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Dipl.-Ing. A. Leibold, Konstanz

Die Wirtschaftlichkeit
der Planung und Aufschliessung
von Wohnsiedlungsgebieten

Ein Beitrag zur Systematik der Siedlungsplanung

Die wirtschaftlichen Auswirkungen der Planung sind ein
viel diskutiertes Problem. Theoretisch ist es leicht, diese
Wirtschaftlichkeit nachzuweisen. Nicht dass es praktisch
schwieriger wiire, den gleichen Nachweis zu fithren. Doch
handelt es sich um eine recht zeitraubende Arbeit, wenn es
gilt, einen stichhaltigen Zahlenvergleich zu liefern. Das mag
der Grund sein, weshalb solche Berechnungen nur fiir wenige
Einzelfille bestehen. Die nachstehende Arbeit ist deshalb
publiziert worden, weil sie eine handliche Formel zur Dis-
kussion stellt, die es gestatten wiirde, auf breiterer Basis zu
vergleichendem Material zu kommen. Um einen realen MaB-
stab zu gewinnen, wiren trotzdem einzelne typische Erschei-
nungen geldmissig zu erfassen. Doch wire damit ein Weg
gewiesen, wie im konkreten Fall rasch eine iiberschligige
Wirtschaftlichkeitsherechnung eines zu erschliessenden oder
bereits erschlossenen Baugebietes vorgenommen werden
konnte.

Schon in der Vorkriegszeit sind eine Reihe von
Untersuchungen angestellt worden, die Wirtschaft-
lichkeit und Vorteile von Wohnungsgrundrissen be-
griffs- und zahlenmissig zu erfassen und damit
systematisch  Vergleichsunterlagen zu schaffen.
Wenn damit auch nicht alle Imponderabilien der
Wohnlichkeit und des kiinstlerischen Entwurfs er-
fasst wurden, so sind durch die Verfeinerung des
Bewertungssystems doch ganze brauchbare Ergeb-
nisse erzielt, und es ist klar herausgestellt worden,
auf was es dabei ankommt.

Es liegt nahe, ein ihnliches Bewertungsverfah-
ren fiir die stidtebaulichen Aufgaben und die Wirt-
schaftlichkeit bei der Aufschliessung von Wohn-
siedlungsgebieten anzuwenden. Kaum ein anderes
Sachgebiet ist geeigneter, um durch ein bestimmtes
Verfahren die wirtschaftliche Losung zu erarbeiten.
Es ist damit nicht gesagt, dass dabei die beste
stadtebauliche Losung entstehen muss; dazu gehort
neben dem Rechenstab die kiinstlerische Intuition
und Formung dessen, was die rechnerische Ueber-
legung zutage fordert; jedoch wird der Mangel
richtiger Grundlagen trotz guter kiinstlerischer
Idee fraglich zu wirtschaftlicher Siedlungsplanung
fiihren.

Wenn wir zu einer wirtschaftlichen Bewertung
der Gesamtaufgabe eines Siedlungsplanes kommen
wollen, miissen wir uns dariiber klar werden, wel-
ches die massgeblichen Faktoren sind, die eine
wirtschaftliche Aufschliessung bedingen, und wie
sie zueinander im Verhiiltnis stehen, um zu einem
eindeutigen, einfachen Bewertungsmallstab zu
kommen.

Die Wirtschaftlichkeit der Siedlungsplanung
findet ihren zahlen- und geldmissigen Ausdruck in
der Hohe und in der Verbilligung der Aufschlies-
sungskosten. Beim Studium des Problems stdsst
man zuniichst auf den ersten wichtigen Faktor: das
Verhiiltnis der nutzbaren Grundstiicksfliche fiir die

Bebauung (einschliesslich Hof und Garten) zum
Aufwand an Strassenflichen; der Fldchennutzungs-

faktor N, :%. Er besagt hinsichtlich der Wirt-
schaftlichkeit der Aufschliessung: Je mehr nutz-
bare Bebauungsflichen vorhanden und je weniger
Strassenfliche aufzuwenden sind, desto geringer
wird der Kostenaufwand fiir Strassen, Kanal- und
Versorgungsleitungen usw.; ist zum Beispiel der
Faktor N; = 9-—12, so ist das ein Zeichen einer
sparsamen Planung. Ist N; = 4-—5, so liegt ein
grosser Aufwand an Aufschliessungskosten vor.
Der zweite massgebliche Faktor ist das Anbau-
verhdiltnis an den Strassen des zu iiberpriifenden
Siedlungsgebietes; das heisst die Liinge der ein-
zelnen Hausfronten in prozentualem Verhiltnis zu
den Strassenanliegerseiten (2 X Strassenlinge) der

Anbaufaktor A; = %b—. Dieser kann je nach der
]

beabsichtigten Art der Wohnsiedlung (offener, ge-
schlossener oder Zeilenbau) 30/100 bis 90/100 und
im Zeilenbau und #hnlichen Siedlungsbildungen
(nach Siiden geiffnete Wohnhafe) 100/100 wesent-
lich iiberschreiten. Die genannten Faktoren stehen
beide im direkten Verhiltnis zur Wirtschaftlichkeit
des Siedlungsplanes oder im indirekten Verhiiltnis
zum Aufwand an Aufschliessungskosten.

