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Stadtrat
Vorlage Stadtparlament vom 19. Februar 2009  Nr. 0217

Bauordnung / Zonenplan

"Riickkehr zur Einfamilienhauszone"; Berichterstattung liber das Vorgehen zur Erfiil-
lung des Motionsauftrages

Antrag

Wir beantragen |hnen, folgende Beschllsse zu fassen:
1. Von den nachstehenden Ausfihrungen wird Kenntnis genommen.

2. Die Motion ,Ruckkehr zur Einfamilienhauszone” wird als erledigt am Protokoll abge
schrieben.

1 Motionsauftrag mit Dringlicherklarung

Das Stadtparlament hat am 25. November 2008 folgenden Motionsauftrag erheblich erklart:

»Der Stadtrat wird eingeladen, Bericht zu erstatten und Antrag zu stellen, mit welchen An-
passungen von Bauordnung / Zonenplan oder anderen Massnahmen er bestehende, intakte
Einfamilienhausquartiere vor grosseren Bauvorhaben kurz-, mittel- und langfristig schitzen
will.”

Unmittelbar nach der Erheblicherklarung hat das Stadtparlament den Motionsauftrag als
dringlich erklart, und zwar mit der Minimalfrist von drei Monaten gemass Art. 72 Abs. 2 des
Geschéaftsreglementes des Stadtparlaments. Damit ware der Stadtrat an sich verpflichtet,
innert dieser Frist von drei Monaten - also bis zum 25. Februar 2009 - dem Parlament Bericht
und Antrag zu Erfillung der Motion zu stellen und die entsprechenden Anpassungen von

Bauordnung / Zonenplan oder andere Massnahmen vorzulegen.
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Eine Anpassung von Bauordnung / Zonenplan im geforderten Sinne, aber auch allfallige an-
dere Massnahmen sind weder aufgrund der rechtlicher Verfahrensablaufe noch von der

sachlichen Komplexitat her in einer Frist von drei Monaten machbar:

— Eine Zonenplandnderung, eine Bauordnungsanderung oder andere rechtliche Massnah-
men (Sondernutzungsplane) konnen aufgrund der zwingenden Verfahrensvorschriften
und —ablaufe nicht innert drei Monaten dem Parlament vorgelegt werden. Eine Vorlage
an das Parlament ist erst moglich, wenn — nach der fachlichen Grundlagenerarbeitung
gemass den nachfolgenden Ausfihrungen — die Anpassungen vom Stadtrat beschlos-
sen, wahrend 30 Tagen offentlich aufgelegt und samtliche Einsprachen behandelt und
erstinstanzlich entschieden sind. Vor allem der Zeitbedarf fir die Einsprachenbehandlung
ist vorgangig kaum abschatzbar, er ist aber — vor allem bei einer grésseren Einsprachen-
zahl — mit Sicherheit erheblich. Je nach Einsprachesituation sind in diesen Verfahren lan-
gere und aufwandige Schritte ndtig, so zum Beispiel fir Einspracheverhandlungen, Gut-
achten, etc. Erst nach Abschluss dieser Verfahren kann der Stadtrat Uber die Einspra-
chen in erster Instanz entscheiden, erst anschliessend kann dem Parlament eine Vorlage
unterbreitet werden.

— Anderungen in der Bauordnung und im Zonenplan fiir den Schutz intakter Einfamilien-
hausquartiere kénnen nur aufgrund einer sorgfaltigen Analyse der Situation und einer
umfassenden, fachlich abgestltzten Evaluierung der entsprechenden Gebiete vorge-
nommen werden. Schon eine solche Grundlagenerarbeitung bendtigt deutlich mehr Zeit
als drei Monate, soll sie fundiert und seriés erfolgen und in allfalligen spateren Rechts-
mittelverfahren standhalten.

Es ist deshalb offensichtlich unmdglich, innert der Frist von drei Monaten den Motionsauf-
trag zu erflllen und dem Stadtparlament bis zum 25. Februar 2009 inhaltlich Antrag zu stel-
len. Auch eine Verlangerung der Dringlichkeitsfrist ist nicht zweckmassig, da realistischer-
weise der Aufwand insbesondere flr die Verfahren im heutigen Zeitpunkt, bevor die Ein-
sprachesituation bekannt ist, nicht abgeschatzt werden kann.

