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SVP-Nationalratin Therese Schléapfer vor dem Weiler Oberschneit, der zu der Gemeinde Hagenbuch gehért. Sie ist dort Gemeindeprasidentin. Foto: Sabina Bobst

Plotzlich ist das Bauland weg

Neue Zonenregelung Der Kanton will rund die Halfte der Zuircher Weiler aus der Bauzone Kippen.
Das kann Gemeinden und Private teuer zu stehen kommen.

Helene Arnet

Fiir die Hagenbucher Gemeinde-
prasidentin Therese Schldpfer
(SVP) ist das nichts anderes als
«Enteignung Privater». Sie em-
port sich iiber eine Praxisdnde-
rung im Baurecht, die der Kan-
ton Ziirich zurzeit vollzieht und
die viele Gemeinden stark be-
trifft. Und doch sorge das brisan-
te Thema kaum fiir Aufsehen. Sie
mutmasst auch, weshalb das so
ist: «Weil das Schreiben so cha-
otisch verfasst ist.»

Das Schreiben, das Schldpfer
anspricht, kommt von der Ziir-
cher Baudirektion und ging an
alle politischen Gemeinden des
Kantons. Und es hat es in sich.
Auf Seite 2 steht der Satz: «Auf-
grund einer Grobiiberpriifung
der Kleinsiedlungen ist davon
auszugehen, dass rund die Half-
te der Kleinsiedlungen die Vor-
aussetzung fiir den Verbleib in
einer Bauzone nicht erfiillen ...»

Das heisst: Moglicherweise
werden rund 130 Weiler aus der
Bauzone gekippt. Die betroffenen
Gemeinden verlieren Bauland,
betroffene Privatpersonen kon-
nen dort nicht mehr neu bauen.

Es geht um Verdichtung

Zum Verstindnis: Im Kanton Zii-
rich gibt es heute rund 300
«Kleinsiedlungen», also Weiler
oder Aussenwachten. Davon sind
276 den Kernzonen zugewiesen,
der Rest befindet sich in der
Landwirtschaftszone. Diese Kern-
zonen galten bis anhin im Kan-
ton Ziirich als Bauzonen, was laut
diesem Schreiben fiir rund die
Halfte der Weiler bald nicht mehr
zuldssig sein wird.

Der Ziircher Rechtsanwalt
Christian Juchler, der verschiede-

ne Gemeinden bei Baurechtsfra-
gen vertritt, sagt: «Ich bin fas-
sungslos, wie schlank diese Pra-
xisinderung offenbar durchgeht.»
Bei der Baudirektion heisst es,
dass seitens der Gemeinden «ei-
nige Fragen» beim Kanton einge-
gangen seien. «Aber einen Wider-
stand stellen wir im Moment
nicht fest.»

Werden die
Auszonungen
entschadigt?
Der Kanton sagt:
«Das ist noch
offen.»

Die Baudirektion hat diese Pra-
xisdnderung nicht ganz freiwil-
lig vollzogen. Als der Kanton 2015
den vollstindig iiberarbeiteten
Richtplan dem Bundesrat zur Ge-
nehmigung vorlegte, kam dieser
mit einem Zusatz zuriick. Er lau-
tete, dass die Kernzonen in Wei-
lern «Nichtbauzonen» seien.
Neubauten sind dort «unzulds-
sig». Erst jetzt zeigt sich allmah-
lich, dass der Zusatz, der vorerst
kaum jemanden zu kiimmern
schien, alles verkompliziert.
Laut Rechtsanwalt Juchler ist
es jlingst bei Rekursen gegen
Baugesuche in Weilern aufs Ta-
pet gekommen, dass hier wider-
spriichliches Recht gelte. Der
Kanton formuliert das in seinem
Schreiben so: «Die Ausscheidung
von Kernzonen im Zusammen-

hang mit Weilern, die formell zur
Bauzone gehoren, zugleich aber
als Nichtbauzone gelten sollen,
ist in sich widerspriichlich.»

Deshalb will der Kanton jetzt
neu eine «Weilerzone» einfiih-
ren, die eine Nichtbauzone ist.
Bestehende Bauten sollen zwar
ersetzt sowie «weitergehend» als
in der Landwirtschaftszone um-
gebaut und erweitert werden
konnen. Aber Neubauten auf bis-
lang unbebautem Land sind in
der neuen Weilerzone nicht mehr
erlaubt.

