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82. Jahrgang Heft 4

SCHWEIZERISCHE BAUZEITUNG

23. Januar 1964

ORGAN DES SCHWEIZERISCHEN INGENIEUR- UND ARCHITEKTEN-VEREINS S.1.A, UND DER GESELLSCHAFT EHEMALIGER STUDIERENDER DER EIDGENOSSISCHEN TECHNISCHEN HOCHSCHULE 6.E.P,

Die Ausniitzungsziffer DK 711.644

Von Dr. W. H. Real, Stadtplanarchitekt von Winterthur

Haushalten mit Grund und Boden entspringt einem
wichtigen offentlichen Bediirfnis (Bundesgerichtsentscheid,
BGE vom 21. 6. 1950 i, S. B. gegen Gemeinderat Beringen
und Kanton Schaffhausen). Die Sorge fiir eine zweckmaéssige
Verwendung des Bodens liegt im allgemeinen Interesse.
Ebenso hat das Bundesgericht das 6ffentliche Interesse fiir
die Ausscheidung von reinen Wohnzonen (BGE 74 I 152)
sowie von Wohngebieten mit verschiedener baulicher Aus-
niitzung samt Verbot von Industrie- und Gewerbebauten in
diesen Zonen bejaht (BGE 75 I 152; 30 I 59 £f). Der Gemeinde-
gesetzgeber darf alles anordnen was mit dem Bauen einen er-
sichtlichen Zusammenhang aufweist. Dazu gehoren nicht
bloss baupolizeliche Vorschriften im engeren Sinn, sondern
auch Bestimmungen &sthetischer Natur usw. (BGE 81 I 30;
Schweizerisches Zentralblatt fiir Staats- und Gemeindever-
waltung, ZSGV 59 S. 152).

Die Beschréinkungen und Vorschriften, wie und was ge-
baut werden kann, griinden auf hygienischen und verkehrs-
polizeilichen Uevberl‘elgunwgen! solchen der Gesundheitspflege
und der Aesthetik. Zur Bewdltigung des Vierkehrsvolumens
sind Strassenraum und Ueberbauung aufeinander abzustim-
men. Hine geniigende und optimale Besonnung und ausrei-
chende Freiflichen sowie die Verhinderung von Slumbildun-
gen muss gewédhrleistet sein. Bauten haben in ihrer kubi-
schen Gestaltung und in ihrer stidtebaulichen Eingliederung
den &sthetischen Anforderungen zu genligen. Es stellt sich
das Bedlirfnis je nach stddtebaulicher Situation nach einer
dichten, htheren oder nach einer lockeren, niedrigen Bebau-
ung. Alle diese Thesen liegen im Bestreben, u. a. ruhige und
gesunde Wohnverhéltnisse zu schaffen (ZSGV 60 S. 2.

Die mogliche kubische Gestaltung eines Baues wird
durch die Rechtsitze des Baugesetzes (BauG) sowie jene
einer Bauordnung (BO) bestimmt, Diese technischen Vor-
schriften beschridnken das Eigentum in der horizontalen
Ebene durch die Baulinien, durch Vorschriften fiir die Grenz.-
und Gebdudeabstdnde sowie durch die nach stindiger Praxis
des Regierungsrates vom Kanton Ziirich (RR ZH) beobach-
tete Bautiefe von maximal 20 m (ZSGV 15, S.7 ff). In der
Vertikalen sind es die Bestimmungen iiber die maximale Ge-
schosszahl bzw. die Gebdudehthe liber die zuldssige Dach-
form sowie die Dachaufbauten. Sie bestimmen das auf einem
gegebenen Grundstlick mogliche Bauvolumen und daher das
Masss der baulich moglichen Ausniitzung. Diese Vorschriften
— und inshesondere jene der Vertikalen durch die einheit-
lichen Geschosszahlen — ergeben zwangslaufig stiadtebaulich
betrachtet ein gleichméssiges Bild der Quartiere gleicher
Zone, das nach heutiger Auffassung vielfach als monoton und
als schematisch bezeichnet wird. Um solchen Wirkungen ent-
gegenzutreten, sollte ein technisch klar bestimmbares Mittel
verwendet werden, wonach beispielsweise das gleiche Bau-
volumen eingehalten wird, wenn sich unter Verringerung der
Gebdudefldche mehr Geschosse errichten lassen.

Tabelle 1. Bemessung der AZ nach der Berliner BO

Bauweise offen

Bauklasse T IT ITa
Geschosszahl 2 2 2
Ausniitzung /40 2)40 310
Ausniitzungsziffer 2 4 6
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Zur besseren Kennzeichnung der Bauklassen fiihrte die
BO fur Berlin vom 3. Nov. 1925 erstmalig den Begriff der
Ausniitzungsziffer ein: Die Ausnutzbarkeit eines Grund-
stiickes wird gemessen als Produkt aus der fiir jede Bau-
klasse zuldssigen Zahl der Vollgeschosse, multipliziert mit
dem Nenner der in Zehnteln der Grundstiicksfliche angege-
benen zuldssigen Geschossfliche. Z.B. Bauklasse IV, vier
Geschosse bei 4/1g Ausniitzung, dann betrégt die Ausniitzungs-
ziffer 4 X 4 = 16. Wenn aber in der gleichen Bauklasse IV
ein flinfgeschossiges Gebiude errichtet werden soll so ist die
Ausniitzungsziffer 16 durch 5 zu dividieren, dann ergibt sich
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als zuldssige Geschossfldche 16 :5 = IVT des Grundstiickes

[19, Band I, 8. 248]. Dieser zu hohe Ausnutzungsgrad fiihrte
in der Folge zu einer allzu starken Zusammenballung der
Menschen in Berlin, worauf spiter zuriickgekommen wird.