Der Stadtschreiber hat unmittelbar nach der Erheblicherklarung der Motion das Prasidium
der Stadtparlamentes mit Mail vom 4. Dezember 2008 Utber die Unmaoglichkeit der Erfullung
des Motionsauftrages in der gesetzten Frist, aber auch in einer allenfalls verlangerten dringli-
chen Frist orientiert. Er hat im Namen des Stadtrates vorgeschlagen, dass der Stadtrat je-
doch innert drei Monaten einen Bericht Uber das Verfahren, die moéglichen Instrumente und
die Ziele des Stadtrates vorlegt und mit diesem Bericht die Abschreibung der Motion bean-
tragen wird. Gegen diesen Vorgehensvorschlag ist von den Mitgliedern des Prasidiums kein
Einwand eingegangen.
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2 Problemstellung

2.1 Abschaffung der , Bauklasse fiir Ein- und Zweifamilienhauser” bei der Bau-

ordnungsrevision

Die alte Bauordnung und der Zonenplan, wie sie bis zum 1. Oktober 2006 in Kraft waren,
kannten innerhalb der WWohnzone eine spezielle ,,Bauklasse fir Ein- und Zweifamilienhauser”
(E2). Im Zonenplan waren die entsprechenden Gebiete - sowohl bestehende Einfamilien-
hausquartiere wie auch geeignete unlberbaute Reserveflachen - planlich bezeichnet (hell-
gelb). In der alten Bauordnung (Art. 69) war festgelegt, dass in dieser Bauklasse nur freiste-
hende Ein- und Zweifamilienhduser sowie Doppeleinfamilienhduser zulassig waren. Die Ge-
bdudemasse (Geschosszahl, Gebaudehdhe, Gebaudelange, Strassen- und Grenzabstande)
entsprachen der damaligen Bauklasse W2a, also der zweigeschossigen Wohnzone mit dich-

ter Uberbauung.

In der neuen Bauordnung, in Kraft ab 1. Oktober 2006, und im revidierten Zonenplan ist die
ehemalige Bauklasse E2 nicht mehr vorhanden. Die Abschaffung der speziellen Bauklasse
fUr Ein- und Zweifamilienhauser erfolgte unter der Zielsetzung der Verdichtung. Damit sollte
innerhalb des Siedlungsgebietes und hier innerhalb der Einfamilienhausgebiete eine besse-
re, dichtere Nutzung ermdglicht werden. Die Offnung des Potenzials der in diesen Gebieten
bestehenden, teilweise erheblichen Nutzungsreserven bildete eine zentrale Massnahme in

Hinblick auf die ,,innere Verdichtung”.

2.2 Auswirkungen der Abschaffung der E2

Die ehemals dieser Bauklasse zugeteilten Gebiete im Zonenplan wurden in der Regel der
W?2a zugeteilt. Mit dieser Neuerung blieben die Beschrankung auf zwei Geschosse, die Ge-
badudehdhe (7,5 m), die Gebaudelange (22 m) und der kleine und grosse Grenzabstand (5
und 10 m) unverandert. Hingegen ergaben sich folgende Erleichterungen durch die W2a im

Vergleich zur friheren E2:
— Der Strassenabstand gegenltber Gemeindestrassen wurde von 5 auf 3 m reduziert.

— Der Mehrldangenzuschlag (bei Fassaden von mehr als 12 m Lange) flr die beiden Grenz-
abstande fiel weg.

— Vor allem aber hatte der Verzicht auf die E2 zur Folge, dass in diesen Gebieten die bishe-
rige Beschrankung auf zwei Wohnungen pro Gebaude (Ein- und Zweifamilienhduser und
Doppeleinfamilienhauser) aufgehoben wurde.
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2.3 Bisherige Erfahrungen

