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Recht

Landanlagen und
Uferschutz

Am Ziirichseeufer sind vom 19. Jahr-
hundert an immer wieder Seeauf-
schiittungen erfolgt. Dadurch ent-
standen sogenannte Landanlagen,
bis heute in dem Ausmass, dass von
den Ufern im Kanton Ziirich nur
noch rund fiinf Prozent den natiirli-
chen Verlauf zeigen (in lingeren
Abschnitten bei Feldbach und Wi-
denswil). Anfinglich schufen die
Aufschiittungen billiges Gewerbe-
land, spiter ermdglichten sie Stras-
senziige und Bahnlinien, sei es direke,
sei es nach Abtausch mit Privat-
grund, auf dem dann die Trassees ge-
baut worden sind. Im 20. Jahrhun-
dert wurde dann das Wohnen am See
attraktiv. Die Aufschiittungen sind
als sogenannte Landanlagekonzes-
sionen iibertragen worden, einer
Rechtsfigur eigener Art, die nicht mit
derjenigen der bekannten Sonder-
nutzungskonzessionen gleichgesetzt
werden darf: An den Landanlagen
bestand nicht nur ein Nutzungs-
recht, sie gingen vielmehr ins Eigen-
tum der Privaten iiber. Nach dem
zweiten Weltkrieg gingen aber keine
Landanlagen mehr an Private.

Besondere Richtlinien

fir Landanlagen

Uber Jahrzehnte gehoreen die
Landanlagen sozusagen zum Selbst-
verstindnis des Ziirichseeufers, nicht
nur fiir die Landschaft, sondern
auch unter rechtlicher Betrachtung.
Der Kanton hat diesen Gebieten
immer besonders Sorge getragen.
Die Landanlagekonzessionen wurden
regelmissig mit Auflagen erginzt,
die einen vertriglichen Umgang mit
dem &kologisch, landschaftlich und
ortsbaulich empfindlichen Seeufer
gewihrleisten sollten. So galten seit
1921 allgemeine Nebenbestimmun-
gen, die immer wieder aktualisiert
worden sind und unter anderem zum
Unterhalt der Anlage, zur Schonung
und Pflege des Schilfbestandes oder
zum Finhalten einer Maximalhshe
der Einfriedungen verpflichten. Vor

allem aber wurden die Konzessionen
mit einem Vorbehalt fiir bauliche
Verinderungen verbunden: Diese
waren nur mit einer Bewilligung der
Baudirektion méglich, einer so ge-
nannten Baukonzession. Zur Ver-
meidung von Ungleichbehandlun-
gen hat die Baudirektion Richtlinien
verfiigt, an denen Bauten auf Land-
anlagen zu orientieren waren. Nach
diesen Richtlinien darf das Konzes-
sionsland nur auf der Hilfte der See-
anstosslinge tiberbaut werden, diirfen
Bauten auf 20 Meter Linge zusam-
menhingen, und sie miissen — wie
auch Geldndeaufschiittungen — einen
Gewisserabstand von 18 Metern
wahren; fiir lediglich zweigeschos-
sige Gebdude kann ein Abstand von
acht Metern zugelassen werden. In
einem Merkblatt sind zudem Gestal-
tungsanforderungen formuliert.

Rechtsordnung in

Frage gestellt

Mit einem jiingeren Entscheid
hat das Bundesgericht nun diese so-
zusagen landanlageneigene Parallel-
ordnung aufgehoben: Konnten die
Baukonzessionen frither dem See-
uferschutz Rechnung tragen, als es
nidmlich noch keine Raumordnung
gab, erkennt es das Bundesgericht als
heute nicht mehr rechtmissig, dass
fiir Landanlagen ein eigenes Recht,
vor allem ein unterschiedliches Recht
gelten solle, je nachdem, ob das
Ufergebiet urspriingliches Land oder
aufgeschiittetes Konzessionsland ist.
Die Ufergestaltung und der hydrolo-
gische Uferschutz haben sich jetzt
nach den Raumplanungs- und den
Gewisserschutzvorschriften zu rich-
ten. Dieses Recht muss fiir alle glei-
chermassen gelten. Insbesondere die
Gewisserabstinde sind durch die
revidierte, seit Juni 2011 geltende
Gewisserschutzverordnung eidge-
ndssisch bestimmt; fiir divergente
kantonale Regelungen fehlt heute
die Rechtsgrundlage. Die Abstinde
nach den Richtlinien weichen je-
doch von denjenigen nach neuem
Gewisserschutzrecht ab.

Auch wenn das Urteil in erster
Linie den Gewisserabstand betroffen
hat, ist doch die ganze, jahrzehnte-
lang auch von den Gerichten ge-
schiitzte Ordnung der Landanlagen
in Frage gestellt: Auch fiir den
Natur- und den Landschaftsschutz
gibt es mit dem eidgendssischen
Raumplanungsgesetz, dem kantona-
len Planungs- und Baugesetz und
dem Umweltrecht allgemein gel-
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tende Ordnungen, neben denen
eine Separatordnung unter rechts-
staatlichem Gesichtspunkt keinen
Platz mehr hat. Gleiches diirfte iibri-
gens fiir Personaldienstbarkeiten
gelten (sie waren jedoch ebenfalls
nicht Gegenstand des Bundesge-
richtsurteils), mit denen frither zu-
gunsten des Gemeinwesens nut-
zungsplanerische und gestalterische
Anforderungen an Bauvorhaben
vereinbart worden waren: Anstelle
von noch nicht vorhandenem o6f-
fentlichem Baurecht waren diese
Dienstbarkeiten Mittel zur planeri-
schen Steuerung. Diese Funktion
der 8ffentlichen Ordnung iiberneh-
men aber heute die gesetzlich gere-
gelten Raumplanungen.

Ubergangsrecht als

Herausforderung

Noch offen ist, wie die Baudi-
rektion des Kantons Ziirich auf das
Urteil reagiert. Die bisherige Praxis
kann jedenfalls ohne eine neue ge-
setzliche Festlegung nicht fortge-
fithrt werden. Im Interesse des Ufer-
schutzes und einer einheitlichen
Praxis der ufernahen Nutzung und
Bebauung diirfte aber eine Uberfiih-
rung der bisherigen, als rechtsstaat-
lich ungeniigend beurteilten Ord-
nung in Gesetzesrecht unverzichtbar
sein. Neben der Frage, wie dies zu
geschehen habe, stellt sich indessen
aktuell auch die Problematik des
Ubergangsrechts: Bis zur gesetzli-
chen Umsetzung des Bundesge-
richtsurteils wird die Baudirektion
mit geeigneten Anordnungen und
Massnahmen dafiir sorgen miissen,
dass die alte und die festzulegende
neue Ordnung nicht mit schnellen
baulichen Anderungen oder Neu-
bauten umgangen oder negativ pri-
judiziert werden konnen.
— Dominik Bachmann
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