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Strukturwandlungen der Stidte

DK 711.4.001

Vortrag, gehalten am 23. Jan. 1957 im Ziircher Ing.- und Arch.-Verein von Prof. Dr. Ernst Egli, ETH, Ziirich

Strukturwandlungen der Stddte, was ist darunter zu ver-
stehen ?

Wir wissen, dass Stddte ihre Schicksale haben. Wir haben
vom Untergang von Stéddten gehort und von deren Wiederauf-
bau, von Griindungen neuer Stéddte in fremden Kontinenten.
Wir sprechen vom Wachstum der Stddte, von ihrem Ueber-
altern — wir haben uns an die Vorstellung gewdhnt, dass
Stddte irgendwo, irgendwie, irgendwann entstehen, ihr vorge-
zeichnetes Schicksal haben und einmal wieder untergehen; wir
wissen also, dass Stddte werden und vergehen wie der Mensch
auch, als Friichte einer Entwicklung, als Triger eines Fatums,
und dass es allemal Menschen gab, die Freud- und Leidtriger
solcher Stiddte waren, Geschlechter im frithen Entfalten, im
Glanz der Bliite und im blutroten Schein eines Unterganges.

Unsere heutige Generation und unsere Viter, wir, die
Freud- und Leidtragenden der letzten hundert Jahre Stadt-
geschichte, sind in hohem Masse gefesselt von der augen-
falligsten Erscheinung eines friedlichen aber dramatischen Ge-
schehens: ich meine das Wachstum der Staddte und der Be-
siedlung tiiberhaupt, die Entwicklung der entfesselten Stadt.
Wir haben alle Hénde voll zu tun, um das ungebédrdige
Wachstum irgendwie unter Kontrolle zu bringen und uns der
Nachteile zu erwehren, die mit diesem Wachstum verbunden
sind. Denn wir haben nachgerade erkannt, dass dieses Wachs-
tum, der Traum der Prosperitédt, zu einem Alptraum werden
kann, in welchem die Entwicklung bizarre Formen annimmt
und uns am Ende mit Elend, Entartung und Verbrechen er-
schreckt. Das Wachstum der Stddte blendet und verblendet,
es bringt Glanz und auch Elend. Dabei wachsen unsere Stédte
weiter, ob wir wollen oder nicht, nehmen bisher unbekannte
Formen an, und niemand kann sagen, wie in weiteren hundert
Jahren Stadt und Land aussehen mdogen.

Was uns aber im allgemeinen weniger bewusst wird, ist,
dass sich in und rund um unsere Stddte gleichzeitig so man-
ches, so vieles wandelt. Es sind Einzelvorginge: ein Biiro-
haus ersetzt ein Wohnhaus, eine Strasse wird verbreitert, Hofe
werden iiberbaut, ein alter Theaterplatz wird etwas, das einer
Garage gleicht. Es sind viele Vorgédnge. Wir mdégen sie im ein-
zelnen bemerken; selten aber geben wir uns Rechenschaft iiber
den Gesamtvorgang, in dem diese Erscheinungen begriindet
sind. Der Korper der Stadt wichst nicht nur, er ersetzt, hier
in bedédchtigem, dort in {iiberstiirztem Tempo seine Zellen
durch neue — und nicht nur die einzelnen Zellen; er gestaltet
mit ihnen neue Organe und am Ende ein ganz neues Dasein

Bild 1 Bild 2

fiir neue Biirger. Alle Stddte folgen hier einem Schicksal, dem
Fatum des zwanzigsten Jahrhunderts.

Dieser innere Vorgang in den Stddten scheint mir nicht
minder zwangsldufig zu sein als es jene sind, die das orga-
nische Leben erschaffen, gestalten und wieder ausléschen. Thn
meinen wir, wenn wir von Strukturwandlungen der Stddte
sprechen. Und von diesem Vorgang soll hier die Rede sein.

Strukturwandlungen menschlicher Siedlungen gibt es, so-
lange es Siedlungen uberhaupt gibt. Es ist ein Hauptvergnii-
gen der Archdologen, aus dem Schutt zeitlich nacheinander
und rdumlich {ibereinander folgender Schichten auf das
Schicksal jener Siedlungen zu schliessen. In diesem Schutt
sehen sie heute nicht mehr allein den Wandel der Keramik
und ihrer Motive, nicht allein die Merkmale von Schmuck und
Werkzeugen, sondern auch schon die Wandlungen der Sied-
lungen. Diese sind also so alt wie die Stédte, aber ihr Rhyth-
mus, ihre Art, ihre Bedeutung wechseln von Epoche zu
Epoche.

