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Baulinien

die unsichtbare Grenze
zwischen
privatem und o6ffentlichem Raum

Seit mehr als hundert Jahren dienen die Baulinien der
vorsorglichen Raumsicherung fiir die manigfaltigen urbanen
Infrastrukturbediirfnisse der Stadt Zlrich.

Baulinien unterteilen die Stadtstruktur in privat verfligbare
Uberbauungsfelder und Erschliessungskorridore fiir die
offentliche Infrastruktur. Sie sind gewissermassen die
unsichtbare Grenze zwischen privatem und &ffentlichem
Raum.

Anfanglich war das Planungsinstrumentarium noch sehr
sparlich und entsprechend wichtig der Einfluss der Baulinien
auf die damals entstehende Baustruktur rund um die heutige
Innenstadt. Zusatzlich zu den Baulinien steht heute ein
umfangreiches Repertoire an Gestaltungsmitteln zur
Verfligung. So werden in der neuen Bau- und Zonenordnung
die ehemals dank der Baulinien entstandenen
Hofrandstrukturen mittels zusatzlichen Planungsinstrumenten
«geschitzt». Trotz einer neuen Instrumenten-Generation
darf jedoch der Stellenwert der Baulinien nicht verkannt
werden: Baulinien sind und bleiben das elementare
Instrument einer weitsichtigen funktionellen
Entwicklungsplanung.

Das vorliegende «Info-Script» méchte die vielschichtigen
Auswirkungen und Méglichkeiten der Baulinien in Erinnerung
rufen und eine sachgerechte Anwendung der verfligbaren
Planungsinstrumente fordern.
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Baulinien - in Kiirze:

Baulinien dienen...

® der Sicherung bestehender und geplanter Anlagen

12.Infrastrukturanspriiche kontra stadtebauliches Geflige " .
P 9 und Flachen (PBG §96); man unterscheidet:

a) Verkehrsbaulinien
Strassen, Wege, Platze, Eisenbahnen (samt Vorgarten, Larmschutzanlagen,
Grinziigen, Fahrzeugabstellplatzen)

b) Baulinien firr Betriebsanlagen zu Verkehrsbauten
Parkhauser, Grossparkierungsanlagen, Unterhalts-, Ubenlvachungs-,
Versorgungsdienste, Fluss- und Bachkorrekturen

c¢) Baulinien fiir Versorgungsleitungen und

27.Spezial-Baulinien Anschlussgleise

Baulinien bewirken...
® Enteignungsrecht des Werktragers (PBG §110)
® Leitungsbaurecht (PBG §105)
8.diirfen Baulinien iiberstellt werden? ® Bauverbot mit Ausnahmen (PBG §99, 100)

® Anderungsverbot firr baulinienwidrige Bauten
18.Neubau- oder Altbauerhaltungs - Linien? (PBG §101)

® Entschadigungspflicht flir materielle Enteignung
(PBG §102)

® Heimschlagsrecht bei Uniberbaubarkeit des
Grundstiickes
(PBG §103, 104)

14 Baulinien und Gebaudehdhe ® Regulierung der Gebaudehdhe (PBG §278, 279)

Baulinien miissen...

® den Endausbaubediirfnissen der vorgesehenen

Anlagen genigen
11.Richtplan und Baulinienabstand geng 9

® den Grundsatz der Verhaltnismassigkeit des Eingriffes
beachten

2.Verhaltnismassigkeit und Rechtsgleichheit ® dem Grundsatz der Rechtsgleichheit entsprechen

Baulinien kénnen...
® geschlossene Bauweise vorschreiben (PBG §97, 286)
® das Bauen auf die Baulinie verlangen (PBG §97)

10.Gestal baulinien 2 ® Gestaltungsauflagen flr Verkehrsraume und Platze
.Gestaltungsbaulinien 7 anordnen (PBG §97)

29.3D - Baulinien ® die Hohenauswirkung regeln (Arkaden, Tunnel,
Vorbauten etc; PBG §99)
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wie die berihmten «Babuschka»-Puppen greifen auch die
verschiedenen Stufen der Planungs-Instrumente ineinander

siehe auch:

2. Verhaltnismassigkeit und Rechtsgleichheit
3.Quartierplan- oder 6ffentliches Verfahren
4.ist das Baulinienverfahren kompliziert?
11.Richtplan und Baulinienabstand

siehe auch:
12.Infrastrukturanspriiche kontra stadtebauliches Geflige

Tiefbauamt der Stadt Ziirich - Verkehrsplanung

Baulinien und ubergeordnete
Raumplanung

Festsetzung und Anderung von Baulinien sind raumwirksame
Tatigkeiten. Gemass Verordnung lber die Raumplanung ist
dabei folgendes zu beachten:

Art.2: ImH nblick auf die anzustrebende ré&uniche
Ent wi ckl ung prifen di e Behdrden bei der Pl anung
raunwi r ksaner Tati gkeiten insbesondere:

a. wieviel Raumfir die Tatigkeit bendtigt wird
b. welche Alternativen und Varianten in Betracht fallen

c. ob die Tatigkeit nmt den Zielen und Gundsatzen der
Raunpl anung verei nbar i st

d. wel che Miglichkeiten bestehen, den Boden
haushél teri sch und umael t schonend zu nutzen sowi e die
Si edl ungsordnung zu ver bessern

e. ob die Tatigkeit nit geltenden Pl dnen und
Vorschriften von Bund, Kantonen, Regionen und Cerei nden
Uber die Nutzung des Bodens, insbesondere nmit Richt-
und Nut zungspl &nen, vereinbar ist.

Di e Behorden stellen fest, wie sich ihre raumi rksamen
Téati gkei ten ausw rken, und unterrichten ei nander

dar Uber rechtzeitig. Sie stimren raumm rksane

Téati gkei t en aufei nander ab, wenn di ese ei nander

ausschl i essen, behi ndern, bedi ngen oder erganzen.

Bei den Planungsgrundsatzen gemass Bundesgesetz tber
die Raumplanung ist im Zusammenhang mit Baulinien
insbesondere Art.3, Abs.3 zu erwdhnen:

Di e Siedl ungen sind nach den Bedirfni ssen der
Bevdl kerung zu gestalten und in | hrer Ausdehnung zu
begrenzen. | nsbesondere sollen

a. Whn- und Arbeitsgebiete ei nander zwecknéssig
zugeordnet und durch das offentliche Verkehrsnetz
hi nrei chend erschl ossen sein

b. Wbhngebi ete vor schadlichen oder |astigen
Ei nwi r kungen wi e Luftverschnutzung, Larm und
Er schitt erungen nbgli chst verschont werden

c. Rad- und Fusswege erhal ten und geschaffen werden

d. glnstige Voraussetzungen fir die Versorgung mt
QGitern und Dienstleistungen sichergestellt sein

e. Siedlungen viele Gunfl &hen und Baune enthal ten

Diese ubergeordneten Ziele der Raumplanung sind zwar
allgemein gehalten, stellen jedoch in der effektiven
Umsetzung hohe Anforderungen an die konkrete Baulinien-
geometrie. Im stadtischen Kontext weicht die ehemals
grosszigig und weitsichtige Dimensionierung des
Infrastrukturbereiches einer differenzierten, den vielfaltigen
ortlichen Anspriichen angepassten Lageregulierung der
Baulinien. Interessenskonflikte sind unvermeidlich und
fordern ein hohes Mass an Kooperations- und
Koordinationsfahigkeit.

Zu erwahnen im Zusammenhang mit der bergeordneten
Gesetzgebung ist auch der Umstand, dass bei
Baulinienfestsetzungen das «offentliche Mitwirkungs-
verfahren» im Vorfeld einer Neufestsetzung entfallt.
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Baulinien beschranken das Privateigentum;

Ausgewogenheit des Eingriffes ist deshalb oberstes Gebot

siehe auch:

1.Baulinien und Gbergeordnete Raumplanung

4.ist das Baulinienverfahren kompliziert?
10.Gestaltungsbaulinien ?

12.Infrastrukturanspriiche kontra stadtebauliches Geflige

Tiefbauamt der Stadt Zirich - Verkehrsplanung

Verhaltnismassigkeit und
Rechtsgleichheit

Baulinien beschranken die Eigentumsfreiheit im Sinne
allenfalls begrenzter Ueberbauungsmadglichkeiten. Bei der
Festlegung der Bauliniengeometrie sind daher die
Grundsatze von «Verhaltnismassigkeit» und
«Rechtsgleichheit» zu beachten. Der Eingriff soll...

a. der Zweckbestimmung entsprechend angemessen
erfolgen

b. im o6ffentlichen Interesse liegen und

c. die Anstdsser nicht unnétig belasten.

Dies gilt insbesondere in Bezug auf Gebaudehdhe, Bautiefe
und Beeintrachtigung bestehender Gebaude. Abgesehen
von wichtigen Griinden technischer, stadtebaulicher oder
finanzieller Art sollen Baulinien die betroffenen Grundstiicke
von der zu sichernden Anlage aus grundsatzlich
gleichmassig belasten. Dies erschwert eine ortlich
differenzierte Gestaltung des Strassenraumes mittels
Baulinien und erklart gleichzeitig die vorwiegend linear
gleichférmig und parallelen Baulinienziige. Trotzdem darf die
Bedeutung der Baulinien als raumstrukturierendes
Gestaltungsinstrument nicht unterschatzt werden. Immerhin
entstanden dank den Baulinien die heute als schutzwirdig
erachteten Strassenfassaden der Kernstadt.
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BAULINIEN

Verfahrens - Entscheid

\

| Im Richtplan enthalten bz, unrgesehen

> X

Ubargeardnete JE Frither im m
Festlegung S — Richtplant e i

Bebauungsplan

Richtplan Relevanz der vorgesehenan
hassnahme wird won Fall zu Fall abgewogen

B
:
]
A
:
£

INTiE RERETATI {ONS SPIE FRAL M
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Organigramm fir die Verfahrensfrage

siehe auch:
1.Baulinien und Gbergeordnete Raumplanung
4.ist das Baulinienverfahren kompliziert?

Tiefbauamt der Stadt Zirich - Verkehrsplanung

Quartierplan- oder offentliches
Verfahren?

