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Der Schutz von Aussichtslagen durch
Hohenbeschrinkungen

Paul Mirki, dipl. Ing. ETH

Zusammenfassung

Die in Bauordnungen und Zonenplédnen enthaltenen Schutz-
vorschriften fiir Aussichtslagen miissen fiir die baupolizei-
liche Priifung im allgemeinen genauer definiert werden. Dazu
eignet sich vor allem die Einzeichnung einer fiktiven Uber-
bauung in Panoramaaufnahmen. Mit der Berechnung der
Perspektiven durch einen Computer und der automatischen
Aufzeichnung wurden gute Erfahrungen gemacht. An einem
Beispiel aus der Gemeinde Meilen wird das Vorgehen fiir
fiinf Aussichtslagen mit einer Gesamtlinge von 1,6 Kilo-
metern dargestellt.

Résumé

Les ordonnances de construction et les plans de zones con-
tiennent des directives pour la protection des points de vue
privilégiés; il importe que ces directives soient définies de
fagon plus précise en vue de I’examen par la police des
constructions. A cet effet, on procéde au report de cons-
tructions fictives dans un relevé panoramique du terrain;
le calcul par ordinateur des perspectives, ainsi que le dessin
automatique, ont également été expérimentés avec succes.
Un exemple concret (commune de Meilen) illustre le pro-
cédé.

1. Problemstellung

In den meisten Gemeinden sind Baubeschriankungen zum
Schutze von besonders schonen Aussichtslagen erforderlich.
Die ORL-Richtlinien 511506, 511511, 512621 und 512622
enthalten die grundsitzlichen Uberlegungen fiir die Aus-
wahl solcher Objekte und fiir den ErlaB3 der entsprechenden
Vorschriften. Die nachstehenden Ausfiihrungen zeigen, wie
man die Auswirkungen einer Uberbauung auf eine schiit-
zenswerte Aussichtslage beurteilen kann und welche Aus-
wirkungen eine einmal gewéhlte Bauvorschrift auf die ein-
zelnen Bauparzellen hat. Ferner wird gezeigt, wie ein nur
allgemein formulierter Aussichtsschutz fiir die einzelnen
Gebiete genau definiert werden kann.

2. Die Beurteilung der Auswirkungen einer Uberbauung auf
eine schiitzenswerte Aussichtslage

Es bestehen folgende Moglichkeiten:

2.1 Aussteckung und Augenschein

Zur Beurteilung einzelner Bauvorhaben ist die Aussteckung
mit Stangen zweckmifBig. Der Aufwand ist kleiner, wenn
das projektierte Gebaude durch Ballons markiert wird, wo-
bei allerdings der Wind unliebsame Uberraschungen bieten
kann. Ein Augenschein auf dem Aussichtspunkt oder eine
Begehung des zu schiitzenden Aussichtsweges zeigen, ob
eine Beeintrichtigung der Aussicht durch den Neubau ent-
steht und welche Baubeschrankung durch Freihaltung eines
gewiinschten Sichtwinkels entstehen wiirde.

Nachteile: Zu groBer Aufwand fiir die Beurteilung der
Uberbauung groBerer Gebiete.

30

2.2 Modell

Die Beurteilung eines Modells ist fast so anschaulich wie
die Aussteckung und der Augenschein im Geldnde. Die
Aussichtslage muf3 direkt am Modellrand liegen, damit man
ohne Hilfsmittel das Modell in der richtigen Perspektive be-
trachten kann. Nachteile: Kosten, Platzbedarf.

2.3 Geldndeschnitt

In der Regel wird der Aussichtsschutz so formuliert, daf
Bauten einen bestimmten vertikalen Sichtwinkel nicht ver-
letzen diirfen. Ein Geldndeschnitt zeigt auf einfachste Art
die Auswirkungen einer solchen Vorschrift. Nachteile: Die
Beurteilung der Bauten in ihrer Ausdehnung und Stellung
quer zum Schnitt ist nicht moglich. Es kann nur schwer ab-
geschitzt werden, bis zu welchem Abstand vom Aussichts-
punkt die Einhaltung der Schutzvorschrift sinnvoll ist.
Schwierige Wahl der Schnittrichtung bei bewegtem Geldnde.

