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SCHWEIZERISCHE BAUZEITUNG 7

Die Anwendung der Ausniitzungsziffer fiir die vertikale Staffelung in der Bebauung

Von Arch. Dr. Werner Real, Stadtplaner, Winterthur

Obwohl der Begriff der Ausnutzungsziffer erstmals be-
reits in der Bauordnung fiir die Stadt Berlin vom 3. Nov. 1925
zur Kennzeichnung der verschiedenen Bauklassen eingefiihrt
worden ist (Wasmuths Lexikon der Baukunst, Band I, Seite
248, Berlin 1929), vermochte sich ihre allgemeine Verwendung
bis vor wenigen Jahren nicht durchzusetzen. Zumindest wurde
sie bis heute nur in ganz wenigen Bauordnungen verankert.
Wieso das?

Bis vor wenigen Jahren bestimmten die Bauordnungen
in ihren Bauzonenvorschriften das Mass der baulichen Aus-
nutzung eines Grundstiickes lediglich durch Abstandsbe-
stimmungen und Geschosszahl. In den zonengemdiss ausge-
schiedenen Gebieten wurde eine Einheitlichkeit der Bauhdhen
angestrebt, um eine wilde Willkiir der Baumassen zu ver-
hindern. Und heute zeigt sich die Bestrebung im modernen
Stéddtebau, angesichts der entstandenen, monotonen Sied-
lungsquartiere, diese durch in der Hohe gestaffelte Baukdrper
abwechslungsreicher zu gestalten. Als geeignetes Mittel, eine
rechtsgleiche Ausnutzung des Baugrundes zu gewéhrleisten,
kann das technische Mass der Ausnutzungsziffer rechtlich in
Bauordnungen aufgenommen und angewendet werden. Weil
aber diese Ziffer aus einer abstrakten Zahl besteht und weil
die Beziehung verschiedener zusammengesetzter, zweidimen-
sionaler Fldchen zueinander eine dreidimensionale, rdumliche
Gestaltung ergeben soll, so ist es sehr schwer — selbst fiir
den Fachmann — sich cine Vorstellung iiber das zu ent-
stehende, konkrete Siedlungsbild mit verschiedenen Bau-
kérpern und verschiedenen Bauhdhen zu machen. Was ver-
steht man denn iiberhaupt unter der Ausnutzungsziffer?

Sie ist eine Verhéltniszahl zwischen der gesamten Brutto-
wohnfliche — Geb#dudefliche mal Geschosszahl und allfillig
ausgebauter Dachflichen inklusive Umfassungsmauern,
Treppenhaus, Korridorfliche usw. einerseits und der gan-
zen Flidche des Grundstiickes anderseits. Sie besagt daher
zweierlei: Durch sie wird einmal das Mass der Ausnutzbar-
keit eines Grundstiickes bestimmt, sie ermdoglicht aber zu-
sdtzlich — grossere Parzellenflichen vorausgesetzt — eine
Staffelung in den Geschosszahlen, Je kleiner ndmlich die Ge-
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baudefliche gewidhlt wird, desto hohere Geschosszahlen kon-
nen unter Wahrung der genau gleichen, gesamten Brutto-
nutzfliche verwendet werden. Unter Verwendung von we-
niger Geschossen konnen grossere Gebdudeflichen oder meh-
rere Baukorper erstellt werden, siehe die Bilder 1 bis 4.

Wenn aber ein nur kleines Grundstiick liberbaut werden
soll, so kann die Ausnutzungsziffer lediglich noch das Mass
der Gebdudefliche bestimmen, weil die Geschosszahl nach
Erreichung einer minimalen Gebdudefliche gar nicht mehr
variiert werden kann, Bild 5.

Fiir die folgenden Beispiele gelte die Ausnutzungsziffer 1.
Die innerhalb einer Bauzone konstante Ausnutzungsziffer 1
besagt, dass theoretisch die ganze Parzellenfliche — ohne
Grenzabstinde — entweder vollstdndig mit einer einge-
schossigen Baute iiberstellt werden kann (Bild 1), oder aber,
dass das gleiche Grundstiick mit einer zehnmal kleineren
Gebédudefliche zehn Geschosse hoch iiberbaut werden kann
(Bild 2), oder aber, dass zwei Baukorper mit je fiinf Ge-
schossen erstellt werden konnen (Bild 3), oder endlich,
dass sechs Bauten mit je drei Geschossen dieselbe Aus-
nutzungszifer innehalten. Je mehr Baukoérper aber er-
stellt werden, desto kleiner werden die Abstdnde zwi-
schen den Bauten (Bild 4). Die Beispiele und Variations-
moglichkeiten konnten in einem gewissen Rahmen noch
vermehrt werden. Zusammenfassend kann festgestellt wer-
den, dass unter Beachtung der gleichen Ausnutzungsziffer,
d.h. unter Beachtung der gleichen Ausnlitzbarkeit eines
Grundstiickes mit verschiedenen Geschosszahlen gebaut wer-
den kann. In dieser Erkenntnis liegt einerseits der Beweis,
dass eine Hochhausbebauung nicht unbedingt das Bauland
mehr ausniitzen muss; anderseits wird damit aber auch der
Nachweis erbracht, dass man mit der Hochhausbauweise
nicht weniger Land benétigt, als die normale Bauart er-
fordert.

