
Ortsbildschutz / Schutz von 

Baudenkmälern

Aus Sicht von Grundeigentümern / Investoren

lic. iur. Christian Munz, 

Fachanwalt SAV Bau- und Immobilienrecht

Voser Rechtsanwälte, Baden
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Aargauer Zeitung, 14.04.2018

„Markus Schön, der mehrere 

Millionen Franken in den Umbau 

investiert hat, ärgert sich, weil 

das Haus gar nicht im 

Denkmalinventar steht.“
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Aargauer Zeitung, 31.07.2010

„Wie weit dürfen bauliche 

Veränderungen in einer 

Ensembleschutzzone gehen? 

Diese heikle Frage sorgt im 

Aarauer Scheibenschachen

wieder einmal für rote Köpfe und 

für Vorwürfe an den Stadtrat.“
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Tages Anzeiger, 02.05.2015

„Das Wohnhochhaus 

Fellenbergstrasse ist vom 

Stadtrat unter Schutz gestellt 

worden. Es ist vom 

weltberühmten Architekten Le 

Corbusier inspiriert, was die 

Denkmalpflege entzückt.“
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Grundeigentümer / Investor

Stockwerkeigentümer; EFH-

Eigentümer; Unternehmen; 

Patrons; Institutionelle Anleger 

wie Pensionskassen oder 

Versicherungen; etc.
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Unterschutzstellung von Bauten

Verfahren 

«Aargauer Modell»: Nennung der unter kommunalen Schutz 

gestellten Bauten in der Bau- und Nutzungsordnung; 

Unterschutzstellung durch die Genehmigung der Nutzungsplanung;

oder «Zürcher Modell» einer Inventarisierung.

Achtung: Publikation «nur» im amtlichen Publikationsorgan und im 

Amtsblatt; öffentliche Auflage (§ 10 BauV).
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Unterschutzstellung von Bauten

Bedeutung

§ 39 Abs. 1 BNO / Baden

Die im Nutzungsplan eingezeichneten und im Anhang III 

aufgelisteten Baudenkmäler dürfen grundsätzlich nicht beseitigt oder 

beeinträchtigt werden. Der Stadtrat kann Ausnahmen vom

Beseitigungs- oder Beeinträchtigungsverbot bewilligen, wenn 

wichtige Gründe dies rechtfertigen.
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Unterschutzstellung von Bauten

Bedeutung

Die Eigentumsgarantie gewährleistet das Eigentum innerhalb der 

Schranken, die ihm im öffentlichen Interesse durch die 

Rechtsordnung gezogen sind. 

Die Baufreiheit und damit auch das Recht zur Erweiterung oder zum 

Ersatz einer Baute bestehen nur innerhalb der Vorschriften, die der 

Gesetzgeber über die Nutzung des Grundeigentums erlassen hat 

(Urteil 1C_330/2012 vom 22. April 2013 E. 6 mit Hinweis).
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Unterschutzstellung von Bauten

Bedeutung

§ 39 Abs. 3 BNO (sinngemäss)

Um- und Ergänzungsbauten, wärmetechnische Sanierungen, 

Renovationen sowie Umnutzungen müssen die Charakteristiken des 

Baudenkmals erhalten.

§ 39 Abs. 2 BNO (sinngemäss)

Wegweisend für die architekturhistorische, städtebauliche, oder 

historische Bedeutung sind die Beschriebe der einzelnen Objekte im 

Verzeichnis der Baudenkmäler.
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Unterschutzstellung von Bauten

Bedeutung
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Unterschutzstellung von Bauten

Formelle Aspekte

AGVE 1994 S. 455, Begründungsdichte bei einer 

Unterschutzstellung 

Bereits auf der erstinstanzlichen Stufe muss ein neutrales 

Fachgutachten eingeholt und dieses entsprechend gewürdigt 

worden sein;

oder die Entscheidgründe selber (einschliesslich ihrer 

Dokumentation anhand von Fotos und anderer zweckdienlicher 

Unterlagen) müssen einen vergleichbaren Standard erreichen.
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Unterschutzstellung von Bauten

Materielle Aspekte

Sachliche, auf wissenschaftliche Kriterien abgestützte Gesamt-

beurteilung, Mitberücksichtigung des kulturellen, geschichtlichen, 

künstlerischen und städtebaulichen Zusammenhangs. 