In der bisherigen, kurzen Praxis seit der Anwendung der neuen Bauordnung hat es sich
deutlich gezeigt, dass die Auswirkungen der Abschaffung der E2 unter Umstanden weitrei-
chend sein konnen. Die Gebdudemasse (z.B. 22 m Gebaudelange) erlaubten zwar auch in
der E2 relativ grosse Bauten, mit der grundsatzlichen Beschrankung auf zwei Wohnungen
pro Gebaude kam dies aber nur flir grosse Einfamilienhauser (Villen) oder flr grosszlgige
Zweifamilienhauser in Frage. Mehrfamilienhduser waren ausgeschlossen, was zu einer ge-
wissen einheitlichen Struktur in diesen Gebieten beitrug. Der Wegfall der Beschrankung auf
zwei Wohnungen, zusammen mit dem reduzierten Strassenabstand und dem Wegfall des
Mehrlangenzuschlages, ermdglicht nun neu auch in , klassischen” Einfamilienhausgebieten
Mehrfamilienhauser. Fir diese werden die zulassigen Gebdudemasse starker als fir Ein- und
Zweifamilienhduser ausgeschopft. So kdnnen grossere Mehrfamilienhduser entstehen, die

in typischen Einfamilienhausgebieten als stérende Fremdkdrper erscheinen.

In der Praxis der Baubewilligungskommission sind in diesem Zusammenhang erhebliche
Probleme aufgetaucht. In Einzelfallen mussten Projekte fir Mehrfamilienhduser in Einfamili-
enhausgebieten aufgrund der Rechtslage bewilligt werden, obwohl die entsprechenden
Neubauprojekte nicht in die bestehende Struktur eingegliedert sind. In anderen Fallen kam

es zu Einsprachen bzw. Rechtsmittelverfahren im Zusammenhang mit solchen Projekten.

Fir ein Vorhaben an der Schlatterstrasse hat die Baubewilligungskommission dem Stadtrat
beantragt, mit einer Planungszone ein Bauvorhaben zu stoppen, das in der neuen Zonenord-
nung bewilligt werden miusste, aber dem Quartiercharakter deutlich widerspricht. Der Stadt-
rat hat dann eine Planungszone flir diese Parzelle erlassen, eine vom Grundeigentimer da-
gegen eingereichte Einsprache ist mit einer Einsprachevereinbarung gelést worden. Teil die-
ser Vereinbarung ist auch der Rlckzug des Baugesuches. Der Stadtrat hat in diesem Zu-
sammenhang offentlich kommmuniziert, dass der Erlass weiterer Planungszonen vorbehalten
bleibt, sollten Bauvorhaben eingereicht werden, die erhaltenswerte Einfamilienhausstruktu-
ren gefahrden.

3 Massnahmen

Die dargestellten Erfahrungen zeigen, dass die Problematik der Abschaffung der Bauklasse
fUr Ein- und Zweifamilienhduser und vor allem deren Auswirkungen auf die stadtebaulichen
und gestalterischen Aspekte bei der Revision der Bauordnung unterschéatzt wurden. Es zeigt
sich heute, dass die so ermoglichte Nutzungserhéhung zu einem eigentlichen Nutzungs-
druck auf die bestehenden Strukturen fihren kann. Das ist dann durchaus erwinscht, wenn
die betroffenen Einfamilienhausgebiete heute als ,,unternutzt” oder ,Uberaltert” erscheinen

und grundsatzlich eine gesamthafte bauliche Erneuerung anzustreben ist.




Seite 5 von 8

Die Auswirkungen dieses Nutzungsdruckes sind in anderen Fallen hingegen unerwlnscht,
insbesondere wenn die jeweiligen Einfamilienhausgebiete in ihrer jetzigen Erscheinung und
Struktur auch heute noch als beibehaltenswert gelten missen. Dabei geht es nicht nur um
Schutzaspekte, sondern auch um die planerische Reservation genlgender Flachen flr typi-
sche Einfamilienhaustberbauungen in den daflr geeigneten Quartieren. Ein bedarfsgerech-
tes Angebot an , klassischen” Einfamilienhdusern gehort zum Stadtmarketing. Eine Stadt
muss auch dieses Nachfragesegment im gesamten Wohnungsbestand ausreichend bertck-
sichtigen kdnnen, sonst wandern diese — in der Regel finanzstarkeren Haushalte — in die Re-

gion ab.

