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1 Ausgangslage

Der Bevdlkerungsverlust der Stadte ist ein weit herum beobachtetes Phanomen [1].
Mit ihm gehen eine Reihe von negativen Erscheinungen einher. Die
Bevolkerungsstruktur entwickelt sich ungiinstig. Vor allem tritt eine Uberalterung
ein, wahrend Familien mit Kindern die Stadt verlassen [21. Die Arbeitsplatzzahlen
bleiben stabil oder wachsen, die Zahl der Pendler steigt. Dies hat wiederum eine
Zunahme von Immissionen zur Folge [3]. Zudem wird Wohnraum zunehmend von
rentableren Nutzungen wie Buros verdréngt [4]. Schliesslich verlieren die Stadte
durch Abwanderung zunehmend an politischem und finanziellem Gewicht (z. B.
Verlust von Parlamentsmandaten, im Vergleich zu den Agglomerationsgemeinden
hohere Steuerbelastung) [5].

VVom Bevolkerungsverlust blieb auch die Stadt Zurich nicht verschont. Waren es
1962 noch rund 440000 Einwohner, so z&hlte die Stadt Ende 1984 nur noch rund
361 000 Einwohner [6]. Diese Entwicklung beunruhigte die politischen Gremien und
fihrte zu zahlreichen Vorstéssen. Zur Abklarung der Hintergrinde wurden etliche
wissenschaftliche Untersuchungen in Auftrag gegeben, so vor allem auch der
sogenannte «Jlrgensen-Bericht». Aus diesem Bericht ergaben sich einige
Empfehlungen, welche die Verbesserung der Wohnverhéltnisse und eine
Bevolkerungszunahme im Auge hatten [7].

Am 4. Februar 1976 beschloss der Gemeinderat der Stadt Zirich, die geltende
Bauordnung zu revidieren und mit verschiedenen Massnahmen den bestehenden
Wohnraum zu sichern und neue Wohnbauten zu fordern, z. B. mit der Umzonung
von Industriegebieten in  Kernzonen und der Ermdglichung  des
Dachgeschossausbaus fir Wohnzwecke [8]. Im Vordergrund standen jedoch die
Vorschriften ber den Wohnflachenanteil [9]. Diese Vorschriften bildeten aber erst
die gesetzliche Grundlage fur geeignete Wohnschutzmassnahmen. Sie bedurften
noch der Konkretisierung in einem Plan oder einem anderen geeigneten Instrument.
Dem Stadtrat wurde dazu eine Frist von zwei Jahren eingerdaumt [10]. Er entschloss
sich, diesem Auftrag mit dem sogenannten Wohnanteilplan (WAP) nachzukommen,
welcher am 29. November 1978 dem Gemeinderat unterbreitet wurde [11]. Nach
zweijahriger Beratung setzte der Gemeinderat den WAP am 5. November 1980 fest.
Die anschliessenden Rekursverfahren sind zurzeit noch nicht alle abgeschlossen,
jedoch ist die konstitutive Genehmigung durch den Regierungsrat bald zu erwarten
[12].

Die Stadt Zirich steht mit ihrem Versuch zur Férderung des Wohnens nicht allein
da. Die Stadt Bern ist hier mit dem Nutzungszonenplan vorangegangen [13].
Vielerorts wurde das Heil auch in Wohnerhaltungsvorschriften oder eigentlichen
Abbruchverboten gesucht [14].
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2 Festsetzungsgrundsatze des WAP

Ausgangspunkt fir die Festsetzung des WAP waren die bestehenden Verhéltnisse.
Man hielt sich an den Ist-Zustand als Ausdruck der bisherigen Entwicklung. Denn
auch ein Plan, der die Entwicklung fur die Zukunft steuern sollte, muss dem Ist-
Zustand die gebihrende Beachtung schenken. Bei Vernachlassigung des Ist-
Zustandes ware der WAP Gefahr gelaufen, unzweckmaéssig und unverhaltnismassig
zu werden. Er hétte sich auch mit den Geboten der Eigentumsgarantie, die der
Zweckmassigkeit und der Verhaltnismassigkeit von Eigentumsbeschrdnkungen
entscheidendes Gewicht beilegten, nicht vertragen.