2.4 Zeichnung von Perspektiven

Die perspektivische Zeichnung gibt einen ebenso anschau-
lichen Eindruck wie der Augenschein im Gelidnde oder wie
das Modell. Sie zeigt natiirlich die Aussicht nur so, wie man
sie vom einmal gewidhlten Standpunkt aus sieht, wahrend-
dem sich der Betrachter im Geldnde oder am Modell frei
bewegen kann. Die Landschaft und die bestehende Uber-
bauung wird entweder freihdndig gezeichnet oder photogra-
phisch aufgenommen. Die Perspektive der projektierten
Bauten kann konstruiert oder wie im nachfolgenden Beispiel
mit einem Computer berechnet und automatisch aufgezeich-
net werden. Nachteile: GroB3erer Aufwand als bei der Kon-
struktion von Geldndeschnitten.

3. Definition der Baubeschrinkung

Als Ergebnis der mit einem der erwdhnten Hilfsmittel ge-
machten Studien wird der gewiinschte Aussichtsschutz als
Hohenbeschriankung oder als Vorschrift iiber die Stellung
der Gebiude in der Bauordnung formuliert und im Zonen-
plan eingezeichnet. Zur baupolizeilichen Priifung von Bau-
eingaben geniigen diese Angaben in der Regel nicht, und
sie werden wie folgt prazisiert:

3.1 Hohenbeschrdnkungen

Folgende GroBen miissen genau definiert werden:

— Ausdehnung der Gebiete mit HOhenbeschrinkung im
MalBstab des Katasterplanes.

— Lage und Augenhohe der zu schiitzenden Aussichtsstrek-
ken als geradlinige Verbindung von rdumlich fixierten
Punkten.

— GroBe des vertikalen Sichtwinkels und dessen Richtungen.
Alle diese Angaben werden am zweckmiBigsten auf einem
Situationsplan festgehalten. Im selben Plan wird durch Ho-
henkurven eine Fliche definiert, welche die zuldssige Maxi-
malhéhe der einzelnen Bauten fixiert. Dieser Plan ist ein
handliches Hilfsmittel fiir den projektierenden Architekten
und fiir die Baupolizei. Die Verwendung von Geldnde-
schnitten ist fiir diesen Zweck viel komplizierter.

3.2 Vorschriften iiber die Stellung der Gebdude
Entsprechend dem Inhalt der erlassenen Vorschriften sind
unter Umstdnden ebenfalls Spezialpldne n6tig, zum Beispiel
ein Gestaltungsplan, in dem Lage und Form der Baukorper
bestimmt werden. Unter Umstéinden auch Kombination mit
Hohenbeschriankung.



Abb. 1 Zwei Aufnahmen von derselben — zu schiitzenden — Aus-
sichtslage. Das Haus rechts im Vordergrund hilt ungefihr denselben
Sichtwinkel ein wie die hochsten Hduser am Waldrand im Hinter-
grund. Wiirden an dieses Haus weitere, gleich hohe Bauten im Vor-
dergrund anschlieBen, wiirde dies als storend empfunden. Folglich
sollen die Baubeschrinkungen fiir die unmittelbare Umgebung des
Aussichtsschutzes strenger sein als diejenigen fiir die weiter entfernten
Gebiete. Der Neubau links im Vordergrund entspricht dieser Anfor-
derung.

Abb. 2 Vereinfachte Darstellung des Ubersichtsplanes mit der fik-
tiven Uberbauung, den zu schiitzenden Aussichtslagen und den Bau-
beschriankungs- und Ausnahmezonen.
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4. Beispiel. Arbeitsgang fiir die Bestimmung einer Hohen-
beschrinkung

Im Zonenplan 1967 der Gemeinde Meilen sind 15 Aussichts-
schutzlagen mit einer Gesamtlinge von 4,3 Kilometern
eingetragen. Artikel 19 der Bauordnung regelt den Aus-
sichtsschutz wie folgt:

«Der freie Ausblick von den im Zonenplan speziell bezeich-
neten StraBen, Wegstrecken und Aussichtspunkten darf we-
der durch Gebiude noch durch Zier- und Waldbdaume be-
eintrichtigt werden. Als Begrenzung gilt in der Regel die in
der Fallrichtung unter maximal 15% abwiérts geneigte Sicht-
linie. Das genaue MaB3 der einzuhaltenden Sichtlinie wird
vom Gemeinderat bestimmt, sobald ein vom Aussichts-
schutz tangiertes Grundstiick iiberbaut wird.»

