die Hinde der dafiir zustindigen
Organe gelegt wird. Die Planungsgrund-
sitze geben demgegeniiber lediglich (aber
immerhin!) die Eckpunkte an, innerhalb
derer verschiedene Entwicklungsszenari-
en denkbar sind. Dadurch weitet sich der
Ermessens- und Beurteilungsspielraum
der Planungsbehorden noch einmal aus.
Sie haben auch die Bevolkerung in geeig-
neter Weise an den Planungen zu beteili-
gen (Art. 4 Abs. 2 RPG).

Obschon brachliegende oder unter-
nutzte Industriebaukubaturen nicht nur
aus der Sicht des Eigentiimers, sondern
auch unter dem Gesichtspunkt der haus-
hilterischen Bodennutzung héchst uner-
wiinscht sind, bleibt somit die Frage, ob es
tatsichlich zu einer Planrevision kommt,
eine Folge der Meinungsbildungsprozesse
tiber die anzustrebenden Ziele und die zu
ihrer Erreichung einzusetzenden Mittel.
Die erwihnten Punkte sind lediglich ge-
wichtige, bei der Interessenabwigung zu
beriicksichtigende Punkte. Sie erfolgt im
Rahmen des jeweils massgeblichen politi-
schen Umfelds, zu dem die Einwohner-
schaft ebenso gehort wie die regionalen
und kantonalen Entwicklungsvorstellun-
gen und die Absichten der betroffenen
Grundeigentiimer.

Wer bei dieser Sachlage massgebliche
Korrekturen von den Gerichten erwartet,
wird vielfach enttiuscht werden miissen,
denn jene beschrinken sich - in Respek-
tierung des Gewaltenteilungsprinzips - im
allgemeinen darauf zu priifen, ob keine
einschligigen Rechtsnormen verletzt wur-
den, ob in der Sache korrekt vorgegangen
wurde, ob alle relevanten Interessen in die
Erwigungen einbezogen wurden und ob
das Ergebnis der Uberlegungen in diesem
Lichte als tragbar erscheint.

Auswirkungen des kantonalen Bau-
rechts

Aus den unterschiedlichen im Spiel ste-
henden Interessen ergeben sich vielfach
die hauptsichlichsten Probleme. Was die
iiberortlichen Entwicklungsvorstellungen
betrifft, wiren an sich die regionalen und
kantonalen Richtpline der geeignete Ort,
sie einzubringen (vgl. Art.6 Abs.1 und
Art.8 Abs.1 RPG). Ihre Beriicksichtigung
ist hier verfahrensmiissig abgesichert, denn
Nutzungspline sind hinsichtlich der Uber-
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einstimmung mit den Richtplinen zu
tiberpriifen (Art.26 Abs.2). Gelegentlich
wirken die Kantone allerdings noch wei-
tergehend auf die Entscheidfindung der
Gemeinden ein. Dies ist stets dann der Fall,
wenn der gemeindeautonome Spielraum
zusitzlich durch einschrinkende Vorga-
ben des kantonalen Bau- und Planungs-
rechtes rechtssatzmissig verengt wird.

Solches konnte beispielsweise unter
der Herrschaft des alten Planungs- und
Baugesetzes des Kantons Zirich beob-
achtet werden. Es ging, bei starker Beto-
nung des baulichen Entwicklungsaspekts,
von einer starren Typisierung der Zonen
aus, die den Gemeinden - gerade was den
Umgang mit Industriebauten betrifft -
cher wenig eigene baurechtliche Gestal-
tungsmoglichkeiten offen liess. Hieraus
lassen sich einige der Streitpunkte in der
Auseinandersetzung um die neue Bau- und
Zonenordnung der Stadt Ziirich erkliren,
wurde diese doch noch unter dem Regime
der alten Ordnung ausgearbeitet.