Berlicksichtigt wurden bei der Bestandesaufnahme die Nutzungen der Gebaude und
der Charakter der einzelnen Stadtgebiete. Massgebliche Gebdudeeigenschaften
waren insbesondere das Verhaltnis zwischen Wohn- und Nichtwohnnutzung
innerhalb des Gebdudes, die Geschosszahl, der bauliche Zustand, das Geb&udealter
und die Schutzwirdigkeit. Bei den Gebietseigenschaften waren vor allem bedeutsam
die Qualitat der Erschliessung, die Art und das gegenseitige Verhéltnis der Gebaude,
der Betrieb, die in einem Gebiet vorhandenen Ausnitzungsreserven und die
Immissionen. Selbstverstandlich waren die Gebdude- und Gebietseigenschaften stark
ineinander verflochten. Sie mussten deshalb bei der Bestimmung der Wohnanteile
immer zusammen untersucht werden.

Die WAP-Gebiete, fur die jeweils ein Wohnanteil bestimmter Hohe vorgesehen ist,
umfassen in der Regel eine grossere Zahl von Grundstiucken. Der WAP behandelt
also nicht jedes einzelne Gebaude oder jede einzelne Parzelle in unterschiedlicher
Weise. Zwar weichen die bisherigen Nutzungen der einzelnen Geb&ude vielfach
erheblich voneinander ab. Diesen Unterschieden trégt aber das Bestandesprivileg
gemass § 357 des Zircher Planungs- und Baugesetzes (PBG) Rechnung. Nach dieser
Bestimmung ist der Weiterbestand und sogar eine angemessene Erweiterung der
bisherigen Nutzungen gewaéhrleistet [15J. Die konkrete Wohnanteilfestlegung, auch
wenn sie sich an den Ist-Zustand anlehnt, entspricht nicht unbedingt der
Nutzungsstruktur des einzelnen Grundstiickes oder Gebdaudes, sondern eher einem
Durchschnittswert des betreffenden Gebiets. Es gibt aber auch Bereiche, wo
langerfristig eine hohere Wohnnutzung angestrebt wird als heute vorhanden. Dort
liegt der verlangte Wohnanteil hoher als die vorhandene durchschnittliche
Wohnnutzung (z. B. Altstadtgebiete).

Die Hohe der Wohnanteile ist im WAP stufenweise festgesetzt worden. Die
Anteilshohen gleiten also nicht Gber die ganze Skala von 0 bis 100%. Abgestufte
Anteilshéhen sind insbesondere deshalb erforderlich, weil die Wohn- und die
Nichtwohnnutzungen innerhalb des Gebaudes aus praktischen Griinden eine gewisse
raumliche Geschlossenheit aufweisen sollten. Der WAP geht grundsétzlich davon
aus, dass die Wohn- und die Nichtwohnnutzungen geschossweise aufgeteilt werden.
Dementsprechend setzt er beispielsweise einen Wohnanteil von 80% fest, wenn in
einem Gebiet, das zur funfgeschossigen Wohnzone gehort, vier Wohngeschosse
verlangt werden. Oder soll in einem Gebiet der dreigeschossigen Wohnzone ein
Nichtwohngeschoss erlaubt sein, betragt der Wohnanteil 66%. Sodann betrégt die
héchste Wohnanteilsstufe im WAP 90%. Anteile von 100% sind nicht vorgesehen.
Schliesslich sind die Stufen nirgends so angesetzt, dass sich daraus lediglich ein
einziges Wohngeschoss ergibt. Ein eingeschossiger Wohnanteil wiirde vor allem in
den Zonen mit hoher Ausnitzung eine zu geringe Wohndichte mit stark isolierten



Wohnungen ergeben. Zudem konnte ein Wohnanteil, welcher Wohnen nur fur ein
Geschoss verlangt, unverhdltnismassig hohe Investitionen bautechnischer und
gebdudeorganisatorischer Natur erfordern und die Baukosten in einem Ausmass
verteuern, das nicht mehr zu rechtfertigen wére [16].

3 Verfassungsmassigkeit

Die Wohnanteilsvorschriften von Art. 39aff. BO wurden nach deren Erlass im Jahre
1976 nicht bis vor Bundesgericht angefochten, so dass die Frage der
Verfassungsmassigkeit des WAP lange unbeantwortet blieb. Dazu bot sich erst
Gelegenheit, als einige Grundeigentiimer gegen die konkreten WAP-Festlegungen
staatsrechtliche Beschwerde erhoben [17].

