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SCHWEIZERISCHE BAUZEITUNG

17. Marz 1960

ORGAN DES SCHWEIZERISCHEN INGENIEUR- UND ARCHITEKTEN-VEREINS §.1.A. UND DER GESELLSCHAFT EHEMALIGER STUDIERENDER DER EIDGENOSSISCHEN TECHNISCHEN HOCHSCHULE G.E.P.

Bemerkungen zur Ausniitzungsziffer

Von Dr. iur. Rudolf Kappeler, Rechtsanwalt, Ziirich

Die Ausniitzungsziffer — auch Ausniitzungskoeffizient
genannt 1) — erfreut sich in Architektenkreisen einer aus-
serordentlich grossen Beliebtheit. Dies verleitet vielerorts
dazu, die zweifellos in der Ausniitzungsziffer liegenden
Vorteile zu iiberschitzen, die ihr anhaftenden Schwéchen
zu bagatellisieren und ihre Problematik iiberhaupt ausser
acht zu lassen 2). Das ist schade; denn man versdumt da-
bei vielfach, das Optimum aus dieser interessanten Norm
herauszuholen. Daher gestattet sich im folgenden ein Aus-
senseiter, ein Jurist, die Ausniitzungsziffer wieder einmal
kritisch unter die Lupe zu nehmen, nicht um ihr die Exi-
stenzberechtigung abzusprechen, sondern um an der so
wichtigen Suche nach der besten rechtlichen Ordnung des
Bauwesens mitzuwirken.

I. Zur Beschrinkungsart
A. Zur Beschrinkung der Geschossfliche

Die Ausniitzungsziffer stellt ihrem Wesen nach eine
Beschrankung der Geschossfldche dar.

1. Zur Regelung des Baukubus

Ueber allen Geschossflichen befindet sich baulich um-
schlossener Raum von der Hohe des Geschosses. Die Summe
dieser baulich umschlossenen R&ume {iiber der Geschoss-
fliche von der Hohe des Geschosses macht den wesent-
lichsten Teil des gesamten Baukubus aus. Somit ermog-
licht die Ausniitzungsziffer — {iber die Beschridnkung der
Geschossfliche — eine Beschrdnkung des Baukubus.

Es ist nun aber offensichtlich, dass sich von den Ge-
schossflichen her nur in unvollkommener Weise auf den
Baukubus schliessen lidsst. Bei gleicher Geschossfldche er-
gibt sich ein gridsserer oder kleinerer Baukubus, je nachdem
ob die zugehdrigen Geschosshohen grosser oder kleiner sind.
Bei den zu Wohnzwecken beworbenen Geschossflichen lie-
gen zwar die meisten Geschosshdhen zwischen 2,4 und 2,7
Meter. Bei den zu Gewerbezwecken verwendeten Geschoss-
flichen weisen die Geschosshoéhen jedoch einen stark nach
oben erweiterten Streubereich auf. GeschosshShenmaxima
fehlen meistens. Wo man bei der Festsetzung der Ausniit-
zungsziffer von einer reinen Wohnbebauung ausgeht, aber
kein vollstdndiges Gewerbeverbot gilt, dort muss mit stark
iiber das angenommene Ausmass hinausschiessenden Bau-
kuben gerechnet werden. Zu solchen TUeberschreitungen
kommt es sodann regelmissig auch deshalb, weil die heute
iiblichen Ausniitzungsziffern nur die zu Wohn- oder Ar-
beitszwecken verwendeten Fldchen anrechnen. Bisweilen
wird sogar erklirt, die zu Wohn- oder Arbeitszwecken aus-
gebauten Dach- sowie Untergeschosse seien nur anzurech-
nen, sofern sich der Ausbau iiber einen bestimmten Bruch-
teil, z. B. 14 oder 1%, des darunter bzw. dariiber liegenden
Geschosses erstrecke. Der iiber solchen nicht anrechen-
baren Flichen liegende Raum (insbesondere Keller, HEstrich
und andere reine Lagerbdden) wird somit von der Ausniit-
zungsziffer iiberhaupt nicht erfasst.

Ich zweifle daran, ob im Denken der Architekten bei
der Festsetzung der Ausniitzungsziffer die Beschridnkung
der Geschossfliche das primédre Ziel ist, aus welchem die

1) Hierunter versteht man bekanntlich Vorschriften, wonach das
Verhiltnis der Summe aller Geschossflichen zur Parzellenfliche
einen bestimmten Wert, z B. 0,4 oder 1,25 nicht {iberschreiten
darf. Zu den verschiedenen Ausgestaltungsmdoglichkeiten vergleiche
H. Marti, Der Ausniitunzungskoeffizient als Mittel zur Begrenzung
der baulichen Ausniitzung, in «Schweiz. Bauzeitung» 1954, S. 396 ff.