Das Beispiel zeigt, dass der Ball zu-
nichst bei den Kantonen liegt, die durch
eine entsprechende Ausgestaltung des
kantonalen Planungsrechts den Gemein-
den eine grossere oder kleinere Palette an
Instrumenten zur Verfiigung stellen kon-
nen. Ist das Korsett des kantonalen Rechts
zu eng, wird es den Gemeinden unter Um-
stinden schwer gemacht, raumplaneri-
schen Uberlegungen auch in einem sich
wandelnden wirtschaftlichen Umfeld zum
Durchbruch zu verhelfen.

Nutzungsinderungen erfordern in
komplexen Zusammenhingen ein offenes
Planungssystem, das den Behorden aus-
reichend flexible, flichenbezogen auf den
jeweiligen Grundkonflikt abstimmbare
Losungsansitze anbietet. Im selben Aus-
mass, wie das kantonale Planungsrecht va-
riantenreichere  Losungen  bereitstellt,
wichst allerdings die Bedeutung des
Richtplans fir das Einbringen von Vor-
stellungen. Er ist hierfir auch deswegen
besonders geeignet, weil er das Gefiss ist,
in dem aufgezeigt wird, wie die Koordi-
nationsprozesse einzuleiten sind.

Es scheint indessen, dass die Bevolke-
rung (im Gegensatz zu den Verbinden)
noch wenig Sensibilitit fiir diese Dimen-
sion des Planungsrechts entwickelt hat,
nicht zuletzt wohl deshalb, weil sie sich
wegen der «blossen» Behordenverbind-
lichkeit nicht unmittelbar angesprochen
fiihlt.

Durchmischung der Nutzungen:
Arbeitszonen und Gestaltungspldane

Aus dem Umstand, dass heute zwischen
Produktion, Handel und Dienstleistungen
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eine so enge Verkntpfung besteht, dass
sich ihre selektive Zulassung nur noch in
Ausnahmefillen begriinden lisst, wurde
die - mancherorts bereits verwirklichte -
Idee geboren, Industriezonen durch soge-
nannte «Arbeitszonen» zu ersetzen. Solche
sind sowohl fiir Industrie- und Gewerbe-
betriebe wie auch fiir Handels- und Dienst-
leistungen offen, wobei immer noch fiir
ganze Zonen oder auch fur Teile davon
Handels- und Dienstleistungsnutzungen
oder einzelne Betriebsarten aus planeri-
schen, insbesondere aus infrastrukturellen
Griinden ausgeschlossen werden kénnen.

In der Tat hat sich der riumlich in
Erscheinung tretende Charakter der in-
dustriellen Nutzung seit geraumer Zeit
gedndert. Standen frither die Immissionen
im Vordergrund, so werden sie heute im
wesentlichen iiber die Bestimmungen des
Umweltschutzgesetzes bekdmpft. Die der-
zeit von der industriellen Nutzung ausge-
henden Immissionen betreffen, soweit sie
planerisch relevant sind, in den weitaus
meisten Fillen primir den Verkehr und
den Giiterumschlag. Damit lassen sie sich
vielfach lokal begrenzen bzw. kanalisieren,
d.h., sie beschlagen die Nutzungsplanung
in Abhingigkeit von der Verkehrsplanung.

Innerhalb derselben Zone braucht
deshalb - eine geeignete Anordnung der
Bauten vorausgesetzt - die Wohnnutzung
neben Industrie-, Handels- und Dienst-
leistungsnutzungen nicht a priori ausge-
schlossen zu sein. Es wiire sowohl von den
Intentionen des Raumplanungsgesetzes
her als auch aus verfassungsrechtlichen
Griinden (mildeste Massnahme zur Er-
reichung desselben Zwecks) wiinschbar,
wenn das kantonale Recht den Gemein-
den, namentlich den Stidten, die Moglich-
keiten gibe, ihren diesbeziiglichen Ent-
wicklungsvorstellungen schon im Rah-
mennutzungsplan Ausdruck zu verleihen.