Der Grundsatz ist klar: Fir alle Baulinien an Strassen und
Wegen, die in einem der Verkehrsrichtplane klassifiziert sind,
gilt das o6ffentliche Verfahren, d.h. sie werden vom
Gemeinderat (Legislativorgan in Zirich) festgesetzt; fir die
Ubrigen Baulinien ist das Quartierplanverfahren vorgesehen.

Die konkrete Anwendung sieht allerdings etwas komplexer
aus: Die Falle, in denen nur ein einzelner Strassenzug zu
bearbeiten ist, ist eher selten. Meist sind beide
Strassenkategorien in einem zu bereinigenden
Baulinienbereich vorhanden, was den Verfahrensentscheid
erschwert. In diesen Fallen beide Verfahren parallel
anzuwenden, wie dies ein Verwaltungsgerichtsentscheid (VB
89/0171; 28.2.1990) nahelegt, scheint fir kleinere
Bereinigungsvorlagen allzu aufwandig.

Bei einer Baulinienanderung ist zudem abzuklaren, in
welchem Verfahren die bisherigen Baulinien festgesetzt
wurden - entscheidend fir die Verfahrensfrage ist die
frhere und/oder die heutige Richtplanrelevanz.

Die beiden Verfahren sind zudem rechtlich auf der gleichen
Stufe, so dass die Méglichkeit, im Zweifelsfalle das
Ubergeordnete Vorgehen zu wahlen, entfallt. Es bleibt
deshalb nur die Option, die Verfahrensfrage von Fall zu Fall
serids abzuklaren.
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siehe auch:
12.Infrasrukturanspriiche kontra stadtebauliches Geflige

das «Verfahrenslabyrinth» scheint zwar kompliziert,
entspricht jedoch der Langlebigkeit der hoheitsrechtlichen
Planungsmassnahme

siehe auch:
3.Quartierplan- oder 6ffentliches Verfahren ?

Tiefbauamt der Stadt Ziirich - Verkehrsplanung

ist das Baulinienverfahren
kompliziert?

Nebst der materiellen Bearbeitung mit teils sehr aufwandiger
Interessenskoordination der betroffenen Amter (stadtinterne
Querschnittsaufgabe) sind je nach Verfahren
unterschiedliche formelle Schritte notwendig:

Offentliches Verfahren:

kantonale Vorprifung

Stadtratsbeschluss

Vorberatung Gemeinderatskommission
Festsetzung durch Gemeinderat mit fakultativem
Referendum

offentliche Ausschreibung

allfallige Rekursverfahren

Genehmigung durch Regierungsrat (kant.
Baudirektion)

PO

Noo

Quartierplanverfahren:

Einleitung durch Stadtratsbeschluss
offentliche Bekanntmachung
allfallige Rekursverfahren gegen die Einleitung
Genehmigung Einleitung durch kant. Baudirektion
1.Grundeigentiimerversammliung
Bereinigung (Wiinsche/Anregungen)
2.Grundeigentimerversammlung (Uberarbeiteter
Entwurf)

8. Bereinigung und Festsetzung durch Stadtrat

9. offentliche Ausschreibung
10. allfallige Rekursverfahren
11. Genehmigung durch Regierungsrat (kant.
Baudirektion)

Nook~wWN =

Ob nun offentliches- oder Quartierplan-Verfahren, die
Festsetzung bzw. Anderung einer Baulinie ist immer eine
aufwandige Angelegenheit. Die entsprechenden Verfahren
dauern, falls Rekurse zu entscheiden sind, allenfalls mehrere
Jahre.

Die Rekursstufen fir das 6ffentliche Verfahren sind:
Baurekurskommission, Verwaltungsgericht, Bundesgericht.

Galten friiher die Baulinien noch als langfristiges und kaum
zu veranderndes Instrument, wird diese Tragheit heute eher
als stossend empfunden. Obwohl diese Langlebigkeit dem
hoheitsrechtlichen Charakter des Eingriffes
(Eigentumsbeschrankung) entspricht, verlangen zunehmend
schnelllebige Anspriiche allenfalls dynamischere und
flexiblere Verfahrensformen. Eine Vereinfachung fur
Bagatellvorlagen scheint deshalb angebracht. Wie im
Quartierplanverfahren die Konsensfahigkeit der Eigentumer
den Beratungsteil des Verfahrens stark reduziert, wird auch
im offentlichen Verfahren permanent daran gearbeitet, das
Verfahren trotz hoheitsrechtlichem Anspruch bestmdglich zu
straffen.
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dieser «Neubau» an der Brauerstrasse entstand auf Grund einer
nie realisierten «projektierten Baulinie»

siehe auch:

2.Verhaltnisméassigkeit und Rechtsgleichheit
10.Gestaltungsbaulinien ?

14.Baulinien und Gebaudehdhe
12.Infrastrukturanspriiche kontra stadtebauliches Geflige

Tiefbauamt der Stadt Ziirich - Verkehrsplanung

«projektierte» Baulinien

Projektierte Baulinien sind vorgesehene kinftige Baulinien,
deren Linienverlauf bekannt ist, denen die Rechtskraft aber
noch fehlt. Vor der Genehmigung durch den Kanton
entfalten Baulinien eigentlich keine Rechtswirkung. Hingegen
kénnen projektierte Baulinien das baurechtliche
Bewilligungsverfahren im Sinne einer «negativen
Vorwirkung» beeinflussen. Gemass PBG gilt:

PBG §233: Bauten und Anl agen durfen nur auf

Gundst lcken erstellt werden, die baureif sind oder
deren Baureife auf die Fertigstellung oder, wo die
Verhéal tni sse es erfordern, bereits auf den Baubegi nn
hin gesichert ist.

Di ese Vorschrift gilt auch fir Urbauten oder

Nut zungséander ungen, durch di e von den bi sherigen

Ver hal t ni ssen wesent!lich abgew chen w rd.

PBG 8§8234: Baureif ist ein Gundstick, wenn es

erschl ossen i st und wenn durch di e bauli che Massnahne
kei ne noch fehl ende oder durch den Genei nderat

beant ragt e pl anungsrechtliche Festlegung nachteilig
beei nfl usst wird.

PBG §235: Pl anungsrechtliche Festlegungen, deren Fehlen
ei nem Bauvor haben ent gegengehalten wird, sind innert

| angstens drei Jahren zu erlassen. Nach Abl auf dieser
Frist darf die fehl ende planungsrechtliche Baureife nur
noch geltend genacht werden, soweit die rechtzeitig

erl assene Festlegung wegen Rechtsmittel n noch nicht in
Kraft gesetzt werden kann.

Um eine Vorwirkung im Sinne der mangelnden Baureife
auszuldsen, genugt der Nachweis, dass eine
Baulinienrevision in Bearbeitung steht. Eine Verweigerung
mangels Baureife ist nétig, wenn der entsprechende Neubau
die projektierte Baulinienfestlegung nachteilig beeinflusst. So
ist z.B. bei einer projektierten Riickverlegung der Baulinie ein
Bauobjekt auf der alten Baulinie nicht mehr mdglich. Eine
projektierte Vorverlegung hingegen verhindert eine bauliche
Losung auf der noch rechtskraftigen Baulinie nicht, falls das
Bauen auf die Baulinie nicht ausdrucklich vorgeschrieben
werden soll (PBG §97).
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s+ o R ;
analog dem «Detektorprinzip» werden in einer Sammelweisung
gewisse Baulinienattribute ausgefiltert und flachendeckend geandert

siehe auch:
4.ist das Baulinienverfahren kompliziert ?
20.«ideelle» Baulinien

Tiefbauamt der Stadt Zirich - Verkehrsplanung

generelle Baulinienanderungen

Baulinienvorlagen werden gemass Darstellungsverordnung
in Form von Planen im Massstab 1:500 den
Beschlussbehérden sowie den Eigentlimern im
Ausschreibungsverfahren vorgelegt. Es sind dies meist
Anderungen bzw. Neufestsetzungen fiir einzelne
Strassenzlige oder Strassengevierte. Fur generelle
Anderungen Uiber gréssere Gebiete bzw. der gesamten Stadt
ist diese Massstabsvorgabe jedoch ungeeignet.

Mit der Sammelweisung «Anpassung der Baulinien in den
Kern- und Quartiererhaltungszonen der neuen Bau- und
Zonenordnung» wurde 1999/2000 diesbezlglich Neuland
betreten: Die neuen Instrumente der Kernzonen
widersprachen in ihrer Rechtswirkung teilweise den
bestehenden Baulinien. Um eine widerspriichliche
Doppelreglementierung zu vermeiden, mussten deshalb die
Baulinien flachendeckend bereinigt werden. Eine Anpassung
in Einzelvorlagen schien kaum bewaltigbar, weshalb sich die
Ldsung mittels einer generellen Vorlage im Massstab 1:2500
aufdrangte. Diese Sammelvorlage ist bereits rechtskraftig
genehmigt und kann als wegweisend flir weitere solcher
Sammelbereinigungen gelten.
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wozu Niveaulinien ?

PBG 8106: Die N veaulinien besti men di e Hohenl age der
Anl agen, die durch Verkehrsbaulinien gesichert werden.

PBG 8107: Bauten und Anlagen Dritter haben sich nach
der Niveaulinie zu richten, soweit sie von
baur echt | i cher Bedeutung si nd.

PBG §280 Abs.2: Wenn Baul i ni en di e Gebdudehthe
beei nfl ussen, wird di ese auf die N veaulinie genessen.

Die Niveaulinie bestimmt die theoretische Hohenlage eines
projektierten Erschliessungsbauwerkes. Wichtig ist dies vor
allem in topografisch schwierigem Gelande und bei
Veranderungen des gewachsenen Terrains.

Wo die Strasse bereits besteht und deren Niveau nicht
verandert werden soll, erlibrigt es sich, die Niveaulinie bei
jeder Bauliniendnderung neu zu erfassen. Massgebend fir
den Erdgeschossanschluss ist in der Praxis ohnehin das
reale Strassenniveau. In der Stadt Zurich sind deshalb in
jungster Zeit keine Niveaulinienplane mehr erstellt worden.

(Bild: Scapa 1969)

Ob dereinst die Niveaulinien im Sinne der «vertikalen
siehe auch: Stadtentwicklung» wieder vermehrt an Bedeutung gewinnen
29.3D - Baulinien werden, bleibt offen.

