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Entwicklung des
Baurechts im
Kanton Ziirich

» Klaus Hornberger

Friilhe Bauvorschriften in der Schweiz

Vom Mittelalter bis zu Beginn des 19. Jahrhun-
derts finden sich in der Schweiz noch nirgends
einheitlich geordnete Vorschriften iiber das Bau-
wesen. Es bestanden lediglich Einzelerlasse, die
meist feuerpolizeilich begriindet waren. Ein Son-
derfall war die erste Bauordnung von Winterthur
vom 5. 2. 1314, die den Steinbau gegeniiber dem
Holzbau stark begiinstigte, dies ebenfalls aus
primér feuerpolizeilichen Griinden. Allerdings gab
es durchaus keine schrankenlose Baufreiheit, in
den Stadten bestanden bestimmte Beschréankun-
gen und Richtlinien, so z.B. die Pflicht zum Zu-
sammenbau, der Zwang, sein Haus entlang einer
Fluchtlinie zu stellen oder auch, sich in der Ge-
staltung mit seinen Nachbarn abzustimmen. Wei-
tere Ordnungsbestimmungen waren beispiels-
weise Nutzungsfestlegungen bezogen auf einzelne
Gassen, die aus den Namen der Gassen zum Teil
bis heute ersichtlich geblieben sind und die der
damaligen Wirtschaftsstruktur, der Zunftordnung
entsprachen.’

Wiéhrend der Helvetik wurde in einem Gesetz iiber
die Baufreiheit die Loslosung von altrechtlichen
Bindungen festgelegt. 2

Baugesetze des Kantons Ziirich bis gegen Ende
des 19. Jahrhunderts

Mit dem Aufkommen der Industrialisierung und
den damit verbundenen grundsétzlichen Verén-
derungen, vor allem in stadtischen Gefiigen, wur-
den urspriingliche und hergebrachte Grenzen ge-
sprengt, die eine Neuordnung und straffere
Regelung der Bauweise notwendig machten. Auf
der Grundlage der Regenerationsverfassung des
Kantons Ziirich vom 20. Mé&rz 1831 wurde als Vor-
ldufer einer spateren umfassenden Regelung das
Gassengesetz von 1834 mit einer Novelle von 1836
ausgearbeitet.3 Dieses Gesetz legte Bestimmun-
gen iiber die Minimalbreiten von Haupt- und Ne-
benstrassen fest, zudem minimale Grenzabstén-
de von 6 Fuss = 1.80 m nach allen Seiten. Das
Privatbaurecht bildete Gegenstand eines beson-
deren Erlasses von 1835 und fand nachher als Teil
des Sachenrechts Eingang ins privatrechtliche
Gesetzbuch.* Es gab den Grundeigentiimern das
Recht, nach Belieben zu bauen, vorausgesetzt,
dem Nachbarn werden dadurch weder Helligkeit
noch Sonnenlicht entzogen.
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Diese beiden ersten gesetzlichen Grundlagen wa-
ren weder von ihren Inhalten noch vom Umfang
ihrer Festlegungen her in der Lage, die sich mehr
und mehr abzeichnenden Unzulanglichkeiten zu
verhindern und Renditeiiberlegungen und Speku-
lationen in ertragliche Bahnen zu lenken.5 Den
ersten umfassenden Anlauf machte das am 30.
Brachmonat (Juni) 1863 vom Grossen Rat des Kan-
tons Ziirich erlassene Gesetz betreffend eine Bau-
ordnung fiir die Stadte Ziirich und Winterthur und
fiir stadtische Verhéltnisse iiberhaupt.® Haupt-
inhalte dieser Bauordnung sind die Geb&dudeab-
stdnde, die auf das Doppelte hinaufgesetzt wer-
den (3,6 m), die Gebaudehdhe, die auf 18 m
beschrénkt wird, wobei diese Hohe nur bei Stras-
senbreiten von mindestens 12 m zuldssig ist, und
die minimale Wohnraumhdhe, die auf 8 Fuss =2.40
m festgesetzt ist. Zusatzlich eingefiihrt wird die
Verpflichtung zur Erstellung von Brandmauern und
massiven Treppenhdusern.

