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Nicht jeder Schutz ist erwünscht
Die kantonale Denkmalpflege prüft gegen den Willen von Hausbesitzern die Aufnahme eines Pfaffhauser Quartiers in ihr Inventar

Die Wohnsiedlung Sängglen in
Pfaffhausen mit Einfamilien-
häusern aus den sechziger
Jahren ist auf dem Radar der
kantonalen Denkmalpflege. Ein
Entscheid steht noch aus, doch
zahlreiche Eigentümer fühlen
sich bevormundet und enteignet.

Stefan Hotz

Eine Botschaft kommt nicht immer so
an, wie vom Absender beabsichtigt. Im
letzten Oktober hat die kantonale
Denkmalpflege den Bewohnern des
Sängglen-Quartiers in Pfaffhausen per
Brief mitgeteilt, sie habe die «ausser-
gewöhnliche Wohnsiedlung in das In-
ventar der kunst- und kulturhistorischen
Schutzobjekte und der archäologischen
Denkmäler von überkommunaler Be-
deutung aufgenommen». Was als sach-
liche oder vielleicht sogar freudige Mit-
teilung gedacht war, trieb mehrere Ei-
gentümer der etwa 50 Jahre alten Ein-
familienhäuser die Wände hoch.

Einheitliches Konzept
Die am Hang östlich der Strasse von
Fällanden nach Zürich erbaute Garten-
siedlung der Architekten Philipp Bridel
und Hugo Spirig hat einen besonderen
Charakter. 3 oder 4 der ab 1960 erbau-
ten, zunächst 32 Einfamilienhäuser sind
nach einem Konzept jeweils am Ende
einer kurzen Stichstrasse gruppiert. In
Grösse und Form sind sie unterschied-
lich, im Stil jedoch einheitlich mit Sicht-
beton, grünen Fassadenelementen aus
Holz und einem mit Kupfer bedeckten
Flachdach. Ein Kennzeichen der Sied-
lung war der Verzicht auf eine Abgren-
zung der einzelnen Grundstücke mit
einem Zaun, so dass der Eindruck einer
durchgehenden Parklandschaft ent-
stand. Später kamen in der Nähe noch
etwa 30 ähnliche Häuser dazu.

Der inzwischen verstorbene Hugo
Spirig, der in einem Sängglen-Haus
wohnte, gab 2002 den Anstoss zu einem
ersten Gutachten der kantonalen Denk-
malpflegekommission (KDK). Darin
wird die Siedlung als beispielhafte Ant-
wort auf die seit den 1950er Jahren kriti-
sierte Zersiedelung der Landschaft im
Nahbereich der Städte gewürdigt. Eine
Unterschutzstellung sei nur ein mög-
licher Ansatz. Die KDK empfahl der
Gemeinde Fällanden, mit einer Quar-
tiererhaltungszone den Charakter der
Siedlung zu bewahren. Der Gemeinde-
rat nahm den Ball auf, befasste sich aber
nicht mehr weiter mit der Sache, als
zahlreiche Hausbesitzer Widerstand an-

kündigten. Gemäss dem Gutachten er-
scheint ein Schutz aller Gebäude so
lange «nicht als tunlich, als er nicht im
Einvernehmen mit allen Eigentümern
festgelegt werden kann».

Zeuge der Moderne
Die Überraschung war deshalb gross,
als im Frühling 2012 plötzlich im Rah-
men eines Nachbarschaftsprozesses ein
neues KDK-Gutachten auftauchte. Die
Kommission stellt darin den Antrag, die
ganze Siedlung mit rund 60 Häusern als
«bedeutenden Zeugen der Nachkriegs-
moderne im Kanton Zürich» zum
Schutzobjekt von überkommunaler Be-
deutung zu erklären. Bauliche Eingriffe,
Renovationen und Baumfällungen sei-
en von der Denkmalpflege zu begleiten,
heisst es im Papier, wonach ein Vor-
schlag für den Schutzumfang folgt, der
auch die innere Raumstruktur umfasst
und bis zur Farbe der Holztäferdecke
und der Klinkerböden reicht.

Weil in der eingangs zitierten Ein-
ladung zu einem Informationsabend der
Denkmalpflege die Aufnahme in das
Schutzinventar als Tatsache dargestellt
wurde, war Feuer in den Dächern der
Siedlung. Unter den Gegnern einer Un-

terschutzstellung ist seither von Beam-
tenwillkür und einem Angriff auf das
Privateigentum die Rede, über das sie
nicht mehr verfügen könnten. Sie wand-
ten sich im letzten Sommer an den für
die Denkmalpflege zuständigen Bau-
direktor Markus Kägi. Die Hauseigen-
tümer Albert Fehr und Volker Leichse-
ring, die den Brief unterschrieben, er-
klären im Gespräch, allein mit der Mit-
teilung vom Oktober könnten die Lie-
genschaften einen Wertverlust von 15
bis 20 Prozent erleiden.