Tiefbauamt der Stadt Zirich - Verkehrsplanung
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das «ennet em Hag fréasse» gibt es auch bei den Baulinien
(Bild: «roca»)

siehe auch:
9.vermessungstechnische Aspekte der Baulinien
10.Gestaltungsbaulinien

Tiefbauamt der Stadt Ziirich - Verkehrsplanung

durfen Baulinien uberstellt
werden?

PBG §99: Innerhal b der Baulinien dirfen grundsatzlich
nur Bauten und Anl agen erstellt werden, die dem Zweck
der Baulinien nicht w dersprechen.

Der Baul i ni enpl an kann indessen die Wrkung der

Baul i ni en auf bestinmmte Vertikal berei che beschranken.

PBG §100: Ei nzel ne oberirdi sche Gebaudevor spriinge
dirfen bis zu 1.5 m Uber Verkehrsbaulinien und

Baul i ni en fir Versorgungsl eitungen und | ndustriegel ei se
hi nausr agen, nissen j edoch ent schadi gungsl os besei ti gt
wer den, sobal d di e Ausflihrung des Werks oder der

Anl age, wof ir die Baulinie festgesetzt worden ist, dies
erfordert.

Fal I en Baulinie und Grenze des fir die Anlage

bendti gt en Raunes zusammen, haben derartige Vorspringe
ei nen dem Char akter der betreffenden Anl age

ent sprechenden Vertikal abstand, in der Regel wenigstens
3 m einzuhal ten.

Wi t ergehende und andersarti ge Beanspruchungen des

Baul i ni enber ei chs kénnen nit der baurechtlichen

Bewi | I i gung, noétigenfalls unter sichernden

Nebenbest i nmungen, gestattet werden.

Grundsatzlich definieren Baulinien einen vertikalen
Bauverbotskorridor, der theoretisch unbeschrankt in den
Himmel und in das Erdreich ragt. Allerdings beschrankt sich
das Bauverbot auf das 6ffentliche Interesse im Sinne des
Baulinienzwecks. Uberdies sind Ausnahmen unter Vorbehalt
von Beseitigungs- und Mehrwertrevers mdglich. Im
Gegensatz zu der friher eher largen Ausnahmeregelung
herrscht heute in diesem Bereich eine restriktivere Praxis.
Dies fiihrt zunehmend zu Forderungen auf Anpassung der
Baulinien an die jeweiligen konkreten Detailbedirfnisse.
Abgesehen vom unverhaltnismassigen Aufwand kénnen die
Baulinien als generell-abstraktes Instrument solchen
Ansprichen kaum gerecht werden. Fur ortsspezifische
Verbesserungen ist deshalb eine sinnvolle und dem
generellen Charakter der Baulinien entsprechende
Ausnahmepraxis anzustreben.
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Baulinien - die unsichtbare Grenze zwischen privatem und 6ffentlichem Raum

vermessungstechnische Aspekte
der Baulinien

Baulinien sind genau.

Im Unterschied zu den neuen linearen Planungsinstrumenten
bectehende tifand im Bereich der Kernzonen und Sonderbauplanen wie
Vertikalliftung Mantellinien, Baubegrenzungslinien, Profilanpassungs- und
—L?;:t:rnsl;hutfza Veputz) Profilerhaltungslinien etc., ist die Lage der Baulinien

unabhangig von bestehenden Gebauden rechnerisch erfasst
und exakt bestimmt. Einen Ermessensspielraum gibt es nicht.
Kleinste Toleranzen entstehen hdchstens bei der
Ubertragung ins Gelande.
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Neuerdings werden die Baulinien mittels Koordinaten und
allfélligen Bogenradien bestimmmt, was jedoch fir den
Planbetrachter sehr abstrakt wirkt. Auf
allgemeinverstandliche Bezugspunkte im
Weisungs-Beschrieb sollte deshalb nicht verzichtet werden.
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Die Genauigkeit der Baulinien hat Vor- und Nachteile:
Einerseits entfallt ohne den erwahnten Ermessensspielraum
der Einfluss der Baubewilligungsbehdrde auf konkrete
Detailgestaltungen (z.B die Wiederherstellung eines leicht
«krummeny» Fassadenverlaufs oder die bewusste Betonung
einer differenzierten Fassadenabwicklung etc.), anderseits
werden potenzielle Beurteilungskonflikte zum vornherein
vermieden.
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jUberstellung ¢a 12 em

Eiaulinie!

bis vor kurzem war
eine Aussenisolation vor der Baulinie nicht méglich;
nun besteht eine diesbezligliche Ausnahmeregelung

siehe auch:
8.durfen Baulinien Gberstellt werden ?
15.die «Baubegrenzungslinie» ist keine Baulinie!

Tiefbauamt der Stadt Zirich - Verkehrsplanung
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Baulinien - die unsichtbare Grenze zwischen privatem und 6ffentlichem Raum

das «Flatiron-Building» in New York (Broadway/Fifth Avenue)
symbolisiert, dass auch gewagte Uberbaungs-Restflachen zu
mitunter stadtbildpragenden Bauten flihren kdnnen

siehe auch:

12.Infrastrukturanspriiche kontra stadtebauliches Geflige
29.3D - Baulinien

30.«taktische» Baulinien

siehe auch
16.Baulinien und Gestaltungsplan

Tiefbauamt der Stadt Zirich - Verkehrsplanung

Gestaltungsbaulinien ?

Baulinien ordnen die Stadtstruktur aus Sicht der
Erschliessungs- und Verkehrsbedurfnisse und gestalten
somit die bauliche Grobstruktur. Zusammen mit der
Grundstlicksgeometrie werden Lage und Disposition der
mdglichen Gebaude mitunter zwar stark, jedoch meist nur
indirekt beeinflusst. Aber auch Gestaltungsauflagen wie
«Bauen auf die Baulinie», «geschlossene Bauweise samt
Bautiefe und Gesamtlange», «Arkadeny», «Vorbauteny,
«Regelung der Gebaudehohe» etc. sind moglich:

PBG 897: Verkehrsbaul i ni en kénnen Fest| egungen Uber die
Pflicht zur geschl ossenen Bauwei se enthalten. Verkehrs-
baul i nien durfen ferner ein 6ffentliches Interesse an
der bestimten Gestal tung von Verkehrsraunmen und

Pl at zen wahr nehnen und naher unschrei ben, insbesondere
das Bauen auf die Baulinie vorschrei ben oder die
CGebaudehdéhe naher ordnen.

PBG 899: Innerhalb der Baulinien dirfen grundsatzlich
nur Bauten und Anl agen erstellt werden, die dem Zweck
der Baulinien nicht wi dersprechen. Der Baulinienplan
kann i ndessen die Wrkung der Baulinien auf bestimte
Verti kal berei che beschré&nken.

PBG §286: W nichts anderes bestinmt ist, sind Geb&aude
i_.n of fener UWberbauung zu erstellen. Die geschlossene
Uber bauung kann samt der zul assi gen Bautiefe und
Gesant | ange durch di e Bau- und Zonenordnung, durch
Sonder bauvor schri ften und Gestal tungspl ane, durch den
Quartierplan oder durch den Bauli ni enpl an

vor geschri eben oder erl aubt werden.

Trotz dieser expliziten gesetzlichen Mdglichkeiten, mittels
Baulinien auf die bauliche Gestaltung einzuwirken, wurden
die Baulinien in Zirich ausserst selten als Gestaltungs-
instrument angewandt. Mit ein Grund hierfir dirfte die
langjahrige Tradition der Baulinien als reines Erschlies-
sungsinstrument sein. Vielleicht werden diese Gestaltungs-
optionen der stadtebaulichen Fassadenmodellierung kiinftig
neu entdeckt? Die Palette der Moglichkeiten ist gross (z.B.
gezielte ortsspezifische Vor- und Rickspriinge, Brechungen,
Verzerrungen, Perspektiveffekte etc). Konkreter ist das
Gestaltungsproblem im Eckbereich. Konkave Rickspriinge,
vielerorts aus Verkehrssicherheitsgriinden entstanden, sind
aus stadtebaulichen Griinden zu vermeiden. Die noch be-
stehenden Eckeinschnitte sollten womadglich im Zuge von
laufenden Baulinienvorlagen systematisch bereinigt werden.
Nebst diesen «konkaven» sind «normale» (rechtwinklig),
«stumpfe» (>90°), «spitze» (<90°) sowie «runde» und
«diagonal gebrochene» Ecksituationen denkbar. Letztere
sind bei Hofrandbebauungen sehr verbreitet. Insbesondere
bei sehr spitzwinkligem Aufeinanderstossen der Baulinien-
aste ermdglichen sie eine sinnvolle Stirnfassade. Trotzdem
darf die Bauliniengeometrie die bauliche Detailgestaltung
nicht vorwegnehmen. Die architektonische Losung der Eck-
ausbildung ist ein wichtiges Gestaltungselement des kon-
kreten Projektes. Die Bauliniengeometrie bildet hieflr ledig-
lich den abstrakten Rahmen. Im Sinne der stadtebaulichen
Bedeutung der Strassenecke konnte fiir architektonisch
qualitatsvolle Ecklésungen allenfalls die Ausnahmepraxis zur
Anwendung gelangen. Mittels der Baulinien allein kann
jedenfalls diese projektbezogene Qualitatsférderung nicht
abschliessend bewirkt werden. Offen bleibt die Mdglichkeit
der Verknlpfung mit dem Instrument des Gestaltungsplans.
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Baulinien - die unsichtbare Grenze zwischen privatem und 6ffentlichem Raum

bR

eine Frage der Richtplankategorie

siehe auch:
1.Baulinien und Ubergeordnete Raumplanung
3.Quartierplan oder &ffentliches Verfahren ?

Tiefbauamt der Stadt Zirich - Verkehrsplanung

der Baulinienabstand ist primar

Richtplan und Baulinienabstand

Baulinien sind ein Instrument der Nutzungsplanung, welches
ihrerseits der Ubergeordneten Richtplanung zu entsprechen
hat. Grundsatzlich gilt: je wichtiger die Richtplanfestlegung
bzw. die Strassenklassifizierung, desto grosser der
Baulinienabstand. Konkrete Richt- bzw. Normwerte gibt es
nicht. Die diesbezlglichen Kriterien stiitzen sich auf eine
langjahrige Rechtspraxis, wobei infolge der differenzierten
Wirdigung 6rtlicher Komponenten keine allgemeingultigen
Aussagen moglich sind. Die regionale und kantonale
Richtplanstufe schrankt den Ermessensspielraum fiir die
Festsetzung des Baulinienabstandes starker ein, weil hier
der Kanton seinen politischen Einfluss geltend macht.