3.1 Eigentumsgarantie

Der WAP belegt die betroffenen Liegenschaften mit einer 6ffentlich-rechtlichen
Eigentumsbeschrankung. Als solche ist sie geméss Art. 22ter BV nur zuldssig, wenn
sie auf einer gesetzlichen Grundlage beruht, im 6ffentlichen Interesse liegt und voll
entschadigt wird, sofern sie einer Enteignung gleichkommt.

3.1.1 Gesetzliche Grundlage

Die Wohnanteilsvorschriften von Art. 39aff. BO wurden in die heute noch geltende
BO der Stadt Zirich vom 12. Juni 1963 eingefugt. Diese Bauordnung beruht
ihrerseits auf dem alten Baugesetz fiir Ortschaften mit stadtischen Verhéltnissen
vom 23. April 1983 (BauG). Vor Bundesgericht nicht aufgeworfen und demnach
auch nicht entschieden wurde, ob dieses Gesetz, namentlich dessen § 68, eine
genugende gesetzliche Grundlage fir die Wohnanteilsvorschriften und den
entsprechenden Plan darstelle. Diese Frage ware jedoch zu bejahen gewesen, da der
Wortlaut von 8 68 BauG die verschiedensten Arten von Zonen zuliess, so sicher
auch einen WAP nicht ausschliessen wirde [18].

Klar gegeben ist hingegen die gesetzliche Grundlage fir den WAP im neuen
kantonalen Planungs- und Baugesetz (PBG), ndmlich in § 50 Abs. 4 fur die
Kernzone, in § 51 Abs. 3 fur die Zentrumszone und in 8 52 Abs. 1 fir die
Wohnzone. Dass bei den Wohnzonen die Wohnnutzung im Vordergrund steht,
ergibt sich schon allein aus der Zonenbezeichnung. Aber auch bei der Kern- und
Zentrumszone ist Wohnen als einer der Zonenzwecke genannt, womit der Forderung
nach Belebung der Stadtkerne auch ausserhalb der Arbeitszeiten und damit der
Nutzungsmischung Rechnung getragen wird. Der WAP hélt auch vor dem
eidgendssischen Raumplanungsgesetz (RPG) stand, dessen Art. 3 Abs. 3 lit. a eine
zweckmadssige Zuordnung von Wohn- und Arbeitsgebieten ausdriicklich fordert.

Umstritten war, ob der WAP der Vorschrift von Art. 39aff. BO Rechnung trug,
wonach geeignete Gebiete auszuscheiden sind, in denen ein Mindestanteil der
Bruttogeschossflache Wohnzwecken dienen misse. Auch diese Frage bejahte das
Bundesgericht. Der WAP setzt ndmlich fiir weite Zentrumsbereiche keinen oder nur
einen geringen Wohnanteil fest. Der WAP nimmt auch auf die bestehenden
Verhéltnisse weitgehend Riucksicht. Dies hat zur Folge, dass hauptsachlich
Grundstlcke, die heute Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzt werden und damit
ihre Eignung fur die Wohnnutzung unter Beweis stellen, mit einem hohen
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Wohnanteil belegt werden. Dem Dienstleistungsgewerbe verbleiben schliesslich
genugend Entfaltungsmaglichkeiten.

3.1.2 Offentliches Interesse

Der WAP will die Entleerung der Stadtkerne von Wohnbevdlkerung entgegenwirken
und die erwinschte Durchmischung von Arbeits- und Wohnplétzen sicherstellen.
Damit sollen moglichst auch preisgiinstige Wohnungen erhalten bleiben und der
Verkehrsstrom der Pendler reduziert werden. Das Bundesgericht hatte schon
verschiedene Male, vorab im Zusammenhang mit Wohnerhaltungsgesetzen,
entschieden, dass einem solchen Anliegen ein Uberwiegendes 6ffentliches Interesse
zukommt [19].