Wir miissen nun zunichst verwundert feststellen, dass
diese Strukturverinderungen niemals Gegenstand einer syste-
matischen Untersuchung und Darstellung wurden. Niemals
haben Darstellungen einer Stadt in gewissen Zeitabstdnden —
etwa von zehn zu zehn Jahren — die Unterlage abgegeben, um
aus allen Verdnderungen auf die bewegenden Krifte zu schlies-
sen, diese darzustellen, das Erreichte oder auch nicht Er-
reichte kritisch zu beleuchten, mehr: nach den Gesetzen sol-
cher Veridnderungen zu forschen oder gar nach Methoden,
geeignet, den natiirlichen Vorgéngen die beste Entwicklung
zu sichern.

Man sollte annehmen, dass uns eine solche auf Beobach-
tung der Tatsachen und auf ihre kritische Auswertung ge-
griindete wissenschaftliche und leidenschaftslose Erkenntnis
befdhigen miisste, ungilinstige Einfllisse auszuschalten, giin-
stige Massnahmen anzuwenden und damit die denkbar beste
neue Stadt zu erreichen. Dem ist allerdings nicht so. Denn
gegeniiber einer derart leidenschaftslosen Erkenntnis einzelner
steht ein widerstreitendes Heer von Leidenschaften, verwur-
zelt in politischen Ansichten oder Streben nach Gewinn, in
der Verteidigung von Interessen, im Hang am Alten, in der
Sehnsucht nach eigenem Boden, in den Gefiihlen der Ortsver-
bundenheit und in manch anderem mehr.

Dieses Heer von Leidenschaften und Interessen steht allzu
oft gegeniiber der kiihlen Erkenntnis und verhindert die not-
wendigen Massnahmen. Es ist doch so, dass wir da und dort

Bild 3
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das Schlechte sehen: die Unmoglichkeit, Autos zu parkieren,
das Hasten bedrohter Fussgidnger, die Verschlechterung des
Kleinklimas der Stadt, die vollstdndige Unzuldnglichkeit der
Strassen, ja des Strassensystems, die Zeitopfer der Pendler,
die Exzesse der Spekulation, aber dass alle Massnahmen un-
zureichend sind, zu spidt kommen und am Ende nichts er-
reichen. Wir sind imstande, an Stelle eines schlechten und ver-
alteten Bahnhofes etwa einen neuen zu setzen; wir sind aber
nicht imstande, an Stelle einer schlecht funktionierenden und
veralternden Stadt eine neue zu setzen.

Ich glaube, dass viel daran unsere mangelhafte Erkennt-
nis dessen, was vorgeht, schuld ist und viel auch, dass die be-
herrschenden Kréfte legitimer Interessen kein Zukunftsbild
vor sich sehen, in dem sie mehr Vorteile sehen konnten, als
ihnen das Bestehende bietet. Wir konnen also nichts Besseres
tun, als aufkldren und vorteilhafte Loésungen fiir alle bieten,
einschliesslich der Eigentiimer von Haus, Hof und Boden.

Ich komme damit zum ersten Teil meiner Ausfiihrungen.
Mit ihm mochte ich Ihnen nédmlich einen kleinen Riickblick
auf historische Strukturverédnderungen geben, die ihre man-
nigfaltigen Begriindungen hatten. Meist sind es Verdnderun-
gen, die auf Einfliisse der Zeit zuriickgehen; dann solche der
Einwirkungen des Raumes oder der Auswirkungen nationaler
oder gesellschaftlicher Vorgénge.

Da gab es einmal eine Stadt im Norden der Oase Fayum
in Aegypten, gegriindet zur Zeit der griechischen Ptolemé&er-
konige im 3. Jahrhundert v. Ch. (Nebenbei: ihre Griinder hat-
ten nicht das geringste vom alt-dgyptischen Staddtebau ge-
lernt.) Die Stadt dauerte bis in die rémische Zeit, man kann
sie eine koloniale Stadt im schlechten Sinne nennen; solche
gibt es ndmlich schon im Altertum. Die Ausgridber stellten
verschiedene Schichten der Stadt fest, zuoberst die Schicht A,
darunter B, dann C und D. Ein Vergleich der verschiedenen
Schichten einer bestimmten Stelle der Stadt zeigt die zeit-
lichen Veridnderungen.