Das Baugesetz des Kantons Ziirich von 1893
Die kantonale Regelung von 1863 galt wahrend 30
Jahren und wurde dann durch das ,Baugesetz fiir
Ortschaften mit stadtischen Verhaltnissen vom 23.
April 1893" abgelost.

Bild 1: Ausschnitt aus

dem Stadtplan Ziirich

Deutlich zu erkennen ist:

- die Mittelalterliche
Kernstadt

- die erste grossere
Stadterweiterung
anfangs des 19. Jahr-
hunderts, nach Schlei-
fung der Schanzen

- die grossen Stadter-
weiterungen Ende des
19., anfangs des 20.
Jahrhunderts

- die Hofrandbebauungen
in Aussersihl, Wiedi-
kon u.a. Quartieren

- die offene Bebauung
entlang Strassenachsen
in Unterstrass, Hottin-
gen u.a. Quartieren

- die Zeilenbauweise in
Friesenberg, 1930 / 40

» Dr. Klaus Hornberger,
Architekt, Ziirich



Bild 2: Ausschnitt aus
dem Murerplan von 1576:
Dichte Bebauungsstruktur
der mittelalterlichen
Kernstadt im Bereich
Limmat und Rindermarkt.
Geschlossene Bauzeilen
bilden Gassen und Hafe.
Es gab damals keine allg.
Baufreiheit und kein
eigentliches Baurecht, die
stadtebaulichen Vorgaben
wurden durch die Herr-
schenden, dann durch die

Ziinfte bestimmt.

Bild 3: Hydrantenplan
der Feuerwehr von Wie-
dikon ZH, 1880:

Dem noch erkennbaren
Dorf Wiedikon wird ein
weitgehend orthogona-
les Strassennetz iiberla-
gert, das die zukiinftigen
Hofrandbebauungen als
geschlossene Baustruk-
tur vorgibt. Die Strassen-
und teilweise die Hof-
baulinie ist das primére
rechtliche Mittel zur
Sicherung dieser gross
angelegten Stadterwei-
terungskonzepte. (Bau-
gesetze des Kantons
Ziirich von 1863 und 1893)

Bild 4: Ubersichtsplan
Quartier Badener-/Berta-
strasse in Wiedikon von
1904:

Der urspriinglichen,
landwirtschaftlichen
Parzellenstruktur iiberla-
gert sich ein lineares
Strassennetz, es werden
einzelne Bauparzellen
ausgeschieden, sukzes-
sive bilden sich die
typischen Hofrandbebau-
ungen des frithen 20.
Jahrhunderts.

Die baurechtliche Grund-
lage bildet das Ziircher
Baugesetz von 1893.
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Eine erste gesetzliche Grundlage fiir die Festle-
gung der Stadterweiterungskonzepte der Jahr-
hundertwende, die vermutlich das Ziircherische
Kantonale Baugesetz von 1893 stark beeinflusst
hat?’, bildet das preussische “Gesetz betreffend
die Anlegung und Verdnderung von Strassen und
Platzen in Stadten und landlichen Ortschaften”
vom 2. Juli 1875.% Es ist das bekannteste der
Fluchtliniengesetze, so genannt, weil die Baulinie
im Sinne von Fluchtlinien mit extrem starker ge-
stalterischer Wirkung wesentlichstes Instrument
des Gesetzes und Riickgrat der darauf basieren-
den Stadterweiterungen wird.

§ 2, Abs. 1 des preussischen Fluchtliniengesetzes
sieht Bebauungspléne vor, die im Gegensatz zu
einzelnen Baulinien nicht “fiir einzelne Strassen
und Strassentheile”, sondern “fiir grossere Grund-
flaichen” festzusetzen waren. Hier kommt der Wille
des Gesetzgebers zum Ausdruck, zusammen-
hédngende Stadterweiterungskonzepte mit dem
Instrument des Bebauungsplanes zu sichern und
zwar vor allem raumstrukturell mit dem Mittel der
Baulinie. Die dahinter stehenden Absichten kon-
nen nur zweierlei Natur sein, erstens rdumliche
Stadtgestaltung, Ausildung reprasentativer Ach-
sen und Platze und zweitens Ordnung und Regu-
lierung des Stadtverkehrs.