3.1.3 Entschadigungspflicht

Die Entschadigungsfrage stellte sich bis heute noch in keinem Verfahren. Es ist
jedoch nicht zu bestreiten, dass der WAP in gewissen Féllen die wirtschaftlichen
Nutzungsmdglichkeiten eines Grundstiicks einschrénkt. Mit einer vorgeschriebenen
Wohnnutzung kann weniger Rendite erzielt werden als mit einer
Dienstleistungsnutzung. Diese Einschrankung wirkt sich praktisch wie eine
Abzonung aus. Da dem Grundeigentiimer aber immer noch eine angemessene
Nutzungsmdglichkeit seines Bodens verbleibt, dirfte nach der bundesgerichtlichen
Praxis der Tatbestand einer entschédigungspflichtigen materiellen Enteignung nicht
oder nur in wenigen Einzelfallen gegeben sein [20].

3.2 Rechtsgleichheit

Nach der Rechtsprechung kommt dem Gleichheitsgebot bei Planungsmassnahmen
nur eine abgeschwdachte Bedeutung zu. Es liegt im Wesen der Ortsplanung, dass
Zonen gebildet und irgendwo abgegrenzt werden missen und dass Grundstiicke
ahnlicher Lage und &hnlicher Art bau- und zonenrechtlich verschieden behandelt
werden. Es darf jedoch nicht zu willkurlichen Abgrenzungen kommen [21].

Willkurliche Planfestlegungen konnte das Bundesgericht keine feststellen. Es
erschien ihm auch zuldssig, dass im WAP gewisse Grundstlicke, welche 6ffentlichen
Zwecken  (Verwaltungsbauten,  Spitdlern,  Schulhdusern)  dienen, keiner
Wohnanteilspflicht unterstehen.

3.3 Handels- und Gewerbefreiheit

Sachgerechte Massnahmen der Raumplanung verletzen Art. 31 BV dann nicht, wenn
sie im Zielbereich der Eigentumsgarantie liegen und die Handels- und
Gewerbefreiheit  nicht  vollig  ihres  Gehalts entleeren [22]. Die
Wohnanteilsvorschriften beschranken allgemein jede Nutzweise ausser der
Wohnnutzung. Sie treffen damit nicht nur den Gewerbetreibenden, sondern alle
Grundeigentiimer [23]. Uberdies haben die Gewerbetreibenden trotz des WAP
immer noch gentigend Entfaltungsmaoglichkeiten, da nirgends ein Wohnanteil von
100% verlangt wird und er in weiten Zentrumsbereichen niedrig (zwischen 0 und
60%) ist.
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4 Handhabung des WAP

4.1 Wohnbegriff des WAP

Der Mindestanteil, welcher nach dem WAP dem Wohnen zu dienen hat, wird in
Prozenten der massgeblichen Bruttogeschossflache ausgedriickt [24]. Zum Wohnen
gehoren Wohn- und Schlafzimmer und die entsprechenden Nebenrdume (Kichen,
Badezimmer, Abstellrdume und Korridore) [25]. Fir Wohn- und Gewerbezwecke
gemeinsam genutzte Rdume (z. B. Treppenhduser usw.) sind proportional zu den
entsprechenden Bruttogeschossflachen anzurechnen [26].

In diesem Zusammenhang ist auch die Bestimmung von 8 52 Abs. 1 PBG zu
beachten. Danach missen der Wohnnutzung auch Arbeitsrdume zugerechnet
werden, die mit einer Wohnung zusammenhéngen und nach ihrer Flache in einem
angemessenen Verhaltnis zur eigentlichen Wohnflache stehen. Auf Grund dieser
Bestimmung haben Berufstatige (z.B. Journalisten, Graphiker) die Mdglichkeit, in
einer Wohnung Arbeitsraumlichkeiten einzurichten. Die Arbeitsrdume missen aber
in einem klaren baulichen Zusammenhang mit der betreffenden Wohnung stehen
[27]. Da es sich bei dieser Bestimmung um eine Ausnahme vom Grundsatz handelt,
dass Wohnzonen nur fur Wohnzwecke bestimmt sind, muss die Flache der
Arbeitsraume auf jeden Fall klar kleiner sein als die Wohnflache [28]. Wann noch
von einem angemessenen Verhaltnis zwischen Wohn- und Arbeitsrdumen im Sinne
dieser Bestimmung gesprochen werden kann, wird im Gesetz nicht ndher ausgefuhrt.
Sicher liegt noch ein angemessenes Verhéltnis vor, wenn die Arbeitsraumlichkeiten
einen Anteil von etwa 25% beanspruchen.

