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Privates Eigentum und
Denkmalschutz - Hinweise fiir
Gesetzgebung und Praxis!

. Ausgangslage

A. Eigentum unter Druck

Die Konfrontation mit der Tatsache, dass ein Wohn- oder
Gewerbehaus (allenfalls auch dessen Inneres), der um-
gebende Garten, einzelne Biume, der Boden oder was sich
darunter befindet, Denkmalqualitit haben sollen, stellt fiir
den privaten Grundeigentiimer eine erhebliche Stérung
personlicher, finanzieller aber auch psychischer Natur dar®.

Diese Stérung weckt Angste, zumal sie die in der Bundes-
verfassung® und im ZGB* im Grundsatz beschriebene freie
Verfiigharkeit iiber das Eigentum einschrankt. Diese St6-
rung ist Teil einer langen und zunehmenden Reihe von
Eingriffen, die das Eigentum immer stidrker aushéhlen’.

Namentlich seit die Eigentumsgarantie in Art. 26 BV
schriftlich festgehalten wurde, schrinkt der Gesetzgeber
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«Diese Storung

ist Teil einer
langen Reihe von
Eingriffen, die das
Eigentum immer
stdrker aushéhlen.»



«Das Bundes-
parlament hat bis
heute das erste
Zusatzprotokoll
zur EMRK nicht
ratifiziert.»

«Gegen den Willen
der Eigentiimer
sind Unterschutz-
stellungen auf

die Liinge nicht
erfolgreich.»
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die Tragweite dieses Grundrechtes immer stirker ein. Das
erinnert einmal mehr daran, dass haufig im Gesetz nieder-
geschrieben wird, was nicht (mehr) zweifelsfrei gilt, oder
was man jedenfalls als gefahrdet betrachtet. Vielsagend ist,
dass das Bundesparlament bis heute das am 29. Mérz 1976
von der Schweiz unterzeichnete erste Zusatzprotokoll zur
EMBK (welches das Eigentum gewdihrleistet und eine
Uberpriifung durch das Gericht in Strassburg erméglicht)
nicht ratifiziert hat’. Um die immer stirker fiskalistisch
geprigte Entscheidpraxis des Bundesgerichtes in Grenzen
zu halten, wurde seinerzeit im Nationalrat eine Motion fiir
die Ratifikation des Zusatzprotokolls eingereicht, vom
Stédnderat jedoch nur als (unverbindliches) Postulat akzep-
tiert’.

B. Charta von Venedig und Leitsdtze der EKD

Zur Ausgangslage gehort auch die Tatsache, dass gegen
den Willen der Eigentiimer Unterschutzstellungen auf die
Léange nicht erfolgreich sind. Weder hat der Staat die Mit-
tel, aus allen Schutzobjekten Museen zu machen, noch ist
er in der Lage, auf dem Wege von Ersatzvornahmen iiber-
all das Entstehen von Ruinen zu verhindern.

In der Charta von Venedig (gewissermassen der «Bibel» der
Denkmalpflege aus dem Jahre 1964)® wird denn auch un-
ter Art. 5 ausdriicklich festgehalten: «Die Erhaltung der
Denkmaéler wird immer begiinstigt durch eine der Gesell-
schaft niitzliche Funktion.» Auch in den (der Umsetzung
der Charta dienenden) Leilsditzen zur Denkmalpflege in der
Schweiz wird unter Ziff. 3.2 erklért, dass «eine angemesse-
ne Nutzung die langfristige Erhaltung begiinstigt»°. Im
Leitsatz Ziff. 3.2. (letzter Absatz) wird allerdings auch er-
klart, die Substanz des Denkmals habe Vorrang vor den
(vom Eigentiimer) geltend gemachten Bediirfnissen (dazu
im Einzelnen nachfolgend unter Ziff. III).
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Il. Konvergenz der Haltungen von Eigentiimer
und Denkmalpflege

A. Schutz macht einmalig

Wenn heute in der Tendenz trotz einer wachsenden Zahl
von inventarisierten oder bereits geschiitzten Objekten
eher weniger Denkmalpflegerekurse eingereicht werden,
so deswegen, weil einerseits die Eigentiimer dazugelernt
haben. Sie haben erkannt, dass es auch eine Nachfrage
nach nutzbaren (allerdings nur nach solchen) Denkmélern
gibt. Wird dem Eigentiimer die Schutzwiirdigkeit seines
Gebédudes begriindet und unter Hinweis auf mogliche Bei-
trdge oder Entschddigungsfolgen mitgeteilt (vgl. nachfol-
gend unter Ziff. III/M und I11/S), so kann beim Eigentiimer
auch Stolz auf das eigene Haus entstehen.

B. Zukunftstaugliche Nutzung

Aber nicht nur die Eigentiimer sondern auch die Denkmal-
pfleger haben dazugelernt. Abgesehen von den fiir jeder-
mann einsichtigen Denkmalobjekten, fiir welche auch
die finanziellen Mittel zur Verfiigung stehen, liegt ein
entscheidender Aspekt fiir das meines Erachtens wahr-
nehmbar bessere Einvernehmen in der Einsicht der Denk-
malpfleger, dass nur ein Objekt mit zukunftstauglicher
Nutzung (was hiufig verhéltnisméssige bauliche Eingriffe
notwendig macht) den Status als Denkmal auf Dauer
bewahrt. Etwas anderes kann ernsthaft denn auch gar
nicht das Ziel einer Unterschutzstellung sein.

C. Gesetzliche Grundlage

Von Bedeutung ist insbesondere, dass auch die Denkmal-
pflege vermehrt zur Einsicht gekommen ist, dass trotz
Charta und Leitsdtzen (welche ihrer Funktion geméss
nicht auf Verhéltnisméssigkeit und Interessenabwigung
ausgerichtet sind, sondern aus denkmalpflegerischer Sicht
ein moglichst hohes Mass an Erhaltung und Schutz anstre-
ben) das im demokratischen Verfahren gesetzte 6ffentliche

«Die Eigentiimer
haben erkannt,
dass es auch eine
Nachfrage nach
nutzbaren Denk-
mdilern gibt.»

«Nur ein Objekt
mit zukunfistaug-
licher Nutzung
bewahrt den Status
als Denkmal auf
Dauer.»



«Wie jede dGffentli-
che Aufgabe
bedarf Denkmal-
pflege rechtlicher
Grundlagen.»

«Die Vorschlige
laufen im Wesent-
lichen auf bessere
Transparenz des
Vorgehens, auf
Verfahrensparal-
lelitdt und auf
juristische Waffen-
gleichheit hinaus.»
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Recht den Rahmen der denkmalpflegerischen Tatigkeiten
und der daraus resultierenden Eingriffe umschreibt und
ihnen Grenzen setzt.

Auch wenn in den Leitsdtzen Denkméler enorm weit um-
schrieben werden (Ziff. 1.2 «Zeugnisse jeglichen mensch-
lichen Wirkens»), und wenn «die iiberlieferte Materie»
hochgehalten wird (Ziff. 1.3), und wenn auch ein «schlech-
ter Erhaltungszustand die Denkmaleigenschaft nicht be-
eintrachtigen soll» (Ziff. 1.4), so ist den Leitsdtzen und da-
mit der Grundlage denkmalpflegerischer Arbeit in der
Schweiz doch zugute zu halten, dass im Leitsatz Ziff. 2.6
auch festgehalten wird: «Wie jede 6ffentliche Aufgabe be-
darf Denkmalpflege rechtlicher Grundlagen. Rechte und
Pflichten der Offentlichkeit und der Eigentiimerschaften
sind zu definieren».