Das ZBG von 1893 wurde im Laufe seiner Gel-
tungsdauer viermal abgeéndert resp. erganzt.?
Wahrend sich die Revision vom 28. Juli 1907 nur
auf einige baupolizeiliche Fragen beschrénkte,
kam derjenigen vom 16. Mai 1943 grosses Gewicht
zu, insofern, als sie das planungsrechtliche In-
strumentarium vervollstandigte. Am 8. April 1956
wurde zusatzlich der Hochhausparagraph ins Ge-
setz aufgenommen.'® Aufgrund neuer Erkenntnis-
se und im Anschluss an zwei Bundesgerichtsur-
teile erwies sich die Losung von 1943 als nicht
vollsténdig genug und verlangte nach einer neu-
erlichen Gesetzesanderung, die am 24. Mai 1959
vorgenommen wurde."

Neben der eigentlichen Baugesetzgebung ent-
standen im Laufe der Zeit einige weitere Erlasse
zu den Grundlagen fiir 6ffentlich-rechtliche Be-
schrankungen der Baufreiheit. Das gilt fiir ver-
schiedene Gruppen von kantonalen und kommu-
nalen Normen, wie diejenigen iiber das
Strassenwesen, den Natur- und Heimatschutz, die
Land- und Forstwirtschaft, das Wasserrecht und
die Enteignung. Zudem machte sich der Einfluss
des Bundesrechtes starker geltend, vorallem in
seinen traditionellen Bereichen (Agrarrecht, Ver-
kehrs- und Transportrecht). 12

Das Ziircher Planungs- und Baugesetz von 1975
Das Baugesetz von 1893 war 82 Jahre in Rechts-
kraft, bis schliesslich eine umfassende Revision
und Neuordnung zum neuen Ziircher Planungs-



und Baugesetz fiihrte, das 1975 durch die Volks-
abstimmung angenommen wurde. Das Gesetz
iiber die Raumplanung und das o6ffentliche Bau-
recht vom 7. September 1975 entstand vor allem
aus dringenden Planungsbediirfnissen, die sich
im Zuge der gewaltigen Bautéigkeit, der damit ver-
bundenen Spekulation und der Gefahrdung lang-
fristiger Ordnung der Besiedlung sowie natiirli-
cher Grundlagen und Resourcen im Laufe der
Nachkriegszelt, inshesondere wahrend der 60iger
Jahre, zunehmends manifestierten.

Generell kann festgestellt werden, dass die Ent-
wicklung der Baugesetzgebung gleichzeitig eine
Entwicklung vom Baupolizeirecht zum Planungs-
recht darstellt. Das Baupolizeirecht will die 6f-
fentliche Ordnung und Sicherheit mit Bezug auf
das Bauwesen wahren, wobei die Forderung der
Hygiene in einem weit verstandenen Sinne, die
Gewahrleistung der Verkehrssicherheit und die
Bekampfung der Brandgefahr nach wie vor zu den
wichtigsten Anliegen gehdren. Die Ausgestaltung
hat sich allerdings stark gewandelt, was auf die
technische Entwicklung im Bauwesen und auf die
veranderten Anspriiche und Bediirfnisse zuriick-
zufiihren ist.

Das Bediirfnis nach Planung und die Notwendig-
keit zu planen haben sich seit den Anfédngen der
Baugesetzgebung standig vermehrt und dem Bau-
recht weitere Funktionen zugeordnet, haben das
Baurecht um das Planungsrecht ergénzt und
erweitert, was sich ja auch im Titel des neuen
ZPBG niedergeschlagen hat. Wahrend das Bau-
recht 6ffentliche Ordnung und Sicherheit regeln
will, méchte das Planungsrecht auf die bauliche
Entwicklung im allgemeinen Einfluss nehmen und
die stadtebauliche Gestaltung sowie Wachstum
und Veranderung der Stadt steuern. Der Bereich
wird heute noch weiter gefasst und als Orts-, Re-
gional- und Landesplanung bezeichnet.