In der Praxis werden zudem auch gewisse wohnédhnliche Formen als Wohnfl&che
angerechnet. Dazu gehoéren einmal Hotels. Der WAP lehnt sich beziglich der
einzelnen Wohnanteilsstufen, wie schon erwahnt, an den Ist-Zustand an, d.h. an die
bisherige Nutzung der einzelnen Grundstiicke. Hatte man nun die Hotels als
Gewerbebauten angesehen, so hatten sie mit einem Wohnanteil von 0% Dbelegt
werden missen. Damit waren vielfach in ausgesprochenen Wohngebieten (z. B.
Zurichberg) unerwiinschte 0%-Inseln entstanden. Hotels hatten in diesem Fall ohne
weiteres als Burohduser umgenutzt werden kdnnen. Eine ungute Entwicklung, die
der WAP bremsen wollte, wére so gefordert worden. Aus diesem Grund entschloss
man sich, im WAP die Hotels in der Regel mit dem gleichen Wohnanteil zu belegen
wie die Nachbarbereiche. Diesen Weg konnte man nur beschreiten, wenn man
Hotelflachen als Wohnflachen ansah [29]. Dies rechtfertigte sich auch darum, weil
Hotels ja als Dienstleistung Wohnen (ber kirzere oder langere Zeit anbieten. Heime
fir Chronischkranke, Pflegebedirftige, Obdachlose, Jugendliche oder Alte dienen
wie eine normale Wohnung dem dauernden Aufenthalt. Ihre Flache wird in der
Praxis daher stets der Wohnflache gleichgestellt. Umstritten bis heute blieb jedoch,
ob auch noch Flachen von Akut-Spitdlern, insbesondere Privatklinken, als
Wohnfl&chen zu behandeln sind.

4.2 Verlegung der Wohnflachen

Dem Bauherrn ist nicht vorgeschrieben, wo die erforderliche Wohnfléche
verwirklicht werden soll. Er kann sie innerhalb des betreffenden Geb&udes, aber
auch innerhalb der zusammengehdrigen Gebdude, frei verlegen [30].
Zusammengehorig sind Gebdude, welche sich innerhalb eines Gebietes befinden, das
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von Offentlichen Strassen, Freihaltezonen, Wald oder Gewassern abgegrenzt wird
(31). Wird freie Nicht-Wohnfldche von einem anderen Grundstiick bezogen, so ist
dieser Beizug ahnlich wie ein Ausnitzungsrevers im Grundbuch anzumerken (32].
Mit  der  Verlegungsmoglichkeit ist es  moglich, auf  besondere
Grundstlcksverhéltnisse, Immissionssituationen oder spezielle Anforderungen von
Mischbauten zu reagieren [33].

5 Ausnahmen

Wenn auch im WAP auf die bestehenden Verhéltnisse stark Rucksicht genommen
wurde, konnte doch nicht jeder Einzelfall vorausgesehen werden. Es musste Raum
fur Ausnahmebewilligungen bleiben.

Fur eine Ausnahmebewilligung missen vorerst besondere Verhaltnisse beim
projektierten Bauvorhaben oder beim Baugrundstick vorhanden sein. Die
Verhéltnisse mussen sodann zur Folge haben, dass die Normeinhaltung zu Harten
fiir den Bauherrn flihren oder eine befriedigende Ldsung verunmdglichen wiirde. Die
Ausnahmebewilligung  darf  schliesslich  weder  offentlichen  Interessen
widersprechen, noch nachbarliche Interessen unzumutbar einschranken [34]. Fur die
Ausnahmebewilligung wurde mit Art. 53a BO eine besondere Bestimmung
geschaffen [35].

Im Folgenden soll nur auf typische Félle eingegangen werden, wo besondere
Verhéltnisse beim betreffenden Grundstiick oder Bauvorhaben gegeben sein kénnen,
welche die Erteilung einer Ausnahmebewilligung rechtfertigen.