Diese Regelung ist fiir den Bauinteressenten zu wenig klar
und verlangt von der Behorde zahlreiche Einzelentscheide,
mit denen alle Bauvorhaben moglichst rechtsgleich beurteilt

Bewilligung Eidg. Vermessungsdirektion vom 18.1.72




werden sollten. Das Bau- und Vermessungsamt Meilen er-
hielt deshalb den Auftrag, fiir fiinf Aussichtsschutzlagen
(Gesamtlidnge 1,6 Kilometer) in einem Dorfteil mit groBer
zukiinftiger Bautétigkeit die Hohenbeschrinkungen zu de-
finieren. Diese Untersuchung dient als verwaltungsinterne
Richtlinie der Beratung von Bauherren und Behorden. Sie
ermoglicht ferner, den Umfang jener Flachen abzuschétzen,
in denen die Hohenbeschriankung ein Bauverbot mit allfilli-
ger Entschidigungspflicht der Gemeinde bedingt.
Nachstehend ist der Gang der Arbeiten beschrieben, die
durch die Herren J. Freidl und R. Gotschi unter Leitung
des Unterzeichneten ausgefiihrt wurden:

4.1 Wahl der Standorte

An typischen Stellen werden Standorte mit Koordinaten
fixiert und in einer Rotdruckpause zum Ubersichtsplan
1:2500 eingezeichnet. Die Augenhohe des Betrachters wird
1,1 m hoher als das Terrain angenommen.

Aussichtsschutz

Hasenhalden Lédnge 0,2 km 3 Standorte Nr.11-13
Aussichtsschutz

Eichholzweg Linge 0,5 km 5§ Standorte Nr. 21-25
Aussichtsschutz

Rain Linge 0,2 km 2 Standorte Nr. 31-32
Aussichtsschutz

Luft Linge 0,6 km 4 Standorte Nr. 41-44
Aussichtsschutz

Nadlen Linge 0,1 km 1 Standort  Nr. 51
Zusammen Ldange 1,6 km 15 Standorte

4.2 Zeichnung der Panoramen

Zylinderprojektion mit R = etwa 25,5 cm, so dal3 10¢ genau
4 cm entsprechen und 10% Neigung etwa 2,5 cm. Auf dem
Blatt wird ein Netz mit Horizontalabstinden von je 102 und
Vertikalabstinden von je 10% eingezeichnet. Markante Ge-
lindepunkte werden mit der Bussole (Recta) und dem Nei-
gungsmesser (Meridian) eingemessen und aufgetragen. Mit
Hilfe dieser Fixpunkte wird das ganze Panorama im Feld
freihindig gezeichnet. Bei kaltem Wetter werden statt dessen
mit einer Amateurkamera Photos aufgenommen, im Biiro
mit dem Plan-Variograph (Rost, Wien) entsprechend den
eingemessenen Fixpunkten vergroBert und freihdndig auf
das transparente Papier kopiert. Weil die Photographien in
Zentralperspektive abgebildet werden, entsteht theoretisch
ein Fehler, der aber vernachléssigt werden darf.

Nach Abschluf3 der Arbeiten photographierte die Firma ASI
einige Panoramen mit der japanischen Kamera WIDELUX
(35-mm-Film, 140° Offnung). Diese Aufnahmen kénnen di-
rekt mit der Perspektive der Uberbauung zusammenkopiert
werden.

Neben dem Panorama wird ein entsprechender Ausschnitt
aus dem Ubersichtsplan eingedruckt mit Einzeichnung des
Standortes, der Himmelsrichtungen mit denselben Azimut-
bezeichnungen wie auf dem Panorama, Bezeichnung der
Koordinaten, Augen- und Terrainhohe des Standortes.