1. Begriff und Definition der Ausniitzungsziffer

Unter Ausniitzung versteht man die Intensitit der bau-
lichen Auswertung des Baulandes [20, S.88]. Die Ausniit-
zungsziffer (AZ) ist eine reine Verhidltniszahl zwischen der
Summe aller Bruttonutzflichen des oder der Gebiude und
der gegebenen Grundstiicksfliche. Sie wird dargestellt durch
Dezimalzahlen, Thre Forme] lautet:

Bruttonutzflache WFEIT
A2 = Serunastickstiache SER] O
Gebaudeflache X Geschosszahl GF1 X GZ
Grundstiicksflache s PF1

1.1. Die Bruttonutzfliche

umfasst alle zu einer Wohnung gehérenden Flichen von
Wohn-, Ess- und Schlafréumen, Kiiche oder Kochnische,
Abort, Bad, Korridor, Treppenhaus, Lift, Laubenginge usw.,
sowie die zum Arbeiten und dem Gewerbe dienenden Flichen
inklusive Mauer- und Wandflichen im Horizontalschnitt.

Nicht zur Bruttonutzfliche hinzugerechnet werden die
lediglich zu Abstellzwecken verwendeten Flichen wie
Hstriche, Abstellrdume fiir Hausrat (Kinderwagen, Schub-
karren, Fahrréder usw.) Vorratskeller und dergl. Ebenso
sind jene Flidchen von Garagen fiir Motorfahrzeuge nicht
einzurechnen, soweit diese an Stelle der z. B. nach BauG ZH
§ 60a [5] verlangten Pflichtabstellpldtze treten. Nicht einge-
rechnet werden ferner die Fldchen von Nischen, Balkonen,
offenen Hallen, Terrassen, Zinnen usw. sowie von Wasch-
kiichen Heizung, Vorkeller, nicht gewerblichen Zwecken die-
nenden Lagerrdumen, Maschinenrdumen (Liftmaschinen)
und dergl.

Nicht verstidndlich erscheint, dass in BO bzw. BauG der
in Tabelle 1 g aufgeflihrten Gemeinden bzw. Kantone abwei-
chende Regelungen getroffen oder vorgesehen sind (Stadt-
bauamt Zug, Statistische Erhebungen vom 11. 4, 1963,
unveroffentlicht).

geschlossen

11T IITa v IVa v Va
3 3 4 4 5
310 410 410 510 /10 %10
9 12 16 20 25 30
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Tabelle 1 a. Regelungen in verschiedenen Gemeinden

Art Hinrechnung Gemeinde} bzw. Kanton

Laubenginge ) Liestal, Schaffhausen,
0 Solothurn, Thun,
Wettingen
Balkone 15 Liestal, Solothurn
a) h)
Offene Hallen im Lo Solothurn, Thun
Erdgeschoss mehr. ganz Wettingen
stockiger Bauten
Waschkiichen 0 ganz  Biel KoOniz, Schaff-
hausen, Th;un’ Luzern
Abstellraume 0 ganz  Aarau, Biel, Koniz, Solo-

thurn, Thun, Wettingen,
Luzern

a) im Keller, b) in Erd- und Obergeschossen

Balkone und Hallen sind offensichtlich nicht unbedingt
zu jeder Wohnung gehorende Bestandteile, aber Laubengénge
sind Verkehrs‘fléichen, um eine Wohnung erreichen zu kon-
nen, die in allen Féllen an Stelle von Korridorflichen treten.
Wieso Abstellrdume je nach Anordnung im Keller oderin iiber
Terrain liegenden Geschossen eingerechnet werden miissen
oder nicht, erscheint unerfindlich, Im Interesse einer allge-
mein verbindlichen und praktischen Handhabung der AZ
empfiehlt es sich, eine genaue Prézisierung zu finden, welche
Fldchen zur Bruttonutzfliche einzubeziehen sind und welche
weggelassen werden kénnen.

1.2. Das Mass der Grundstiicksfliche

ldsst sich nach vier Arten in die Berechnung einsetzen (vgl.
Tafel I):

a) die vermarkte Parzellenfliche,

b) die hinter bzw. ausserhalb der Baulinie gelegene Grund-
stlicksteilflache Dabei ergeben sich je nach Lage und Form
des Grundstiickes bei gleich grosser Fliche verschieden
grosse, ungleiche Anteile, Welche Fliche soll eingesetzt wer-
den, wenn noch keine rechtskriftige Baulinie vorhanden ist ?

c) die effektiv diberbaubare Netto-Grundstiicksfliche [8,
8.65] d.h. jene, die unter Beachtung der Baulinie und nach
Abzug der gesetzlich vorgeschriebenen Grenzabstinde ver-
bleibende Baulandfliche.

Bei kleinen Grundstlicken ist dieser Modus eindeutig.

Wenn es sich aber um grossere Parzellen handelt, die meh-
rere Bauten zulassen, dann wird die Ermittlung der Netto-
Baulandfliche unmoglich, es miisste die nach den Rechts-
grundlagen maximal zuldssige Bebauung vorerst ermittelt
werden. Dazu gibt es aber verschiedene Lésungen, Wenn
schon die Bruttonutzfliche eines GebZudes in Relation zur
Grundstiicksfliche gesetzt wird, dann erscheint die Gegen-
Uberstellung zur Netto-Landfldche nicht logisch.
d) die effektive Parzellenfliche, vergréssert um den Zu-
schlag eines bestimmten Strassenanteils auf die Anstosslidnge
des Grundstiickes, d.h. die sogenannte Brutto-Grundstiicks-
flache. Wie unter lit. b ausgefiihrt, ergeben sich auch in die-
sem Fall, je nach Liage und Form bei konstanter Parzellen-
flache verschieden grosse anrechenbare Flichen [4, S.534;
9, S.65 ff.].

Wenn man die gerechteste Art der Berechnung will, dann
fallen die unter lit. b—d angegebenen Arten dahin. Es ver-
bleibt die einfachste und klarste Bestimmung, welche zu-
gleich praktisch zu handhaben ist: die reine vermarkte Par-
zellenfliche, wobei jene Flichen, die allféllig fiir den Aus-
bau einer angrenzenden, festgelegten Strasse oder Trottoir
abzuziehen sind.