Ich beginne mit der Darstellung der viertobersten Schicht,
also Schicht D (Bild 1). Da gibt es in diesem Quartier — im
Bilde oben — einen Platz, daneben ein viereckiges Hofgebiude,
zwischen Platz und Strasse eine Reihe von Zweistreifenhiu-
sern mit Treppen zum Obergeschoss und Hofanlagen, jen-
seits der Strasse ebensolche Héuser mit anderen Bautypen,
eine Winkelgasse, und, rechts unten, einen Turm mit ange-
schlossenen Hofen. In Bild 2, das die dariiber liegende Schicht
C zeigt, ist ein Teil des Platzes iiberbaut, das viereckige Hof-
gebdude kaum verdndert, dagegen ist das Quartier zwischen
Platz und Strasse génzlich neu {iberbaut (alles verdnderte ist
einfach schraffiert), die Strasse selbst ist blockiert durch
einen Einbau, links unten gibt es ganz neuartige Ueberbau-
ungen, der Turm ist verschwunden. Die zweitoberste Schicht
B zeigt in der Darstellung von Bild 3 schwarz die #ltesten An-
lagen, Hiuser, in die man nun hinuntersteigt, einfach schraf-
fiert jene Hiuser der Epoche C und weiss belassen die neuen
Anlagen. Der einstmalige Platz nimmt ein weiteres Gebdude
auf, das viereckige Gebdude ist verschwunden, die einstmalige
Strasse ist génzlich liberbaut, eine neue weiter unten durch-
gebrochen. An diese schliesst sich ein neues Quartier an: seine
Bautypen wissen nichts mehr vom Zweistreifenhaus; es sind
gresse Hiuser, die einen Mittelhof umschliessen, nicht undhn-

Bild 9

lich den H&ausern von El-Amarna von {iber 1500 Jahren vorher.

Dies also ist ein Beispiel, wie eine Stadt Platz, Strassen,
Hauser und Haustypen verdndert; und zwar in diesem Falle im
Laufe von etwa 4 bis 500 Jahren. Es scheint mir iberdies,
dass sich im Hausbau eine einheimische, gehobene Klasse
schliesslich durchsetzt.

Was die Einfliisse des Raumes anbelangt: sie zeigen ge-
wisse Strukturverdnderungen vielleicht noch deutlicher. In
Bild 4, dem Plan der Stadt Salé, der Schwesterstadt von Rabat
in Marokko, haben Sie eine gegriindete Stadt vor sich mit we-
nigen Verkehrsstrassen von Stadttor zu Stadttor, sonst mit
Baublocken, die durch Wohnstrassen und Sackgassen von
innen her aufgeschlossen werden, nach dem Prinzip der Ver-
dstelung. Die Struktur der Stadt mit ihren Hofhiusern und
schattigen Hofen geht deutlich aus dem Flughild 5 hervor; im
Hintergrund ist ein Teil Rabats zu sehen.

Auch der Plan von Marrakesch, Bild 6, zeigt die gleiche
Struktur der Stadt — in freierer Art — und iiberdies die fiir
alle mohammedanischen Stddte kennzeichnenden Quartiere:
das Palastviertel, die Kasba (Burgviertel), die Mellah, das ist
das Judenviertel und die islamitischen Quartiere jeweils mit
ihrem Zentrum, der Moschee.

Im Bild 7 nun, dem Plan von Fez, sehen Sie zwei grund-
verschiedene Stadtstrukturen nebeneinander: die Altstadt, die
autochtone Stadt der Hofhduser, der schattigen Gassen mit
den abgelegenen Wohnh#dusern, und daneben die «Ville nou-
velley mit jener europidisch-amerikanischen Struktur des
Schachbretts mit eingelegten Diagonalen; jede Strasse ist hier
Verkehrsstrasse geworden, die Hiuser wenden ihre Fenster
nicht gegen einen ruhigen, intimen, kiihlen Hof, sondern gegen
die Strasse — eine verdusserlichte, fremde, heute auch schon
in Europa halbliberholte Stadtstruktur.
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In der Stadt Tlemcen (Bild 8) an der marokkanisch-alge-
rischen Grenze hat die fremde Struktur auf einen Teil der
Altstadt {ibergegriffen und Durchbriiche im alten Stadtgefiige
durchgesetzt. Die alten Gehwege, oft mit Blidtterwerk gegen
die Sonne geschiitzt, mit Brunnen und Bogen (Bilder 9 und 10),
sind im neuen Teil der Altstadt verschwunden; dort gibt es
dafiir Sonnenbrand und Autoldrm und Staub vor jedem Haus.
Was geht hier vor? Eine alte Welt, in Bild 11 rechts noch als
Moschee stehen geblieben, wird durch eine neue erdriickt. Sie
steht hier mit zehn Geschossen im Hintergrund mit Fassade
und Hinterseite stolz neben dem verinnerlichten Bau. Dazu
gibt es noch etwas anderes (Bild 12): Treppen, stolze Treppen,
die den Menschen lehren sollen, sich der Majestdt — nicht
etwa Allahs, sondern einer Biirokratie ehrfuchtsvoll zu né-
hern. Der Wandel der Struktur zeigt damit auch den Einbruch
einer raumfremden Mentalitét.