Sie wehren sich mit anderen Anwoh-
nern gegen das Vorgehen der Denkmal-
pflege. Grosse Veränderungen an den
Häusern seien ohnehin nicht möglich,
erklären sie. Auf den ersten 32 Grund-
stücken lasten nämlich gegenseitig soge-
nannte Servitute, das sind private
Dienstbarkeiten, die bauliche Eingriffe
schon heute beschränken. Demnach
sind höchstens 2 Vollgeschosse mit
Flachdach erlaubt, Erweiterungen auf
höchstens 10 Prozent der Wohnfläche
begrenzt. «Es gibt keinen rationalen
Grund, die Servitute durch staatlichen
Zwang zu ersetzen und zu erweitern»,
sagt Leichsering. Fehr ergänzt, eine
Unterschutzstellung würde auch die
energetischen Sanierungen der Häuser

und ihre flexible Anpassung an die An-
forderungen für ein zeitgemässes Woh-
nen erschweren.

Für Ärger sorgt ausserdem der Um-
stand, dass nicht transparent ist, wer den
Anstoss für das zweite Gutachten gab,
und dass es ohne Kenntnis und zeit-
gerechte Information der betroffenen
Hauseigentümer bewilligt wurde. Bau-
direktor Kägi nannte in seiner Antwort
den Sängglen-Verein als Auslöser. Dem
losen Zusammenschluss gehört aber
nur ein kleiner Teil der Quartierbewoh-
ner an. Offenbar könne irgendjemand
nach aussen anonym und gegen den
Willen der übrigen Eigentümer die
Denkmalpflege aufbieten, wundern sich
Fehr und Leichsering.

«Konkrete Vermutung»
Die KDK sei eine verwaltungsunabhän-
gige Kommission, die von jedermann
angerufen werden könne, sagt dazu der
kantonale Denkmalpfleger Beat Eber-
schweiler. Er räumt ein, es sei nicht alles
optimal gelaufen. Man habe in diesem
Fall unterschätzt, welch unterschied-
liche Ansichten in der Siedlung Sängg-
len herrschten. Dass nicht alle Eigentü-
mer korrekt über das neue Gutachten

informiert wurden, bedauerte bereits
Markus Kägi in seinem Antwortschrei-
ben. Eberschweiler betont, es sei noch
kein Entscheid gefallen. Eine Aufnah-
me der Siedlung in das Inventar heisse
nicht, dass sie geschützt sei. Das Gut-
achten der KDK habe aber eine kon-
krete Vermutung der Schutzwürdigkeit
ergeben, die nun abgeklärt werde. Eine
allfällige Unterschutzstellung sei im
Übrigen anfechtbar.

Der Denkmalpfleger betont aber,
der Schutz ganzer, auch neuerer Sied-
lungen sei nicht ungewöhnlich. Zürich
und Winterthur seien vorangegangen,
nun lenke auch die kantonale Behörde
ihre Aufmerksamkeit verstärkt auf Bau-
ten aus den sechziger und siebziger Jah-
ren. Derzeit bilde man ein Team für die
Revision des überkommunalen Inven-
tars, bei der insbesondere der neueren
Architektur mehr Beachtung geschenkt
werden soll, erklärt Eberschweiler. Für
die Denkmalpflege habe sich im Fall der
Siedlung Sängglen durch die Entwick-
lung der letzten 10 Jahre eine Neu-
beurteilung aufgedrängt.

Ob sich dort die Gemüter beruhigen,
wird sich zeigen. Nach den Sommer-
ferien findet ein zweiter Informations-
abend der Denkmalpflege statt. Eine
Unterschutzstellung empfänden viele
Bewohner als unverhältnismässig. Kein
Eigentümer habe ein Interesse, dieses
baulich ansprechend gestaltete Wohn-
quartier zu verschandeln, sagen Fehr
und Leichsering. Mit dem Hauseigentü-
merverband fragen sie sich, wie viele
Siedlungen aus den sechziger Jahren
denn unter Schutz gestellt werden sol-
len. Jene in Pfaffhausen befindet sich
nicht im kommunalen Inventar. Nach-
dem der Kanton eingegriffen habe, sei es
nicht an ihm, zu handeln, sagt der Fällan-
der Gemeindepräsident Richard Hirt.