D. Interessenausgleich

Denkmalpflege ist nach dem Gesagten entscheidend ange-
wiesen auf einen Interessenausgleich zwischen einer wirt-
schaftlich sinnvollen (und nicht nur einer marginalen oder
vorbehiltlich einer formellen Enteignung tiberhaupt kei-
ner) privaten oder 6ffentlichen Nutzung und den in Charta
und Leitsdtzen angestrebten Erhaltungszwecken (welchen
selbstverstdndlich auch o6ffentliches Interesse zukommt);
dies auch im Interesse der Erhaltung von Denkmalpflege-
objekten im weiten Sinne.

E. Einvernehmen zwischen Privateigentum und
Denkmalpflege

Fiir ein solches, vermehrtes Einvernehmen zwischen Pri-
vateigentum und Denkmalpflege werden nachfolgend
zwanzig Themenkreise ndher betrachtet und konkrete
Vorschldge gemacht. Diese Vorschlidge laufen im Wesent-
lichen auf bessere Transparenz des Vorgehens, auf Verfah-
rensparallelitdt und auf juristische Waffengleichheit hin-
aus. Diese Anliegen werden — angesichts der intensiven
Bautédtigkeit und einer damit zunehmenden Gefdhrdung
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des baulichen Erbes teilweise nachvollziehbar — allzu hiu-
fig Uberlegungen der Praktikabilitit und auch fiskalischen
Uberlegungen geopfert (vgl. nachfolgend zum Thema der
materiellen Enteignung Ziff. 111/S).

F. Inventar und Verbandsbeschwerde

Als Beispiel dafiir sei erwihnt, dass die Inventare (von als
schutzwiirdig angedachten) Objekten mit der Einfithrung
der Verbandsbeschwerde eine vollig neue, rechtlich rele-
vante Bedeutung erhalten haben, indem die Aufnahme
eines Objektes ins Inventar geméss § 203 Abs. 2 PBG wei-
terhin eine blosse Verwaltungshandlung ohne Verfiigungs-
charakter blieb, welche nicht mit Rekurs und Beschwerde
angefochten werden kann'®. Im Zusammenhang mit der
Entlassung aus dem Inventar gilt dagegen eine neue, fiir
den Eigentiimer zumindest zur Umkehr der Beweislast
fithrende Rechtslage.

Weil ein Inventar nach Auffassung der Gerichte (trotz teil-
weise unreflektierter und nicht ndher abgeklérter Inven-
tarisierung durch die Behorden) die Vermutung der
Schutzwiirdigkeit begriindet, hingt die Rekurs- und
Beschwerdelegitimation im Wesentlichen nur davon ab, ob
das betreffende Objekt in einem gestiitzt auf § 205 Abs. 2
PBG erstellten Inventar aufgelistet ist. Wahrend somit die
frither (zu) grossziigige und hiufig wenig begriindete Pra-
xis der Inventaraufnahme auch mit Rechtssicherheitsiiber-
legungen (zugunsten der Grundeigentiimer) begriindbar
war, sind die sich aufdrdangenden Wiederentlassungen
héufig langwierig und auch fiir den Eigentiimer kostspielig
- einmal abgesehen von den durch die Gerichte (wohl zu
Recht) abgelehnten, ihrerseits zu wenig begriindeten Mas-
senentlassungen aus den Inventaren.

«Die Inventare
haben mit der
Einfiihrung der
Verbands-
beschwerde eine
vollig neue, rechit-
lich relevante
Bedeutung
erhalten.»



«Bei der Inventa-
risierung geht es
um verwaltungs-
interne Anordnun-
gen ohne Verfii-
gungscharakter,
welche keine Mit-
wirkungsrechte
einrdumen, nicht
mit Rechtsmitteln
anfechtbar sind
und auch nicht
publiziert werden
miissen.»

«bin Blick in
Gemeindeinventare
zeigt, dass hiufig
schon der Name
eines bekannten
Architekten
geniigt, um zur
Inventarisierung
zu schreiten.»
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lll. Themenkreise und Vorschlage

A. Beschrankung der Anzahl Inventarobjekte,
Grobbeurteilung der Qualitat

Bei der Inventarisierung geht es um verwaltungsinterne
Anordnungen ohne Verfiigungscharakter, welche keine
Mitwirkungsrechte einrdumen, nicht mit Rechtsmitteln an-
fechtbar sind und auch nicht publiziert werden miissen'!.
Es bestehen somit keine gleichwertigen Verfahren fiir die
Inventarisierung (ohne Rechtsmittel des Eigentiimers) und
fiir die Entlassung aus dem Inventar (mit Publikations-
pflicht und Rechtsmitteln namentlich auch der Verbinde).
Es liegt auf der Hand, dass diese unterschiedlichen Verfah-
ren in der Tendenz auch aus Griinden der Aufwand-
beschriankung der Verwaltung bzw. der Behdrden zu einer
hohen Zahl inventarisierter Objekte fiihren, wahrend
Entlassungen aus dem Inventar (diesfalls aufgrund einer
umfassenden Interessenabwégung) eher selten bleiben —
einmal abgesehen von den von den Gerichten gestoppten
«Massenentlassungen».

Zwar konnen Inventare der Rechtssicherheit dienen und
uberfliissige Projektierungskosten vermeiden helfen,
jedoch nur, wenn gewisse Minimalvoraussetzungen der
Inventarisierung erfiillt sind (vgl. nachfolgend unter
Ziff. 111/C, E und G).

Die Grosszahl von hédufig ohne weitergehende Abkldrun-
gen vorgenommenen Aufnahmen ins Inventar sind fiir den
Privateigentiimer (trotz fehlendem Verfiigungscharakter)
keineswegs harmlos. Vielmehr lduft das Verfahren (nach
erfolgter Inventarisierung) in Richtung einer Umkehrung
der Beweislast (zum Nachteil des Grundeigentiimers), wel-
chem der Nachweis der Nichtschutzwiirdigkeit meist nur
unter erheblichen Kosten (Gutachten, Rechtsanwalt)
gelingt. Dabei zeigt ein Blick in Gemeindeinventare, dass
héaufig schon der Name eines bekannten Architekten
geniigt, um zur Inventarisierung zu schreiten. Dabei
verlangt § 203 PBG nicht nur eine Zeugenschaft, sondern
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im Sinne der Auswahl eine wichtige Zeugenschaft, was
nicht einfach auf die Erhaltung eines moglichst umfassen-
den Querschnitts der Téatigkeit auch eines anerkannten
Architekten hinaus laufen kann.