1.3. Bezeichnung der AZ

Im Zusammenhang mit der Prizisierung einer klaren
und einfachen Berechnungsart darf auch auf die Bezeichnung
der AZ hingewiesen werden. Fiir diesen Begriff sind ver-
schiedene Bezeichnungen {iiblich die teils eine anders lau-
tende Bedeutung vermuten lassen, die teils sogar einen ganz
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anderen Sinn umschreiben, z. B. Baugrad, Ausnutzungsgrad,
Bodennutzungsgrad, Baunutzungszahl, Baufléchenindex Bo-
denfldchenindex, Baudichte (diese bezeichnet aber lediglich
das Verhdltnis zwischen bebauter und uniiberbauter Grund-
stlicksfldche, also die Ueberbauungsprozente, Aber gerade
letztere werden durch die AZ allein nicht bestimmt!), ferner
Geschossfldchendichte (Dichtebegriffe werden aber iiblicher-
weise auf die Anzahl von Menschen zu verschiedenen Land-
fldchen bezogen). Heute wird in Westdeutschland im neuen
Bundesbaugesetz der Begriff Geschossflichenzahl verwen-
det, obwohl wie bereits ausgefiihrt, der Begriff Ausniitzungs-
ziffer bereits im Jahre 1925 in Berlin eingefiihrt worden ist
[1, S.66; 16].

Eine Zahl ist ein Abstraktum, das Gleichwertiges aus-
driickt. Ziffern sind Zeichen, die auch Zahlzeichen genannt
werden. Der Begriff Geschossflichenzahl ist daher insoweit
unklar, als damit lediglich eine Vielzahl von Geschossflichen
verstanden werden kann, nicht aber ein Verhiltnis der
Summe dieser Zweckflichen zum Baugrundstiick. Eine wei-
tere ungliickliche Bezeichnung ist «Baumassenziffers. Nach
dem Sinn wird hier das kubische, d.h. dreidimensionale
Bauvolumen in Beziehung zur zweidimensionalen Baugrund-
fldche gebracht — aber dann hért das menschliche Vorstel-
lungsvermogen auf [vgl. auch 18 S.163].

2. Das Wesen der Ausniitzungsziffer

2.1. Verinderung der AZ je nach dem Zusammenbau ver-
schiedener Hduser

Wenn wir rein theoretisch die AZ unter Annahme einer
Geb&udefldche von 10 X 10 m und unter Wahrung eines
Grenzabstandes von 5 m berechnen, so verdndert sie sich je
nach dem Zusammenbauen verschiedener Hauser. Wiirde man
die AZ getrennt fiir jedes einzelne Haus errechnen, so er-
gébe sich logischerweise fiir das Eckhaus eine wesentlich
kleinere AZ als fiir ein Mittelhaus, Dies riihrt von den weg-
fallenden seitlichen Grenzabstdnden bei den Mittelhdusern
her. Diese Tatsache ist aber absolut irrelevant, weil ja alle
Hauser gleichzeitig erstellt werden miissen und deshalb die
Reihe als Einheit zu betrachten ist. Deswegen in einer BO
bestimmen oder zulassen zu wollen, dass die Mittelhduser
zur Wahrung einer konstanten AZ nur weniger tief erstellt
werden diirften — oder umgekehrt — fiir die Eckhduser ent-
sprechend gréssere Gebdudefldchen aufweisen oder einen zu-
sdtzlichen Dachausbau einbauen zu lassen, erscheint micht
sinnvoll.

Die graphische Darstellung auf Tafel IT zeigt aber noch
ein weiteres: Die gleich grosse AZ erlaubt die Erstellung ver-
schiedener Bautypen mit unterschiedlichen Geschosszahlen
und verschiedenartigem Zusammenbau (vgl. Tafel II).

2.2. Unter Wahrung der gleich grossen AZ kann verschieden
gebaut werden

Eine weitere theoretische Untersuchung iiber die AZ vom
Wert 1 ergibt folgende Erscheinungen (vgl. Tafel III):

Unter Reduktion der Gebdudefliche wird das genau
gleiche Bauvolumen vom eingeschossigen allseitig bis zur
Grundstiicksgrenze ausgedehnten Baukérper (Fall 1) ebenso
mit einem mehrgeschossigen Hochhaus eingehalten (Fall 2).
Je mehr wir die Geb&udefliche verkleinern, desto ausge-
dehntere uniiberbaute Flédchen entstehen. Dabei wird das
Maximum erreicht, wenn sich durch die mogliche, kleinste
Gebdudefldche noch ein praktisch verwendbarer Grundriss
einer Wohnung erzielen ldsst. Ergo ergibt sich eine um so
hohere Geschosszahl, je kleiner die Gebdudefliche ange-
nommen wird. Reduziert man aber die Geschosszahl, so kann
die Gebdudezahl vermehrt werden (Fall 3). Je grosser man
aber die Geb#@udezahl annimmt, desto grosser wind die
Summe der Gebdudefldchen, und um so kleinere Ge-
bdudeabstédnde resp. uniiberbaute Fldchen entstehen (Fall4).

2.8. Zu Kkleine Grundstiicke lassen eine sinnvolle Verwendung
der AZ wicht mehr 2w

Weil weder die Wohnungsfliche noch die Gebdudeflache
beliebig verkleinert werden konnen, wird die Grosse
der Parzellenfliche bedeutungsvoll. Je kleiner einGrundstiick
ist, um so kleiner wird auch die effektive baulich mogliche
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Die Ausniitzungsziffer, Tafel I: Bestimmung der anrechenbaren Grundstiicksfliche

Normalfall 1

BL

=l e r— Vermarkte Parzellenfliche
(Bruttogrundstiicksfléche)
zum Beispiel 30 X 30 m = 900 m?

Skrasse a. F. = anrechenbare Flache = 900 m?

BL = Baulinie

Land nur hinter der Baulinie anrechenbar

Fall 2 Fall 2a Fall 2b

900 m? \ / schmale, tiefe lange, daflir wenig tiefe Parzelle 900 m?

\ Parzelle 900 m?
a. F. = 700 m® \ / |aF =80m a. F. = 675 m2

\ /
\

X
/\

BL= Baulinie i Z, _BL __\ - BL

Strasse Strasse Strasse

Zur Bruttoparzellenfliche darf ein Zuschlag des halben Strassenanteils hinzugerechnet werden

Fall 3 Fall 3a Fall 3b

900 m* «Hinterlieger» lange, dafiir wenig tiefe Parzelle 900 m*
900 m*

a. F. = 1050 m* a.F. = 915 m’ a.F. = 975m?

————————— N L Strasse = L

Unter Wahrung der Grenzabstinde, d. h. effektiv iiberbaubare Fliche (Nettogrundstiicksflache)

Fall 4

Grenzabstand = 3,50 m
900 m*

a. F. = 494,5 m?