Wie kurzlebig solche sein konnen, zeigt uns das Beispiel
der Abbassidenhauptstadt Bagdad (Bild 13). Sie wurde nach
den Plinen eines persischen Architekten, den zweifellos die
sassanidischen Rundstddte der iranischen Hochebene vor
Augen schwebten, am Tigris angelegt — lingst waren die
alten, so eindeutigen Regeln mesopotamischen Stédtebaues
vergessen. Aber bald wanderten die Prinzen mit ihren Paldsten
aus der ungemdiitlichen Stadt aus, bauten sich Palédste am an-
deren Ufer der Stadt, in Bild 14 nur schematisch angedeutet.
Damit begann eine Entwicklung, die, méchtig unterstiitzt
durch die Zerstdorungen der Mongoleneinfille, schliesslich zur
Wahl der endgiiltigen Lage Bagdads fiihrte. Es ist der heutige

Bild 12

Standort und eine Anlage (Bild 15), die in Lage und Richtun-
gen und in Einzelheiten stark an die Anlage Babylons — 3000
Jahre dlter — erinnert.

Auch die nationalen Eigenarten wirken in Strukturver-
inderungen mit. Ein Beispiel: Saragossa, Bild 16. Den inner-
sten Kern dieser Stadt bildet das alte Castrum romanum,
noch im Umriss zu erkennen. Aber diese Altstadt ist spéter
eine arabische Stadt geworden, ihr Charakter ist nicht zu ver-
kennen, trotz einiger spiterer Durchbriiche. Aehnlich zeigt ein
Plan von Aleppo in Syrien (Bild 17) neben der #ltesten Zita-
delle noch im heutigen Bazar den Abdruck des Castrum ro-
manum, dann die spiteren islamitisch-arabischen Quartiere
und noch spiter den Einfluss des europdischen Stddtebaues,
teilweise nebeneinander, teilweise auch ilibereinander.

Was wir da sahen, waren nur wenige Beispiele einer un-
iibersehbaren Menge von Verwandlungen, die Stddte mitmach-
ten, ob unter dem Einfluss zeitlicher Verdnderungen (Erbtei-
lungen, Besitzwechsel, Niveauerhdhung der Stadt, Aenderung
von Zweckbestimmungen, Verarmung oder Bereicherung der
Bevolkerung, Krieg und Frieden), oder ob unter dem Einfluss
rdumlicher Verdnderungen in dem Sinne, dass sich gewisse
rdumliche Gesetze gegeniiber Fehlprojektierungen durchsetz-
ten, oder ob unter dem Einfluss nationaler Eroberer (Rom in
Afrika, Araber in Spanien) im bunten Wechsel der heiligen
Rechte bis auf den heutigen Tag.

All diese Beispiele zeigen uns ein Durcheinander von zeit-
lichen, rdumlichen und gesellschaftlichen Vorgéngen an einem
Gegenstand (der Stadt), dem das Beharrungsvermogen der
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einmal geprédgten Form anhaftet. Wir mégen hier dauernde
und vergéingliche Einfliisse erkennen, ungleichwertige auch.
Es gibt eben schlechteres und besseres, und die Geschichte des
Stéddtebaues lehrt, was Tessenow einmal zur Geschichte der
Architektur bemerkte: sie zeige, sagte er, dass in allem 50 %
Sinn und 50 9 Unsinn stecke. Das aber heisst doch wohl, dass
auch wir Europ&er immer noch lernen konnen.

Damit will ich nun zum zweiten Teil meiner Ausfiihrungen
kommen, das heisst, in unsere Zeit springen.

Der Stddtebau unserer Zeit hat es mit drei wesentlichen
Tatsachen zu tun: da ist einmal das Wachstum der Stéddte;
dann zum zweiten die génzliche Veridnderung der technischen
Ausriistung des Menschen und drittens die Entfaltung sozialer
Grundsétze, die das Geflige der Stadt, wie wir sie libernommen
haben, als veraltet und verkalkt erscheinen lassen. Diese Vor-
génge wirken sich stindig auf die Struktur der ererbten Stadt
aus und auf die Vorstellungen, die wir von neuen Stddten,
so oder so, gewinnen. Wir wollen uns jetzt mit diesen Punkten
beschéftigen.