In Etappen gebaut
Den Architekten ging es einst weniger
darum, sich mit der Sängglen-Siedlung
zu verewigen. Hugo Spirig galt als Prag-
matiker, der Ratschläge für kleinere
Umbauten erteilte. Philipp Bridel, der
kreative Kopf, beschrieb, wie es zu den
Servituten kam. Mit dem Verkauf der
ersten Häuser wurde die Erschliessung
der restlichen Siedlung finanziert. Die
privatrechtliche Abmachung erlaubte
es, sie in Etappen, aber doch nach einem
einheitlichen Konzept zu realisieren.
«Diese Rechtsgrundlagen ermöglichten
die architektonische Sicherstellung und
damit die Verwirklichung der Idee»,
schrieb Bridel 1964 in der Zeitschrift
«Werk». Dass fast 50 Jahre später um
die Bewahrung seines Werks ein Streit
entbrennt, konnte er nicht ahnen.

Schützenswert oder nicht? Ein Einfamilienhaus aus den sechziger Jahren im Sängglen-Quartier von Pfaffhausen. KARIN HOFER / NZZ

BUNDESGERICHT

Alter Autoklau-Trick neu beurteilt
Kaskoversicherung muss zahlen – mit anderer höchstrichterlicher Begründung

brh. ^ Nicht zum ersten und vermutlich
nicht zum letzten Mal hat sich das
höchste Schweizer Gericht mit dem
alten Autoklau-Trick in und vor Hotels
befasst. Im jüngsten ihm vorgelegten
Fall geht es allerdings nicht nur um die
rechtliche Würdigung des Geschehens,
sondern auch um die Auslegung der all-
gemeinen Versicherungsbedingungen
der Kaskoversicherung, die sich bis vor
Bundesgericht dagegen wehrte, für den
Schaden aufkommen zu müssen: ver-
gebens. Wie bereits zuvor das Zürcher
Obergericht (NZZ 8. 12. 12) bejaht
auch die Lausanner Instanz eine De-
ckungspflicht der Versicherung, dies je-
doch mit einer anderen Begründung.

Geschehen ist Folgendes: Ein Rei-
sender fährt mit seinem Auto vor ein
Grand-Hotel in Mailand, in dem er
schon früher genächtigt hat. Ein Mann

nimmt ihm das Gepäck ab, führt ihn in
die Hotelhalle und bietet ihm an, den
Wagen in die Hotelgarage zu fahren.
Der Gast übergibt dem vermeintlichen
Angestellten den Autoschlüssel – seit-
her ist der Mercedes verschwunden. Die
Kaskoversicherung wollte für den Scha-
den nicht aufkommen, weil sie sagt, das
soeben geschilderte Szenario werde von
ihren allgemeinen Versicherungsbedin-
gungen (AVB) nicht gedeckt.

In der einschlägigen AVB-Ziffer
heisst es: «Diebstahl: Verlust, Zerstö-
rung oder Beschädigung durch Dieb-
stahl, Entwendung oder Raub; ausge-
schlossen sind Veruntreuung und Un-
terschlagung.» Das Obergericht qualifi-
ziert das Verschwinden des Mercedes
als Betrug (und nicht als Diebstahl oder
Veruntreuung); in der Annahme, dass
sich ein Täter als Angestellter ausge-

geben hat. Es bejaht die Kostenpflicht
der Versicherung und begründet dies
damit, ihre AVB seien derart unklar for-
muliert, dass für den Versicherungs-
nehmer nicht erkennbar sei, was von
der Deckung ausgeschlossen werde; un-
ter anderem deshalb, weil in den AVB
Tatbestände aufgeführt werden, die es
im Strafgesetzbuch nicht mehr gibt.

Das Bundesgericht kommt zwar auf
das gleiche Resultat, schliesst sich der
Begründung der Vorinstanz aber nicht
an. Es ist der Auffassung, die Auslegung
der AVB nach dem Vertrauensprinzip
führe zu einem eindeutigen Ergebnis:
«Gibt das Opfer seinen Gewahrsam
freiwillig und vollständig zugunsten des
Täters auf, besteht keine Deckung. De-
ckung ist gegeben, wenn fremder Ge-
wahrsam gebrochen wurde, und zwar
grundsätzlich auch, wenn es sich um

blossen Mitgewahrsam handelte.» Die-
se Regel auf den konkreten Fall ange-
wandt, ergibt sich für das Bundes-
gericht, dass der geprellte Autobesitzer
seinen Gewahrsam am Mercedes nicht
vollständig aufgegeben habe: «Der Tä-
ter übte vielmehr den Gewahrsam für
den Hotelgast aus», und zwar nur in
einem untergeordneten Rahmen. Der
Hotelgast habe gewusst, wohin sein
Auto korrekterweise hätte geführt wer-
den sollen, und er hätte auch jederzeit
über sein Auto verfügen können – wäre
es nicht gestohlen worden. Der Ge-
wahrsamsbruch überwiegt für das Bun-
desgericht den Vertrauensbruch. Ob der
Straftatbestand des Betrugs erfüllt wird,
wie vom Obergericht angenommen,
lässt das höchste Gericht offen.

Urteil 4A�585/2012 vom 1. 3. 13.
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