In verschiedenen Gebieten - nament-
lich da, wo sich das Grundeigentum gros-
ser zusammenhingender Flichen auf nur
wenige natiirliche oder juristische Perso-
nen verteilt - wurde und wird versucht,
tiber Gestaltungspline massgeschneiderte
Losungen zu ermdoglichen. Im Anwen-
dungsfall kénnen so stidtebaulich und
raumentwicklungspolitisch interessante,
oftmals hochwertige Resultate erzielt wer-
den.

Wird im Zuge einer Planrevision die
Gestaltungsplanpflicht bereits im Nut-
zungsplan verankert, so ist zu berticksich-
tigen, dass dies fiir die Grundeigentiimer
cine erhebliche Beschrinkung ihrer Ei-
gentumsrechte bedeutet. Die damit ver-
folgten Zwecke miissen im konkreten Fall
vor den Anforderungen des Verhiiltnis-
missigkeitsprinzips standhalten koénnen;
die Art und Weise der Umnutzung muss
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Blick auf eines der vielen Industrie-/Dienst-
leistungsgelande in Zirich, die einer Um- oder
Neunutzung harren: Das Areal am Bahnhof
Giesshbel der Sihltal-Ziirich-Uetlibergbahn

mitanderen Worten von hoher riumlicher
Relevanz sein.

Ausnahmebewilligungen innerhalb
der Bauzonen

Wird in Erwigung aller Umstinde eine

Umzonung verworfen, bleibt also die Um-

nutzung von Bauten nach Massgabe der

planungsrechtlichen Grundordnung an
sich ausgeschlossen, so kann dennoch die

Frage aufgeworfen werden, ob nichtallen-

falls eine Ausnahmebewilligung gewiihrt

werden konnte. Ob hierfiir die Vorausset-
zungen gegeben sind, wird nicht von

Amtes wegen geprift; es liegt vielmehr am

Bauherrn, selbst darum nachzusuchen.

Die Zulissigkeit kann sich sowohlaus dem

kommunalen wie aus dem kantonalen

Recht ergeben, wobei die Gemeinden

selbstverstindlich bei der Ausgestaltung

cigener Vorschriften an das Gbergeordne-
te kantonale Recht gebunden bleiben.

Stets gilt es aber zu bedenken, dass Aus-

nahmebewilligungen in einem  Grund-

spannungsverhiltnis zur Grundordnung
stechen. Es konnen die folgenden Haupt-
problempunkte ausgemacht werden:

. Die Rechtssicherheit verlangt, dass
den nutzungsplanerischen Vorschrif-
ten im Grundsatz Nachachtung zu
verschaffen ist. Das bedeutet, dass die
bau- und planungsrechtliche  Ord-
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(SZU). 1992 wurde hierfur ein Ideenwettbewerb
ausgeschrieben, den das Architekten-Team
Bétrix/Consolascio gewann

nung nur in begrindeten Fillen
durchbrochen werden darf. Die Aus-
nahmepraxis darf nicht zum fakti-
schen Normalfall verkommen und im
Ergebnis den Nutzungsplan abindern
(BGE 117 Ib 134). Sie dient dazu, den
Besonderheiten des Einzelfalles Rech-
nung zu tragen. Wirtschaftliche Griin-
de sind genereller Natur; sie schaffen
nicht ohne weiteres besondere Situa-
tionen, die eine Ausnahmebewilli-
gung rechtfertigen (BGE 107 la 216).

« Ausnahmen diirfen nicht willkiirlich
erteilt werden, was impliziert, dass sie
von den Behorden sachgerecht und
rechtsgleich erteilt werden. Die recht-
lich unterschiedliche Behandlung
muss sich aus den konkreten Tatsa-
chen ergeben; es geht um die Be-
trachtung der Besonderheiten des
Einzelfalls  unter Verhiltnismissig-
keitsgesichtspunkten. Ein wichtiger
Grund kann etwa die Erhaltung eines
Gewerbebetriebes sein; auch betriebs-
technische  Griinde sind mogliche
Ausnahmegriinde.