5.1 Quartierversorgungsbetriebe

Durch die Festlegung von Mindestwohnanteilen darf die erwinschte
Durchmischung von Wohngebiet mit Kleinbetrieben (Versorgung, Arbeitsplatze
im Nahbereich) nicht verhindert werden. 10% der Bruttogeschossflache sind
deshalb auch in reinen Wohngebieten fur beliebige Nutzungen frei. Grossere
Nicht-Wohnflachen sind nur dann gestattet, wenn sie zur FOrderung der
Lebensqualitat im Quartier beitragen und sich mit Wohnfunktionen mischen
lassen. Dazu gehdren Betriebe des Verkaufs und des produzierenden Gewerbes,
solange ein direkter Kundenkontakt besteht und solange die Betriebe nicht bereits
durch die Immissionsvorschriften eingeschrénkt sind. Damit soll eine moglichst
breite Streuung aller Verkaufs- und Gewerbebetriebe erreicht werden, die fur den
taglichen und periodischen Bedarf erforderlich sind; und zwar in der Form von
Einzelbetrieben wie auch als Kleinquartierzentren [36]. Diese Betriebe sollen sich
in erster Linie in den zugelassenen Nicht-Wohnflachen einrichten. Ist dies nicht
maoglich, so kann eine Ausnahmebewilligung erteilt werden [37].

5.2 Immissionen

Larmimmissionen bilden den grdssten Beeintrachtigungsfaktor der Lebensqualitét
der Stadt. Gegenmassnahmen konnen auf drei Ebenen ergriffen werden: Reduktion
der Immissionen, Schutz der Bebauung vor Immissionen, Anpassung an die
jeweilige L&rmsituation.
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Etwa 10% der Einwohner der Stadt Zirich sind heute bereits im Wohnbereich zu
grossen Larmbelastungen (mehr als 70 dB[A]) ausgesetzt, im Arbeitsbereich durfte
der Prozentsatz noch hoher liegen. Eine Reduktion der Immissionen - auf
eidgendssischer und kantonaler Ebene (Umweltschutzgesetz) — wird angestrebt; die
Auswirkungen sind aber doch eher langfristig, so dass kurzfristige Massnahmen
ergriffen werden mdissen.

Ein Schutz der Bebauung vor Immissionen ist, wie verschiedene Beispiele [38]
zeigen, oft moglich: durch direkten Schutz entlang von Verkehrsachsen, durch
entsprechende Anordnung der Bebauung, durch angepasste Grundrissgestaltung.
Alle diese Mdglichkeiten muissen voll ausgeniitzt werden zum Schutze der
Betroffenen. Denn es ist nicht denkbar, sémtliche Immissionsachsen zu entvélkern
resp. Ersatz flr die dabei verlorenen Wohnflachen anderswo zu schaffen.

Sind keine dieser Massnahmen moglich oder erfolgsversprechend, so sind Nicht-
Wohnnutzungen — durch entsprechende Beliiftung — immer noch besser gegen Larm
schitzbar als Wohnungen. Deshalb ist im Zusammenhang mit dem Wohnanteil eine
Sonderregelung vorgesehen: Wohnungen sind nur dann zu erhalten oder zu erstellen,
wenn sie nach einer ruhigen Seite (weniger als 60 dB[A]) orientiert sind und zudem
die Besonnungsvorschriften eingehalten werden kdnnen. Ist dies nicht zu erreichen,
so kann eine Ausnahmebewilligung erteilt werden [39].

5.3 Offentliche Bauten

Die 6ffentlichen Geb&ude wurden meist mit keinem Wohnanteil belegt, weil solche
Gebéaude traditionellerweise bis zu einem gewissen Grad privilegiert wurden, aber
auch privilegiert werden dirfen [40]. Ausschlaggebend war dabei, dass in solchen
Gebauden, abgesehen von Dienstwohnungen, keine Wohnungen vorhanden sind und
auch auf langere Sicht keine solchen geschaffen werden koénnen. Soll ein neues
Gebaude in einem Gebiet gebaut werden, welches einen hohen Wohnanteil aufweist,
kann eine Ausnahmebewilligung erteilt werden.