4.3 Wahl der fiktiven Uberbauung

In einem Rastersystem werden im Untersuchungsgebiet die
Grundrisse (12x24 m) von 850 Mehrfamilienhdusern auf
der im Abschnitt 4.1 erwiihnten Rotdruckpause zum Uber-
sichtsplan eingezeichnet. Gebdudeabstinde gemil3 Bauord-
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Abb. 3 Alle drei Panoramen stellen denselben Ausblick von einem
bestimmten Punkt des Aussichtsschutzes dar. In diese Panoramen
hineingedruckt sind die fiktiven Uberbauungen von mehr oder we-
niger weit entfernten Gebieten. Die Uberbauung in der unmittelbaren
Umgebung (unterstes Panorama) wird durch eine Hohenbeschrin-
kung von 15% begrenzt. Dieselbe Hohenbegrenzung fur die weiter
entfernt liegenden Gebiete wiirde teilweise zu absoluten Bauverboten
iiber sehr groBe Flichen fithren. Ahnlich wie bei der Photographie
Abbildung 1 werden jedoch auch in diesem Beispiel die weiter ent-
fernten Hduser dank ihrer feineren Gliederung weniger storen. Die
beiden oberen Panoramen sind freihdndig gezeichnet, das untere stellt
eine Photographie desselben Gebietes dar.

Haien, den 30 Oktobar 970 - nd Vermemingiamt
28 Serember 971 o
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nung 18,5 m auf der einen und 10,5 m auf der andern Seite.
Die zuldssige Haushohe wird gemiB Bauordnung vom Ni-
veaupunkt aus gemessen (HOhe des Geldndes im Schwer-
punkt des Gebdudegrundrisses). Die Hohe dieser Niveau-
punkte wird graphisch auf vorhandenen Ho6henkurvenpla-
nen (1:500 mit 1 m Aquidistanz) ermittelt und in jedem Ge-
biudegrundri auf der erwdhnten Rotdruckpause ange-
schrieben. Die Kolonnen und die Zeilen des Rasters werden
fortlaufend je zweistellig numeriert, so daB jedes Gebédude
mit einer vierstelligen Zahl bezeichnet werden kann.

4.4 Zeichnung der Perspektiven
Auf Rotdruckpausen zu den Panoramen (Abschnitt 4.2)
werden nun die Perspektiven der fiktiven Uberbauung ge-
zeichnet. Fiir jeden einzelnen Standort werden vorerst auf
dem Ubersichtsplan diejenigen Hiuser bestimmt, die fiir den
Aussichtsschutz von Bedeutung sein konnten. Je nach Ge-
lindeform konnte es vorkommen, daB3 wenige Héduser im
Vordergrund die gesamte Uberbauung im Hintergrund ver-
decken wiirden. Aus diesem Grunde werden die fiir einen
Standort ausgewidhlten Gebidude entsprechend ihrem Ab-
stand zum Standort in zwei bis drei Gruppen aufgeteilt und
auf separaten Rotdruckpausen aufgezeichnet. So kann viel
besser beurteilt werden, wie die fiktive Uberbauung in der
niheren oder entfernteren Umgebung den Aussichtspunkt
beeintriachtigen wiirde.

Die in der Perspektive gezeigten Gebdude werden auf der-

selben Rotdruckpause eingezeichnet, so daB3 auf demselben

Plan die ausgewihlten Hiuser sowohl in der Situation als

auch in der Perspektive dargestellt sind.

Die Perspektiven hitten von Hand gezeichnet werden kon-

nen durch Konstruktion aller Gebdudeecken:

— Azimut aus Situation abgegriffen.

— Neigungswinkel mit Rechenschieber oder Graphikon er-
mittelt.

Weil der zeitliche Aufwand fiir diese Arbeit sehr groB3 ge-

wesen wire, wurde die Berechnung und Zeichnung der Per-

spektiven durch die Firma ASI, Applied Studies Interna-
tional, in Ziirich, zur vollen Zufriedenheit des Auftrag-
gebers ausgefiihrt.

Fiir die Datenverarbeitung mufBlten folgende Grundlagen

geliefert werden:

— Koordinaten und Hohen aller Standorte.

— Definition des Gebduderasters (2 Eckpunktkoordinaten,
2 Gebidudemale, 2 Grenzabstinde).

— Tabellarische Aufstellung samtlicher Gebdudebezeichnun-
gen. Fiir jedes Haus Angabe der Meereshohe des Niveau-
punktes und der Gebdudegruppe, zu der das einzelne Haus
gehort. Diese Gebdudegruppen umfassen je 4 bis 16 Ge-
biude, die der gleichen Wohnzone angehoren und die da-
mit dieselben relativen Hohen beziiglich den einzelnen
Niveaupunkten haben.