Frage:

Wie ist die Rechnung aufzustellen, wenn z. B. mehrere Gebaude auf der
gleichen Parzelle erstellt werden konnen?

Diese ist theoretisch nicht bestimmbar und praktisch erst nach Vorliegen
Strasse eines konkreten Ueberbauungsprojektes, wobei es aber mehrere Losungen
gibt!
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Die Ausniitzungsziffer, Tafel Il: lhre Verdnderung nach der Geschosszahl und nach dem Zusammenbau von 1—10 Hiusern

Gerechnetes Beispiel:

20 e G e 15-———>]
! n
: :
7 | |
P2 S é
“d i x
Einfaches Haus Doppelhaus
WFIT =10 X 10 = 100 m? WFIT = 2 X 100 = 200 m*
PF1 =20 X 20 = 400 m* PF1 =2 X (15 X 20) = 600 m?
100 200
INGZE AE = — 5 = ===
A 100 0,250 AZ 600 0,333
200 2 X 200
20GZE A= ———"— ) = S S
400 ,600 AZ 500 0,667
300 3 X 200
8.GZ! ANZ == ——= 07 = el
400 0,750 AZ 600 1,000
usw. usw.
Graphisches Beispiel: 47 =
27255
2,700
2er1s |2 e
25002 2280
2,400
2,2715
2,250 2,250
' 2220 |7
1,999 2,000 ’ 4000
1875 18175
e im0 [w7e [P
16667 )/‘1,6668 g
x/150 X 1,600 eh
5 1500 /
! 13635
D 7350 !
20 5 72501 ?2‘838‘7"3’25 -
< 1200 |’
S « 11250
2 : 1000
g “ iz 00 "——_—L" 09090
£ o B m )
0688 0900
5; X| e logsse (08572 |987 (@
© 7 [975 0,750 %
2 0,500
050 04545
¥ 0450 !
o |gwte7  |04286 (04375 [Q444 |0
; el 0 4
0325
0
Einfaches Doppel  3- = 5- 6- 7= 8- gETo -
Hous  Haus  Spanner Spanner

KX = gleiche AZ verschiedener Bautypen
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[€=—=15 === ——21<¢——10 — —>a--==-15 ———>
i

|
=51

a2 O

|
|

WF1T = 3 X 100 = 300 m?
PF1 =300 X 2 + (10 X 20) = 800 m*
300

AZ = —oor = 0375
iz 2300

=0 Oiee
A e 2 X300 :

goo 125

sw,

Verénderungen der AZ je nach dem Zusammen-
bau verschiedener Hauser

Nebenstehend sind die oben gerechneten Bei-
spiele verschiedener Bautypen mit gleicher Aus-
niitzungsziffer graphisch veranschaulicht (X):
Das einfache Haus zu 3 Geschossen weist die
gleiche AZ auf, wie der gleichgeschossige Drei-
spannertyp; das einfache Viergeschosshaus hat
die gleiche AZ wie das Doppelhaus zu 4 Ge-
schossen; das Einfachhaus zu 6 Geschossen
ergibt die gleiche AZ wie der ebenfalls sechs-
geschossige Dreispannertyp usw. (vgl. S. 54,
Abschnitt 2.1)
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Die Ausniitzungsziffer, Tafel Ill: AZ = Bruttonutzfliche: Grundstiicksfliche
(wobei Bruttonutzflache = Gebaudeflache mal Geschosszahl)

Fall 1 Fall 2
Gebaudeflache X Geschosszahl Unter Wahrung der gleichen Ausnitzungsziffer
63,25 X 63,25 X 1 = 4000 m’ kann mit verschiedenen Geschosszahlen gebaut

Grundstiicksflaiche = 63,25 X 63,25 = 4000 m? werden

o
/E
7
JARIE
/ 5
/ a
/ :
2
4000 S 4000
4000 4000
6325 6325
20,00 X 20,00 X 10 = 4000 m*
63,25 X 63,25 = 4000 m?
Je grosser die Geschosszahl, desto kleiner
die Gebaudeflache
Fall 4 Fall 5
Je kleiner das Grundstiick, desto kleiner wird
die Ausniitzung und desto kleiner das Spiel mit
der Geschosszahl, weil die Grenzabstande und
die Gebdaudeflache nicht beliebig verkleinert
werden konnen
4000 1600
4000 1600
6325
10 X 22,22 X 6 X 3 = 4000 m? 20,00 X 20,00 X 4 = 1600 m*
63,25 X 63,25 = 4000 m* 40,00 X 40,00 = 1600 m*

Die Ausniitzungsziffer, Tafel IV: Differenzierte Bauweise nach Richtplan

1. Beispiel der minimalen Grundlage 1. Varianten der differenzierten Bauweise

7746 7746
Parzellenfliche = 6000 m?
(77,46 X 77,46 m)
Baukorper = 5
Geb&audefliche = 11X22m = 242 m*
Geschosszahl = 3

77,46

C 2, 3 und 5 Geschosse

11l. Nicht zuldssige Fille

77,46

A nur vier Baukorper
2, 5 und 6 Geschosse
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Fall 3

Unter Reduktion der Geschosszahl kann die Ge-
baudezah| vermehrt werden

4000
4000
6325
10,00 X 40,00 X 5 X 2 = 4000 m?
63,25 X 63,25 = 4000 m?