Ihr Produkt ist drittens der Wirtschaftlichkeits-
faktor der Planung: W, = N; = A;; er ist der
einfache zahlenmadassige MaBstab der Wirtschaftlich-
keit einer Wohnsiedlungsplanung. An drei Bei-
spielen sei dies erliutert:

1. Ein aufgelockertes Baugebiet mit Einzelhaus-
bebauung und kleineren Grundstiicken bei iiber-
reichlichen Strassen (Abb. 1).

47325

Sl =

ein sehr unwirtschaftliches Ergebnis.

W, =N =4, = 1,54

2. Ein geschlossenes Baugebiet der Innenstadt mit
breiten Verkehrsstrassen bei drei- bis vier-
geschossiger Bebauung (Abb. 2).

2,6 - 90
-~ 100
trotz geschlossener Bebauung eine bescheidene
Wirtschaftlichkeit wegen zu kleiner Baublocke
bei grossem Strassenaufwand.

WI,2:N/><A/‘: :2,3

3. Ein guter Plan im Zeilenbau mit sparsamen

Strassen (Abb. 3).
14-71
3 ! l 100
eine hervorragende Wirtschaftlichkeit durch
siidlich geoffnete Wohnhofe mit einem Mini-
mum an Aufschliessungsstrassen.

=99

Die Errechnung von Details der Aufschliessungs-
kosten (insbesondere im Zeilenbau) mag hier aus-
ser Ansatz bleiben, um das Ergebnis nicht zu kom-
plizieren. Die Vergleichsfaktoren W, sind in jedem
Falle interessant und geben einen zahlenmiissigen
Vergleichsmal3stab, der nicht nur dem Fachmann,
sondern vor allem den Wohnungs- und Kommunal-
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politikern und Laien etwas sagen sollte. Die Er-
rechnung der W, bei vorhandenen alten und neuen
geplanten Siedlungen wird allen stidtischen Pla-
nern iiberraschende Ergebnisse liefern und zeigen,
wie unwirtschaftlich in fritheren Zeiten, besonders
in offen bebauten Baugebieten gebaut wurde, im
Vergleich zum heutigen Zeilenbau und dessen ab-
gewandelten Formen.

Die bisherige rechnerische Untersuchung bezog
sich nur auf die Wirtschaftlichkeit der Planung in
der ebenen Fliche. Sie ist daher vorzugsweise an-
wendbar bei Planungsvergleichen in der Ebene bei
gleicher Geschosszahl, dagegen nur bedingt bei
héherer Ausnutzung des Bodens durch vergrés-
sertes Bauvolumen in mehrfachen Geschossen. Will
man bei verschiedener Geschosszahl die absolute
oder kubische Wirtschaftlichkeit W . einer Planung
zahlenmissig erfassen, so muss als weiterer Faktor
die Wohndichte = Einwohner/ha Bruttofliche hin-
zugezogen werden. Die absolute Wirtschaftlichkeit
kann mit der Geschosszahl als direkt proportional
angesehen werden. Wir konnen dann unter Verwen-
dung der obigen Beispiele folgende Gleichungen

bilden:

1. Waa=W,1-90 fiir Klein- oder Landhaussied-
lung mit Wohndichte 90 = 1,54 -90 = 1309.

2. W= W2 450 fiir geschlossene 3—4geschossige
Innenstadtbaublocks mit Wohndichte 450
=2,3-450 =1035.

3. Wia=W,-150=9,9-150 = 1485 fiir halbof-
fene, zweigeschossige Siedlung im Zeilenbau und
nach Siiden gedffneten Wohnhifen bei Wohn-
dichte 150.