Diese neue Regelung ent-
spricht im Prinzip dem seit eini-
ger Zeit angesagten raumplane-
rischen Ziel der inneren Verdich-
tung. Es sei nicht zielfithrend,
dass eine wesentliche bauliche
Entwicklung in den «eigentli-
chen Weilern» stattfinde, heisst
es beim Kanton.

Ratlosigkeit in Gemeinden

Im Anhang des Kreisschreibens
listet die Baudirektion detailliert
auf, welche Kleinsiedlungen von
der Praxisinderung betroffen
sein konnten. Sie werde nun alle
diese {iberpriifen und festlegen,
welche der neuen Weilerzone an-
gehoren sollen. Betroffen sind
Kleinsiedlungen in 74 Gemein-
den, besonders viele im Raum
Winterthur, im Ziircher Oberland
und im Knonauer Amt.

Bis diese Uberpriifung abge-
schlossen ist, muss jedes Bau-
vorhaben in einem Weiler dem
Kanton vorgelegt werden. Er
werde dann «einzelfallweise»
entscheiden. Dies fiihrt zu einem
erheblichen Mehraufwand: Laut
Markus Pfanner, Sprecher der
Baudirektion, sind seit August
2021 rund hundert Gesuche zur
Beurteilung eingegangen.

Wie eine Anfrage dieser Zeitung
bei einem guten Dutzend Ge-
meinden zeigt, die mit besonders
vielen Weilern auf der Liste auf-
gefiihrt sind, herrscht dort vor
allem eines: Ratlosigkeit. Stell-
vertretend dafiir sei die Gemein-
de Wald im Oberland zitiert, die
mit acht Weilern aufgelistet ist.

Gemeindeschreiber Martin
Siiss schreibt: «Wir konnen zur
Frage der Weilerkernzonen zum
heutigen Zeitpunkt schlichtweg
keine Stellung beziehen. Fiir uns
sind weder das Ziel der Uberprii-
fung noch die moglichen Folgen
einer Aufhebung nur ansatzwei-
se erkennbar.»

Der Stadtschreiber von Illnau-
Effretikon, Peter Wettstein, denkt
bereits an die Auswirkungen ei-
ner solchen neuen Regelung:
«Eine Einstufung der bisherigen
Kernzonengebiete in Nichtbau-
zonen wiirde die Entwicklungs-
reserven reduzieren und kénnte
zu teilweise {iberdimensionier-
ten stadtischen Infrastrukturen
flihren.» Er denkt zum Beispiel
an Schul- und Versorgungsanla-
gen. In seiner Gemeinde stehen
sieben Weiler auf der Liste des
Kantons.

Die Hagenbucher Gemeinde-
prasidentin und SVP-National-
riatin Therese Schlipfer sagt, ein
solcher Baustopp hitte auch fiir
ihre Gemeinde Konsequenzen —
alle sieben Weiler Hagenbuchs
stehen auf der Liste. «Wir moch-
ten dort noch minim wachsen,
was die Aussicht verbessert, dass
ein Dorfladen oder ein Restau-
rant ein Auskommen hat.»

Laut Rechtsanwalt Juchler ist
die rechtliche Situation tatsdch-
lich verzwickt: Gemeinden ha-
ben Bau- und Zonenordnungen,
die vom Kanton abgesegnet wur-

den, die nun derselbe Kanton
libersteuert. Und Privatpersonen
sind im Besitz von {iberbautem
oder nicht iiberbautem Bauland,
das erheblich an Wert verliert,
wenn dieses in die neue Weiler-
zone umgezont wird.

Ist das Enteignung?

Er nimmt wie Gemeindeprasi-
dentin Schldpfer auch das Wort
Enteignung in den Mund, was
eine Entschdadigung zur Folge
hitte. Wobei er gleichzeitig dar-
auf hinweist, dass das Bundes-
gericht in den letzten Jahren in
seiner Rechtsprechung fiir eine
solche «materielle Enteignung»
die Hiirde hoch gesetzt hat.

Frage an die Baudirektion:
Werden solche Auszonungen
entschiadigt? Antwort: «Das ist
noch offen.» Das seiim Rahmen
der Uberpriifung zu kliren.

Der Kanton stellt in Aussicht,
dass per Ende Jahr eine «Uber-
gangsregelung» erlassen wird,
ohne genauer darauf einzuge-
hen, wie diese ausgestaltet ist.
Auch die Kriterien, die dariiber
entscheiden, zu welcher Zone
eine Gebaudegruppe gehort,
werden noch ermittelt.