Nicht umsonst wurde auch seitens der Gerichte'? festge-
halten, dass von der Behorde «wegen seiner einschneiden-
den Wirkung» auch ein sogenanntes Provokationsbegehren
des Grundeigentiimers «nicht leichthin angenommen wer-
den diirfe». Erfreulich ist, dass der damalige Prasident des
Verwaltungsgerichtes Dr. Andreas Keiser in PBG aktuell
2/1999 S. 22 als Leitsatz formuliert hat: «Bereits bei Inven-
tarisierungen durch die Fachleute der Denkmalpflege soll-
ten Uberlegungen zur weiterhin méglichen Nutzung des
Schutzobjektes angestellt werden».

B. Sicherstellung des rechtlichen Gehors der Grund-
eigentiimer bereits im Rahmen der Inventarisierung

Beim rechtlichen Gehor geht es um ein verfassungsmassi-
ges Grundrecht (Art. 29 Abs. 2 BV). Das rechtliche Gehor
ist auch im Verwaltungsverfahren von den Gerichten an-
erkannt'®. Das miisste jedoch bedeuten, dass dem Grund-
eigentiimer Akteneinsicht nicht nur in das Schutzinventar
samt Objektblittern zu gewihren ist'*. Vielmehr sind ihm
Denkmalpflegegutachten, Augenscheinprotokolle von den
die Behorden beratenden Fachgruppen und dergleichen
zur Stellungnahme zukommen zu lassen. Damit wird bes-
ser sichergestellt, dass bereits die Inventarisierung nur
tatsdchlich schutzwiirdige Objekte in beschriankter Zahl
umfasst (vgl. Ziff. I11/G).

C. Unzulassigkeit von sog. «Schubladeninventaren»

Eng mit dem Anspruch auf rechtliches Gehér verbunden
ist die Unzulédssigkeit von sogenannten «Schubladeninven-
taren». Die Praxis der «Schubladeninventare» wurde von
gewissen Behorden gepflegt, um den Bestand von schutz-
wiirdigen Objekten laufend &ndern und ergédnzen zu kon-
nen. Auch wenn Anderungen — gut begriindet — moglich

«Dem Eigentiimer
sind Denkmal-
pflegegutachten
und Augenschein-
protokolle von
den die Behorden
beratenden Fach-
gruppen zur
Stellungnahme
zukommen zu
lassen.»
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«Der HEV Region
Winterthur hat im
Jahre 2006 sogar
die Publikation
Schutzwiirdige
Bauten der Stadt
Winterthurs
erheblich
mitfinanziert.»

«Seit Einfiihrung
des Verbandsbe-
schwerderechtes
am 1. Januar
1987 ist die form-
lose Entlassung
aus dem Inventar
nicht mehr mog-
lich.»
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sein miissen, schlédgt ein derartiges Vorgehen (Prédsentation
des Schubladeninventars bei der Einreichung von Bauge-
suchen) der Rechtssicherheit ins Gesicht. Ergédnzend ist zu
bemerken, dass die blosse Internetzugédnglichkeit des
Inventars (angesichts der diesbeziiglichen Unerfahrenheit
gerade der dlteren Eigentiimer) nicht gentigen kann. Die-
ser Grundsatz wird auch von der EKD (Eidg. Kommission
fiir Denkmalpflege) vertreten'®.

Sowohl Eigentiimer als auch Hauseigentiimerverband
(welchem viele Eigentiimer angehoren) wenden sich denn
auch nicht gegen die Inventarisierung, wenn sie der
Rechtssicherheit dient, 6ffentlich zugédnglich ist und wenn
den Betroffenen das rechtliche Gehor auch zur Beurteilung
der Denkmalaspekte (vgl. vorstehend Ziff. I11/B) gewihrt
wird. Der HEV Region Winterthur hat im Jahre 2006
(in Zusammenarbeit mit der stddtischen Denkmalpflege)
sogar die Publikation «Schutzwiirdige Bauten der Stadt
Winterthur» erheblich mitfinanziert'’.

D. Provokationsverfahren/projektbezogener Schutz

Wenn der Eigentiimer im Hinblick auf Umnutzung/Umbau/
Sanierung Klarheit braucht iiber das «Ob» und «Wieweit?»
einer Unterschutzstellung, so steht ihm nach § 215 PBG das
sogenannte Provokationsverfahren zur Verfiigung, mit
dem er innert Frist einen Entscheid erwirken kann.

Seit Einfiihrung des Verbandsbeschwerderechtes am 1. Ja-
nuar 1987 ist die formlose Entlassung aus dem Inventar
nicht mehr méglich. Die Entlassung aus dem Inventar ge-
stiitzt auf ein Provokationsverfahren hat heute Verfiigungs-
charakter, ist zu publizieren (auch als Mitteilung an die
Rechtsmittellegitimierten) und ist dementsprechend
rechtsmittelweise anfechtbar.

Das Provokationsverfahren ist, wie auch von den Gerichten
erkannt'” schon verfahrensmiissig einschneidend. Auch
inhaltlich ist davon abzuraten, ausser wenn es mit einem
konkreten Umbau-/Neubauvorhaben verbunden ist. Erst
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diese Offenlegung der Nutzungsvorstellungen des Eigen-
tiimers eroffnet eine faire Chance, dass die gebotene Inte-
ressenabwégung vorgenommen und die Verhdltnisméssig-
keit einer (projektbezogenen) Schutzmassnahme gewahrt
bleibt. Fairerweise sollten auch Denkmalpfleger die (hidu-
fig rechtsunkundigen) Grundeigentiimer in diesem Sinne
beraten.

E. Vergleichsobjekte

Auch wenn Provokationsverfahren sinnvollerweise ohne-
hin nur in Verbindung mit einem Baugesuch eingereicht
werden'8, liegt auf der Hand, dass einem behérdlichen Ent-
scheid bautechnische Untersuchungen tiber den Zustand
des Objektes (bzw. seiner allenfalls schutzwiirdigen Teile)
vorangehen miissen, und dass die Uberpriifung von Ver-
gleichsobjekten im gleichen Zuge erfolgen muss. Dabei
geht es um die von der Rechtsordnung verlangte Auswahl
der Schutzobjekte (nachfolgend Ziff. 111/G), weil andern-
falls die Gefahr besteht, dass entweder derjenige mit einer
Unterschutzstellung «bestraft» wird, welcher das Provoka-
tionsverfahren ausgeldst hat, oder dass nach dem Prinzip
verfahren wird: «Den Letzten beissen die Hunde». Beides
ist mit wohlverstandener Denkmalpflege nicht vereinbar.

F. Verwirkungsfrist fiir die Unterschutzstellung

Sofern die Behorden wihrend der ihnen zur Verfiigung ste-
henden Fristen (§ 209 und § 215 Abs. 3 PBG) nicht handeln,
verwirken sie zugunsten des Eigentiimers die Moglichkeit,
Schutzmassnahmen zu erlassen'. Der Ablauf der Verwir-
kungsfrist hindert jedoch gemaéss Gerichtspraxis das spi-
tere Ergreifen von Rechtsmitteln durch Nachbarn oder die
Verbinde nicht®.