Deshalb ist es wichtig, dass ein guter Ausgleich zwischen den Einfamilienhausgebieten, die
sich flr eine dichtere Bauweise eignen, einerseits und attraktiven, typischen Einfamilien-
hausgebieten, die in ihrer Charakteristik so bleiben sollen, anderseits gefunden wird. Mit der
. Radikallosung” der Abschaffung der entsprechenden Bauklasse bei der letzten Bauord-

nungsrevision wurde hier offensichtlich Uber das Ziel hinausgeschossen

Die Thematik ist auch verschiedentlich in der Offentlichkeit diskutiert worden. In der Beant-
wortung einer Einfachen Anfrage aus dem Stadtparlament hat der Stadtrat am 15. Januar
2008 Stellung genommen. Der Stadtrat hat ausgefihrt, dass eine zusatzliche Differenzierung
fUr die Einfamilienhausgebiete in dem Sinne anzustreben ist, dass flr strukturell schitzens-
werte Gebiete Massnahmen - Anderungen der Bauordnung, Erganzungen des Zonenplanes

oder Sondernutzungsplane - zu prifen sind.

Als mogliche Massnahmen sind bereits in der Antwort auf die Einfache Anfrage eine Teilre-
vision der Bauordnung fir diesen Punkt, kombiniert mit entsprechenden Zonenplananderun-
gen, und / oder das Instrument der Sondernutzungsplane (Uberbauungs- oder Gestaltungs-
plane) angesprochen. Dazu ist auf jeden Fall eine Evaluierung derjenigen Stadtgebiete not-
wendig, fur die sich die Problematik Uberhaupt stellt. Anschliessend ist die Frage der rechtli-

chen Ebene zu klaren.

3.1 Gebietsevaluation

Die Gebietsevaluation umfasst grundsatzlich samtliche ehemaligen ,, Bauklassen fir Ein- und
Zweifamilienhduser” gemass dem alten Zonenplan. Die ersten Abklarungen wurden von
einer Arbeitsgruppe aus der Direktion Bau und Planung und dem Rechtskonsulenten bereits

durchgefihrt; im Wesentlichen geht es darum,

— fur welche dieser Gebiete durchaus eine bauliche Verdichtung bzw. eine Neulberbauung
im Sinne der W2a richtig ist, diese Zonenplaneinteilungen somit unverandert belassen
werden kénnen
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— welche Gebiete hingegen als typische, strukturell erhaltenswerte Einfamilienhausgebiete
in ihrem Uberbauungsmuster erhalten bleiben sollen. Fiir diese Gebiete sind dann weite-
re Massnahmen, d.h. rechtliche Eingriffe flr die Sicherung des Einfamilienhauscharak-
ters zu prifen. Ausgenommen sind diejenigen ehemaligen E2, die bereits mit einem
Sondernutzungsplan speziell erfasst und geschitzt sind. Als Kriterien fir die Evaluierung
der strukturell schitzenswerten Gebiete gelten eine ersichtliche Einheitlichkeit in der
Stellung und / oder der Dimensionen der Bauten, die weitgehend ausgeschopfte Aus-
ndtzung, eine kleinraumige Parzellenstruktur und das Gesamtbild der jeweiligen Sied-
lung, dies auch in Bezug auf die umgebende Bebauung. Ausgewahlt als Gebiete mit er-
haltenswerten Einfamilienhauscharakter werden somit Quartiere mit fast ausschliesslich
Ein- oder Zweifamilienhausern in erkennbar einheitlicher und dichter Bauweise, einer be-
sonderen Qualitat in der Gesamterscheinung sowie einer gesamthaft guten Gebaude-
substanz mit auch langerfristiger Perspektive.

Die vorlaufige Sichtung der sehr zahlreichen ehemaligen, im Zonenplan bezeichneten Einfa-
milienhausgebiete zeigt, dass sehr unterschiedliche Situationen einzeln zu beurteilen sind.
Einige Gebiete sind eindeutig , Verdichtungsgebiete” und erflllen die dargestellten Voraus-
setzungen fir ein strukturell schitzenswertes Einfamilienhausquartier nicht — diese Gebiete
sollen demgemass in der W2 belassen werden. Andere Gebiete sind ebenso offensichtlich
charakteristische, in ihrer Struktur spezielle Eigenheimquartiere, die mit gutem Grund in ihrer
Art erhalten bleiben sollen.