Da ist zundchst das Wachstum der Stadt. Wie wirkt sich
dieses auf die Struktur der Stadt aus? Hier mochte ich Thnen
einen Einblick in die Mechanik der Entwicklung geben in der
Hoffnung, Thnen so auch die unausweichlichen Entscheidungen
verstidndlich zu machen, vor die iUber kurz oder lang der
Stddtebau und mit ihm die Generation der Lebenden gestellt
sein wird. Ich meine damit jetzt vor allem Europa und noch
mehr die Schweiz.

Die Tatsachen des Wachstums sind Ihnen allen bekannt.
Ich darf nur schnell darauf hinweisen, dass die Bevoélkerung
der Erde von 682 Millionen im Jahre 1810 — davon etwa 90 %
auf dem Lande und 10 % in den Stddten — auf rund 2500 Mil-
lionen im Jahre 1950 anwuchs — davon 40 bis 80 %, je nach
dem Land, in Stddten. Der Zuwachs der Erdbevélkerung er-
goss sich vor allem in vorhandene Stéddte und liess diese an-
schwellen. Die wachsende Stadt hat uns eine Menge Ueber-
raschungen gebracht: Bereicherung neben Proletarisierung,
Villenquartiere neben Elendsquartieren, Entwurzelung, Ver-
massung neben Prachtstrassen und Monumenten. Verkehrs-
misere, Zinssteigerungen und Geldentwertung. Sie bedeutet
also Licht und Schatten, sie bedeutet unsere Welt, aber auch
unsere Unterwelt.

Dies Wachstum entwickelt im Rahmen unserer Wirt-
schaftsordnung einen Mechanismus, der zwangsldufig auf die
Strukturverdnderung, auf die innere Sprengung der Stadt ge-
richtet ist.

Die statische Stadt, d. h. die ihre Bevolkerung nicht ver-
mehrende Stadt, bedarf keiner neuen Siedlungsflichen. Die
wachsende Stadt bedarf ihrer und entwickelt daher einen re-
gen Markt flir Grundstiicke. Je grosser die Stadt, desto hoher
steigen die Preise, zumal im Zentrum der Stadt, desto weiter
reicht auch die Preissteigerung ins Umland.

Fiir den Bodenpreis an irgend einer Stelle der Stadt gilt
die grobe Formel links am Rande des Bildes 18. Der Preis ist
gleich dem Produkt von Einwohnerzahl mal einem Faktor,
geteilt durch 1000mal Quadrat der Entfernung der Grund-

Bild 16
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stiicke vom Stadtmittelpunkt in Kilometer. Man kann diese
grobe Annidherungsformel ausbauen, damit sie den wichtigsten
Tatsachen gerecht wird, man kann die Distanz d durch den
Zeitaufwand fiir den erforderlichen Weg ersetzen; man kann
Zuschlige und Abschlage flir dies und das einfiihren, so dass
die Formel schliesslich eine Bandwurmform annimmt. Tat-
sache bleibt das automatische Steigen der Grundstiickpreise
auf der Einflussfliche der Stadt mit jedem neuen Einwohner.
Fiir Ziirich habe ich aus den wenigen Angaben, die mir in
Kiirze erreichbar waren, die Tabelle in Bild 18 oben mit den
Durchschnittspreisen verschiedener Quartiere im Jahre 1910,
1920 und 1951 und die entsprechenden drei Kurven darge-
stellt, linke Hilfte fiir die linksufrigen, rechts fiir die rechts-
ufrigen Stadtkreise. Da nun der Verkehrswert einer Liegen-
schaft sich nach dem Grundstiickswert und dem Bauwert zu-
sammensetzt und dieser Verkehrswert sich normal mit hier
angenommenen 6,3 9 verzinsen soll, damit das Kapital nicht
andere Moglichkeiten zur Anlage sucht, ergibt sich, dass die
Summe der eingenommenen Mieten gleich sein soll

3
;_16(’)70 (Grundwert -+ Bauwert).
VERSCHIEDENE YERZINSUNG BEI GLEICHBLEIBENDER AUSNUTZUNG UND STEIGENDEM BODEN-
WERT. GRUNDSTO(K 7000m2, UBERBAUT 1400 m?