54 Natur- und Heimatschutzobjekte

Bei der Festsetzung des WAP wurde auf Objekte des Natur- und Heimatschutzes
keine Riucksicht genommen. Dies hat zur Folge, dass Schutzinteressen und
Wohnanteilsverpflichtung unter Umstéanden in Widerstreit geraten. Dieser Konflikt
lasst sich mit einer Ausnahmebewilligung vom WAP dann l6sen, wenn die
Belassung bzw. der Neueinbau von Wohnraum die Schutzziele ernsthaft in Gefahr
bringen wirde. Dies kann beispielsweise bei alten Industriebauten oder Scheunen
der Fall sein, die geschitzt werden sollen, deren zu erhaltende Geb&dudestruktur sich
aber flr eine Wohnnutzung nicht eignet [41]. Eine Ausnahmebewilligung bei
solchen Objekten darf jedoch nur so weit gehen, als es fir die Erhaltung unbedingt
notwendig ist. Es geht nicht an, die Bereitschaft eines privaten Grundeigentiimers,
ein Schutzobjekt zu erhalten, mit Konzessionen bei der Wohnanteilpflicht zu
belohnen [42]. Eine solche Belohnung hatte allenfalls mit Renovationsbeitragen zu
erfolgen.
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6 Bestandesprivileg und Anpassungspflicht

6.1 Ausgangspunkt

Ausgangspunkt fir die Festsetzung des Wohnanteilsplanes waren die bestehenden
Verhéltnisse als Ausdruck der bisherigen Entwicklung. Die Festlegungen mussten
jedoch auf planerische Einheiten abstellen, die in aller Regel eine ganze Reihe von
Grundstlicken erfassten. In diesem Fall konnte der Ist-Zustand notgedrungen nur als
Durchschnittswert beriicksichtigt werden. Dies hat wiederum zur Folge, dass
gewisse Grundstiicke tatsachlich einen niedrigeren Wohnanteil aufweisen, als es der
Plan verlangt. In diesem Fall geniesst die planwidrige Nicht-Wohnnutzung auf dem
bestehenden Grundstiick Bestandesprivileg. Sie kann demnach bestehen bleiben und
gestutzt auf § 357 PBG Abs. 2 PBG auch noch angemessen vermehrt werden.

Das Bestandesprivileg kann aber grundsatzlich nur die bisherige Nutzung in den
bestehenden R&umlichkeiten in Anspruch nehmen. Als bisherige Nutzung gilt die
letzte baupolizeilich bewilligte Nutzung [43]. Auf eine nichtbewilligte Nutzung kann
sich ein Gesuchsteller nur dann berufen, wenn sie unangefochten seit mehr als 30
Jahren ausgelbt, also praktisch ersessen wurde [44].

6.2 Anpassungspflicht

Das Bestandesprivileg verfallt dann, wenn der betreffende Gesuchsteller
Massnahmen treffen will, die ihn zur Einhaltung der Neubauvorschriften und damit
auch zur Anpassung an die Wohnanteilsvorschriften verpflichten.

Eine solche Anpassungspflicht kann einmal bei baulichen Massnahmen entstehen, d.
h. wenn nicht mehr von einem Umbau, sondern von einer so genannten
Umgestaltung gesprochen werden muss. In diesem Fall wird praktisch das Ausmass
eines eigentlichen Neubaus erreicht [45, 46].

Der WAP ist sodann einzuhalten, wenn zwar keine baulichen Massnahmen getroffen
werden, die betreffenden Raume aber eine eingreifende Zweckéanderung erfahren.
Keine solche Anderung liegt vor, wenn die Nutzungsart erhalten bleibt und nur der
Betriebsinhaber wechselt (z.B. durch Verkauf oder Neuvermietung) [47].
Eingreifend ist eine Zweckanderung hingegen dann, wenn die neue Nutzungsart
wesentlich andere Auswirkungen auf die Infrastruktur (mehr oder anderer Verkehr,
Mehrbelastung der Versorgungs- oder Entsorgungsleistungen) oder die Umwelt
(mehr oder andere Immissionen) hat [48, 49].

Eine Anpassung an die Wohnanteilsvorschriften und damit der Einbau von
Wohnungen lasst sich regelméssig ohne grdsseren Zusatzaufwand bewerkstelligen,
wenn es um die erneute Umnutzung ehemaliger Wohnungen geht oder ohnehin
aufwendige Bauarbeiten geplant sind. Schwieriger ist es hingegen, Wohnungen zu
verlangen, wenn an einer bestehenden Baute nichts geédndert werden soll oder kann
und nur die Betriebsart gewechselt wird. In diesem Fall misste allenfalls eine
Ausnahmebewilligung ins Auge gefasst werden, wenn der erforderliche Wohnanteil
nicht in der Nachbarschaft erfillt werden kann [50, 51].
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6.3 Erweiterung von Nicht-Wohnflachen