Um fiir den Eigentiimer Rechtssicherheit zu schaffen, er-
scheint es notwendig, dass entweder der Ablauf solcher
Verwirkungsfristen ebenfalls publiziert oder jedenfalls in
geeigneter Weise mitgeteilt wird*!, sodass die Rechtsmit-
tellegitimierten innert Frist iiber die Einreichung von

«[irst diese
Offenlegung der
Nutzungsvorstel-
lungen des Eigen-
tiimers erdffnet
eine faire Chance,
dass die Verhdltnis-
massigkeit einer
Schutzmassnahme
gewahrt bleibt.»

«Sofern die
Behérden wdhrend
der ihnen zur
Verfiigung
stehenden Fristen
nicht handeln,
verwirken sie die
Moaglichkeit,
Schutzmassnahmen
zu erlassen.»
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«lis geht nicht
um eine nur von
spezialisierten
Fachleuten
nachvollziehbare
Qualitdt.»

«Die Gerichte
diirfen nicht
ausser Acht lassen,
was die demokra-
tisch legitimierte
ortliche Behirde
oder gar der
Souverdn in einer
Volksabstimmung
als éffentliche
Interessen definiert
hat.»
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Rechtsmitteln entscheiden miissen. Eventuell konnte auch
festgelegt werden, dass innert beispielsweise einer Jahres-
frist nach Ablauf der behordlichen Frist auch die Rechts-
mittelbefugnis Dritter, namentlich der Verbédnde erlischt.

G. Transparente Kriterien fiir wichtige Zeugenschaft

Schutzobjekte miissen gemiss § 205 Abs. PBG nach trans-
parenten Kriterien und unter Zugrundelegung einer aus-
reichenden Zeugenschaft ausgewéhlt und dem Eigentii-
mer, welchem das rechtliche Gehor zusteht, erlautert wer-
den. Es ist nicht zuldssig und auch denkmalpflegerisch
nicht sinnvoll, uferlos zu inventarisieren oder gar unter
Schutz zu stellen. Gemaiss § 203 PBG sind Schutzobjekte
(nur) wichtige Zeugen einer politischen, wirtschaftlichen,
sozialen oder baukiinstlerischen Epoche (soweit sie nicht
bereits die Landschaften oder Siedlungen wesentlich mit-
prédgen). Die Gerichtspraxis hilt auch klar fest, dass auf
objektive und grundsétzliche Kriterien abzustellen ist, wel-
chen von einem grosseren Teil der Bevolkerung zuge-
stimmt wird, und welche damit Anspruch auf eine gewisse
Allgemeingiiltigkeit haben?. Es geht nicht um eine nur von
spezialisierten Fachleuten nachvollziehbare Qualitit und
es kann auch nicht darum gehen, einfach jedem lokalen
Architekten einer Gemeinde ein «Denkmal» oder gar einen
umfassenden Uberblick iiber sein Schaffen zuzuerkennen.

H. Bedeutung von Parlaments- und Volksentscheiden

Bei der Priifung der Verhéltnismissigkeit sind nicht nur die
privaten Interessen sondern auch (andere) 6ffentliche In-
teressen zu beachten. Dazu gehoren auch solche, wie sie
beispielsweise im Rahmen einer Volksabstimmung zum
Ausdruck gekommen sind. Die Gerichte diirfen nicht aus-
ser Acht lassen, was die demokratisch legitimierte ortliche
Behorde oder gar der Souverin in einer Volksabstimmung
als 6ffentliche Interessen definiert hat. Damit ist in keiner
Weise gesagt, dass in unserem Staat nicht «das Recht,
Grundlage und Schranke staatlichen Handelns» ist (Art. 5
Abs. 1 BV). Auch politische Entscheide sind, jedoch nur in
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beschrinktem Umfang, justiziabel. Hiiten sollten sich die
Gerichte vor der zunehmenden Tendenz zu formellen Aus-
legungsmethoden, statt dass Sinn und Zweck der Gesetze
(im Gesamtzusammenhang) hinterfragt werden. Was ver-
hiltnismaéssig ist, ist eben auslegungsbediirftig. Wenn das
Volk entschieden hat, ist davon auszugehen, dass das
Resultat aus seiner Sicht verhéltnismissig ist, soweit jeden-
falls nicht andere Verfassungsrechte verletzt werden. Spre-
chend in diesem Zusammenhange ist der kiirzliche Ent-
scheid des Baurekursgerichtes vom 19. Dezember 2014, in
welchem das Gericht zugunsten des in der Ziircher
Abstimmung vom 25. November 2012 gutgeheissenen
Erweiterungsbhaus des Kunsthauses entschieden hat.

Eine Rolle kann auch die finanzielle Kapazitit eines Ge-
meinwesens spielen”. Gerade dieser Hinweis zeigt jedoch,
dass kommunale Grenzen den Blickkreis nicht einengen
sollten. Es darf nicht sein, dass in einer Gemeinde dritt-
klassige Objekte unter Schutz gestellt werden, wihrend
iibergeordnete Qualitidten in der Region ausser Betracht
fallen. Entsprechende Kriterien kénnen im Rahmen der
Einstufung als kommunales oder iiberkommunales, ja
kantonales Schutzobjekt beriicksichtigt werden®*. Sinnvol-
lerweise wire schon im Rahmen der Wiirdigung der denk-
malpflegerischen Bedeutung und der Zeugenschaft bei der
Inventarisierung der Schutzobjekte nach Bedeutung zu
differenzieren.

. Beschrinkung des Schutzes

Es ist auch seitens der Denkmalpflege anerkannt, dass
uber Bausubstanz und Umgebungssubstanz gesprochen
wird, die sich wiahrend Jahrhunderten immer weiter ent-
wickelt haben. Bereits die Charta von Venedig (Art. 11) hat
festgehalten, dass die Beitridge aller Epochen respektiert
werden miissen, und dass Stilreinheit kein Restaurati-
onsziel sein kann. Auch solche Uberlegungen sprechen fiir
die soeben erwidhnten zwei (oder mehr) Kategorien von
inventarisierten bzw. geschiitzten Objekten. Einerseits
kann es (wohl ausnahmsweise) um integrale Erhaltung
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«Fine Rolle kann
auch die finan-
zielle Kapagzitdit
eines Gemein-
wesens spielen.»

«Bereits die Charta
von Venedig hat
JSestgehalten, dass
die Beitrdige aller
Epochen respek-
tiert werden
miissen, und dass
Stilreinheit kein
Restaurationsziel
sein kann.»



«Dort, wo zahl-
reiche dhnliche
Objekte gewisser
Bedeutung
vorhanden sind,
wdre je nach
Zielsetzung an
eine Kern- oder
eine Quartier-
erhaltungszone
zu denken.»

