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Werden die Nachbarn in die Planung einbezogen, sinkt das Risiko von Einsprachen: Bau von Wohnhausern in Rapperswil-Jona (SG). (Martin Ruetschi/Keystone)

Der Mythos vom Schlendrian

Dass die Erteilung von Baubewilligungen immer linger dauert, 1asst sich nicht belegen. Die Verfahrensdauer
hangt von der Grosse und vom Standort ab. Verzogerungen losen meist die Nachbarn aus. Von David Strohm

Kaum ein Thema beschiftigt potenzi-
elle Bauherren so sehr wie die Baube-
willigung. Ohne sie lisst sich kein Stein
setzen. Das Warten auf den Brief der
Baubehdrde kann nervenaufreibend
sein, denn meist steht viel Geld auf
dem Spiel. Je schneller die Bewilligung
vorliegt, desto schneller kinnen® das
Bauwerk genutzt und Ertrige generiert
werden. Zudem schafft ein rechtsgiil-
tiger Bescheid Planungssicherheit.

Dauert das Verfahren linger als er-
hofft, geht die Schuldzuweisung rasch
in Richtung der Beamten. Doch Fach-
leute zweifeln an dieser einseitigen
Sicht. «In der politischen Diskussion
ist die Dauer des Baubewilligungs-
verfahrens ein Dauerbrenner», weiss
Dieter Marmet, Geschiftsfithrer von
Wiiest & Partner. Das Ziircher Bera-
tungsunternehmen hat das komplexe
Thema eingehend untersucht und dazu
mehr als 420 000 Baugesuche, die in
den Jahren 1994 bis 2007 in der
Schweiz eingereicht und bewilligt wur-
den, analvsiert. Die damit realisierten
Hochbauvorhaben reprisentieren ein
Volumen von 432 Mrd. Fr.

Sache der Gemeinden

Fundament der Bautitigkeit in der
Schweiz ist das Raumplanungsgesetz.
Es verlangt fiir Bauten und Anlagen
und deren Verinderung eine behbird-
liche Bewilligung. Bauwerke miissen

demnach zonenkonform erstellt wer-

den, das Grundstiick ausreichend er-

schlossen sein. Das Bewilligungsver-
fahren regeln die Kantone fiber eigene
Planungs- und Baugesetze, iiber zahl-
reiche Verordnungen und Weisungen.
26 unterschiedliche Rechtsgrundlagen
it unterschiedlichen Ablaufen und
Zustindigkeiten und abweichenden
Begriffen und Definitionen machen
das Bauen nicht einfach (siehe Box).

Die eigentliche Bewilligung erteilen
dann aber die Gemeinden. Die kom-
munalen Baubehirden - in den Stidten
oft grosse Amter - regeln auch, welche
Bauvorhaben ohne ordentliches Bau-
bewilligungs-Prozedere («Anzeigever-
fahren»} realisiert werden diirfen.
Dazu gehdren kleinere Umbauten oder
haustechnische Installationen.

Die Analyse von Wilest und Partner
zeigt, dass das Verfahren bei Neubau-
ten in mehr als der Hilfte aller Fille in-
nerhalb von zwei Monaten abgeschlos-
sen war (siehe Grafik rechts). 15% der
Verfahren waren gar nach einem Mo-
nat zu Ende. Bei den in der Regel weni-
ger aufwendigen Bewilligungsverfah-
ren fiir Umbauten ging es sogar noch
schneller. «Auch wenn die Priifungs-
tiefe und'-breite in der Vergangenheit
wesentlich zugenommen hat, hat sich
dies nicht negativ auf die mittlere Ver-
fahrensdauer ausgewirkts, so die Auto-
ren der Studie. Gesamthaft waren 78%

aller Baugesuche nach einem Quartal
erledigt, nach einem halben Jahr sogar
949 der Antriige vom Tisch.

Dass sich diese Zahlen fiber die Zeit
nur wenig geindert haben, obwohl die
Aufgabe immer komplexer geworden
ist, ldsst sich auch auf die Effizienzstei-
gerung in der Verwaitung ruriickfith-
ren. Den grissten Einfluss auf die Dau-
er des Verfahrens hat, naheliegend, die
Grisse des Projekts und die HGhe der
Bauinvestitionen (siehe Grafik links).