Eigentlich ware der Kanton fiir die Festsetzung der Baulinien
an den «nicht kommunalen» Strassen zustandig:

PBG 8§108: Fir die Festsetzung von Bau- und N veaulinien
fur kommunal e Anl agen ist die Ceneinde zustéandig, in
den andern Fal | en di e Baudirektion.

Analog wie beim Unterhalt der Staatsstrassen ist jedoch in
den Stadten Zirich und Winterthur die
Festsetzungskompetenz der Baulinien als langjahrige Usanz
dem Gemeinwesen Ubertragen. Dass dabei die Stadt Zlrich
eine Aufgabe des Kantons ohne Entschadigung tGbernimmt
liegt im Interesse der grosseren Einflussnahme.
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Baulinien - die unsichtbare Grenze zwischen privatem und 6ffentlichem Raum

Jede Zit hat i frastrukturprobleme:
New York um 1880 mit Telegrafen-«Kabelsalat»

siehe auch:
10.Gestaltungsbaulinien ?
13.Baulinien und Ausnitzungsziffer
14.Baulinien und Gebaudehdhe
16.Baulinien und Gestaltungsplan

Tiefbauamt der Stadt Ziirich - Verkehrsplanung

Infrastrukturanspriuche kontra
stadtebauliches Geflige

Baulinien dienen vorerst der Sicherung bestehender und
geplanter Infrastrukturanlagen. Obwohl der Einfluss der
Baulinien auf die Gestalt der Ubergeordneten Stadtstruktur
unverkennbar ist (z.B. Hofrandbebauung), ordnen Baulinien
das Stadtgeflige primar aus funktioneller bzw.
infrastruktureller Sicht. Trotz der Mdglichkeiten
gestalterischer Nebenbestimmungen sind die Baulinien fur
rein stadtebaulich-asthetische Anspriiche weniger geeignet.

Planung bemiht sich um ein ausgewogenes Verhaltnis von
Siedlung (Stadtebau) und Erschliessung (Infrastruktur).
Baulinien definieren die Grenze zwischen diesen beiden
Bereichen.

Siedlung bedingt Erschliessung. Nutzflache erzeugt Verkehr.
Urbanitat spielt sich im 6ffentlichen Raum - d.h. im
Baulinienbereich - ab. Gegenwartig nehmen die Anspriiche
an den o6ffentlichen Raum stark zu. Dies fuhrt zu einer
spurbaren Verknappung der raumlichen Ressourcen und in
der Folge zu einem standigen Druck auf Erweiterung des
Baulinienbereiches. Das Bauliniennetz ist jedoch ohne
empfindliche Stérung der gewachsenen Baustruktur kaum
entscheidend erweiterbar.

Die in den 50er Jahren vollzogenen Baulinienerweiterungen
haben ihr Ziel der Sanierung ganzer Quartiere - u.a. dank
komplexer Eigentumsstruktur - verfehlt. Diese stadtebaulich
unerwiinschten Baulinienabstande konnten bis auf wenige
Ausnahmen bereits redimensioniert werden. Die
gegenwartige Sensibilisierung flir stadtebauliche
Raumgestaltung sowie der Trend zur sanften «inneren
Erneuerung» bzw. Verdichtung ist zu begriissen. Trotzdem
darf nicht verkannt werden, dass auch damit zunehmende
Raumanspriiche im 6ffentlichen Bereich verbunden sind.
Dies bedeutet, dass eine Baulinienstruktur anzustreben ist,
die eine angemessene Erweiterung des 6ffentlichen Raumes
im Sinne kinftiger Bediirfnisse ermdglicht und gleichzeitig die
sanfte Stadterneuerung férdert. In diesem Sinne ist
allerdings eine gewisse Berlhrungsangst mit bestehenden
Strukturen zu tGberwinden. Es kann z.B. durchaus Sinn
machen, eine bestehende Fassadengeometrie mittels
Baulinien leicht zu tangieren und so im Laufe der natirlichen
Erneuerung eine sanfte, die raumlichen Verhaltnisse
bewahrende, Erweiterung des 6ffentlichen Raumes zu
erreichen. Schliesslich geht es bei Baulinien immer um eine
subtile Glterabwagung zwischen «o&ffentlichem
Raumangebot» und «stadtebaulicher Struktur».
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Baulinien - die unsichtbare Grenze zwischen privatem und 6ffentlichem Raum
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AZ= Verhaltnis von Bruttogeschossflache (EG+Obergeschosse)
zu anrechenbarer Grundsticksflache
(neu inklusive Land vor der Baulinie; liniert)

siehe auch:

10.Gestaltungsbaulinien ?

14.Baulinien und Gebaudehdhe
16.Baulinien und Gestaltungsplan
18.Neubau- oder Altbauerhaltungs-Linien ?

Tiefbauamt der Stadt Zirich - Verkehrsplanung

Baulinien und Ausnutzungsziffer

PBG §254: Ausniit zungszi ffer, Uberbauungsziffer und
Frei fl achenzi ffer geben das Verhaltnis der

anr echenbaren Fl ache zur nassgebl i chen G undfl ache
wi eder .

Di e Baunassenziffer bestimt, w e viele Kubikneter
anr echenbaren Rauns auf den Quadratneter G undfl ache
entfallen dirfen.

Seit 1992 haben Baulinien keine direkten Auswirkungen
mehr auf die Berechnung von vorgegebenen Nutzungsziffern
(vergleiche dazu PBG §259 in alter und neuer Fassung). Der
frGhere Abzug der Flachen, die

«f Ur di e Zuganglichkeit notwendig oder fir sonstige
Ver kehr sanl agen, di e durch Baulinien gesichert werden
koénnen, vorgesehen si nd»

entfallt, wodurch die Bezugsflache (massgebliche
Grundflache) vergrdssert und die bei gleicher Nutzungsziffer
erzielbare Nutzflache erhdht wird. Dies erlaubt intensivere
Baulinieneingriffe ohne gleichzeitig die Nutzungsdichte zu
beschranken. Anderseits sinkt voraussichtlich die
Bereitschaft, Privatland vor der Baulinie freiwillig der
offentlichen Hand abzutreten. Allerdings greift diese
Berechnungsmodifikation nur bei explizit vorgegebener
Nutzungsziffer. Dort wo die zulassige Ausnltzung durch ein
«Vergleichsprojekt» zu ermitteln ist, behalt die Baulinie ihren
Einfluss auf die Nutzungsintensitat eines Grundstlickes. So
beglnstigt z.B. die hinter der Fassade liegende Baulinie die
Erhaltung des betroffenen Altbaus, verhindert jedoch
gleichzeitig den Ausbau des noch ungenutzten
Dachgeschosses infolge fehlender Ausnitzungsreserven im
Vergleichsprojekt. Dies ist ein weiterer Grund, die Baulinien
unabhangig von den sich widersprechenden
Nebenwirkungen als generelle «Neubau - Linie» zu ziehen
und die zeit- und ortsspezifischen Anliegen mit
Sondermassnahmen - allenfalls einer offeneren
Ausnahmepraxis - zu regeln.
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Baulinien - die unsichtbare Grenze zwischen privatem und 6ffentlichem Raum

solche stadtebaulichen «Wunden» htstelle Alt-Neu
kann auch der leichte Baulinienversatz nicht heilen.
(ehem. Situation Ecke Josefstrasse/Ackerstrassse)

siehe auch:

10.Gestaltungsbaulinien ?

12.Infrastrukturanspriiche kontra stadtebauliches Geflige
13.Baulinien und Ausnitzungsziffer

16.Baulinien und Gestaltungsplan

Tiefbauamt der Stadt Zirich - Verkehrsplanung

Baulinie und Gebaudehohe

PBG 8279 Abs 2+3: D e Gebaudehohe aufgrund der

Ver kehr sbaul i ni en ergi bt sich aus deren um ei nen

Neunt el vergrdsserten Abstand; sie kann um das Mass
einer allfalligen Gebauderiickversetzung erhdht werden.
I m Berei ch unterschiedlicher Baulinienabsténde ist bis
auf eine Tiefe von 15 mder gréssere Abstand
massgebend.

Grundsatzlich sind maximale Gebaudehdhe und
Baulinienabstand zwingend miteinander verknUpft:
maximale Traufhdhe = 10/9 des Baulinienabstandes. Diese
Hoéhenbeschrankung ist je nach Zonenordnung und
allgemein ab 18m Baulinienabstand unerheblich. Allfallige
Konflikte entstehen bei kleinen Baulinienabstanden in
geschossintensiven Zonen. Da fiir die Gebaudehohe jeweils
das geringere Mass gilt, besteht die Mdglichkeit, dass die
Baulinien die zonengemasse Ausnultzung einschranken. Bei
der Annahme einer durchschnittlichen
Brutto-Normalgeschosshéhe von 2.70m (Erdgeschoss 3m)
ergibt sich folgende Relation Baulinienabstand -
Geschosszahl:

> 5.20m: 2 Geschosse

> 7.60m: 3 Geschosse

>10.00m: 4 Geschosse

>12.50m: 5 Geschosse

>14.90m: 6 Geschosse

>17.30m: 7 Geschosse

So reduziert z.B. ein Baulinienabstand von 11m in der
5-geschossigen Zone die zonengemasse Ausnutzung um ein
Geschoss. Diese automatische Abhangigkeit zwischen
Baulinienabstand und Gebaudehdhe kann im Zonenregime
oder in der Baulinienvorlage aufgehoben werden bzw. explizit
anders geregelt werden:

PBG §278: Di e zul 4ssi ge Gebaudehthe wird durch die
erl aubte Vol | geschosszahl und, sofern die Bau- und
Zonenordnung es nicht ausschliesst, durch die

Ver kehr sbaul i ni en bestimt; ...

PBG 8§97 Abs 2: Verkehrsbaulinien dirfen ferner ein
offentliches Interesse an der bestimten Gestaltung von
Ver kehr sraumen und Pl 4t zen wahr nehnen und naher
unschrei ben, insbesondere das Bauen auf die Baulinie
vor schrei ben oder di e Gebaudehéhe naher ordnen.