«Baumchirurgie
macht ldnger-
Jristig selten Sinn,
verhindert jedoch
héufig bessere
Losungen.»
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gehen, andererseits wird eine positive bauliche Weiterent-
wicklung begleitet werden miissen. Dies und mehr ruft
nach einer Beschrinkung des Schutzes. Andreas Keiser hat
in PBG aktuell 2/1999 S. 22 unter seiner These 3 zutreffend
darauf hingewiesen, dass «der Schutzumfang wenn immer
moglich so zu bestimmen ist, dass (zwar) der Denkmalwert
nicht in Frage gestellt wird, dass aber eine wirtschaftlich
sinnvolle (Um-)nutzung moglich bleibt». Ergénzend ist zu
beachten, dass gemiss § 205 PBG stets auch zu priifen ist,
ob nicht eine Massnahme des Planungsrechtes (welche in
der Regel flexibler ist als eine Schutzverfiigung) statt einer
Unterschutzstellung gewéhlt werden sollte. Dort, wo zahl-
reiche dhnliche Objekte gewisser Bedeutung vorhanden
sind (fiir die Stadt Winterthur beispielsweise im Eichli-
acker-Quartier oder im Weihertal, wo praktisch flachen-
deckend inventarisiert wurde), wére je nach Zielsetzung an
eine Kern- oder eine Quartiererhaltungszone zu denken.
Das hindert nétigenfalls nicht, fiir besonders wertvolle Ein-
zelobjekte einen weitergehenden Schutz zu verfiigen oder
zu vereinbaren.

Wenn der Gesetzgeber eine Prioritidtenliste beziiglich der
zu erlassenden Schutzmassnahmen aufgestellt hat (§ 205
PBG) miissen eben sachliche Griinde vorhanden sein, wes-
halb statt der planungsrechtlichen Massnahme beispiels-
weise eine Verfiigung vorgezogen wird®. Diese Prioritéiten-
ordnung hat Bedeutung unter dem Blickwinkel des
Verhéltnismassigkeitsprinzips: Eine besondere Schutz-
massnahme anstelle einer ebenfalls méglichen planungs-
rechtlichen wiirde unter Umstidnden den Grundsatz der
«Notwendigkeit» (als priméren Aspekt der Verhiltnismas-
sigkeit) verletzen.

K. Inhaltlicher Schutz und Schutz in der Flache

Bei der Frage nach dem Schutz in der Flache (Umgebung,
Einzelbdume etc.) ist stets daran zu denken, dass auch
Bidume Lebewesen sind, welche kommen und gehen.
Baumchirurgie macht lingerfristig selten Sinn, verhindert
jedoch hiufig bessere Losungen. Hinzuweisen ist auch auf
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§ 238 Abs. 3 PBG, welcher ermoglicht, im Rahmen von Bau-
bewilligungen die Erhaltung und Neupflanzung von Biu-
men und Strduchern anzuordnen bzw. eine geeignete Her-
richtung von Griinflichen zu verlangen. Auch in solchen
Fallen konnen weitergehende Schutzmassnahmen fiir die
Umgebung unverhéltnisméssig, weil zu weitgehend sein.

Nicht zu folgen ist der bundesgerichtlichen Rechtspre-
chung?®, wenn gesagt wird, dass «das finanzielle Interesse
einer gewinnbringenden oder gar hochstmoéglichen Aus-
niitzung einer Liegenschaft fiir sich allein das 6ffentliche
Interesse an Denkmalschutzmassnahmen grundsétzlich
nicht zu Uberwiegen» vermége. Vielmehr ist auch bei
finanziellen Interessen festzuhalten®’, dass «<im Rahmen
der Interessenabwigung auch das Mass des 6ffentlichen
Interesses an der Unterschutzstellung und damit der Grad
der Schutzwiirdigkeit zu beriicksichtigen ist. Dabei gilt der
Grundsatz, dass je schutzwiirdiger eine Baute ist, desto ge-
ringer die Rentabilitdtsiiberlegungen zu gewichten sind».

Bei der Frage nach der inhaltlichen Tiefe des Schutzes
miissen wir uns bewusst werden, dass Verhéltnismaéssig-
keit im engeren Sinne bedeutet, dass die Massnahmen in
einem verniinftigen Verhiltnis zum angestrebten Zweck
stehen miissen. Von meistens grosserer Bedeutung als Si-
cherheitsaspekte, feuerpolizeiliche Aspekte und neu auch
Massnahmen zugunsten erneuerbarer Energien, welche
teils von Gesetzes wegen Vorrang gegeniiber Denkmal-
pflegeaspekten geniessen, ist fiir den Eigentiimer eine
auch fiir die Zukunft tatsdchlich «wirtschaftlich angemes-
sene» Nutzung. Zwar mag sein, dass Rentabilitdtsiiberle-
gungen umso geringer zu wirdigen sind, je hoher die
Schutzwiirdigkeit des Objektes einzustufen ist®®. Indessen
geht es stets darum, angesichts von gleichwertigen oder
gar liberwiegenden privaten und anderen 6ffentlichen In-
teressen den kleinsten notwendigen Eingriff zu finden. Da-
raus ergibt sich auch, dass dem «Leitsatz» Ziff. 1.4, welcher
die in den Leitsidtzen ebenfalls erwihnten gesetzlichen
Grundlagen in verschiedener Hinsicht relativiert, oder gar
dem Leitsatz Ziff. 5.2, welcher verlangt, dass sich jede Nut-
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«Verhdltnismdis-
sigkeit im engeren
Sinn bedeutet,
dass die Massnah-
men in einem
verniinftigen
Verhdltnis zum
angestrebten
Zweck stehen
miissen.»

«lis geht stets
darum, den
kleinsten not-
wendigen Eingriff
zu finden.»



«Beratende Fach-
kommissionen
haben keine Ent-
scheidungsbefug-
nisse namentlich
zum Thema Ver-
haltnismdissigkeit.»

«Die Selbstbindung
von Behérden an
Gutachten zemen-
tiert die faktische
Macht der Denk-
malpflege gegen-
liber der verfiigen-
den Behorde.»
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zung an der Substanzerhaltung orientieren muss und die
Substanz «des Denkmals Vorrang vor den heute geltend
gemachten Bediirfnissen» hat, in dieser Form nicht zuge-
stimmt werden kann.

L. Bedeutung der Fachgutachten

Bei dieser Gelegenheit ist auf den Stellenwert der von der
Behorde einzuholenden denkmalpflegerischen Gutachten
hinzuweisen. Festzuhalten ist, dass beratende Fachkom-
missionen keine Entscheidungsbefugnisse namentlich
zum Thema Verhéltnisméssigkeit haben. Die Interessen-
abwigung ist Sache der zustdndigen Behorden (vgl. zu den
Parlaments- und Volksentscheiden vorn Ziff. I1I/H).

In diesem Zusammenhange miissen die Gerichtsinstanzen
ihre Uberpriifungsbefugnisse wahrnehmen und nicht da-
von ausgehen, dass von Gutachten (einmal abgesehen von
der blossen Faktendarstellung) nur aus triftigen Griinden
abgewichen werden darf. Selbst in «Leitsatz» Ziff. 4.10 wird
zutreffend darauf hingewiesen, dass «die politische oder
gerichtliche Entscheidinstanz die Fachmeinung (lediglich
aber immerhin) in die Interessenabwégung einbezieht und
ihren Entscheid zu begriinden hat». Die nicht selten
erkennbare Selbstbindung von Behorden an Gutachten
zementiert im Ergebnis die faktische Macht der Denkmal-
pflege, welche gegeniiber den zustdndigen, eine Unter-
schutzstellung verfiigenden Behérden ohnehin schon in
wesentlichem Umfange besteht.