Aus der Sicht der 60er Jahre haraus definierte
Jagmetti die Aufgaben der ORL-Planung wie folgt:
“Die Planung dient vor allem dazu, eine unter hy-
gienischen, soziologischen, funktionellen, dsthe-
tischen und anderen Gesichtspunkten befriedi-
gende Gestaltung der Siedlungen zu erreichen,
die Versorgung mit Wasser, Gas und Elektrizitat
sowie die Abwasser- und Abraumbeseitigung si-
cherzustellen, einen leistungsféhigen Verkehrs-
apparat zu schaffen, die Eingriffe in die Natur-
landschaft zu lenken und ihnen bestimmte
Grenzen zu setzen sowie geeignete Gebiete der
Urproduktion zu erhalten. Ausgangspunkt sollte,
theoretisch wenigstens, eine grundlegende Nut-
zungsordnung sein, gestiitzt auf die zur Planung
in den einzelnen Bereichen geschritten werden
konnte.” ©

Bild 5: Aussersihl ZH,
Langstrasse, 1870-1890:
Geschlossene, teilweise
offene Blockrandbebau-
ungen mit hoher Dichte
(bis 850 Einwohner/ha),
Gewerbliche Betriebe in
den Innenhéfen.

Bild 6: Sihifeldquartier
in Ziirich 4 um 1930:
Genossenschaftlicher
und kommunaler Woh-
nungsbau, Randbebau-
ung streng auf die Bauli-
nien der Strassenachsen
ausgerichtet; freie,
weitgehend griine Wohn-
hofe.

Bild 7: Ziirich Schwam-
mendingen, Dreispitz-
quartier, 1954:
Genossenschaftlicher
Wohnungsbau; planmis-
sig entwickeltes Wohn-
quartier mit Schulan-
lage, Kirche, Kindergar-
ten, Laden. Den Merk-
punkt bildet ein Hoch-
aus. Vorherrschend ist
die offene Zeilenbau-
weise der 50er Jahre,
abgeldst von der Strasse
werden freie Griinrdume
gebildet, die Strasse ist
erschliessungs- nicht
mehr raumbildendes

Element.
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Bild 8: City Studie
Langstrasse, Architekt
Hans Litz, Ziirich 1962:
In mehreren Varianten
werden sogenannte
gemischte Bauweisen
fiir das Langstrassen-
quartier aufgezeigt, die
aber nicht zu einer
zusammenhéngenden
Ausfiihrung kamen.
Quartiere mit typischer
gemischter Bauweise
der 60er und 70er Jahre
entstanden vorwiegend
in den Aussenquartieren
und der Agglomeration.
Diese und andere stadte-
bauliche Visionen und
Ideen gaben den Anstoss
zur Verbesserung der
planungsrechtlichen
Gesetzesgrundlagen und
fiihrten zum neuen Ziir-
cher Planungs- und

Baugesetz von 1975.

e
K. Hornberger présente
I’évolution du droit zu-
richois sur la construc-
tion et ses répercussions
sur I'aménagement ur-
bain. Son analyse est
basée sur la thése de
doctorat qu'il a défendue
en 1980.

Jusqu'au début du XIXe
siécle, on réglementait
surtout pour se protéger
des incendies; dans les
villes, les prescriptions
était assorties de quel-
ques dispositions sani-
taires. Malgré I'extréme
modestie des directives,
il y avait une réelle or-
donnance dans les espa-
ces urbains, car les au-
torités d’alors s’appuyai-
ent sur des plans de ville
établis une fois pour tou-
tes. Les droits fonciers
des maitres de I'ouvrage
étaient limités. C'est la li-
berté de construire ac-
cordée aux particuliers
dans la foulée des cons-
titutions libérales de la
premiére moitié du XIXe
siécle qui obligea les
pouvoirs publics a légi-
férer. (Résumé par la ré-
daction).

Einige Schlusshemerkungen

Riickblickend ist es erstaunlich, dass stadtraum-
liche Strukturen, wie das mittelalterliche Bern, et-
was abgeschwacht auch Ziirich, wie die absolu-
tistischen Stadte Karlsruhe oder Mannheim und
frithe Stadterweiterungen, wie die von Berlin,
ohne resp. mit nur sehr bescheidenen, allgemein
verbindlichen baurechtlichen Festlegungen rea-
lisiert werden konnten. Offensichtlich war die