— Tabelle der gewiinschten Perspektivzeichnungen mit Be-
zeichnung der Standorte und der darzustellenden Ge-
baudegruppen.

Die Firma ASI lieferte 39 automatisch in Tusche auf Trans-

parentpapier gezeichnete Perspektiven mit je 8 bis 80 Ge-

bduden. Total 1276 Gebadude.

4.5 Festlegung der Sichtlinien, Darstellung in Plinen

Die 39 Zweifarbendrucke der Panoramen (grau) und der
perspektivischen Darstellung der fiktiven, bauordnungsge-
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miBen Uberbauung (rot) zeigen nun die Beeintrichtigung
der Aussichtslagen durch eine allfillige Uberbauung. Ferner
sieht man auf diesen Darstellungen, um wie viele Stockwerke
die verschiedenen Gebiude reduziert werden miiSten, damit
ein bestimmter Sichtwinkel eingehalten werden konnte.
Fiir jede der fiinf Aussichtslagen wurden die beiden folgen-
den Zonen abgegrenzt und in einer Griindruckpause zum
Ubersichtsplan 1:2500 eingezeichnet :

4.51 Baubeschrinkungszone in der unmittelbaren Nihe der
Aussichtslage. Es wird ein vertikaler Sichtwinkel gewéhlt
und die entstehende Baubeschriankungsfliche auf einem Ka-
tasterplan 1:500 mit Hohenkurven eingetragen. Dieser Plan
dient der baupolizeilichen Priifung von Baugesuchen. Die
Auswirkungen des gewihlten Sichtwinkels werden ferner
wie folgt zusidtzlich dargestellt:

— Konstruktion der zugehorenden Kurve auf derjenigen
Rotdruckpause, welche die Perspektiven der Gebdude in
der Baubeschrinkungszone enthélt.

— Konstruktion der «Kurven gleicher Hohendifferenz zwi-
schen Terrain und Baubeschrinkungsfliche» auf einer
Rotdruckpause zum Katasterplan der Baubeschréankungs-
zone.

Diese beiden Darstellungen dienen nicht der baupolizei-
lichen Priifung, sondern der Beurteilung der Auswirkungen
der gewihlten Sichtlinie.

4.52 Ausnahmezone in der weiteren Umgebung der Aus-
sichtslagen. Hiuser in dieser Zone, welche die bauord-
nungsgemiBen Hohen nicht tiberschreiten, beeintrachtigen
die Aussichtslagen nicht. Hingegen miissen geplante Areal-
iiberbauungen mit héheren Bauten vor Erteilung der dazu
erforderlichen Ausnahmebewilligung in den vorhandenen
Perspektiven dargestellt werden. Diese Darstellung ermog-
licht der Behorde den Entscheid dariiber, ob eine Ausnahme-
bewilligung erteilt werden darf oder nicht.

4.6 Zusammenstellung der Pldine, Kosten

Es wurden folgende Plandrucke erstellt:

1 Ubersichtsplan 1:2500 (105 x 60 cm) grau
1 Uberdruck: fiktive Uberbauung rot
1 Uberdruck: Baubeschrinkungs- und Ausnahme-

zone griin
5 Situationen 1:500 der Baubeschrinkungszonen grau
mit Hohenkurven des Terrains und der Bau-
beschrinkungsfliche (42 x 30 cm bis 147 x 30 cm)
(fiir baupolizeilichen Gebrauch ohne Uberdruck)
5 Uberdrucke: Kurven gleicher Hohendifferenz
zwischen Terrain und Baubeschrankungsfliche rot
15 Panoramen mit Ausschnitten aus Ubersichtsplan
(147 x 30 cm) grau
39 Uberdrucke: fiktive Uberbauung rot
Kosten:
Stundenlohne (SIA-Tarif) Fr. 11 800.—
Leitender Ingenieur 40 Std. a Fr. 40.—
Ingenieur 60 Std. a Fr. 30.—
Zeichner 420 Std. a Fr. 20.—
Berechnung mit Computer und
automatische Zeichnung Fr. 7500.—
Plandrucke, Zeichenpapier, Spesen Fr. 1700.—
Totalkosten Fr. 21 000.—
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