Baute als Zeuge und Ausdruck einer historischen, gesellschaft-

lichen, wirtschaftlichen und technischen Situation.

Denkmalschutzmassnahmen nicht lediglich im Interesse von 

Fachleuten, müssen einem grösseren Teil der Bevölkerung 

befürwortet werden.
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Unterschutzstellung von Bauten
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Unterschutzstellung von Bauten

Verfahren der Unterschutzstellung

Einwendung; Beschwerde gegen den Beschluss des zuständigen 

Organs über die Nutzungsplanung (Einwohnerrat oder Gemeinde-

versammlung)
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Unterschutzstellung von Bauten

Würdigung

Eingriff in Eigentumsgarantie und in Baufreiheit

Wirtschaftliche Aspekte

Bei Unterschutzstellung im Rahmen der Nutzungsplanung: Bei 

Bedarf Widerstand erforderlich; Ungewissheit über Schutzumfang / 

Umbaupotential; Unverhältnismässigkeit umfassender 

Substanzschutz?



1. Aargauer Baupraktikertag |  FHN Campus Brugg-Windisch 3. Mai 2018 | Seite 19

Unterschutzstellung von Bauten

Empfehlungen

Bei einer Inventarlösung

Bei einer Unterschutzstellung im Rahmen der 

Nutzungsplanung
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Ortsbildschutz
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Ortsbildschutz
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Ortsbildschutz
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Ortsbildschutz
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Ortsbildschutz

Grundlagen auf kantonaler Ebene

§ 40 BauG
1 Die Erhaltung, die Pflege und die Gestaltung von (…) Ortsbildern 

(…) sind Sache des Kantons und der Gemeinden. Für diese 

Schutzobjekte treffen sie insbesondere Massnahmen, um (…)

f) Ortsbilder entsprechend ihrer Bedeutung zu bewahren und 

Siedlungen so zu gestalten, dass eine gute Gesamtwirkung 

entsteht.
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Ortsbildschutz

Grundlagen auf kantonaler Ebene

Die Begriffe "Ortsbild", "Quartierbild" und "Strassenbild" bezeichnen 

den Gesamteindruck, der sich aus dem Zusammenwirken der 

verschiedenen Gebäude unter sich und mit ihrer Umgebung ergibt; 

die räumliche Struktur des Ganzen macht das Bild aus. Dazu 

gehört, was von einem durchschnittlichen Betrachter gleichzeitig 

überblickt und erlebt werden kann (vgl. AGVE 1993,

S. 383 mit Hinweisen).
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Ortsbildschutz

Grundlagen auf kantonaler Ebene

§ 42 BauG
1 Gebäude müssen sich hinsichtlich Grösse, Gestaltung und 

Oberfläche des Baukörpers sowie dessen Aussenraumes so in die 

Umgebung einordnen, dass eine gute Gesamtwirkung entsteht.

2 Bauten und Anlagen, Anschriften, Bemalungen, Antennen und 

Reklamen dürfen insbesondere Landschaften sowie Orts-, Quartier-

und Strassenbilder nicht beeinträchtigen.
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Ortsbildschutz

Gemeindeautonomie

Dem Gemeinderat steht bei der Handhabung von 

Ästhetikvorschriften ein erheblicher Ermessensspielraum zu (§ 106 

Abs. 1 KV. 

Das Gericht darf jedenfalls dann nicht korrigierend einschreiten, 

wenn sich die ästhetische Wertung der Vorinstanzen auf vernünftige 

Gründe stützen lässt, selbst wenn andere, ebenfalls vertretbare 

Lösungen denkbar wären. 
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Ortsbildschutz

Subsidiarität

Wo das Gesetz besondere Bauvorschriften aufstellt (z.B. 

Gesamthöhe von 12 m in Zone W2), darf der Bauherr nicht gestützt 

auf die Generalklausel zur Einhaltung strengerer Anforderungen 

(z.B. die Einhaltung einer Gesamthöhe von 10 m) verpflichtet 

werden. 

Unzulässig: Verbot des Bauens einer zonenkonformen Baute mit der 

Begründung, dass der Ortsbildschutz die Freihaltung des 

Baugrundstücks verlangt.
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Ortsbildschutz

… kann auch für den Eigentümer Vorteile bieten



Besten Dank für Ihre Aufmerksamkeit!