M. Staatliche Beitrdge an denkmalpflegebedingte
bauliche Mehrkosten

Es ist allgemein bekannt, dass denkmalpflegegerechte
Restaurationskosten pro m® héufig bis 70 % teurer sind als
entsprechende Neubaukosten. Dass das (sofern die Mehr-
kosten nicht abgegolten werden) den Widerstand der
Grundeigentiimer gegen eine Unterschutzstellung fordert,
liegt auf der Hand. Hinzu kommt, dass Beitrdge von unter-
schiedlichen Behorden sehr unterschiedlich zur Verfiigung
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gestellt werden. Positiv féllt die Archdologie des Kantons
Zirich auf, welche abgesehen von den Ohnehinkosten des
Bauherrn (beispielsweise fiir Aushub) die vollen Kosten
von Ausgrabungen (allerdings nicht jene des zeitlichen
Verzugs) iibernimmt. Auch Unterschutzstellungen durch
die Ziircher kantonalen Behorden sind fiir den Grund-
eigentiimer finanziell meist besser als kommunale Ver-
fiigungen. Dies gilt beispielsweise in Winterthur, wo Bei-
trdge nur nach der (auch zeitlichen) Verfiigharkeit von
Budgetmitteln zugesprochen werden®. Notwendig ist ein
Rechtsanspruch auf einen zumindest angemessenen Aus-
gleich der Mehrkosten. Das ist umso gerechtfertigter, als
der Denkmalschutz langfristig angelegt ist und Dienstbar-
keiten (dazu nachfolgend unter Ziff. I1I/P) oder 6ffentlich-
rechtliche Eigentumsbeschridnkungen (Reverse) im
Grundbuch eingetragen bzw. angemerkt werden. Gemaéss
dem obenerwihnten Reglement der Stadt Winterthur kann
der Beitragssatz tiber das iibliche Maximum (von 35 %)
erhoht werden, wenn «der Erhalt des Objektes vorwiegend
im Interesse der Offentlichkeit» liegt. Wire das Interesse
der Offentlichkeit indessen nicht iiberwiegend, so miisste
nach der hier vertretenen Meinung gemaéss den Kriterien
der Verhéltnismaéssigkeit auf den Schutzeingriff tiberhaupt
verzichtet und dieser nicht durch einen (freiwilligen) Bei-
trag abgegolten werden.

N. Sonderopfertatbestand

In diesem Zusammenhang miisste auch der «Sonderopfer»-
Tatbestand von Praxis und Lehre wieder einmal tiberpriift
werden. Er darfjedenfalls nicht laufend enger gefasst wer-
den. Irgendwelche Restaurierungsbeitrige (welche weder
umfassend sind, noch eine wirklich angemessene Nutzung
fiir die Zukunft erméglichen) kénnen nicht geniigen, um
auf den erwihnten Tatbestand zu verzichten. Der Eigentii-
mer sieht sich hdufig (und nicht stets zu Unrecht) als «Op-
fer» der Allgemeinheit. Es geht dabei letztlich auch um den
Minderheitenschutz in einer Demokratie, wie er rechts-
staatlich geboten ist (vgl. dazu zur materiellen Enteignung
nachfolgend unter Ziff. I11/S).

«Notwendig ist ein
Rechtsanspruch
auf einen zumin-
dest angemesse-
nen Ausgleich der
Mehrkosten.»

«In diesem Zu-
sammenhang
miisste auch der
Sonderopfers>-
Tatbestand von
Prazis und Lehre
wieder einmal
liberpriift werden.»
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«s ist darauf

zu achten, dass
Schutzmassnah-
men nicht zu eng
Jormuliert werden
und sich auf
Unverzichtbares
beschrdnken.»

«Auch der Grund-
eigentiimer soll
Anspruch auf eine
Neubeurteilung
haben.»

THEMA

0. Neuiiberpriifung von Unterschutzstellungen

Wie bereits erwéhnt (und auch in der Charta von Venedig
Art. 11 festgehalten), geht es um die Erhaltung baulicher
Beitrdge aller Epochen, auch wenn diese nicht immer
gleich populér sind und von den Fachleuten nicht stets
gleich positiv gewiirdigt werden. In unserer Gesellschaft
verdndern sich bei aller Suche nach Identitit zwangslaufig
die Nutzungsmoglichkeiten und Bediirfnisse. Auch Exper-
tenmeinungen konnen sich dndern, wie jeder weiss, der
sich mit Kunstgeschichte beschéftigt, oder als Bauanwalt
wihrend Jahrzehnten mit wechselnden Vorstellungen von
Denkmalpflegern, Stadtbaumeistern und Stadtplanern zu
tun hatte. Jedenfalls ist (namentlich wenn keine projekt-
bezogene Beurteilung moglich ist) darauf zu achten, dass
Schutzmassnahmen nicht zu eng formuliert werden und
sich auf Unverzichtbares beschrianken. Haufig geniigt es,
festzuhalten, dass das Schutzobjekt nicht abgebrochen
werden darf und bauliche Massnahmen im Einzelnen mit
den Behorden und der Denkmalpflege so zu planen und
auszufiihren sind, dass die schutzwiirdige Eigenart des Ge-
bdudes nicht nachteilig beeinflusst und auf die historische
Bausubstanz gebiihrend Riicksicht genommen wird. Denk-
bar wire auch etwa eine Formulierung, dass «Umbauten,
Renovationen und Instandstellungsarbeiten jeweils nach
denkmalpflegerischen Gesichtspunkten vorzunehmen
sind».

Weil eine angemessene Nutzung die langfristige Erhaltung
von Schutzobjekten fordert®, sollen nicht nur Nachtrige
der Denkmalpflege zu Inventaren und Unterschutzstellun-
gen zuldssig sein, vielmehr soll (nach einer angemessenen
Anzahl Erfahrungsjahre) auch der Grundeigentiimer An-
spruch auf eine Neubeurteilung haben.

P. Anmerkungen statt Dienstbarkeiten
Dass im Hinblick auf die Moglichkeit einer Neubeurteilung

bauliche Eingriffe auf ein hohes Mass an Reversibilitit aus-
zurichten sind?!, versteht sich von selbst. Die Umkehrbar-
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keit von Denkmalschutzmassnahmen und die Zulédssigkeit
baulicher Weiterentwicklung sind von grundlegender
Bedeutung. Auch im Rahmen von Schutzverfiigungen oder
Schutzvertrigen ist solchen Anderungs- und Erginzungs-
vorbehalten Rechnung zu tragen. Dies gilt auch fiir spitere
Baubewilligungsverfahren im Hinblick auf gednderte
Nutzungsvorgaben, welche nicht einfach unter Hinweis
auf eine einmal getroffene Unterschutzstellung abgelehnt
werden diirfen. Damit dies moglich bleibt, sollte ferner
(auch im Rahmen vertraglicher Unterschutzstellungen)
auf die Eintragung von Personaldienstbarkeiten zugunsten
der Offentlichkeit verzichtet werden (zumal das Grund-
buchamt héiufig auf einen zu hohen Detaillierungsgrad
hinwirkt). Stattdessen ist entsprechend dem 6ffentlichen
Denkmalschutzrecht auch mit 6ffentlich-rechtlichen Mit-
teln zu arbeiten. Mit anderen Worten sind im Grundbuch
statt Dienstbarkeiten 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbe-
schrinkungen anzumerken, welche sich auf den Inhalt
einer Schutzverfiigung oder auf einen Schutzvertrag bezie-
hen.