§ 357 Abs. 2 PBG l&sst die angemessene Erweiterung von bestehenden Nicht-
Wohnflachen zu. Wann eine Erweiterung noch angemessen ist, legt das Gesetz
allerdings nicht fest. Schon aus dem Wortlaut ergibt sich aber, dass eine Erweiterung
kleiner sein muss als das Bestehende. In der Praxis werden Erweiterungen um
ungefahr einen Viertel noch als angemessen angesehen [52]. Bezugsgrésse fur das
Erweiterungsmass ist die bei der Festsetzung des WAP vorhandene Nicht-
Wohnflache. Diese Flache kann auch bei einer etappenweisen Erweiterung nicht
mehr als um den genannten Viertel erweitert werden. Sind in einem Gebdude
mehrere Betriebe anséssig, so kann deren Betriebsflache ebenfalls gesamthaft nicht
mehr als um diesen Viertel vergrossert werden. Will ein einzelner Betrieb erweitern,
so ist das Mass der zuldssigen Erweiterung nicht auf Grund der vorhandenen
Betriebsflache des betreffenden Betriebes festzulegen, sondern auf Grund der
gesamten im betreffenden Geb&ude bestehenden wohnanteilwidrigen Nutzung. Dies
hat zur Folge, dass ein Betrieb unter Umstédnden seine Flache um mehr als einen
Viertel seiner Betriebsflache erweitern kann. Dies geht dann allerdings zu Lasten der
nichterweiterungswilligen Betriebe im gleichen Geb&ude. Ihre Benachteiligung ist
allenfalls auf privatrechtlicher Ebene auszugleichen (z.B. entgeltliche Abtretung des
Erweiterungsanteils oder Anpassung des Mietvertrages) [53].

§ 357 Abs. 2 PBG spricht von Umbauten und angemessenen Erweiterungen an
Bauten. Daraus ergibt sich, dass die Erweiterung der Nicht-Wohnfl&che
grundsatzlich nur mit Anbauten oder Aufstockungen geschehen dirfte. Der Sinn der
Bestimmung, die Sicherung des Weiterbestandes und der Fortentwicklung von
zonenwidrigen Betrieben, legt nahe, dass Erweiterungen unter Umstédnden auch in
separaten Neubauten verwirklicht werden dirfen [54]. Solche Neubauten mdussen
aber auf jeden Fall in einem engen rdumlichen Zusammenhang mit dem Altbau
stehen [55]. Nur dann wird noch ein Betrieb erweitert. Ist dieser Zusammenhang
nicht mehr gegeben, so liegt eine Betriebsverlegung vor, welche das
Erweiterungsprivileg nicht mehr geniesst [56].

7 Auswirkungen des Wohnanteilplanes

Mit dem WAP wollte man die Voraussetzungen schaffen, um die Verminderung der
Bevolkerungszahl in der Stadt Zirich zu bremsen oder sogar wieder einen
Bevolkerungszuwachs zu erreichen. Seit ungefahr funf Jahren wird der WAP nun
angewandt. Schlissige Resultate tber die Auswirkungen dieses Planungsinstruments
konnen sicher noch nicht erwartet werden. Immerhin I&sst sich feststellen, dass sich
die Hohe des jahrlichen Bevolkerungsverlustes gegenuber den siebziger Jahren in
der Stadt Zlrich deutlich vermindert hat [57]. Dabei ist auch zu bertcksichtigen,
dass ein Teil der Wohnraumvermehrung durch den standig steigenden
Wohnraumbedarf pro Kopf wieder aufgefressen wird [57].

Diese Umsténde bestérken die Stadt Zirich darin, auch in der neuen Bau- und
Zonenordnung einen WAP vorzusehen. Dieser wird den bisherigen Plan mit
Anpassungen tbernehmen. So wird in gewissen Immissionslagen der Wohnanteil
herabgesetzt, damit ein Nicht-Wohngeschoss erstellt werden kann. Soweit in
bestimmten Zonen die Zahl der zulédssigen Vollgeschosse geéndert wird, fuhrt dies
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Zu

einer Anderung des Wohnanteils [60]. Schliesslich werden auch
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