Fall 6

Die Ausniitzungsziffer ist hinsichtlich verschie-
dener Geschosszahlen nur fiir grossere Parzel-
len wirksam anwendbar

13,00 X 25,00 X 2
20,00 X 32,50

7746

77,46

7746

B nur drei Baukodrper

2 und 8 Geschosse
57



Ausniitzung. Das Spiel mit der Geschosszahl hort auf und
wird verunmoglicht, weil ja die Grenz- und Gebdudeabstidnde
gewahrt bleiben miissen (Fall 5 und 6). Wenn daher die Be-
stimmungen iiber die Abstdnde und iiber die Geschosszahl
unbedingt eingehalten werden miissen, dann wirkt sich die
Festsetzung der AZ fiir kleine Parzellen als sinnlose Ueber-
bestimmung aus (Fall 6). Die Mindest-Parzellengrdssen fiir
freistehende Einzelh8user diirften bei Erstellung eines zwei-
geschossigen Einfamilienhauses etwa 400 m2, fiir ein drei-
geschossiges Mehrfamilienhaus etwa 720 m?2 betragen. Dabei
sind ein Baulinien-Vorgartenmass von 5 m wund allseitige
Grenzabstinde von mindestens 3,50 m berticksichtigt, sowie
eine Gebdudefliche fiir das Einfamilienhaus von 11 X 138 =
143 m2 und fiir das Mehrfamilienhaus von 11 X 18 = 198 mz2.
Diese baugesetzlich als kleinstmoglich denkbaren Verhilt-
nisse entsprechen aber niemals den heutigen Auffassungen
uber ein besonnungsmaéssig und stéddtebaulich-hygienisch ein.
wandfreies Bauen,

Tabelle 2. Minimale Grundstiicksflachen unter Beachtung bau-
ordnungsgemésser Abstandsbestimmungen

Geschosszahl Gebdudeabstand minimale
= Summe der Grenz- Grundstiicksflachen
absténde
2 16 m 600 m2
3 20 m 800 m2
4 24 m 850— 900 m2
5 28 m 900—1000 m2

2.4. Die AZ vermag Abstandbestimmungen nicht zu ersetzen

Wie aus Tafel IIT hervorgeht werden durch die AZ
weder die Kuben von Bauten, noch deren Stellung, noch de-
ren Apbstdnde unter einander oder zu den Grenzen, noch end-
lich ein bestimmtes Mass der uniiberbauten Flichen (Ueber-
bauungsprozente) bestimmt. Nachdem der Beweis fiir diese
Tatsache technisch, aber auch durch logische Ueberlegung er-
bracht werden kann, muss auf die Fragwiirdigkeit des Ab-
satzes 2 in § 68 BauG ZH [5] hingewiesen werden. Wenn
dort ausgefiihrt ist dass in BO an Stelle von Abstandbestim-
mungen Vorschriften liber das Mass der Ausniitzung des Bau-
grundes aufgestellt werden konnen, so ist dies durchaus
falsch. Kine AZ Kkann und darf aus den oben dargelegten
Griinden nur kumulativ mit Abstandsbestimmungen der BO
oder zumindest mit jenen des BauG festgelegt werden
[8, S.65; 17, S.73; 18, S.169]. Nebenbei ist wohl auch die
Frage berechtigt, warum bei einer grosseren Bebauung, die
nach einheitlichen Pldnen konzipiert ist, die Abstinde der
Bauten lediglich nach BauG ausreichen sollen, wahrend ge-
gentiber einer angrenzenden Bebauung die vergrosserten Ab-
stdnde nach BO eingehalten werden miissen. Ausschlagge-
bend sind wohl doch Lichteinfallswinkel und Besonnung, was
aber fiir alle Wohnungen gleicherweise zu beriicksichtigen
ist.

Dass die AZ keine andern Baunormen zu ersetzen ver-
mag, hat auch von Schulthess [17, S. 73], entgegen den Hoff.
nungen von Marti (Schweizerische Bauzeitung 1953, H. 27,
S.390) festgestellt. Und trotzdem glaubt von Schulthess irr-
tiimlich [17, S.52] wie auch Zimmerlin [20, S.121], eine AZ
diene der Schaffung gentigender Freiflichen. Wie auch Kap-
peler richtig ausfiihrt [6, S.190], bestimmt im Grunde ge-
nommen jedes BauG und jede BO mit den Abstandsnormen
und den festgelegten Geschosszahlen eine stillschweigende
AZ. Diese ist jedoch abhingig von der Grosse einer bestehen-
den Parzelle und schwankt demgemaiss innerhalb der gleichen
Bauzone, je nachdem wie gebaut wird. Sie ist daher auch, wie
vorher dargelegt (Tafel I, Fall 4), bei grossen Grundstiicken
zum vornherein nicht bestimmbar, denn jetzt richten sich die
Abstandbestimmungen nach der gewéhlten Bauart, Nun kom-
men zu den starren Grenzabstandsbestimmungen nach BauG
die ver&nderlichen Zuschldge flir Mehrlinge und Mehrhohe
einer Baute nach BO [18, S.164; 4, S.534].

2.5. Die AZ gewdhrt keine Garantie fiir gute Aesthetik

Weil die AZ das Verhéltnis der Bruttonutzflidche, die sich
aus Gebdudeflache und Geschosszahl ergibt, zur Grundtiicks-
flache bestimmt, wird damit indirekt wohl das Bauvolumen,
nicht aber die Gestalt des oder der moglichen Baukuben fest-
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gelegt. Sie besagt auch nichts iliber die Stellung und Abstidnde
der Bauten. Die AZ gewdhrt die Freiheit, rechtsgleich diffe-
renziert mit verschiedenen Baukorpern (Tafel IIT) zu bauen.
In der Vielfalt des Moglichen liegt aber auch die Unbestimmt-
heit des Stddtebaus, der Quartierbilder und der Aesthetik der
Architektur im einzelnen. Egs ist daher eine irrige Auffas-
sung, die AZ sei ein taugliches Mittel, um eine gute Aesthetik
zu gewédhrleisten [6, S.203; 17, S.70/71; 18, S.169/170; 20,
Note 4 zu § 24, S.121]. Ebenso hat der Regierungsrat des
Kantons Aargau in einem Entscheid festgestellt, dass die
Einhaltung der AZ allein noch keine Gewé#hr fiir ein gutes
Quartierbild wund eine gesundheitspolizeilich einwandfreie
Ueberbauung biete [20’ S.122, Ziff, 5; RRB AG Nr. 1942/
6.9.1958]. Aus den namlichen Griinden kann die AZ auch
nicht als Mass fiir eine dichtere oder lockerere Bebauung we-
der flr das einzelne Grundstiick noch fiir ein ganzes Quartier
betrachtet werden, wie Hofstetter irrtiimlich feststellt [4,
S.534]. Denn unter Baudichte wird lediglich das Verh#ltnis
der Gebdudeflidche zur Grundstiicksfliche, oder mit andern
Worten, die Ueberbauungsprozente verstanden (siehe 1. 3.
vorstehend).