Q. Kognition bei Rechtsmittelverfahren

Bekanntlich steht (auch) dem Grundeigentiimer ein grund-
rechtlicher Anspruch auf effektiven Rechtsschutz zu®%. Es
kann jedenfalls nicht sein, dass die Wiirdigung von Schutz-
objekten ein Reservat kommunaler Willkiir bleibt.

In der Frage der gerichtlichen Kognition scheint sich in
den letzten Jahren Verschiedenes zum Besseren zu wen-
den. Das giltinsbesondere fiir die vom Verwaltungsgericht
des Kantons Ziirich (nach vielen vergeblichen Anldufen
der Rechtsunterworfenen) zu § 238 PBG (zur Einordnung)
neu umschriebene Praxis®. Die gleiche Uberlegung, dass
mindestens einmal eine gesamthafte volle Uberpriifung
(selbstverstindlich unter gebiihrender Beriicksichtigung
der Erwdgungen der Vorinstanz) zu erfolgen hat, muss
nicht nur fiir Einordnungsfragen gelten sondern nament-
lich auch im Bereiche des Heimat- und Naturschutzes. Hier
stehen wir ndmlich vor der Rechtstatsache, dass Denkmal-

«Ferner sollte auf
die Eintragung
von Personal-
dienstbarkeiten
zugunsten der
Offentlichkeit
verzichtetl werden.»

«Im Grundbuch
sind affentlich-
rechtliche Eigen-
tumsbeschrdankun-
gen anzumerken,
welche sich auf
den Schutzinhalt
beziehen.»

«n der Frage der
gerichtlichen Kog-
nition scheint sich
in den letzten Jah-
ren Verschiedenes
zum Besseren zu
wenden.»
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«Rechtsmittelriigen
der Verbdinde
werden neu nur
soweit zugelassen,
als es um unmit-
telbare Interessen
des Natur- und
Heimatschutzes
geht.»

«Beklagenswert ist
die zunehmend
Sfiskalistisch
geprdagte Ent-
scheidpraxis des
Bundesgerichtes,
welche entschadi-
gungsfreie Wert-
verluste von einem
Drittel und mehr
des Eigentums in
Kauf nimmt.»
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pfleger und Gutachter in der Regel ihre (nicht bereits nach
Massgabe der Verhéltnismaéssigkeit und der Interessenab-
wiagung iiberpriiften) Auffassungen gegeniiber den formell
beschliessenden (héufig Laien-)Behorden durchsetzen. Ist
dies aber so, so werden die Denkmalpfleger (bei fehlender
voller Kognition mindestens einer Rechtsmittelinstanz)
zum Richter in eigener Sache. Solches ist den unbestreit-
baren 6ffentlichen Interessen am Denkmalschutz und dem
Image der Denkmalpflege nicht férderlich.

R. Beschridnkung der Riigen der Verbande

Auch beziiglich dieses Themenkreises ist Gutes zu vermel-
den. Seit dem 1. Juli 2014 ist ein neuer Absatz 2 zu § 338 b
PBG in Kraft. Dieser neue Absatz 2 ist zwar noch nicht in
voller Ubereinstimmung mit dem Bundesrecht zur Ver-
bandsbeschwerde. Indessen werden Rechtsmittelriigen
der Verbénde neu nur soweit zugelassen, als es um unmit-
telbare Interessen des Natur- und Heimatschutzes geht.
Denkmalschutz-Interessen diirfen nicht «getarnt» durch-
geselzt werden, auch wenn dies vielleicht gelegentlich ein-
facher wire. Auch in dieser Frage geht es um vermehrte
bzw. um volle Transparenz.

S. Entschadigung zufolge materieller Enteignung

Beklagenswert ist die zunehmend fiskalistisch gepréagte
Entscheidpraxis des Bundesgerichtes, welche entschédi-
gungsfreie Wertverluste von einem Drittel und mehr des
Eigentums in Kauf nimmt**. Eine grossziigigere Praxis des
kantonalen Verwaltungsgerichtes Ziirich wurde vom Bun-
desgericht unterbunden®. Es mutet merkwiirdig an, wenn
das Bundesgericht®® Krokodilstrinen wie folgt vergiesst:
«Ks mag unbefriedigend sein in Féallen wie den Vorliegen-
den nur die Alternative zu haben, den Eigentiimern alles
(hier rund 15,5 Mio. Franken) oder nichts zuzusprechen.
Dies ist jedoch die Konsequenz der aktuellen Rechtslage,
die bei Vorliegen einer materiellen Enteignung einen An-
spruch auf volle Entschiadigung gewidhrt und keine Ent-
schidigung fiir planungsbedingte Minderwerte unterhalb



THEMA

dieser Schwelle vorsieht». Dem Bundesgericht ist entgegen
zu halten, dass es selbst diese eigentiimerfeindliche Praxis
eingefiihrt und zunehmend verschérft hat. Der Eigentiimer
seinerseits empfindet diese Praxis (zumal im Vergleich zu
anderweitiger Grossziigigkeit des Staates, namentlich in
Bereichen, welche nach Strassburg weitergezogen werden
koénnen) als Schlag ins Gesicht und keineswegs als volle
Entschidigung im Sinne von Art. 26 BV. Was von den Ge-
richten als «wirtschaftlich vertretbare Nutzung» bezeichnet
wird, ldsst gelegentlich (horribile dictu) auch an der rich-
terlichen Lebenserfahrung zweifeln, so wenn man®’ liest,
nicht entscheidend sei, welche Nutzung bzw. Rendite bei
einer Neutiberbauung der Liegenschaft realisierbar wiére,
oder anders ausgedriickt, welche Wertminderung die Un-
terschutzstellung bewirke.

Dass der Sonderopfertatbestand zunehmend Inhalt ver-
liert, wurde bereits erwihnt. Die Uberlegung, dass jeder
«Opfer» des Denkmalschutzes werden kénne (neu werden
Bauten bis in die 1980-er Jahre inventarisiert), kann nicht
geniigen. Dazu kommt, dass wir ja kaum einen Denkmal-
schutz fiir alles und jedes wollen, zumal dies nicht nur den
wirtschaftlichen und sozialen Wohlstand abwiirgen, son-
dern auch der Jahrhunderte alten baulichen Entwicklung
(wie sie in den Leitsidtzen des EKD und von der Charta von
Venedig gewiirdigt werden) den Atem nehmen wiirde.

T. Anpassung der gesetzlichen Grundlagen betreffend
Entschadigung

Bereits im Rahmen der sogenannten «Nachfiihrung» der
Bundesverfassung (Bundesverfassung 2000) wurde dem
Parlament vom Autor dieses Beitrages der Antrag vor-
gelegt, Art. 26 Abs. 2 der Bundesverfassung zur Eigentums-
garantie wie folgt zu formulieren:

«Enteignungen und Eigentumsbeschridnkungen, die einer
Enteignung gleichkommen, werden voll entschadigt. Fiir
andere Eigentumsbeschridnkungen ist ein angemessener
Ausgleich vorzunehmen». Dieser Antrag wurde nur (aber

«Was von den
Gerichten als
airtschaftlich
vertretbare
Nutzung
bezeichnet wird,
ldsst gelegentlich
auch an der
richterlichen
Lebenserfahrung
zweifeln.»
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Allenfalls kénnten
auch der Bund,
eventuell die Kan-
tone liberpriifen,
ob sie im Gegen-
zug zur Abschop-
Jung planerischer
Vorteile nach RPG
nicht einen Nach-
teilsausgleich auch
fiir Denkmalschutz-
massnahmen
schaffen konnten.»