PREIS PROmMZ | 163 300 400 500 600 800 1000 | 1200

ZEEU'H,TTS(L,( 1'141000| 1001000{ 2'800000| 3'500000|4 200000 5600000 | 7000000 8'400000
AUSNLKOEEFR. | 1,25 | 125 | 125 | 125 | 125 | 1,25 | 125 | 125
GESCHOSSE 6 6 6 6 6 6 3 6
%moﬂ‘[wgm 8400 | 8400 | 8400 | 8400 | 8400 | 8400 | 8400 | 8400
TOTALKUB. | 25200 | 25200 | 25200 | 257200 | 25200 | 25200 | 25200 | 25200
PR0 m> 150- | 150~ | 150~ | 150~ | 150- | 150- | 150~ | 150 -

GESAMTBAUKOST|3780000 | 3780000 | 3780000 3760000|3780000 | 3780000 | 3780000 | 3780000
DTO.INCL.GR. 4921000 | 5880000 |6°580°000| 7280°000| 7980000 | 9'380000 | 10780000 12180000
v R
JERMETBARE \sore | 5076 | 5076 | s076 | 5076 | 5076 | 076 | 5076

ERGIBT ZINSEN
PRO JAUR FR.

ENTIPRICHT
[INEM 6, 53 4,7 4,26 | 3,89 | 331 2,88 255

INSATZ % | '
Bild 19

310023~ 310023-|310023- 310023 -| 310023-| 310023 | 310023-| 310023~

Ausniitzungsziffern, Baukosten und Mieten. Dabei ist flr
diese Tabelle und alle folgenden Schaubilder ein Grundstiick
von 7000 m2 Fliche mit 1400 m2 Ueberbauung, d.h. zu 20 %
iiberbaut, angenommen. Ein Grundstiick, das mit einem m2-
Preis pro Grund von 163 Fr. gekauft wurde und mit sechs
Geschossen und einer Ausniitzung von 1,25 das Gesamtkapital
mit 6,3 ¢ verzinste, verzinst den Verkehrswert bei 500 Fr./m?
Bodenpreis nur mehr mit 4,26 %.

In Bild 20 ist das Abgleiten des Zinsertrages bei steigen-
den Grundpreisen (horizontal) dargestellt. Zwischen 6,3 % und
4,3 9, liegt ein Feld der reduzierten Verzinsung, ein Feld, das
also der Steigerung des Bodenpreises um 322 Fr./m?2 entspricht
und damit auch einer bestimmten Steigerung der Einwohner-
zahl der Stadt. In diesem Feld der reduzierten Verzinsung
beginnt das, was ich die unsichtbare Strukturverdnderung
nennen mochte (etwa in einigen Etappen, jedesmal bei einem
Besitzwechsel des Objekts): der neue Besitzer versucht durch
innere Umbauten, wenn nicht durch Erhohung der Zinse,
durch Zweckinderungen der Riaume, seinen Zinsertrag zu er-
hohen, d. h. wieder auf die normalen 6,3 9% zu kommen. Aber
die Moglichkeiten der unsichtbaren Strukturwandlungen sind
beschriankt. Die Preise klettern weiter, das Objekt gelangt
wieder zum Verkauf, der Augenblick kommt, da das Objekt
weniger als 4,3 9% Ertrag abwirft und damit in das Feld der
unzureichenden Verzinsung abgleitet. Hier beginnt nun der
Bereich der sichtbaren Strukturverdnderungen: das Objekt
wird abbruchreif. Nehmen wir nun an, der Bodenpreis hitte
500 Fr.m2 erreicht und sollte 6,3 9% Ertrag abwerfen bei
gleichbleibender 20 %iger Ausniitzung der 7000 m? Parzellen-
fliche, dann wiirde sich — immer bei einem gleichen Miet-
preis von 1100 Fr./18 m? Mietfldche im Jahre — die Geschoss-
anzahl mit 19 Geschossen ergeben, d.h. eine Ausniitzungs-
ziffer von 3,85. Ist dies nun durch einen Neubau erreicht,
so beginnt der Prozess beim Weiterwachsen der Stadt von
neuem.

Die Tabelle Bild 21 will nun (immer mit den erwédhnten
Voraussetzungen, um das Bild der Entwicklung einfach zu
gestalten) die natiirliche Geschossteigerung und damit die
natiirliche Steigerung der Ausniitzungsziffer bei steigenden
Grundpreisen darstellen. Bei 6,3 %iger Verzinsung entsprechen
dem Preis von

600 Fr./m2 223, Geschosse und Ausniitzung 4,6
800 Fr./m2 30% Geschosse und Ausniitzung 6,1
1200 Fr./m2 451, Geschosse und Ausniitzung 9!

dass sich fir bestimmte
(Bild 22) der natiir-

Was heisst das? Das heisst,
Bodenpreise eine bestimmte Kurve
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75. Jahrgang Nr. 21

EIN GRUNDSTUK MIT 7000 m? WIRD UBER NUR 1400 m2 UBERBAUT; BEI STEIGENDFM
GRUNDRREIS UND GLEICUBLEIBENDER RENTE (6,3%) SIND DIE FOLGENDEN AUSNUT-
ZUNGEN ERFORDERLICH.