2.6. Die differenzierte Bauweise

Wie in Tafe] IIT ersichtlich kann unter Wahrung der
gleichen AZ mit verschiedenen Baukérpern, mit mehr oder
weniger grosser Geschosszahl, grosseren oder kleineren Ge-
baudefldchen gebaut werden. Diese Moglichkeiten sind theo-
retisch unbegrenzt. Vollenweider stellt richtig fest, dass an
Stelle einer bisher tiblichen, aber neuerdings als monoton be-
zeichneten starren Gleichméssigkeit ein kubisches Chaos tre-
ten konne [18, S.169]. In der Tat bemiihte sich ein Teil der
Architektenschaft in den letzten Jahren, das iibernommene
Stédtebild als tiberholt zu bezeichnen, ja die Vorstellung tiber
ein Stadtbild liberhaupt ausser Kurs zu setzen. Dabei waren
und sind sich diese Architekten gar nicht klar dariiber, wie
denn eine neue Stadt Uberhaupt aussehen sollte. Man will
offenbar lediglich die vollige Baufreiheit in der Gestaltung
einer Siedlung oder des einzelnen Hauses. Die Folgen blieben
denn auch nicht aus. Viele modern erstellte Siedlungen ent-
behren jeglicher Eingliederung in ein vorhandenes Quartier.
Viele verletzen das Gefiihl des bis anhin gewohnten mensch-
lichen Masstabes, sei es durch {iberdimensionierte, lange und
hohe Baukorper, sei es durch Schaffung véllig unproportio-
nierter Verhéltnisse zwischen Hochbauten und Freiflichen.
Sogenannte «R&umey sollten mit untauglichen Mitteln, wie
z. B. Punkthdusern geschaffen werden. Riume sind jedoch
noch nie durch «Nadelny» begrenzt worden, wohl aber durch
Wiénde und Mauern!

Was versteht man — stddtebaulich betrachtet — unter
differenzierter Bauweise? Grossere Gebiete mit einer bei-
spielsweise bisher f{iblichen dreigeschossigen Ueberbauung
konnen mit zwei- und vier- oder noch mehr geschossigen
Baukorpern gestaltet werden. Die differenzierte Bauweise er-
fordert zwei wichtige Voraussetzungen, Einmal miissen ver-
schiedene Bauten mit unterschiedlichen Geschosszahlen er-
stellt werden kénnen was anderseits nur auf einer bestimm-
ten, minimal bemessenen Grundstiicksfldche moglich ist. Ein
Gebdude oder lediglich zwei Bauten mit verschiedenen Ge-
schosszahlen entsprechen, stédtebaulich betrachtet, noch
nicht der Vorstellung iiber eine differenzierte Bauweise. Ex-
trem konnen z. B. in Tafel ITI die Félle 1 bis 4 nicht als diffe-
renzierte Bauweise angesprochen werden, Als technisches
Kriterium gelten stédtebauliche Ueberlegungen oder Grund-
sdtze in grosserem Zusammenhang, Ich gelange daher zu
folgender These: Eine differenzierte Bauweise muss in den
Wohnzonen aus Bawgruppen mit wenigstens finf Baukorpern
und verschiedenen Geschosszahlen bestehen. Dabei diirfen 3/
der zu erstellenden Gebdude eine hohere Geschosszahl ent-
halten, 2[5 miissen aber die gleiche oder eine kleinere als die
zonengemdsse Normal-Geschosszahl aufweisen.

Ausgehend von iiblichen Baukérpern mit einer Gebdude-
fliche von 11 X 22 m = 242 m?2 und von Geb&udeabstinden
bei einer normalen dreigeschossigen Bauweise von 20 m er-
gibt sich fiir die Errichtung von fiinf Baukopern eine Grund-
stiicksfldche von wenigstens ca. 5800 m2. Wenn man daher
6000 m2 als kleinste Parzellenfliche flir eine minimal diffe-
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renzierte Bauweise zur These erhebt, dann diirften diese Ver-
héltnisse auch stadtebaulich zu vertretbaren Losungen fiih-
ren. Der Gemeinderat Ziirich hat denn auch richtigerweise die
nach BO-Entwurf vom 29. 12. 1961 in Art. 29 festgelegte Min-
destfldche von 5000 auf 6000 m2 erhoht.

Ferner ist damit der Ausdruck «Arealbebauung» gepragt
worden, Darunter wird eine Gesamtbebauung eines grosseren
Grundstiickes mit differenzierter Bauweise verstanden die
nur nach kubisch festgelegtem Richtplan gesamthaft oder
aber auch in Etappen erstellt werden darf, Der Ausdruck er-
scheint mir nicht gliicklich. Der Jurist verwendet den Aus-
druck «Gesamtiiberbauungs. Von Schulthess definiert wie
folgt: «Unter Gesamtiiberbauungen, auch Areal- oder Spe-
zialliberbauungen genannt, ist die Ueberbauung eines genau
umgrenzten Gebietes von ungefdhy 10 000 bis 100 000 m2
nach einheitlichen, auf den speziellen Fall zugeschnittenen
Bauvorschriften und nach einheitlicher Planung verstanden»
[17, S.1]. Nebenbei bemerkt, ist dieses Mass wohl nicht be-
griindet und reichlich willkiirlich. Vollenweeider ergidnzt den
Begriff der differenzierten Bauweise mit «Mischbebauungs
[18, S. 144] ebenso Kuttler [7, S.37 ff]. Ein weiterer Aus-
druck «Quartierbebauungy wird ebenfalls verwendet.