FUr die meisten ehemaligen Einfamilienhausgebiete jedoch ist eine genauere Abklarung né-
tig. Diese Gebiete bilden deshalb den Schwerpunkt einer derzeit laufenden Studie, in der ein
beauftragtes, fachlich besonders qualifiziertes Planungsbiro die ehemaligen ,,E2” unter-
sucht und Grundlagen fur die nachfolgenden Entscheidungen uber allféllige Massnahmen
aufbereitet. Ziel ist es, nur diejenigen Gebiete rechtlich mit zuséatzlichen Massnahmen zu
versehen, die eindeutig und mit guten Grundlagen belegt strukturell erhaltenswert sind. Alle
andern, nicht eindeutig diesen Ansprichen genligenden Einfamilienhausgebiete sollen fur
eine bauliche Entwicklung mit starkerer Verdichtung offen bleiben.

In der Studie werden fir diejenigen Gebiete, die fir Massnahmen in Frage kommen, auch
weitere Details abgeklart, so die Frage der genauen Perimeterabgrenzung, die im jeweiligen
Fall zweckmassigen Massnahmen (z.B. Bezeichnung als Gebiet mit besonderen baulichen
Anforderungen, Sondernutzungsplane etc.).

3.2 Mogliche Massnahmen

Die schliesslich ausgewahlten Gebiete sollen mit den ndtigen Massnahmen in ihrer typi-
schen Struktur und in der Erscheinung als Einfamilienhausgebiete gesichert werden. Im
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Vordergrund stehen dabei entsprechende Anderungen in der Bauordnung und im Zonenplan.
Konkret konnten in der Bauordnung die ,,Bauklasse fir Ein- und Zweifamilienhduser” wieder
eingefihrt und im Zonenplan die daflir bestimmten Gebiete entsprechend bezeichnet wer-
den. Zu prifen sein wird aber auch, ob allenfalls fir bestimmte Gebiete Sondernutzungspla-

ne (Uberbauungs- oder Gestaltungsplane) in Frage kommen.

Die Massnahmen sind im Einzelnen festzulegen, wenn aufgrund der durchgefihrten Evalua-

tion die konkrete Ubersicht iber die verschiedenen Einfamilienhausgebiete besteht.

4 Weiteres Vorgehen

Mit der Dringlicherklarung hat das Stadtparlament dokumentiert, dass rasch ein rechtlich
gesicherter Zustand geschaffen und die jetzt moglicherweise bestehende Unsicherheit tber
zulassige bauliche Veranderungen in den Einfamilienhausgebieten zeitlich minimal gehalten
wird. Das ist auch die Zielsetzung des Stadtrates. Deshalb soll die vorstehend dargestellte
Studie mit den notigen Entscheidungsgrundlagen noch in diesem Sommer abgeschlossen
sein, so dass der Stadtrat anschliessend Uber die Auswahl der Gebiete und die zu treffenden
Massnahmen entscheiden kann. Die Massnahmen werden entweder Anderungen der Bau-
ordnung und des Zonenplanes oder Sondernutzungsvorschriften beinhalten, so dass als ers-
ter Verfahrensschritt eine 6ffentliche Auflage von 30 Tagen durchgefiihrt werden muss. Die-
ses Verfahren soll im Herbst 2009 stattfinden. Mit der offentlichen Auflage wird bekannt
sein, welche Gebiete von neuen Massnahmen betroffen sein werden, und in welchen Ge-
bieten voraussichtlich nicht mit Anderungen zu rechnen ist. Damit wird im Herbst dieses

Jahres in den wesentlichen Fragen Klarheit bestehen.

Eine zeitliche Voraussage im weiteren Ablauf ist schwierig; das hangt von der Zahl und der
Komplexitat der Einspracheverfahren ab. Ziel ist aus heutiger Sicht, dass das Stadtparlament
im Jahre 2010 Beschluss fassen kann. Anderungen der Bauordnung und des Zonenplanes
unterstehen dem fakultativen Referendum. Ebenfalls vorbehalten bleiben Rechtsmittelver-
fahren (Rekurs an das Baudepartement und Beschwerde an das Verwaltungsgericht und das
Bundesgericht) sowie die schliessliche Genehmigungsverfligung durch das Baudepartement

und der Inkraftsetzungsbeschluss des Stadtrates.

Der Stadtprasident:
Scheitlin

Der Stadtschreiber:
Linke
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Beilage:
Motion , Rlckkehr zur Einfamilienhauszone”