«ine Maoglichkeit
wdre, denkmal-
pflegerisch ausge-
wiesene Eingrilfe,
welche die «ange-
messene Nutzung
beeintrdchtigen
oder entsprechen-
de Minderwerte
provozieren, in
geeigneter Weise
durch Mehraus-
niitzung, Nulzungs-
tibertragung und
dergleichen zu
kompensieren.»
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immerhin) am 27. April 1998 vom Nationalrat mit 87:61
Stimmen gutgeheissen. Der Stdnderat hat ihn in der Folge
(hauptsichlich aufgrund der vom Bundesrat vorgebrach-
ten fiskalischen Argumente) abgelehnt. Von Seiten der Ei-
gentiimer und im Interesse des Denkmalschutzes ist somit
zu fordern, dass entweder die Bundesverfassung ent-
sprechend ergédnzt wird oder zumindest der Weg nach
Strassburg geoffnet wird, um der fiskalistischen Praxis des
Bundesgerichtes Einhalt zu gebieten (vgl. vorn Ziff. I/A).
Allenfalls konnten auch der Bund, eventuell die Kantone
iiberpriifen, ob sie im Gegenzug zur Abschépfung planeri-
scher Vorteile nach RPG nicht einen Nachteilsausgleich
auch fiir Denkmalschutzmassnahmen schaffen kénnten.
Danach wiirde auch bei Schutzmassnahmen unterhalb der
bundesgerichtlichen Grenze einer materiellen Enteignung
eine angemessene Entschidigung bezahlt®®. Es gilt jeden-
falls, das immer weitergehende Abdriften in die Entsché-
digungslosigkeit aufzuhalten.

U. Eingriffskompensation

Das Ergebnis der Lernprozesse auf Seiten der Eigentiimer
und der Denkmalpflege kann statt zu Mehrkostenbeitrags-
und Entschadigungsdiskussionen auch dazu fiihren, dass
versucht wird, denkmalpflegerisch ausgewiesene Eingriffe,
welche die «<angemessene Nutzung» (in einem marktwirt-
schaftlichen Sinne verstanden) beeintridchtigen oder ent-
sprechende Minderwerte provozieren, in geeigneter Weise
durch Mehrausniitzung, Nutzungsiibertragung und der-
gleichen zu kompensieren. Dazu miissen unbestreitbar
zulissige® offentlich-rechtliche Vertrige abgeschlossen
werden. Diese treten an die Stelle von Schutzverfiigungen,
welche héufig zur Verhartung der Situation und zur Unter-
lassung notwendiger Unterhaltsmassnahmen fiihren.
Bereits Andreas Keiser hat in PBG aktuell 2/1999 dazu auf-
gefordert, jedenfalls bei grossem Umschwung von schutz-
wiirdigen Objekten zu tiberpriifen «wie kompensierende
Baumdéglichkeiten» geschaffen werden konnen. Seither hat
sich die Rechtssprechung nur geringfiigig bewegt. In die-
sem Zusammenhange ist darauf hinzuweisen, dass derar-
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tige kompensierende Uberbauungen auch der Zielsetzung
des revidierten RPG (in Kraft seit 1. Mai 2014) entsprechen.
Neu ist bekanntlich die Verdichtung von Wohnraum ein
wichtiges raumplanerisches Ziel.

Als Mittel zur Kompensation der eingeschriankten Nutzung
von Schutzobjekten gelten vorweg Gestaltungspliane (bei
entsprechender Zustdndigkeit des Bauordnungsgebers).
Dariiber hinaus sind die Gerichte indessen nach Auffas-
sung des Autors zu zuriickhaltend*.

Ebenso wie Ausnahmen von Bauvorschriften im Sinne von
§ 220 PBG dort gewidhrt werden diirfen, wo besondere Ver-
hiltnisse vorliegen, sollten auch denkmalpflegerische Ein-
schrankungen als Voraussetzung fiir eine Kompensation
von Baumasse bzw. Ausniitzung im Objekt, im Um-
gebungsbereich oder im zuldssigen Nutzungsiibertragungs-
bereich anerkannt werden. Haufig ist ndamlich fiir einen
derartigen denkmalpflegerischen Einzelfall die Ausarbei-
tung eines Gestaltungsplanes zulasten des Grundeigentii-
mers seinerseits unverhéltnismaéssig. Sofern jedoch die
Gerichte an ihrer Auffassung festhalten sollten, ist dem
Kantonsrat zu empfehlen, zu priifen, ob nicht bei den
Schutzvorschriften des PBG oder im Rahmen der Regelung
von Ausnahmebewilligungen eine diesbeziigliche Offnung
zugunsten denkmalpflegerischer Nutzungskompensation
angezeigt wire.

IV. Das Einvernehmen zwischen Denkmalpflege
und Eigentiimern muss im Interesse aller das
Ziel sein

Gerade auch in Winterthur sind (trotz der finanziellen Pro-
bleme der Stadt) zahlreiche bedeutende Villen (teilweise
mit Ausniitzungskompensationen) auf vertraglichem Wege
erhalten geblieben. Einer der bekanntesten und fiir die
Stadtentwicklung wichtigsten Vertrdge ist der Schutz-
vertrag fiir das «Sulzerareal Stadtmitte» (einer Industrie-
brache). Im 6ffentlich-rechtlichen Vertrag vom 16. Septem-
ber 2003 haben sich die Grundeigentiimerin (Sulzer), der
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«Als Mittel zur
Kompensation der
eingeschrdankten
Nutzung von
Schutzobjekten
gelten Gestaltungs-
pldne.»

«Hdéufig ist die
Ausarbeitung eines
Gestaltungsplanes
zulasten des
Grundeigentiimers
seinerseits unver-
hdltnismdssig.»
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Dr. Peter
Baumberger,

alt Nationalrat
und Rechtsanwalt,
Winterthur

THEMA

Ziircher Heimatschutz, die Heimatschutzgesellschaft Win-
terthur, der Kanton Ziirich und die Stadt Winterthur (dabei
auch die jeweiligen Denkmalpflegeabteilungen) an einen
Tisch gesetzt und eine Erhaltungs- und Erneuerungs-
strategie (welche inzwischen weitgehend realisiert ist und
allgemeine Anerkennung findet) erarbeitet. Dabei wurde
unterschieden zwischen Schutzobjekten Kategorie 1 und
Kategorie 2 sowie Aussenrdumen. Anderungs- und Flexi-
bilitdtsvorbehalte (auch gestiitzt auf wirtschaftliche Rah-
menbedingungen) wurden vereinbart. Aus Griinden der
Qualitidtssicherung vorbehalten fiir die weitere Planung
blieben Konkurrenzverfahren/Gestaltungspline.
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