2) Der in der vorstehenden Anmerkung zitierte Aufsatz bildet
hievon eine erfreuliche Ausnahme.
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Beschrinkung des Baukubus folgt. Vorausgeht, so viel ich
beurteilen kann, die Ueberlegung: einen wie grossen Bau-
kubus ertrdgt das Gebiet im Maximum? Was man dabei
dann noch als hinnehmbar erachtet, wird durch die voraus-
sichtliche Geschosshohe dividiert, woraus sich die Geschoss-
fliche ergibt. Es dridngt sich deshalb der Gedanke auf, wie-
so man eigentlich die Geschossfliche und nicht direkt den
Baukubus beschriankt, wenn man diesen ordnen will. Die
Fixierung des Baukubus ist juristisch grundsétzlich gleich
gut gerechtfertigt wie diejenige der Geschossfléchen. Auch
Dreidimensionales ist der gesetzlichen Regelung ohne wei-
teres zugdnglich. Die direkte Beschrinkung des Baukubus
schliesst die infolge Unvorhersehbarkeit der kiinftigen Ge-
schosshdhen und wegen Nichtanrechnung gewisser Fldchen
vorhandenen Fehlerquellen in der Regelung des Baukubus
aus. Wenn sich die Beschrinkung der Geschossflichen
durch keine anderen Motive als diejenigen der Baukuben-
fixierung begriinden ldsst, dann ist sie nichts anderes als
ein baurechtlicher Umweg 3). Dann dridngt sich die Erset-
zung der Ausniitzungsziffer durch eine Baukubenziffer ge-
radezu auf. Die Baukubenziffer ist jedoch im geltenden
Baurecht so gut wie nirgends anzutreffen ).

2. Zur Regelung der Freiflichen

Die Ausniitzungsziffer wird h&dufig im Zusammenhang
mit der Forderung nach geniigenden Freiflichen genannt.
Da die Ausniitzungsziffer eine freie Verteilung des zuldssi-
gen Baukubus nicht nur extrem in die Vertikale, sondern
auch extrem in die Horizontale gestattet, fiihrt sie nur dann
zwingend zu Freiflichen, wenn die zuldssigen Geschoss-
flichen kleiner sind als die Gesamtfliche des in Frage
kommenden Gebietes. Sonst kann wenigstens theoretisch
alles platt {iberbaut werden. Aber auch wenn z.B. das Ver-
hiltnis Geschossfliche zu Gesamtfliche bloss etwa 1:2
(=0,5) betriigt, sind immer noch Ueberbauungen moglich,
welche einen planerisch viel zu grossen Anteil der Gesamt-
fliche bedecken. Die Ausniitzungsziffer wirkt sich nur dann
als freiflichensichernd aus, wenn entweder zusétzliche Nor-
men niedrige Ueberbauungen verbieten oder wenn bereits
der «wirtschaftliche Druck» die Bauten in die Hohe treibt.
Vorschriften jener Art fehlen jedoch so gut wie vollstdndig
und der «wirtschaftliche Druck» ldsst sich nicht allgemein
in Rechnung stellen. Will man eine wirkliche Garantie fiir
die Schaffung geniigender Freiflichen erreichen und nicht
zum erwihnten Verbot niedriger Ueberbauungen greifen,
so kann man nicht einfach die Geschossfliche, bzw. den
Baukubus beschrinken, in der Hoffnung, es falle schon
geniigend Freifliche ab. Man muss vielmehr daneben noch
das Ausmass der geforderten Freifliche selbst festlegen,
was z.B. mit den sogenannten Ueberbauungsziffern ge-
schieht. Es ist mir jedoch — zumindest im Kanton Ziirich
—~ keine Bauordnung bekannt, welche gleichzeitig und
gleichrangig Ausniitzungs- und Ueberbauungsziffern ent-
hilt. Man ist vielfach sogar der (irrigen) Auffassung, die
beiden Institute schlossen sich gegenseitig aus.
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3) Man muss hier unwillkiirlich an jenen denken, der alle Beine
zihlt und das Ergebnis dann durch vier dividiert, wenn angegeben
werden muss, wie viele Schafe eine Herde umfasst,

4) Kine Uebergangsform hiezu bildet die Bestimmung, wonach
fiir je 20 cm Mehrhohe iiber einer Geschosshohe von 2,8 m 5 Prozent
der betreffenden Geschossfliche zur tatsiéichlich vorhandenen Ge-
schossfliche hinzuzurechnen sind, oder wonach auch nur mit Lager-
riitumen belegte Fliichen mitziihlen. Aber auch dies ist ein Umweg.
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