Diese Regelungsoptionen fir die Gebaudehdhe wurden bis
anhin in der Stadt Zirich nicht angewandt, waren jedoch
geeignet, den teils stérenden Automatismus zwischen
Baulinienabstand und Gebaudehohe zu durchbrechen. Die
mit Baulinien verbundene Hohenbestimmung hat ihren
Ursprung in der «hygienischen Stadtsanierung» der
Jahrhundertwende, macht jedoch heute in ihrer
instrumentellen Gebundenheit kaum mehr Sinn.
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Baulinien - die unsichtbare Grenze zwischen privatem und 6ffentlichem Raum

die verschiedenen Planungslinien gleichen bald schon der
UnUbersichtlichkeit eines Kleider-Schnittmusters, d.h. sie missen,

obwohl auf dem gleichen Plan, gemass ihrer Bedeutung streng
unterschieden und interpretiert werden

siehe auch:

21.«fehlende» Baulinien

22.der Trick mit «Ersatzbaulinien»
16.Baulinien und Gestaltungsplan

Tiefbauamt der Stadt Zirich - Verkehrsplanung

die «Baubegrenzungslinie»
ist keine Baulinie!

Fachausdriicke sind Gliicksache! Auch die Begriffe
«Baulinie» und «Baubegrenzungslinie» werden zunehmend
verwechselt, was mitunter Verwirrung stiftet.

Jede Baulinie ist eine Baubegrenzungslinie, aber eine
Baubegrenzungslinie ist noch lange keine Baulinie.

Im Unterschied zu den Baubegrenzungslinien als allgemeine
Bezeichnung fir Linien, die das Bauen begrenzen, ist der
Begriff «Baulinien» rechtlich definiert.

Der Name « Baulinie® » ist gleichsam registriert und sollte
nur verwendet werden, wenn es sich auch wirklich um
Baulinien handelt.

Leider ist auch die gesetzliche Begriffshandhabung nicht
gerade klarend: Das PBG (§ 270, 272, 287) erwahnt den
Begriff Baubegrenzungslinie im Zusammenhang mit Grenz-
und Gebaudeabstand und spricht von «Verkehrsbaulinie
oder der sie ersetzenden Baubegrenzungslinie». Der Begriff
«Baubegrenzungslinie» bleibt dabei undefiniert und muss
wohl als die Linie angesehen werden, die entsteht, wenn
Baulinien im Sinne von §265 PBG fehlen. Unklar bleibt
vorderhand auch die Uber die erwahnten Bestimmungen
hinausgehende Rechtswirkung solcher «Halb-Baulinien».
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Baulinien - die unsichtbare Grenze zwischen privatem und 6ffentlichem Raum

N R
bei diesem Gestaltungsplan (Bild oben, Ecke Seefeld-/Kreuzstr.)
wurden damals die zurtickliegenden Baulinien belassen

(Bild unten mit Altbauten und «Baulinienvorhang»)
//

e

pal

siehe auch:

10.Gestaltungsbaulinien ?

12.Infrastrukturanspriiche kontra stadtebauliches Geflige
15.die «Baubegrenzungslinie» ist keine Baulinie

Tiefbauamt der Stadt Ziirich - Verkehrsplanung

Baulinien und Gestaltungsplan

Sowohl Baulinien wie Gestaltungsplan sind Instrumente der
Nutzungsplanung; beide werden in der Stadt Ziirich vom
Gemeinderat festgesetzt.

Baulinien orientieren sich primar an den funktionellen
Infrastrukturbedirfnissen. Der Gestaltungsplan fuhlt sich der
nutzungsmassigen und kubischen Gestaltung verpflichtet.

Beide ordnen die bauliche Stadtstruktur, wobei
Uberschneidungen dieser unterschiedlichen Sichtweisen
unvermeidlich zu Konflikten fliihren. Der Baulinienplan als
linear vernetztes, generell abstraktes Grundlageninstrument
unterscheidet sich jedoch grundsatzlich vom ortsgebunden
konkreten Gestaltungsplan. Baulinien erfordern die
ganzheitliche Betrachtung eines oder mehrerer
Strassenziige. Der Gestaltungsplan hingegen betrachtet nur
das ortliche Bauprojekt. Die zunehmende Komplexitat und
gegenseitige Uberschneidung der Planungsinstrumente
erfordert «<mehrschichtiges» Denken. Es ist zu vermeiden,
dass jedes Gestaltungsplanprojekt zwingend ein
aufwendiges formelles Anpassungsverfahren der Baulinien
bedingt. Die Baulinie kann und soll entsprechend ihrem
Zweck als Ubergeordnetes Infrastruktur -
Raumsicherungsinstrument nicht auf rein objektbezogene
Gestaltungsanspriiche reagieren - dies auch dann nicht,
wenn dadurch vermeintliche Zielkonflikte der beiden
Instrumente suggeriert werden. In diesem Falle muss das
konkrete und «zeitlich flexiblere» dem abstrakten,
langfristigen Instrument iberlagert werden. Da wo die
Baulinie aus genereller Planungssicht richtig liegt, soll sie
deshalb als «inaktiviertes» Instrument beibehalten werden.
Konkret fiihrt dies zu einer Bestimmung im Reglement zum
Gestaltungsplan, dass die Baulinien fiir die Dauer desselben
ausser Kraft gesetzt sind, wie dies neuerdings auch
praktiziert wird. Fur diese elegante Losung der zeitlichen
Uberlagerung zweier Planungsinstrumente spricht auch die
Ubereinstimmung des Festsetzungsorgans, namlich des
Gemeinderates. Eine Offnung der rechtlichen
Interpretationsfelder kann dem Baulinieninstrument nur
nitzlich sein. Offen bleibt nach wie vor die rechtlich
umstrittene Frage, ob Baulinien in Interpretation von PBG
§97 Abs 2 auch mit einer Gestaltungsplanpflicht verbunden
werden kénnten.
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e I N
dieser «Trick», die Baulinien im Bereich bestehender Gebaude zu
unterbrechen, wurde vom Kanton abgelehnt

siehe auch:

18.Neubau- oder Altbauerhaltungs-Linien ?
21.«fehlende» Baulinien

30.«taktische» Baulinien

Tiefbauamt der Stadt Zirich - Verkehrsplanung

unterbrochene Baulinien

Bei abzweigenden Strassenasten ohne Baulinien wurde
friher die Baulinie im Bereich der Abzweigung
(Kreuzungsbereich) zwecks Markierung derselben
unterbrochen. Auch andere Grinde wie z.B. die nur teilweise
Inkraftsetzung infolge von Rekursentscheiden fiihrten im
Laufe der Jahre vielerorts zu einem unvollstandigen bzw.
unterbrochenen Bauliniennetz. Diese plangrafisch zwar
unschonen und aus heutiger Sicht meist nicht plausiblen
Baulinienrelikte sind - abgesehen von kleineren
Rechtsunsicherheiten im Bereich des Baulinienendes -
grosstenteils unproblematisch. Sie sollten trotzdem im
Zusammenhang mit benachbarten Baulinienvorlagen
bereinigt und kinftig vermieden werden.

Als gegenwartig nicht realisierbar stellte sich eine Idee
heraus, die Baulinien im Bereich bestehender Bauten zu
unterbrechen, statt dieselben anzuschneiden - dies im
Bestreben, eine fiir Neubauten sinnvolle Bauliniengeometrie
zu finden und trotzdem unnétige Umbaubeschrankungen zu
vermeiden. Die in diesem Falle negative Stellungnahme des
Kantons als Genehmigungsinstanz spricht aber nicht gegen
weitere ahnliche Experimente.
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an der Langstrasse bestand lange Zeit eine Baulinie 12m hinter den
Altbaufassaden, wodurch der Altbaubestand Uberwiegend erhalten
wurde. Ausnahmen: an den Ecken Dienerstrasse (oben) und
Josefstrasse (unten) wurde die ehemalige Baulinie realisiert.

siehe auch:

10.Gestaltungsbaulinien?

12.Infrastrukturanspriiche kontra stadtebauliches Geflige
13.Baulinien und Ausnutzungsziffer

Tiefbauamt der Stadt Ziirich - Verkehrsplanung

Neubau- oder
Altbauerhaltungs-Linien ?

Baulinien sind immer Neubau-Linien! Sie haben allfallige
Neubauten zu ordnen und kdnnen unabhangig von der
bestehenden Baustruktur gezogen werden, d.h. Baulinien
kénnen Gebaude anschneiden. Solche von Baulinien
tangierte Liegenschaften geniessen zwar Bestandesgarantie
und durfen innerhalb des bisherigen Verwendungszweckes
unterhalten und modernisiert werden, ihr Abbruch Iasst sich
jedoch bei einem notwendigen Strassenausbau durch
Enteignung jederzeit erzwingen:

PBG §110: Mt der Rechtskraft der Bau- und N veaulinien
steht dem Werktrager i mRahnmen ihrer Zweckbesti mmung
das Entei gnungsrecht zu.

Dies ist aus finanziellen Griinden eher selten der Fall. Viele
Eigentimer ziehen deshalb, trotz Mehrwertrevers
(Nichtentschadigung der Investitionen bei allfalliger
Enteignung), die sanfte Renovation einem Neubau vor, dies
v.a. dann, wenn die bestehende Ausnlitzung diejenige der
Neubauoption Ubersteigt. Dieser «indirekte Denkmalschutz»
wird im Zeichen der Strukturerhaltung gerne gesehen,
widerspricht aber dem eigentlichen Zweck der Baulinien. Eine
solche «Erhaltungstaktik» ist denn auch zu vermeiden, denn:
Weder die durch die Baulinie suggerierte - allenfalls
unerwlinschte - Neubauoption noch eine allfallige
Verslumung der Altbauten sind dabei ganz auszuschliessen.

Baulinien haben folglich immer einem angestrebten
Neubauzustand zu entsprechen.

Erhaltenswerte Objekte sind explizit mit entsprechenden
Schutzmassnahmen zu belegen, wobei dies auch problemlos
und ohne Beseitigungs- und Mehrwertrevers vor der Baulinie
maglich ist. Dass ein laufendes Planungsvorhaben wie z.B.
eine vorgesehene Unterschutzstellung nicht durch eine
voreilige Baulinienrevision unterlaufen wird, versteht sich von
selbst. Allerdings darf auch dabei die Verzégerungstoleranz
einer nétigen Baulinienbereinigung nicht ibermassig
strapaziert werden.
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wie bei den Schuhen:
Baulinien sind «paarweise» zu sehen

siehe auch:
20.«ideelle» Baulinien

14 .Baulinien und Gebaudehdhe
21.«fehlende» Baulinien

22.der Trick mit «Ersatzbaulinien»
23.Baulinien in der Freihaltezone ?