Es ist aus dem Vergleich ersichtlich, dass die
absolute Wirtschaftlichkeit der Aufschliessung eines
Baugelindes wohl von der Wohndichte und Ge-
schosszahl, aber in noch erhshtem Masse vom Pla-
nungsfaktor W, abhingig ist. Die absolute Wirt-
schaftlichkeit W, ist in jedem Falle nicht nur direkt
proportional zur Geschosszahl. Die W Zahl zum
Planungsfall 3 ist bei nur zweigeschossiger, halb-
offener Bebauung hoher als die W -Zahl zum Pla-
nungsfall 2 bei 3—4geschossiger, geschlossener In-
nenstadtbebauung. Das ist wichtig, weil immer wie-
der bei Nichtfachleuten, aber auch bei Architekten
die irrige Vorstellung besteht, eine hohe Wirtschaft-
lichkeit der Aufschliessung liesse sich nur durch
hohe Geschosszahl erziehen. Die rationelle zweige-
schossige Planung ist gegeniiber der mehrgeschos-
sigen Planung durchaus konkurrenzfihig.

Die vorstehende Untersuchung spricht fiir den
sparsam geplanten zweigeschossigen Flachbau und
findet eine erginzende Stiitze in dem fundamenta-
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len Satz des Stidtebauers Corbusier iiber die
annihernd gleichbleibende Wohndichte fiir den ge-
sunden Aufbau moderner Stidte. Die Untersuchung
beweist, dass auch mit andern stidtebaulichen Mit-
teln die Wirtschaftlichkeit steigerungsfihig ist, als
nur mit der abgedroschenen Methode der alleinigen
Erhohung der Geschosszahl.

Das Ziel dieser sparsamen stidtebaulichen Pla-
nung fithrt zu einer Konzentration der Baukorper
(Zeilenbau und Reihenhaus), aber auch zu einer
sehr erwiinschten Zusammenfassung der zugehori-
gen Hofrdume und Grunflichen, also zu einer
Weitrdumigkeit und Gelockertheit, trotz verhiltnis-
miissig hoherer Wohndichte. Ihr optischer Eindruck
ist so gross, dass sie die Auflockerung der iiblichen
freistehenden Einzelhausbebauung scheinbar iiber-
trifft. Eine zweigeschossige Siedlung im Zeilenbau
mit 120—150 Wohndichte wird unter diesen Um-
stinden viel weitriumiger erscheinen als eine Land-
haussiedlung mit freistehenden Einzelhdiusern und
nur 60—75 Ew.-Wohndichte. Die unniitzen Vor-
girten und seitlichen Bauwiche verschwinden zu-
gunsten grossriumiger Griin- und Hofflichen. Die
oft anzutreffende Behauptung der Baulandver-
schwendung im ersten Falle ist daher ein Irrtum.
Der Vergleich der absoluten Wirtschaftlichkeit nach
obigen Beispielen W1 zu W s ergibt 139/1485; er
fillt also wesentlich zugunsten der zweigeschossi-
gen Zeilenbausiedlung aus.

Nun kann man leider bei derartiger Planung die
Erfahrung machen, dass Laien und auch politische
und Verwaltungsinstanzen diese Weitrdumigkeit als
Bodenverschwendung ansehen und unter Verken-
nung des Zusammenhanges zwischen der Konzen-
tration der Baukorper und den zugehérigen Hof-
und Griinflichen sich optimistisch tduschen lassen
und zusitzliche Bebauung der entstandenen Frei-
flichen verlangen, obwohl im Wohnsiedlungsgebiet
die Wohndichte allein der richtige MaBstab fiir die
Bodenausnutzung ist. (Geschifts- und gewerbliche
Baugebiete fallen nicht hierunter und folgen ande-
ren Grundsitzen.) Die Wohndichte ist keine theore-
tische Zahl, sondern das Barometer des Siedlungs-
druckes und hat auf das stiidtische Zusammenleben
den grossten Einfluss; sie muss soziologisch richtig
errechnet, geplant und eingestellt werden. Auf ihrer
Festlegung und Abstimmung beruhen alle iibrigen
Planungen, seien es Verkehrsfithrung, Kanalisation,
Standorte von Schulen usw. Die Kosten der Auf-
schliessung sind natiirlich noch von anderen Fak-
toren abhingig (Qualitit des Strassenbaues, Weite
der Rohrleitungen usw.). Fiir die Siedlungsplanung
sind die angegebenen Fakoren aber wesentlich und
die angegebenen Faustformeln fiir Vergleiche abso-
lut brauchbar.



Abb. 1.

Aufgelockertes Baugebiet
mit Einzelhausbebauung
und kleineren Grundstiik-
ken bei iiberreichlichen
Strassen.

B/Lo 2

Abb. 2. 7= 2000 :

Geschlossenes Baugebiet
der Innenstadt mit breiten
Verkehrsstrassen bei drei-
bis viergeschossiger Bebau-
ung.

Abb. 3.
Reihenbau mit sparsamen
Strassen.
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