«  Der Ausnahmebewilligung entgegen-
stchende offentliche oder private In-
teressen sind zu schiitzen, gegebenen-
falls durch geeignete Nebenbestim-
mungen (vgl. dazu Aldo Zaugg, Kom-
mentar zum Baugesetz des Kantons
Bern vom 9. Juni 1985, 2. Aufl., Bern
1995, N 6 ff. zu Art. 26/27).

Nr. 12, 14. Mirz 1996 221

Das planungsrechtiche  System  der
Grundordnung mit Ausnahmen vermag
zwar den Besonderheiten des Einzelfalls
Rechnung zu tragen, nicht aber dem wirt-
schaftlichen und gesellschaftlichen Wan-
del; mehr als das: es darf ihn nicht beriick-
sichtigen, soll ein Minimum an Rechts-
sicherheit gewihrleistet werden. Hierfiir
muss vielmehr der Weg tber das Plan-
revisionsverfahren beschritten werden.

Die geltenden Planungsverfahren er-
weisen sich indessen in grossstidtischen
Gebieten als ausgesprochen schwerfillig.
Dies ist dann in Kauf zu nehmen, wenn die
Umnutzung grosserer und damit auch ge-
samtplanerisch bedeutsamer Flichen an-
steht, denn hier kommt so oder so ein Mit-
wirkungsbedarf der Planungsbehorden
auf. Es wiire jedoch wiinschenswert, wenn
Umnutzungen geringen Ausmasses, die
sich fur die Neuordnung nicht nachteilig
auszuwirken vermdgen, erleichtert zuge-
lassen wiirden. Die entsprechende gesetz-
liche Grundlage misste allerdings erst
noch geschaffen werden.

Umnutzung von Industriebauten
ausserhalb der Bauzone

Zahlreiche Industricbauten liegen nichtim
planerisch ausgewiesenen  Siedlungsge-
biet, z.B. entlang von Flussliufen. Die An-
derung ihrer Nutzweise unterliegt dem fiir
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Bauten und Anlagen ausserhalb der Bau-
zone geltenden Regime. Zweckinderun-
gen verlangen eine Ausnahmebewilligung
nach Art. 24 Abs. 1 RPG. Damit wird das
Kriterium der Standortgebundenheit zum
entscheidenden Merkmal, d.h., der Zweck
der Bauten bedingt einen Standort ausser-
halb der Bauzone (vgl. Art. 24 Abs. 1 lit. a).
Uberdies diirfen der Nutzungsinderung
keine tberwiegenden Interessen entge-
genstehen (Art. 24 Abs. 1 lit. b). Immer-
hin wird es nach Abs. 2 derselben Bestim-
mung dem kantonalen Gesetzgeber er-
moglicht, die Erneuerung, teilweise Ande-
rung oder den Wiederautbau von Bauten
ausserhalb der Bauzone zuzulassen, wenn
dies mit den wichtigen Anliegen der
Raumplanung vereinbar ist.

Die Abgrenzung des Anwendungsbe-
reiches der beiden Bestimmungen, also die
Feststellung, welche Zweckinderung als
nach Massgabe des kantonalen Rechts
zuldssige Erneuerung oder teilweise An-
derung und welche als (zumeist unzulissi-
ge) totale Nutzungsinderung zu gelten
hat, ist fliessend. Hintergrund der Unter-
scheidung ist eine Abwigung der Anfor-
derungen der Raumplanung mit der Be-
sitzstandsgarantie, die das Vertrauen auf
Fortbestand von Investitionen schiitzt,
welche noch unter der Herrschaft des
friheren Rechts gemacht wurden.