1Vgl. Buff Albert, Bauordnung im Wandel, Miinchen 1971, S. 170
2 Gesetz iiber die Baufreiheit, vom 10. Christmonat 1798. Die
Baufreiheit war innerhalb der Schranken des Eigentums-
rechts, des Nachbarschaftsrechts und des Baupolizeirechts zu
verstehen. Quelle: Strickler Johannes, Actensammlung aus

der Zeit der Helvetischen Republik (1798-1803) I1l. Band, Bern
1898, Nr. 145, S. 753/ 754

3 Gesetz betreffend die Anlegung von Gassen auf dem Schan-
zengebiete und in den Umgebungen von Ziirich, vom 19. Christ-
monat 1834 und Gesetz betreffend einen Zusatz zum Gesetz
iiber die Anlegung von Gassen vom 10. Hornung 1836

4 Gesetz betreffend die privatrechtliche Befugnis zu bauen,
vom 27. Jenner 1835

5Vgl. Buff Albert, Bauordnung im Wandel ... a.a.0., S. 171

6 Offizielle Sammlung der seit dem 10. Mérz 1831 erlassenen
Gesetze, Beschliisse und Verordnungen des Eidgendssischen
Standes Ziirich, Band 13, S. 143

7 Jagmetti bezeichnet das preussische Gesetz betreffend die
Anlegung und Veranderung von Strassen und Platzen in Stad-
ten und landlichen Ortschaften, vom 2. Juli 1875, in Teilberei-
chen als Vorbild fiir das Baugesetz fiir Ortschaften mit stadti-
schen Verhéltnissen des Kantons Ziirich vom 23. April 1893.
Siehe in: Urbanisationsprobleme, Festschrift fiir Walter Custer,
S. 129, Ziirich 1979

Macht des jeweiligen Herrschers und seiner, die
Stadtplanung ausfiihrenden Verwaltung so gross,
dass der einmal entworfene und aufgestellte
Stadtplan fiir die einzelnen Bauwilligen verbind-
liche Grundlage war und somit {iber einen lange-
ren Zeitraum hinweg als Gesamtvorstellung jede
Bautatigkeit regelte. Zudem waren die Rechte des
Bauherrn am Grund und Boden, am Bauland aus-
serst beschrankt, d.h. der strukturelle Rahmen war
durch den Gestaltungswillen des Herrschers be-
stimmt, war iiber Pléne festgelegt und damit auch
fiir die private Bauparzelle verbindlich, teilweise
detailliert bis auf die Ebene der einzelnen Gebau-
defassaden.

Daraus ldsst sich ableiten, dass erst die private
Baufreiheit sowie privates Recht an Grund und
Boden eine sténdige Entwicklung der Baugesetz-
gebung und letztlich ein neuartiges Planungsrecht
verlangten. Hinzu kamen weitere Faktoren:

* sich wandelnde Bediirfnisse der Stadtgesell-
schaft beziiglich Wohnhygiene

* neue Flachennutzungsbediirfnisse fiir Industrie
und Dienstleistungsbetriebe

* die umfassende Erschliessung der Stadt fiir den
Verkehr, inshesondere fiir den privaten Verkehr.
|

8 Siehe auch: Von Strauss und Torney und Sass, Strasssen
und Baufluchtengesetz, siebente Auflage 1934, Nachdruck
Berlin 1957

9In der teilweise bis heute geltenden Fassung publiziert in der
Ziircher Gesetzessammlung (Zit. ZG) Bd. 5, S 3

10§ 148, Abs. 2-4 BauG.

' Siehe auch Jagmetti Riccardo, Neue Tendenzen im ziirche-
rischen Bau- und Planungsrecht, Sonderdruck aus dem
Schweizerischen Zentralblatt fiir Staats- und Gemeindever-
waltung, Band 66, 1965, Nr 1,2 und 3

12 Jagmetti Riccardo, Neue Tendenzen ... a.a.0., S.3

13 Zitiert nach: Jagmetti Riccardo, Neue Tendenzen... a.a.0., S. 5

Quellenangaben:

» Baugeschichtliches Archiv der Stadt Ziirich

* Interdependenzen zwischen Stadtgestalt und Baugesetz,
Diss. ETH Nr. 6702, Dr. Klaus Hornberger, Ziirich 1980

* Broschiire 40 Jahre ABZ Ziirich

« City Studie Langstrasse, Hans Litz, Ziirich 1962
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