Es gebe aber Hinweise des
Bundes, dass mindestens fiinf
bis zehn Gebiude, ein histori-
scher Siedlungsansatz, eine ge-
schlossene Einheit sowie eine
geniligende Trennung von sons-
tigen Siedlungen vorhanden sein
miissten, um als Weiler zu gelten
—und folglich der neuen Weiler-
zone zugeschlagen zu werden.

Die Auflage der Revision des
Bau- und Planungsgesetzes so-
wie des Richtplans ist im Moment
fiir 2023 vorgesehen. Dabei wiir-
den die Gemeinden miteinbezo-
gen, verspricht der Kanton.

Entschadigung von
120’000 Franken

Revisionsprozess Einem zu
Unrecht Inhaftierten war

fiir 1612 Tage die Freiheit
entzogen worden.

Im April 2008 hatte der damals
22-jahrige Schweizer in seiner
Wohnung im Seefeld eine 18-jah-
rige Frau vergewaltigt. Das Ober-
gericht verurteilte ihn deswegen
und wegen weiterer Delikte zu ei-
ner Freiheitsstrafe von drei Jah-
ren und wies ihn in eine Einrich-
tung fiir junge Erwachsene ein.
Es stiitzte sich auf ein psychiat-
risches Gutachten, das unter an-
derem eine hyperkinetische Sto-
rung des Sozialverhaltens und
eine dissoziale Personlichkeits-
storung diagnostizierte.

Der Mann hatte demnach
«massive Probleme mit Frauen».
In seiner Fantasie habe er sich als
«Playboy» gesehen, dabei aber
«in seiner traumerischen Reali-
tatsferne voller Grandiosititsge-
fithle» Gibersehen, dass seine At-
traktivitit den Frauen offenbar
nicht gentigt habe. Vor dem Hin-
tergrund seiner despektierlichen
Grundhaltung konnte bei seinen
Taten «allenfalls unbewusst ein
Rachebediirfnis an Frauen gene-
rell mitgespielt haben».

Verheerende Folgen

Die Beurteilung des Gutachters
war nach Einschitzung von zwei
anderen Gutachtern «sprachlich
abwertend» und «unzutreffend».
Die Folgen des Gutachtens, bei
dem weder formale noch inhalt-
liche Qualititsstandards einge-
halten worden waren, waren ver-
heerend. Der Gutachter zog nicht
nur die falschen Schliisse in Be-
zug auf die Schuldfihigkeit des
Mannes.

Eswurde auch eine Massnah-
me angeordnet, die seinem Ge-
sundheitszustand nicht ent-
sprach. Die Behandlung hatte
nicht nur keinen Erfolg, sondern
sie verschlechterte seinen Zu-
stand noch. Die Krankenge-
schichte des Mannes zeige ein-
driicklich auf, «welche schwer-
wiegenden Probleme sich aus
einer diagnostisch unscharfen
bzw. falschen Einordnung erge-
ben konnen», stellte eine Gut-
achterin im November 2019 fest.

Der heute 36-jahrige Mann litt
eben nicht an einer dissozialen
Personlichkeitsstorung, sondern
an einer sogenannten hebephre-
nen Schizophrenie, wie die neu
bestellte Gutachterin und der
neu bestellte Gutachter iiber-
einstimmend diagnostizierten.
Das sei ein «tiefgreifender»
Unterschied, stellte das Oberge-
richt fest.

«Nicht optimal behandelt»

Der Mann, seit lingerem psy-
chisch krank, zum Zeitpunkt der
Vergewaltigung sozial verwahr-
lost und «nicht optimal antipsy-
chotisch behandelt», habe massi-
ve Angstzustinde gehabt und die
Realitdt verkannt. Aufgrund des
psychotischen Zustandes, so das
Obergericht, sei er schuldunfa-
hig, konne nicht bestraft, sondern
miisse freigesprochen werden.
Eine Entschddigung ist ge-
schuldet, weil der Mann einer «fiir
ihn ungeeigneten, freiheitsentzie-
henden Massnahme» ausgesetzt
war, «in der eine ungeniigende
und inaddquate Behandlung er-
folgte». Eine geeignete stationdre
Massnahme konnte erst mit fiinf
Jahren Verspatung gestartet wer-
den. Fiir 1612 Tage Freiheitsent-
zug entschidigte ihn das Gericht
mit 112’840 Franken - was ver-
zinst 123’171 Franken macht.

Thomas Hasler