Die teilweise Zweckinderung darf
nach bundesgerichtlicher Rechtsprechung
nicht zu einer vollig neuen wirtschaftli-
chen Zweckbestimmung fiihren; die neue
Nutzung soll von der bisherigen nicht
grundlegend abweichen (BGE 113 Ib 306).
Das ist fur jeden Einzelfall im Rahmen
einer Gesamtbetrachtung zu entscheiden:
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Die Anderung bleibt so lange eine teilwei-
se, als Umfang, dussere Erscheinung und
Zweckbestimmung des Gebiudes in den
wesentlichen Ziigen gewahrt werden und
keine erheblichen neuen Auswirkungen
auf Nutzungsordnung, Erschliessung oder
Umwelt entstehen (BGE 108 Ib 361; 107 Ib
241). Denkbar ist in diesem Sinne etwa die
Umwandlung industrieller Nutzung in
eine tiberwiegend gewerbliche Nutzung.

Lisst sich die Umnutzung durch eine
Ausnahmebewilligung nicht bewerkstelli-
gen, so sollte auch ausserhalb der Bauzo-
ne die Errichtung eines Gestaltungsplans
geprift werden. Eine planerische Losung
konnte sich z.B. aufdringen, wenn die Er-
haltung der Baute aus Denkmalschutz-
griinden im Offentlichen Interesse liegt,
eine industrielle Nutzung aber aus be-
tricblichen Griinden nicht mehr in Frage
kommt.

Fazit

Vom Recht erwartet man gemeinhin Si-
cherheit und Bestindigkeit. Beides kann
es stets nur in dem Masse gewihren, als
auch das wirtschaftliche und soziale Leben
dies zulisst. Die Forderung nach erleich-
terter Umnutzung bestehender Bauten
entsteht hauptsichlich aus dem Wandel
der wirtschaftlichen Umstinde. Das Span-
nungsvieleck, in welches das Begehren
stosst, lisst sich stets in dhnlicher Weise
charakterisieren: Die Pflicht der Rechtsan-
wendungsorgane, gesetzmissig zu han-
deln, soll nicht zuletzt fiir Rechtssicherheit
und die Durchsetzung des Demokratie-
prinzips biirgen; die notwendige Riick-
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sichtnahme auf die Besonderheiten der je-
weiligen Situation kann der Gesetzgeber
mit generell-abstrakten Normen allerdings
nicht leisten. Den Entscheidungsorganen
muss vielmehr ein ausreichender Spiel-
raum eingerdumt werden.

Damit gelangt der einzelne Umnut-
zungsakt in das Kraftfeld von Interessen-
konflikten; er wird zudem von den verfas-
sungsrechtlichen Anspriichen auf rechts-
gleiche Behandlung und auf Wahrung der
Verhiltnismissigkeit bei der Auswahl der
Massnahmen tberlagert.

Wir mussen lernen, auch innerhalb
des umbauten Raumes den Wandel als
Ausdruck einer lebendigen Gesellschaft zu
akzeptieren. Angesichts der beschrinkten
riaumlichen Ressourcen sind wir gleichzei-
tig gehalten, verantwortungsvoll damit
umzugehen. Dabei tiberdies die kulturel-
len Wurzeln - zu denen auch unsere
Rechtsordnung gehort - zu respekteren
und daran weiterzuarbeiten, setzt hohe
Anforderungen an die Konsensbereit-
schaft aller Beteiligten, seien es Bauherr-
schaft, Nachbarn, Behorden, Architekten,
Ingenieure, Planer oder Politiker. Ist aber
diese Grundeinstellung vorhanden, so
kann dem Prozess durchaus auch eine
positive Seite abgewonnen werden: Im
Zwang zum Auffinden moglicher Aus-
wege liegtauch ein kreatives Potential ver-
borgen; wird es geweckt, so kann dies
sowohl eine anregende wie auch eine be-
freiende Wirkung haben.

Adresse des Verfassers:
Dr. iur. Erwin Hepperle, Rechtswissenschaften
ETH Zirich, ETH Zentrum, 8092 Ziirich.
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