Fiir Bauherren und Architekten
bleibt aber die zunehmende Dichte an
Regeln in den Baugesetzen, beim Um-
welt- oder Brandschutz eine hohe Hiir-
de, die nicht alle beim ersten Anlauf

nehmen. Am hiufigsten ergeben sich
Verzdgerungen und mit thnen Kosten-
steigerungen jeweils aus Einsprachen
der Machbarn gegen ein Baugesuch.
René Jud vom Biiro BRE Beratungen
und Recht in Stifa hilt Mingel bei der
Erstellung des Baugesuchs fiir eine der
Ursachen. «Nicht alle Architekten set-
zen sich geniigend mit den drtlichen
Gegebenheiten auseinanders, sagt Jud.
Es reiche nicht, einmal auf dem Bau-
grundstiick vorbeizusehen und dann
zu zeichnen. Der Jurist empfiehlt,
schon mit dem Vorprojekt bei Behir-
den, aber auch bei Nachbarn vorbeizu-
schauen und das Machbare auszuloten.
Jud gibt ein Beispiel: Der Wunsch, in
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Vierstufiges Verfahren

Das Baubewilligungsverfahren verl8uft
in der Regel als standardisierter Prozess .
in vier Phasen. Entscheidungsinstanz
ist die Gemeinde, Basis sind die kanto-
nalen Baugesetze sowie allenfalls ergan-
zende Iokale Richtlinien. _
Information/Beratung. Vior der Einrei-
chung des Baugesuchs kann der Ge-
suchsteller die Behtrden Gber das ge-
plante Vorhaben informieren und ihre
Beratung in Anspruch nehmen.
Baugesuch. Mit dem Einreichen des ei-
gentlichen Baugesuchs beginnt das or-
dentliche Bewilligungsverfahren. In der
Vorprirfung wird abgeklart, ob die Unter-
lagen vollstindig sind, und festgelegt.
welche weiteren Abklarungen nétig sind
(z.B. Altlasten-, Umweltvertriglichkeits-
prifung, Denkmalschutz usw.).
Priifung. Im eigentlichen Bewilligungs-
verfahren wird das Gesuch materiell
geprift und die Offentlichkeit iber das
Vorhaben informiert {(mit der Publika-
tion und dem Ausstecken des Bau-
gespanns). Die Baubewilligung erfolgt
als amtliche Verflgung. Diese kann mit
Auflagen, Bedingungen oder Fristen
verbunden sein, die den Verlauf des
Bauvorhabens beeinflussen kiinnen.
Rekursfrist. Diese letzte Phase endet
mit dermn Ablauf der Rekursirist. Treffen
keine Rekurse ein und sind alle Auflagen
erfillt, kann mit dem Bau begonnen
werden. Andernfalls urteilen die Rekurs-
instanzen und die Gerichte. (dst.)
Quelle: WEP, Imme-Monitoring 200941

einem gewachsenen Einfamilienhaus-
quartier eine Siedlung mit grossen
Baukérpern zu realisieren, kénne zwar
rechtlich méglich sein, bediirfe aber ei-
nes umsichtigen Vorgehens. Abhingig
sei das Rekursrisiko auch vom Stand-
ort. Je besser die Lage, etwa mit See-
sicht, desto anfilliger sind Bauprojekte
fiir Opposition.

Radikaler Vorschlag

«Die heute geltenden Baugesetze und
Rechtsmittelverfahren laden zu Miss-
briuchen geradezu ein», sagt Alfred
Meili. Der Rechtsanwalt und Immobi-
lien-Unternehmer, der bei zahlreichen
Bauvorhaben mit kostspieligen Verzd-
gerungen zu kimpfen hatte, bringt ei-
nen ungewdhnlichen Vorschlag in die
Diskussion ein, von dem er selbst
weiss, dass er wenig Chancen auf Rea-
lisierung hiitte: «Warum schaffen wir
die Baubewillipungsverfahren nicht
einfach ab?» Meili verweist auf die Pra-
xis in einzelnen deutschen Gemeinden,
wo nach Gutdiinken gebaut werden
darf, solange das geltende Recht einge-
halten wird. Dass die Dauer der Ver-
fahren nun zumindest im Kanton Zii-
rich begrenzt wird, freut den fritheren
VR-Prisident der Immobiliengesell-
schaft Mobimo. Um Bauprojekte zu
beschleunigen, sollen Entscheide der
Baurekurskommission kiinftig nach
spitestens sechs Monaten gefillt sein.