Die Anwendbarkeit der Ausnutzungsziffer bezliglich der
Variabilitdt der Geschosszahl ist aber abhédngig von der
Grosse der einzelnen Grundstiicke. Weil ja die Geb&dudefldche
nicht beliebig verkleinert werden kann — es miissen doch
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Bild 2

Bild 5. Bei gleichbleibender Ausniitzungs-
ziffer und abnehmender Grundstiickgrisse
wird die Variationsmoglichkeit der Ge-
schosszahl immer kleiner, weil die Ge-
bidudefliche sowie die Grenz- und Ge-
biudeabstinde nicht beliebig verkleinert
werden konnen, Aus diesem Grund ist ein
Variieren der Geschosszahlen auf grund
einer gegebenen Ausniitzungsziffer nur bei
grosseren Grundstiicken sinnvoll

Bilder 1 bis 4. Bei allen vier Bildern sind
Nutz- und Grundstiickflichen von 4000 m2,
also eine Ausniitzungs-Ziffer von 1 zu
Grunde gelegt
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Bild 6. Beispiel einer Siedlung nach iiblichen Bauvorschriften

eine gewisse Zahl von Zimmer, Nebenrdumen wie Kiiche,
Bad, Korridor, Treppenhaus usw. pro Geschoss untergebracht
werden —, so muss ein zu bebauendes Grundstlick eine ge-
wisse minimale Grosse aufweisen. Da ferner die Gesetze und
Verordnungen gewisse minimale Grenz- und Geb&dudeabstinde
vorschreiben, so fallen von vornherein Grundstiickteile fiir
eine Ueberbauung weg (Bild 5). In Gebieten mit kleineren
Parzellen ergibe daher die Festlegung einer Ausnutzungs-
ziffer in einer Bauordnung zusitzlich der zwingend zu be-
stimmenden Grenz- und Gebdudeabstdnde und der Festlegung
der maximalen Geschosszahl eine nicht zu verstehende Regle-
mentierung oder wirkungslose Ueberbestimmung. Anderseits
gewdhrt die Ausnutzungsziffer in Gebieten mit grossen
Grundstiicken eine begriissenswerte grossziigigere Gestal-
tungsmoglichkeit des Siedlungsbildes, weil ja gerade die ver-
schiedenen Bauhohen der sonst gleichférmigen und deshalb
monoton wirkenden Baukorper in der Hohe gestaffelt wer-
den konnen. Es darf dabei aber aus Griinden der Rechts-
gleichheit diesen Bauherrschaften nicht eine gréssere Aus-
nutzungsmoglichkeit geboten werden als den Grundeigen-
tlimern mit kleineren und deshalb den Zonen mit festgelegter
Geschosszahl zugewiesenen Grundstiicken.

Durch die Anwendung der Ausnutzungsziffer ergeben
sich zwangsldufig unter Zulassung grosserer Geschosszahlen
entsprechend grossere Grenz- und Gebdudeabstidnde, d.h. die
prozentuale Ueberbauung der Grundstiickfliche wird kleiner
(Bild 2). Dies ist aber auch der einzig positive Grund, der
fiir eine Hochhausbebauung spricht, wenn man von den
recht fragwiirdigen stddtebaulich-dsthetischen Momenten ab-
sieht. Die Erkenntnis, dass sich die Architektur in der Verti-
kalen, in den hoheren Baukorpern viel mehr auspridgt als in
der Flachbauweise, hat sich bereits an den verschiedenen
bereits gebauten Beispielen in der Schweiz — grdsstenteils
leider im negativen Sinne herausgeschilt! Die Anwendbar-

keit der Ausnutzungsziffer filir die Ermoglichung der Er--

stellung von Hochh&dusern in bereits dicht besiedelten Quar-
tieren, wie z. B. in der Altstadt oder in Altstadtnidhe ist aber
insoweit sinnlos, als ja gerade dort kleine Grundstiickflichen
eine Vervielfachung der Geschosszahlen — wie oben dar-
gelegt — gar nicht zulassen. Eine Vergrdsserung der Par-