1. MIT PREIS PROM? | 163- 300,-Oo|4oo.- 500- | 600- | 800- | 1000- | 1200-
2. GRUND: PREIS TOTAL| 1141000 | 2100°000( 2'500'000| 3500000| 4 200000{5600000| 7000'000[8400:000
‘3, AUSNUTZ-K. 1,25 | 235 | 340 | 385 | 460 | 610 | 760 | 910
4 GESCHOSSE 60 | 15 |1525 | 19,0 |2275 |30,5 | 38 | 455
5 TOTALFLAUE =

~

GESCH.x 1400~ m?| 8400 |16100 |21350 |26 600 | 31850 | 4270053200 (63700
TOTALKUBUS (T.FLx3)[ 25200 |48300 64050 |80850 [ 95550 |128100 (159600 [191 100
pRO m3 150- | 150- | 150- | 150: | 450- | 150- | 150- | 150-
GESAMTBAUKOSTEN |3780000]7245000 [9607500 (12127500 |14332500|19215000(25940000|28665000
DTO. INCL.GRUND 4921000 9345000 [12407500 (15627500 18532500 | 24 815 000(30'940'000 (37065000
MIT 6.3% VERZINST
P.JAUR

© o = o

=3

3101023 | 5887735 |781673 |984'532 (1167547 | 1563345 (1949220 (2335095

- IN ZIMMER PRO 1100-
JAHR AUSGEDROKT

ERFORDERLICH 282 535 710 | 895 | 1061 |1420 |1772 | 2123

12. TOTALZIMMERFLACHE

ANZAHL x 18.- m?

ERFORDERLICH 5076 | 9630 [12780 |16110 | 19098 (25560 |31896 |38214
13 TOTALF%(IJE 8460 [16050 | 21300 |26800 |31830 (42600 53160 (63690

=12x 100

60 '

14 VORHANDEN 8400 | 16100 | 21350 [ 26600 | 31850 | 42700 | 53200 (63700
15 + 0DER - m2 | -60 | +#50 | +50 | -200 | +20 | +100 | +40 | +10

ANGENOMMENE AUSNUTZUNG
DER FLACHE FOR UBERBAUUNG

5600 m2frei

[}

+30% FOR OFFENTL. TWECKE (STRASSEN)
=3000 m?

100
835

VERBLEIBT ALS GRUNDSTU(K :7000m?

Bild 21

lichen Hohenausniitzung ergibt, wenn die Fliche weiter-
hin geschont werden soll. Sie wiirde etwa so aussehen wie in
Bild 23 rechts, bei einer Kurve, die in 1 km Entfernung von
der Stadtmitte einen Durchschnittspreis von 1200 Fr./m2 auf-
weist. Diese wachsende Stadt wiirde also — alle Annahmen
beibehalten — sowohl im horizontalen Sinne als auch im
vertikalen Sinne wachsen und so einen stddtischen Korper
bilden, den wir als natiirlichen, gesunden Stadtkdrper bezeich-
nen konnten, wenn, und dazu diente die Annahme, bei einer
nur 20 %igen Bebauung genug Fldche als Freifldche eriibrigt
wiirde (nicht zum mindesten fiir den Verkehr und fiir Griin-
fldachen).

In Europa und auch anderswo fand man aber, dass die-
ses natiirliche Wachstum (in Hinblick auf die hohe Flédchen-

DER BODENPREIS UND SEIN EINFLUSS AUF GESCHOSSANZAML UND AUSNUTIUNGIZIFFER BEI 6LEICHER 20%
UBERBAUUNG EINES GRUNDSTUCKES VON 7000 m2,BEI GLEICHBLEIBENDEM ZIN§ VON 6,3% UKD GLEICHEM

Bild 24

ausniitzung) schlecht sei und zog einen Strich (die Linie A
in Bild 23) in der HOhe von sagen wir neun Geschossen und
sprach: bis hierher und nicht weiter. Die Folge davon war,
dass sich das Bauen die Verzinsung nicht im natiirlichen
Wuchs, sondern nur in der Fliche, d.h. in einem einseitigen
Wuchs holen musste. Die Stadt wurde zu einem plattgedriick-
ten, sitzengebliebenen Kuchen.