Tiefbauamt der Stadt Zirich - Verkehrsplanung

«einseitige» Baulinie

Baulinien treten praktisch immer als Paar auf, da ihre
«Beziehungy, d.h. ihr Abstand, wichtig ist. Der
Baulinienabstand bestimmt u.U. die zulassige Gebaudehoéhe.
Angesichts der mit Baulinien verbundenen Auswirkungen wie
Bauverbot, Leitungsbaurecht, Enteignungsrecht und
insbesondere der Gebaudehdhenbeschrankung muss der
diesbezlgliche Wirkungsbereich mit zwei
gegeniberliegenden Linien definiert werden.

Im Sinne eines klaren Perimeters fur die mit Baulinien
verbundenen Rechtswirkungen sind Baulinien denn auch
grundsatzlich paarweise festzusetzen.

Zwingend ist dies allerdings nicht. Fir Sonderfalle muss die
Option mit einseitigen Baulinien offen bleiben. Beispielsweise
an der Grenze zu Nichtbaugebiet (See, Flisse, Bahngebiet
etc) stosst eine gegeniberliegende Baulinie auf wenig
Verstandnis, da sie lediglich den Wirkungsbereich der
vorgesehenen Erschliessungsanlage dimensioniert. Friher
waren fir solche Félle «ideelle Baulinien» vorzusehen. Da
diese rechtliche Option heute nicht mehr besteht, empfiehit
es sich im Sinne der Rechtssicherheit - auch wenn dies
vordergrundig wenig einleuchtend scheint - womdglich immer
ein Baulinienpaar mit entsprechend definiertem
Wirkungsbereich festzusetzen.
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diese Bauten an der Neufrankengasse stehen hinter der «ideellen
Baulinie» der vorgesehenen «verlangerten Lagerstrasse»

siehe auch:

6.generelle Baulinienanderungen
19.«einseitige» Baulinie
21.«fehlende» Baulinien

22. der Trick mit «Ersatzbaulinien»
23.Baulinien in der Freihaltezone?

Tiefbauamt der Stadt Zirich - Verkehrsplanung

«ideelle» Baulinien

«ldeelle Baulinien» sind eine altrechtliche Baulinienkategorie
des friiheren Baugesetzes:

aBG 810 Abs 1: Wnn an die eine Seite einer Strasse
Gebi et stosst, wel ches nicht als Baugrund genut zt

wer den kann, zum Bei spi el eine o6ffentliche Anl age oder
ein Gewasser, so ist fir diese Seite an Stelle der

Baul i ni e ei ne Linie festzusetzen, deren Abstand von der
jenseitigen Baulinie fir die Ermttlung der zul &ssigen
Hohe ei nes zu errichtenden Gebaudes massgebend i st.

Diese Baulinienkategorie wurde mit Inkrafttreten des
Planungs- und Baugesetzes aufgehoben bzw. im neuen
Gesetzestext nicht mehr erwahnt. Trotzdem «geistern» all
diese altrechtlichen Baulinien bis zum heutigen Tag in den
Baulinienplanen. Unklar bleibt vorderhand, ob sie neu als
«aufgehoben» oder als «normale» Baulinien zu gelten
haben. Da die Auswirkungen eher marginal sind, konnte
dieser Entscheid bisher aufgeschoben werden. Immerhin
besteht zumindest eine theoretische Rechtsunsicherheit in
den Randzonen mit altrechtlich ideellen Baulinien.
Naheliegend ware die definitive Handhabung als normale
rechtswirksame Baulinien; dazu fehlt allerdings der
rechtskraftige Beschluss.

Eine Bereinigung dieser Angelegenheit ist zwar nicht
vordringlich, aber langfristig unerlasslich und kénnte mittels
Sammelweisung (generelle Baulinienanderung) bereinigt
werden.
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T & it i L . i 5 e
ein Strassenzug hat entweder Baulinien oder er hat keine!
Das «Baulinienrelikt» an der Regulastrasse (Bild unten) ist die
seltene Ausnahme und sollte im Sinne der Rechtsgleichheit
vermieden werden

siehe auch:

10.Gestaltungsbaulinien ?

12.Infrastrukturanspriiche kontra stadtebauliches Geflige
14 .Baulinien und Gebaudehdhe

15.die «Baubegrenzungslinie» ist keine Baulinie!
16.Baulinien und Gestaltungsplan

22.der Trick mit «Ersatzbaulinien»
30.«taktische» Baulinien

Tiefbauamt der Stadt Ziirich - Verkehrsplanung

«fehlende» Baulinien

PBG §265, Abs.1: Fehlen Baulinien fiar ¢ffentliche und
private Strassen und Pl atze sowi e fir offentliche Wge
und erschei nt eine Festsetzung nicht noétig, so haben
oberirdi sche Gebaude ei nen Abstand von 6 m gegeniber
Strassen und Pl atzen und von 3,5 m gegeniber Wgen

ei nzuhal ten, sofern die Bau- und Zonenordnung kei ne
ander en Abstande vorschrei bt.

Die Abstande gegenliber bestehenden Strassen, Wegen
und Platzen sind also auch ohne Baulinien geregelt. Braucht
es da Uberhaupt noch Baulinien?

In der Tat hat auch die Zonenordnung Mdglichkeiten zur
Abstandsregelung. Im Sinne von differenzierten
Gestaltungsmoglichkeiten sind denn auch die neuen
Zonenplaninstrumente mit linearen Werkzeugen zu
begriissen, sofern sie in sinnvoller Koordination mit den
Baulinien Anwendung finden. Zu beachten ist , dass die Bau-
und Zonenordnung nur dort zum Zuge kommen soll, wo
«eine Festsetzung von Baulinien nicht nétig erscheint»
(siehe oben §265). Dies ist v.a. dort der Fall, wo die
Feinerschliessung keine besonderen Raumanspriiche stellt
bzw. die stadtebaulich-architektonischen
Gestaltungsanspriiche das generelle
Baulinieninstrumentarium tberfordern. Vorderhand bleiben
die Baulinien mit ihrem Enteignungsrecht (PBG §110)
trotzdem wichtigstes planerisches Ordnungsinstrument.
Jedenfalls vermag eine der normalen Abstandsregelung
Uberlassene Situation ohne Baulinien den komplexer
gewordenen stadtebaulichen und verkehrstechnischen
Anforderungen kaum zu gentigen. Dies zeigt augenfallig die
Diskussion Uber sogenannte Ersatzbaulinien als Beispiel fir
die permanente Versuchung, das rechtlich streng geregelte
und aufwandige Baulinienverfahren mittels «Pseudolinien»
zu umgehen. Vermehrt ins Bewusstsein gerat auch die
Moglichkeit, mittels Baulinien die Normabstande zu
verringern und dadurch die bauliche Ausnitzung zu
erhdhen.
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«Schein statt sein» ? - Baulinien sind nur «echt»,
wenn sie im normalen Verfahren festgesetzt wurden

siehe auch:

5.«projektierte» Baulinien

15.die «Baubegrenzungslinie» ist keine Baulinie
19.«einseitige» Baulinie

20.«ideelle» Baulinien

21.«fehlende» Baulinien

Tiefbauamt der Stadt Ziirich - Verkehrsplanung

der Trick mit «Ersatzbaulinien»

Es gibt immer wieder konkrete Falle, wo die Auswirkungen
der geltenden Planungsinstrumente zu unverstandlichen und
teils widerspruchlichen Situationen flhrt. Ein infolge
bereinigter Bau- und Zonenordnung zwar nicht mehr akutes
aber trotzdem eindruckliches Beispiel:

In der Kern- und Industriezone konnte in der leider sehr
lange dauernden Ubergangsphase von alter zu neuer
Bauordnung bei fehlenden Baulinien auf die Strassengrenze
gebaut werden. Da kein Baulinienabstand die Gebaudehdhe
beschrankte, konnte dabei auch bei schmalen Strassen die
zonenrechtliche Gebaudehdhe voll ausgentitzt werden. Wo
keine neurechtlichen Zusatzinstrumente bereits Vorwirkung
entfalteten, ermdglichte dies stadtebaulich unerwiinschte
Gassenproportionen. Da der Gebaudeabstand (Summe
zweier Grenzabstande) bei fehlenden Baulinien auch tber
die Strasse wirksam bleibt (PBG §271, 272) ergaben sich
zudem Probleme beziiglich der Rechtsgleichheit: Ein Neubau
ohne gegentberliegendes Gebaude konnte zonenkonform
auf die Strassengrenze gestellt werden; ein diesem
gegenuberliegendes spateres Bauprojekt war infolge der
wirksamen Grenzabstandsbestimmungen benachteiligt und
musste von der Grenze zuriickweichen. Was lag naher als
die fehlenden Baulinien zu beklagen, welche die
unerwiinschte Baugesetzproblematik zu heilen verméchten.
Die ehemals ernsthaft diskutierte Idee, in solchen Fallen
ohne eigentliche Festsetzung sogenannte «Ersatzbaulinien»
anzunehmen, zeigt die latente Gefahr eines willkirlichen
Umgangs mit Planungsinstrumenten und muss mit Sicht auf
den hoheitlichen Charakter des Baulinieninstrumentes strikte
abgelehnt werden.

Baulinien sind als hoheitsrechtliches Instrument an das
vorgeschriebene Festsetzungsverfahren gebunden.
Baulinien ohne ordentliches Verfahren gibt es nicht - mag
eine Umgehung des aufwendigen Verfahrens noch so
sinnfallig und verlockend sein!

Themenblatt 22/32 aus Baulinien-Script - April 02/H.Frei - Seite 22



Baulinien - die unsichtbare Grenze zwischen privatem und 6ffentlichem Raum

iy n,."

Auschnitt Verkehrsrichtplan/Strassennetz:
die Uetlibergtangente (Pfeil) fihrt teilweise durch die Freihaltezone,

braucht sie Baulinien oder nicht?

siehe auch:
19.«einseitige» Baulinie
20.«ideelle» Baulinien
21.«fehlende» Baulinien

Tiefbauamt der Stadt Zirich - Verkehrsplanung

Baulinien in der Freihaltezone ?