Alle diese Bezeichnungen vermdgen nicht zu befriedigen
und geben eine teils falsche Vorstellung. Unter Gesamtiiber-
bauung kann nach Sprachgebrauch ebenso eine vollstdndige,
totale Ueberbauung mit bauordnungsgemiss maximal zulds-
sigem Baukorper auf einer gegebenen kleinen Parzelle ver-
standen werden. «Areal» ist nichts anderes als ein Fremd-
wort flir Fliche oder fiir Grundstiick. Unter Mischbauweise
versteht man bautechnisch eine Bauart an einem einzigen
Baukorper unter Verwendung verschiedener Materialien, wie
z.B. Stein, Glas, Backstein, Beton Holz, Stahl usw. Nach
der terminologischen Abstufung: Haus, Gebdudegruppe,
Block, Quartier Kreis usw., versteht man unter Quartier
eine Bebauung mit weit mehr als nur fiinf Hiusern. Ein
Quartier setzt sich organisch aus mehreren siedlungstech-
nischen Wohneinheiten oder Wohngruppen um ein Einkaufs-
zentrum zusammen. Dies entspricht aber auch nicht der Vor-
stellung liber eine differenzierte Bauweise. Ich schlage fol-
gende Definition und Bezeichnung vor: Eine stddtebaulich
einheitlich geplante Ueberbauwung in Wohnzonen mit Bau-
gruppen von wenigstens finf in der Geschosszahl differen-
zierten Baukdrpern auf einer Grundsticksfliche von wenig-
stens 6000 m?2, die kubisch in einem Richtmodell, allenfalls
zusdtzlich mit Sonderbawvorschriften néiher dargestellt resp.
umschrieben ist, wird mit differenzierter Bauweise nach
Richtplan bezeichnet.

Veranschaulicht werden diese geschilderten Verhaltnisse
in Tafel I'V. Dazu ist zu bemerken, dass die Varianten fiir
weitere mogliche Losungen unter verdnderten Gebdude-
fladchen noch vermehrt werden kénnen. Ebenso gilt dies fiir
die nicht zuldssigen Fille. Fiir ein Hochhaus, mit der nach
AZ zugestandenen Bruttonutzfliche in einem einzigen Bau-
korper untergebracht, darf nicht argumentiert werden, es sei
doch gegeniiber der librigen angrenzenden Bebauung mit nor-
maler Geschosszahl als differenziert zu betrachten. Die Diffe-
renzierung darf sich nur auf das eigene Grundstiick beziehen!
Endlich darf filiglich einmal festgehalten werden dass sich
landlaufig die irrige Meinung ausbreitet, es miisse bei jeder
differenzierten Bauweise nach Richtplan unter allen Um-
stdnden mindestens ein Hochhaus konzipiert sein. Eine ge-
méssigte Differenzierung zwischen zwei bis maximal sechs
Geschossen wird sich stiadtebaulich-asthetisch betrachtet zu-
mindest bei Grundstlicksflichen von nur etwa 6000 bis
10 000 m?2 zweifellos besser ausnehmen, als wenn mit einem
Hochhaus operiert wird. Wenn Hochhiuser gebaut werden,
dann sollen die einzelnen Gruppen mindestens Abstédnde von
800 m einhalten, sonst verlieren sie die Wirkung von verti-
kalen Akzenten. Der Stadtrat Ziirich bezeichnete selber das
von ihm seinerzeit bestimmte stéddtebauliche Leitbild des
rasch emporgeschossenen Quartiers Schwamendingen als
trostloses Hausermeer und 6de Steinwiiste [18, S.145, An-
merkung 15],
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3. Weitere Zusammenhange, die mit der AZ bestimmt werden

WFIT GFlX GZ

“PFlI ~  PFI

lassen sich Zdhler wie Nenner in einzelne Elemente auftei-
len. Daraus ergeben sich zwingende Abhéngigkeiten die
nicht nur flir den Architekten und Projektverfasser einer
einzelnen Bebauung, sondern auch fiir den Planer und letzt-
lich fiir den Politiker von wichtiger Bedeutung sind.

In den Formeln AZ =

3.1. Der Landkostenanteil
Messerer hat bereits festgestellt, dass der reziproke Wert
der AZ angibt, wieviele Quadratmeter Land auf einen Qua-
dratmeter Bruttonutzfliche entfallen [8, S.64]. Die Formel
lautet
PF1
AZ — WFIT

Wenn man den so lerhaltenen Landanteil mit dem Bodenpreis
multipliziert, dann erh&lt man den Landkostenanteil pro Qua-
dratmeter Bruttonutzfliche eines zu erstellenden Geb#udes.

Landantei] =

Tabelle 3. Landanteil (LA) in m? pro m? Bruttonutzflache
AZ 0,4 0,6 0,8 1,0
Reziprokwert 1 1 1 L

0,4 0,6 0,8 1,0
LA pro m?2 Brutto- 2,50m2 1,67Tm2 1,25 m2 1,00 m2

nutzflache

Mit steigender bzw,. sinkender AZ nimmt der Anteil als
Kurve in Form einer Hyperbel zu oder ab [14, S.28c, Ta-
fel 6]. Nun steht grundsitzlich der Anteil des Landwertes
in einem bestimmten Verhdltnis zu den Baukosten. Diese
abgewogenen Verhiltnisse betragen

Tabelle 4. Verhaltnis von Landwertanteil zu den Gesamtkosten
Gebdudeart Landwert zu Gesamtanlagekosten
Normal Toleranz
(je nach genauer Lage im
Gemeindegebiet)
Einfamilienh&user 12,5 9, 8—19 7,
Mehrfamilienhduser 19 %, 13—27 9,
Wohnh#duser mit Ge- 25 9, 18—34 9%,
schiftslokalen
Citybauten, Geschafts. 31,5—37,5 % 23—48 9,
hiuser

Somit lasst sich nach der ortlichen Lage eines Grundstiickes
mit der reziproken AZ der traghbare Landwert ermitteln,
vergleiche auch [10, S.13 f£f, insbesondere S.14, Fig.1].
Naegeli formuliert insbesondere «Je wertvoller der Baugrund,
desto grosser sein Anteil am Gesamtwert; proportional dazu
verandert sich das Verh&ltnis zwischen Zinseinnahmen und
Bodenwerty [10, S.18]. Die grosse Tragweite dieser Bedeu-
tung der AZ muss daher nicht besonders hervorgehoben wer-
den!

3.2. Die Wohnungszahl
WEFIT -

Wenn die Formel A Z — “PEI flir eine bestimmte gege-
bene Parzelle gerechnet wird, dann erhalten wir die totale
Bruttonutzfldche; diese dividiert durch die durchschnittlichen
Wohnungsgrossen, ergibt die hdchste erreichbare Wohnungs-
zahl.