Dies gilt flir Paris (Bild 24) wie fiir alle anderen Stidte
Europas. Die 20 %ige Ueberbauung wurde praktisch eine
100 %ige, der Stadtkérper wurde in das Umland hinausge-
presst. Dann aber, wenn diese Grenze der Fldchen- und
Hohenausniitzung erreicht ist (Bild 25, eine Berliner Bebau-
ung von vor dem Kriege), beginnt der Grundstiickpreis zu
erstarren und einzufrieren. Der so ins Alter getretene, ver-
kalkte Stadtkorper beharrt in diesem Zustand, méglichst ohne
Aenderungen, ohne Reparaturen — es beginnt die Abzeich-
nung von Sanierungsgebieten. Es vergreisen ganze Stadtteile,
wenn nicht eine wohlberatene Stadtbehdrde unter Voraus-
setzung einer zusammenhingenden, gquartiermissigen Neu-
bebauung, z.B. durch eine Aktiengesellschaft der Liegen-
schaftsbesitzer, den Ausniitzungskoeffizienten — unter Her-
absetzung der Fldcheniiberbauung — gleichzeitig von sagen

J 54 GEICH

SCHAUBILD DES NATURLICHEN
HOHENWUCHSES EINER §TADT

BEIM BODENPREIS 1200 Fr/m? IN
EINEM km ENTFERNUNG YOM
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GESCHONSE [
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|
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Bild 27 Bild 28

wir 215 auf 5 erhdht. Dies ist der einzige gangbare Weg
zur Erneuerung der Stadt: Bildung von Aktiengesellschaften
der Grundbesitzer, ohne Enteignung, fiir quartierweise Er-
neuerung bei herabgesetzter Fldchen- und erhohter Hohen-
ausniitzung, allenfalls mit nachfolgender Umwandlung der
Aktienanteile in Liegenschaftseigentum am neuen Bestand.

Das Gleichgewicht herzustellen zwischen Bodenpreisen,
Hohenwuchs und Ausniitzung wéire Sache einer gleitenden
Bauordnung, d.h. einer von Zeit zu Zeit revidierbaren, der
Entwicklung anzupassenden Bauordnung.

Der Mechanismus der wachsenden Stadt fiihrt also
zwangsliufig zu einem Umbau und am Ende zu einer Verkal-
kung oder zu einem Neubau des Stadtkdérpers unter Aende-
rung der Struktur.

Der Prozess tritt dort verstdrkt in Erscheinung, wo die
Horizontalausdehnung irgendwie an Grenzen stosst; die Li-
nien B (Bild 23) schneiden den Horizontalwuchs ab. So in New
York an den Ufern der Halbinsel Manhattan (Bild 26), aber
auch anderswo: etwa im Lande Yemen (Bild 27), wo die
fruchtbare Fliche am Rande der Wiisten zu schonen war; in
Sana’a ergaben sich die Hochh#user, wie sie die Bilder 28
und 29 zeigen. In der Stadt Schibam in Hadramauth (Bild 30)
auf dem uralten Boden der Sabdischen Kultur ist der Kuchen
nicht sitzen geblieben — der Kuchen stieg, um im Bilde zu
bleiben. Massgebend ist immer der erforderliche Raum.

Die eben gezeigten Linien B beginnen uns in der Schweiz
zu interessieren. Denn das weitere Anwachsen unserer Bevol-
kerung fiihrt automatisch zu einer Vermehrung der Siedlungs-
flichen, d.h. zu einem fortschreitenden Verlust an Produk-
tionsflichen und damit zu einer immer verstdrkten Abhén-
gigkeit unserer Verpflegung vom Auslande. Wir werden ge-
zwungen sein, das tragbare Verhiltnis zwischen Erndhrungs-
und Siedlungsflichen und deren Ausniitzung im Auge zu be-
halten, selbst dann, wenn sich die gesamte Bevolkerung mun-
ter der Bodenspekulation ergibt. Aber wir haben kein Stéddte-
bauinstitut, welches all diese Fragen genligend abkliren
konnte, um eines Tages die Methoden der Bebauung unserer
Heimat wirklich zu dndern. (Schluss folgt)

Gedanken zur Berner Verkehrsfrage px ess:711.4

Wir erhielten folgende Zuschriften:

In Nr. 15 der Schweizerischen Bauzeitung vom 13. April
1957 ist in den Ausflihrungen auf Seite 222 ein Gesprdch mit
den stadtbernischen Baudirektoren I und II wiedergegeben,
das der Berichtigung bedarf. Es handelte sich um ein zwang-
loses und unverbindliches Gesprich iiber folgende Punkte:

1. Allgemein wurde betont, dass die Frage einer zweiten
Ebene von den Behorden der Stadt ebenfalls gepriift werde.
Entsprechend dem Gutachten Walther/Leibbrand herrscht die
Auffassung vor, dass man mit einer Verkehrslosung in einer
Ebene auskommen kann, dass aber die Dispositionen den

Bild 26

Bild 256

Bila 29
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