Freihaltezone und Baulinien - ein Widerspruch?

Auch Freihaltezonen sind - insbesondere als
Erholungszonen - nicht ganz frei von Bauten, und dieselben
wollen erschlossen sein. Braucht es dazu Baulinien?

PBG 840: In der Freihaltezone durfen nur sol che
oberirdi sche Bauten und Anl agen erstellt werden, die
der Bewi rtschaftung oder unm ttel baren Bewer bung der
Frei fl &chen di enen und di e den Zonenzweck ni cht
schmil ern. Fir andere Bauten und Anlagen gilt Art.24
RPG*

Anderungen in der Bewirtschaftung oder sonstigen
Gestal tung der G undstiicke nmissen mt dem Zonenzweck
ver ei nbar sein.

PBG 862, Abs.2: In der Erholungszone sind nur die den
Vor gaben der Richtpl anung ent sprechenden Bauten und
Anl agen zul 8ssig; die Geneinden erlassen die nétigen
Bauvorschriften.

In der neuen Bauordnung werden verschiedene Kategorien
unterschieden, u.a. Allmend, Sportanlagen, Badeanlagen,
Familiengarten, Campingplatze, Friedhofe. All diese
Nutzungen bedingen eine Erschliessungsstruktur - ob mit
oder ohne Baulinien |asst das Gesetz offen. Im Allgemeinen
durfte sich der Aufwand, Baulinien auch in der Freihaltezone
festzusetzen, eher als unverhaltnismassig erweisen. Ob
jedoch an einer Strasse langs der Zonengrenze auf eine
Baulinie zur Freihaltezone verzichtet werden kann, scheint
bereits problematisch. Die Frage nach dem richtigen
Baulinienverhalten stellt sich vor allem bei einer
Richtplanachse mitten durch die Freihalte- bzw.
Erholungszone. Hier besteht ein Ermessensspielraum, wobei,
vorbehaltlich kiinftiger Rechtsmittelentscheide, im Einzelfall
zu entscheiden ist.

* Art.24 RPG Ausnahnen ausserhal b der Bauzonen

Abwei chend von Artikel 22 Absatz 2a koénnen Bewilligungen erteilt werden,
Bauten und Anl agen zu errichten oder ihren Zweck zu &ndern, wenn

a. der Zweck der Bauten und Anl agen einen Standort ausserhal b der Bauzonen
erfodert und
b. kei ne uberw egenden | nteressen entgegenst ehen.

Das kantonal e Recht kann gestatten, Bauten und Anl agen zu erneuern, teilweise
zu &andern oder wieder aufzubauen, wenn dies nit den wichtigen Anliegen der
Raunpl anung ver ei nbar ist.
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dieses Schild wird in Zurich kaum je zu sehen sein

siehe auch:

23.Baulinien in der Freihaltezone?
26.Uberschneidung mit Bundesbaulinien
27.Spezial - Baulinien

Tiefbauamt der Stadt Zirich - Verkehrsplanung

sind Ski- und Schlittellinien,
Wald- und
Gewasserabstandslinien
auch Baulinien?

Nein - Baulinien sind auf Stufe Nutzungsplanung ein
gleichwertiges Instrument wie die Bau- und Zonenordnung,
welcher die Wald- und Gewasserabstandslinien zugeordnet
sind.

Die Wald- und Gewasserabstande sind also Teil des
Zonenplanes und werden mit diesem festgesetzt bzw.
geandert.

Die Ski- und Schlittellinien* wiederum sind ein der Bau- und
Zonenordnung und den Baulinien gleichgesetztes
Sonderinstrument der Nutzungsplanung - gedacht fir
Wintersportorte.

Dass Zirich dieses Instrument flr eine eigentliche Kurort-
und Sportplanung einsetzt, ist kaum zu erwarten. Die
«Klimaveranderung» weist bekanntlich eher in die
entgegengesetzte Richtung.

* PBG §111:
Die Ski- und Schlittellinien dienen der Sicherung von Ski- und
Schlittel abfahrten.

Si e konnen Festl egungen Uber befristete Betretungsrechte und
Hagr aurungspfl i chten enthal ten.

PBG §112:

I'nnerhal b der Ski- und Schlittellinien sind Bauten, Anlagen und

Bewi rt schaf t ungen unzul &ssi g, di e dem Zweck di eser Lini en widersprechen.
Auf wendungen aus der Hagr aumungspflicht und Schaden aus der Beniitzung der
Abfahrten sind zu ersetzen.

PBG §113:
Fur die Festsetzung von Ski- und Schlittellinien ist der Gereinderat
zust andi g.

I'mUbrigen gelten fir das Festsetzungs- und Genehnmi gungsverfahren si nngenéss
di e entsprechenden Vorschriften Uber die Bau- und N veaul inien.

Uber Entschadi gungen wird nach dem Gesetz betreffend die Abtretung von
Privatrechten entschi eden. D e Genei nde kann auf Unternehmungen, die aus Ski-
und Schlittellinien besonderen Nutzen zi ehen, Rickgriff nehnen.
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BL-Vorlage Affolternstrasse: die «alte» Baulinie verunmoglichte eine
sinnvolle Erweiterung des bestehenden Gebaudes infolge Abtretung
des Vorgelandes (Kat.5582) an die Stadt

siehe auch:

6.Generelle Baulinienanderungen
21.«fehlende» Baulinien
23.Baulinien in der Freihaltezone?

Tiefbauamt der Stadt Ziirich - Verkehrsplanung

Baulinien im offentlichen Grund

In der Zeit der Baulinienerweiterungen um die Mitte des
letzten Jahrhunderts kam es nicht selten vor, dass
Neubauten auf eine projektierte Baulinie zurtickgedrangt und
gleichzeitig das Land zwischen projektierter und
rechtskraftiger Baulinie abgetreten und zum 6ffentlichen
Grund geschlagen wurde. Dort, wo die definitive
Baulinienversetzung unterblieb, besteht heute die
unerfreuliche Situation einer Baulinie im stadtischen bzw.
offentlichen Grund. Dies bedeutet, dass nach gegenwartiger
Baubewilligungspraxis, welche diese Baulinie als fehlende
Baulinie interpretiert, die friher baubewilligungskonform
erstellte Baute wegen Nichteinhalten des Grenzabstandes
gegenlber dem o6ffentlichen Grund baurechtswidrig ist. Eine
solche Liegenschaft ist benachteiligt, da sie nur beschrankt
umgebaut und weder vergréssert noch im bestehenden
Ausmass neu erstellt werden darf.

Diese Auswirkung ruft nach Bereinigung all dieser, teils
kleinster, Baulinienrelikte, was jedoch angesichts des
aufwendigen Verfahrens mittels Einzelvorlagen wiederum
unverhaltnismassig erscheint. Viel zweckmassiger ist
entweder eine diesbezligliche Sammelvorlage oder wie es
bereits geschieht: die permanente Bereinigung dieser
Kleinstprobleme jeweilen im Zusammenhang mit einer
ohnehin anstehenden Revision im Nachbarbereich. Diese
verzogerte Nachbereinigung ist jedoch nur dann statthaft,
wenn die betroffenen Bauten im Baubewilligungsverfahren
als «bewusst hinter der Baulinie realisiert» betrachtet werden
und so unabhéngig von der Grundstliickgeometrie
baurechtskonform bleiben.
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Uberschneidung mit
Bundesbaulinien

In der Stadt Ziirich wurden fiir die Nationalstrassen auch
Baulinien des Bundes festgesetzt, die mit den kantonalen
Baulinien nicht Gbereinstimmen. Im Unterschied zu den
kantonalen Baulinien als Instrument des Planungs- und
Baugesetzes bezwecken die «Bundesbaulinien» eine direkt
projektbezogene, vorsorgliche Landsicherung, d.h.
Bauprojekte innerhalb dieser Bereiche missen dem Bund
vorgelegt werden, was eine allfallige Bewilligung, wenn nichts
dagegen spricht, nicht apriori ausschliesst.

Infolge der unterschiedlichen Rechtswirkung ist der Wunsch,
diese beiden Instrumente zu koordinieren bzw.
deckungsgleich zu gestalten, plangrafisch zwar verstandlich,
planerisch jedoch nicht zwingend. Allerdings ist zu beachten,
dass durch die Uberlagerung dieser beiden
Baulinien-Systeme auch Restbaubereiche entstehen
kénnen, die stadtebaulich unerwiinscht sind.

Allmendstr.77: augenfallige Uberschneidung
von Nationalstrasse mit Bundesbaulinien und bestehender
Uberbauung an kantonalen Baulinien

siehe auch:

23.Baulinien in der Freihaltezone?

24 .sind Ski- und Schlittellinien, Wald- und Gewasserabstandslinien
auch Baulinien?

27.Spezial-Baulinien

Tiefbauamt der Stadt Zirich - Verkehrsplanung
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Leitungsgang Ldwenstrasse

unter der Léwenstrasse wurde der erste begehbare Leitungsschacht
gebaut

siehe auch:
21.«fehlende» Baulinien
28.Baulinien und Larmschutz

Tiefbauamt der Stadt Zirich - Verkehrsplanung

Spezial-Baulinien

PBG 896, Abs.2: Es sind fol gende Baulinien zu
unt er schei den und i m Baul i ni enpl an unter Angabe i hres
Zwecks verschi eden darzustell en:

a) Verkehrsbaulinien fir Strassen, Wge, Platze und
Ei senbahnen, gegebenenfalls sant begl ei tenden

Vor garten, Larnschutzanl agen, G inzugen und

Fahr zeugabst el | pl &t zen;

b) Baulinien fir Betriebsanl agen zu Verkehr sbauten, wie
Par khduser, G ossparki erungsanl agen, Unterhalts-,

Uber wachungs- und Ver sorgungsdi enste, sowi e fir Fluss-
und Bachkorrekti onen;

c) Baulinien far Versorgungsleitungen und fir
Anschl ussgl ei se.