Betrachtungen zum Wetthewerb fiir die Uberbauung des Morillongutes

und der Lerbermatt in Koniz

Dieser Wettbewerb (SBZ 1956, Nr.4, S.53%) gibt zu
Ueberlegungen grundsitzlicher Natur Anlass. Erfreulich und
bestimmt nachahmenswert ist der Glaube an die Richtigkeit
der neuzeitlichen stddtebaulichen Konzeption, die der kom-
menden Bebauung nicht bloss mit den iiblichen gleichmache-
rischen Zonenbauvorschriften, sondern mit einem rdumlich
und funktionell durchdachten, kubisch gegliederten und dif-
ferenzierten Vorschlag die Richtung zu geben versucht. Er-

Bild 7. Beispiel einer Siedlung mit verschiedenen Geschosshdhen und
gleicher Ausniitzungsziffer wie in Bild 6

zellenflichen ist nur durch freihdndigen Erwerb moglich,
mangels gesetzlicher Grundlage fiir eine 6ffentlich rechtliche
Enteignung privaten Eigentums nicht aber erzwingbar! Da-
durch wird aber die Lage eines Hochhauses dem Zufall an-
heimgestellt, und es ergibt sich eine willkiirliche Placierung
im Stadtbild, weil die Beschaffung einer grosseren Bau-
parzelle durch freihdndigen Erwerb weiterer Liegenschaften
von ganz andern als von stddtebaulichen Motiven abhingt.

Wie sollen aber in diesem Fall — selbst bei nur negativer
Bestimmung, d.h, bei lediglichen Angaben, wo keine Hoch-
hiuser gebaut werden diirften — solche Bauvorhaben ver-

hindert werden kénnen ? Stédte sind nicht dazu da, die Méglich-
keit des Experimentierens fiir einige wenige zu bieten. Sie
dienen der Gesamtheit der Bewohner und dies verpflichtet!
Ein einmal erstelltes Gebdude hat eine Lebensdauer von 100
bis 300 Jahren; der Anblick eines unrichtig placierten und
schlecht gestalteten Hochhauses wirkt sich viel verheerender
aus als eine analoge Flachbaute, die in einer Gesamtbebau-
ung einfach untergeht.

Wenn argumentiert wird, die Wohnungsbediirfnisse, die
Differenzierung der Geschosszahlen flihrten zwangsldufig
zum Wohnhochhaus, so sind wohl folgende Fragen berechtigt:
Haben sich die Wohnbediirfnisse in der Schweiz tatsdchlich
gewandelt? Sollten sich diese ausgerechnet erst in der Mitte
des 20.Jahrhunderts geltend machen? KEs gab schliesslich
bereits im Altertum Hochhduser und Hochhausstddte — die
aber alle wieder untergegangen sind! Wie sind denn diese
scheinbar gednderten Bediirfnisse bis anhin befriedigt wor-
den? Wie sollen die rechtlichen Anspriiche der kleinen Grund-
eigentlimer neben Hochhidusern geregelt werden? Wie soll
die Gefahr des sich gegenseitig in der Bauhohe iibertreffen-
den Bauwillens gebannt werden?

Die Bilder 6 und 7 veranschaulichen zwei Moglichkeiter
von denen die eine (Bild 6) ohne Anwendung der Aus:-
nutzungsziffer mit freiem Spiel der Geschosszahlen entstajn-
den ist, wihrend die andere (Bild 7) eine Ldsung bei véé\r-
schiedenen Geschosszahlen aber unter Wahrung der gleiche'n

Ausnutzung darstellt. Diese Moglichkeiten erscheinen mir
gangbare Wege zur Losung in einem fiir schweizerisch e
Stéddte tragbahren Rahmen. !
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freulich ist ebenfalls das Bestreben, die Oeffentlichkeit mit
dem privaten Landeigentiimer frith zu verbinden, damit die
Erschliessung des Baulandes zweckméssig und beiden Part-
nern im gleichen Masse dienend erfolgen kann. Zu beachten
war natiirlich bei diesem Vorgehen der grosse Wert des in
Stadtnihe gelegenen Terrains, das sich fiir eine grossziigige
Wohnbebauung besonders gut eignet und dessen Preis wei-
testgehend von Gegebenheiten abhingt, die in der bedeuten-
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