Tabelle 5.  Minimale Wohnungsgréssen
Nettofldchen

ohne Korridor und mit Korridor und
Mauer- und Wandhorizontalschnitten

Bruttofldchen

Wohnungen zu

2 Zimmer 40 m?2 ca. 55 m2
3 Zimmer 55 m2 ca. 73 m2
4 Zimmer 70 m2 ca. 90 m2
5 Zimmer 87 m2 ca, 115 m2
6 Zimmer 100 m2 ca, 127 m2

Diese Angaben erlauben, die Wohnungszahl aus der total
moglichen Bruttonutzflache miihelos zu ermitteln.
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3.3. Die Geschosszahl

Wollen wir die durchschnittliche Geschosszahl eines
Quartiers erheben, dann berechnen wir nach der Formel

GFl X GZ AZ X PFI
S 2= pEl GZ=—"3gFI
Die totale Gebadudeflichen sowie die Flidche des Siedlungs-
gebietes ldsst sich dem Katasterplan entnehmen. Wenn die
AZ bekannt ist, dann kann die Geschosszah] ermittelt werden.

3.4. Die wberbaute resp. freie Grundsticksfliche

Die Auflockerung der Bebauung ist ein Postulat, das sich
aus der Not und den Nachteilen einer zu dichten Bauweise
in fast allen grosseren Stddten insbesondere in Gross- und
Weltstéddten stellt, Je lockerer die Bebauung angeordnet
wird, um so weniger sind kostspielige 6ffentliche Freiflichen
notwendig (die sonst mit der Zeit unumgénglich werden).
Wie Tafe]l ITI zeigt und unter 2.4. vorstehend belegt ist, be-
stimmt die AZ allein niemals weder Freiflichen als solche,
noch die Ausdehnung der uniiberbauten Grundstiicksteile.
Diese miissten durch Ueberbauungsprozente oder die Ueber-
bauungsziffer bestimmt werden. Sie ldsst sich mit der er-
hobenen Geb#udefldche oder der Geschosszahl nach folgender
Formel errechnen

i GFI1X 100 NZ X 100
€% = —pF1 oder = G
Tabelle 6. Normwerte fiir Ueberbauungsprozente

Geschosszahl GZ 2 3 4 5 6

Ueberbauungsprozente 18—25 20—23 20—23 20 20

Ue %

Wenn wir mit genormten AZ operieren, so ergibt sich fiir
alle Zonen ein wiinschbares und erstrebenswertes Mass von
20 Prozent,

3.5. Die Wohndichte

Die Zah] der auf eine Hektare des Siedlungsgebietes,
d. h. der Summe der iiberbauten Grundstiicke (Gebdude-
fliche, Garten und Hofraum ohne Strassenfldchen) entfal-
lenden Einwohner wird mit Wohndichte bezeichnet [19,
Band II, S. 201; 14, S. 25]. Die Siedlungs- oder Wohndichte
gibt den Grad der Zusammenballung von Menschen an.
Wenn nach der BO Berlin aus dem Jahre 1925 die Wohn-
dichte auf 1200 gegeniiber 1600 in der flinfgeschossigen
Wohnzone nach BO vom 15. 8. 1897 reduziert worden ist
[14, S. 25], so sind dies extrem hohe Werte, die zu unhalt-
baren Verhéltnissen durch Zusammendringung von Stadt-
menschen fiihrten. Heute gilt die Erkenntnis, dasg selbst
in grosseren Stddten Huropas die durchschnittliche Wohn-
dichte das Mass von 200 Einwohnern pro ha Siedlungsgebiet
bei einem Maximum von 500 nicht iiberschreiten darf [2,
S. 43; 3]. Die Wohndichten hiangen vor allem vom Anteil
der Wohnflichen pro Person ab. Die Werte differieren
zwischen 25 bis 35 m%E und dementsprechend stufen sie
sich nach den einzelnen Wohnzonen einer BO ab. Sie sollen
im Maximum betragen:

Tabelle 7. Resultierende Wohnungsdichte auf Grund maximaler
Wohndichte

Geschosszahl GZ 2 3 4 5

Wohndichte WD bhei WFIP = 135 200 267 335

30 m2

Resultierende Wohnungsdichte 42 62 84 100

Whg D

Whg D = Whg. je ha Siedlungsgebiet bei einer Wohnungs-
belegungsziffer von 3,24 E/Whg.

Die WD lédsst sich nun aber auch mit der Formel der AZ
errechnen, nédmlich [14, S.28c, Tafel 5]:

WFIP X WD

A== 10000 X 10000

WD S me
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Dabei ist filir schweizerische Verhéltnisse die Wohnfldche pro
Person mit durchschnittlich 30 m2 einzusetzen. Aus der so
ermittelten WD ldsst sich ferner die Wohnungsdichte er-
rechnen. Denn die Wohndichte kann auch als Produkt von
Wohnungsdichte mal Wohnungsbhelegungsziffer = durch-
schnittliche Zahl von Menschen pro Wohnung (Bew.Zif) auf-
gefasst werden. Die Forme] lautet:
WD

Bew. Zif.

Die Wohnungsbelegungsziffer 14dsst sich aus den jewei-
ligen Ergebnissen der Volks- und Wohnungszihlung ermit-
teln. Sie betrédgt heute fiir die meisten Stddte zwischen 3,1
— 3,25 E/Whg. In Orten mit halbstddtischen Verh#ltnissen
steigt sie gegen 4, wihrend sie in den grossten Stidten bis
zu 2,6 B/Whg sinkt. Die Wohnungsdichte soll im Durchschnitt
60 Whglha Siedlungsgebiet nicht iiberschreiten [3, S.54], und
doch werden immer wieder selbst am Stadtrand gelegene
Siedlungen im Projekt mit einer Wohnungsdichte von 80 und
mehr zur Bewilligung eingereicht,

Mit dem Begriff der Wohnungsdichte wird in der
Schweiz leider noch viel zu wenig gearbeitet; sie wird in der
Planung noch weniger verwendet als die Wohndichte. Mit
der Zeit erlangen diese Begriffe und Werte aber zweifellos
eine grosse Bedeutung; dann ndmlich, wenn die Zusammen-
hénge mit den daraus direkt verursachten Bodenwertsteige-
rungen, mit aller Klarheit wissenschaftlich belegt, versffent.
licht werden!

WD = WhgD X Bew.Zif WhgD =

Schluss folgt.
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