Die Stadt Zurich kennt bis anhin allerdings keine speziell
ausgewiesenen Baulinien der Kategorien b) und c). Dies vor
allem darum, weil die diesbezlglichen Zweckbestimmungen
immer im Zusammenhang mit Verkehrsbaulinien abgedeckt
werden konnten. Trotzdem soll daran erinnert werden, dass
die Mdéglichkeit nach wie vor besteht, spezielle Baulinien fiir
Anschlussgleise, Leitungen, Verkehrs-Betriebsanlagen und
Bachkorrektionen vorzusehen. Dabei sind fir die Kategorien
b) und c) folgende Abstandsregelungen zu beachten:

PBG 8233: Gegenuber offentlichen Gewassern und

Baul i nien fir Fluss- und Bachkorrektionen ist der

gl ei che Abstand wi e gegenuber Nachbar grundst Gcken,

m ndest ens jedoch ein sol cher von 5m ei nzuhal ten; die
Baudi rekti on kann di eses Mass i mEinzel fall erhohen.

PBG 8268: Auf Baulinien fir Versorgungsl eitungen und
Anschl ussgel ei se darf nur gebaut werden, wenn es die
Vorschriften Uber die Genz- und Gebdudeabst dnde
gegeniber Nachbar grundst iicken erl auben.
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die neue Larmschutzwand zum Seebahngraben am Urselweg

siehe auch:

10.Gestaltungsbaulinien ?

12.Infrastrukturanspriiche kontra stadtebauliches Geflige
27.Spezial-Baulinien

29.3D - Baulinien

Tiefbauamt der Stadt Ziirich - Verkehrsplanung

Baulinien und Larmschutz

Seit der am 1.4.1987 in Kraft getretenen
Larmschutzverordnung ist der Larmschutz an Strassen ein
vordringliches Planungsthema. Die Baulinien werden davon
insofern tangiert, als der Baulinien - Zweckparagraph
«Larmschutzanlagen» ausdricklich erwahnt:

PBG 896, Abs.?2a): Verkehrsbaulinien fir Strassen, \Wge,
Pl 4t ze und Ei senbahnen, gegebenenfal | s sant

begl ei t enden Vorgarten, Larnschutzanl agen, @ inziigen
und Fahrzeugabstel | pl &t zen

Zudem reduziert sich der Larm bekanntlich mit
zunehmendem Abstand von der Larmquelle, d.h. iberbreite
Baulinien sind larmmassig positiv.

Aber: Baulinienerweiterungen zu Gunsten solcher
Schutzmassnahmen sind im innerstadtischen Bereich aus
Platzgriinden kaum mdglich. Es ist deshalb darauf zu achten,
dass noch bestehende Bereichsreserven an larmintensiven
Strassen nicht leichtsinnig preisgegeben werden.

Es ware zudem zu prifen, ob Gestaltungsbaulinien (PBG
§97) - z.B. fUr vorgelagerte Larmschutz-Nebengebaude - die
Schutzanstrengungen unterstiitzen kdnnten.
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wie «Relieflinien» die dritte imension einhalten,
kénnten auch Baulinien die dreidimensionale Gestaltung der
Gebaudestruktur beeinflussen

siehe auch:

7.wozu Niveaulinien ?

10.Gestaltungsbaulinien ?

12.Infrastrukturanspriiche kontra stadtebauliches Geflige
30.«taktische» Baulinien

Tiefbauamt der Stadt Ziirich - Verkehrsplanung

3D - Baulinien

Eine der Gestaltungsmdglichkeiten mittels Baulinien verdient
besondere Erwahnung. Es ist dies die Festsetzung zweier
oder allenfalls sogar mehrerer Baulinien hintereinander mit
unterschiedlicher Hohenauswirkung:

PBG 899, Abs.2: Der Baulinienplan kann indessen die
Wrkung der Baulinien auf bestimmte Vertikal bereiche
beschr anken.

Bekannt sind diesbezlglich die Arkaden-Baulinien. Weniger
bekannt sein durfte, dass auch die Umkehrung - namlich
Vorbauten-Baulinien - méglich sind. Schliesslich sind
zahlreiche Kombinationen denkbar. So liessen sich sogar
viele der mittels Gestaltungsplan festgelegten Mantellinien -
zumindest im strassenseitigen Fassadenbereich - auch mit
«normalen» Baulinien l6sen.

Mogen die Beispiele auch unkonventionell erscheinen,
sollten die bestehenden Moglichkeiten der Baulinien nicht
unterschatzt werden:

Tunnelbaulinien (Einhausungen) fur Strassen ?

Rohrenbaulinien fiir eine Hochbahn bzw. ein
«unkonventionelles Verkehrsmittel» ?

Baulinien fiir eine Wegverbindung im Obergeschoss ?
Die Vision einer echt «vertikalen Stadtentwicklung» wird
greifbar - im Zeitalter der Strukturerhaltung allerdings eine

ungewohnte Vorstellung.

Ob spatere Generationen diese Optionen nutzen werden,
bleibt der kiinftigen Innovationskraft vorbehalten.
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Taktik nutzt die immanenten Mdglichkeiten von vorgegebenen
Spielregeln, welche im Falle der Baulinien noch bei weitem nicht
ausgereizt sind

siehe auch:

10.Gestaltungsbaulinien ?

12.Infrastrukturanspriiche kontra stadtebauliches Geflige
13.Baulinien und Ausniitzungsziffer

14.Baulinien und Gebaudehdhe

16.Baulinien und Gestaltungsplan

18.Neubau- oder Altbauerhaltungs-Linien ?
21.«fehlende» Baulinien

29.3D - Baulinien

Tiefbauamt der Stadt Zirich - Verkehrsplanung

«taktische» Baulinien

Bereits unter dem Titel «fehlende» Baulinien wurde darauf
hingewiesen, dass eine Baulinienziehung die gesetzlichen
Abstandsvorschriften ersetzt und dadurch die baulichen
Ausnltzungsmaéglichkeiten allenfalls erhéht. Dies bedeutet,
dass durch geschickte Baulinienziehung eigentliche
Synergieeffekte zwischen privaten und &ffentlichen
Interessen erzielt werden kdnnen.

So kann bei entsprechenden Voraussetzungen z.B.
zusatzlicher offentlicher Freiraum gewonnen werden, ohne
die vor der Baulinienziehung mogliche Ausnltzung zu
tangieren. Solche Uberlegungen sollten vor allem im
Zusammenhang mit Landumlegungen im
Quartierplanverfahren im Auge behalten werden. Im Ubrigen
ist auch der Quartierplan als Planungs- und
Gestaltungsinstrument noch voller ungenutzter
Méglichkeiten. Diese hier zu erértern wirde jedoch den
Rahmen dieser Baulinienlbersicht sprengen.

Fazit: Eine intelligente Baulinienbearbeitung bertcksichtigt
alle Wirkungsfaktoren, insbesondere auch diejenigen
stadtebaulicher Art und erreicht mitunter synergetische
Auswirkungen, die man diesem Instrument kaum zumutet.
Jedenfalls vermag eine einseitige Befriedigung der
Infrastruktur-Raumansprtiche ohne Prifung der baulichen
Auswirkungen den kinftigen Planungsanspriichen nicht zu
genlgen.
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Bei intelligenter Baulinienbearbeitung resultiert ein beachtliches
Wertschopfungspotenzial - ganz ohne Notentrick!

siehe auch:
10.Gestaltungsbaulinien ?
13.Baulinien und Ausniitzungsziffer
29.3D - Baulinien

30.«taktische» Baulinien

Tiefbauamt der Stadt Ziirich - Verkehrsplanung

Baulinien und Wertschopfung

Die Entwicklung der Siedlungsstruktur mit veranderten
Anforderungen an Verkehrswege und -mittel fiihrt dazu, dass
laufend «alte» Baulinien den neuen Gegebenheiten
angepasst werden mussen; dabei Uberwiegen gegenwartig
die Falle von Redimensionierungen friiherer
Planungsvorstellungen. Die Vorverlegung von Baulinien
erleichtert die Uberbaubarkeit bzw. erhoht die
Ausniitzungsmaglichkeit der betroffenen Grundstiicke. Als
Konsequenz der Vorverlegung entsteht ein héherer
Grunstickswert - es wird ein Mehrwert geschaffen.

Diese Wertschopfung wird steuerlich nicht direkt erfasst. Erst
im Falle einer Handanderung wird der Mehrwert Gber die
Grundstiicksgewinnsteuer fiskalisch wirksam (ca 20-30% des
Gewinnes). Die Wertschdpfung durch
Baulinienvorverlegungen kommt daher vor allem den
betroffenen Eigentimern zugute. Auf dessen Besitz werden
stille Reserven geschaffen. Werden diese Reserven nicht
realisiert (Verkauf oder Hoherbelehnung der Liegenschaft),
entsteht fir den Eigentimer und seine Kreditgeber mehr
Sicherheit, was wiederum der gesamten Volkswirtschaft
dient. Auch die Stadt Zurich als wichtigste
Grundeigentiimerin kann davon profitieren. Nicht zuletzt
werden durch geschickte Baulinienrevisionen auch
Neubauten geférdert, was indirekt wieder Steuern von
Bauunternehmungen und Banken generiert.

Als Fazit darf behauptet werden, dass eine intelligente
Baulinienbearbeitung in beachtlichem Masse der privaten
Wertschdpfung und bei langfristiger volkswirtschaftlicher
Betrachtung auch dem Fiskus dient.
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der Gesetzgeber soll
denken wie ein Philosoph
und schreiben wie ein Bauer

Leitsatz fiir die PBG-Revision

Tiefbauamt der Stadt Zirich - Verkehrsplanung

«Baulinien» oder
«Freihaltelinien» ?

«Freihaltelinien statt Baulinien - und alles wird gut!»

Gegenwartig wird verwaltungsintern intensiv an einer
Totalrevision des Planungs- und Baugesetzes gearbeitet.
Dabei stehen vielversprechende, aber auch ambitidése Ideen
fur eine grundsatzliche Vereinfachung der
Planungsverfahren im Raum. Auch fir die Baulinien wiirde
dies eine totale Neuorientierung bedeuten. Die gesamte
Landsicherung fiir 6ffentliche Bedirfnisse wiirde im Rahmen
von «Sondernutzungsplanungen» geregelt, wobei
sogenannte «Freihaltelinien» die gegenwartigen Baulinien
ersetzen. Vieles muss dabei noch ausdiskutiert werden. Ob
die gesteckten Erwartungen erfiillt und mit dieser
PBG-Revision viele in dieser Broschiire beschriebenen
Probleme ein fir allemal gelést werden, bleibt offen.
Berechtigte Hoffnung ist angesichts der gesteckten Ziele
allerdings angebracht!
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