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Schweizer Ingenieur und Architekt Nr. 24, 14. Juni 1990

Ausnitzungsziffer notiger

dennje

Die Ausniitzungsziffer (AZ) ist unter politischen Beschuss geraten. Die
Diskussion hat dabei die fachtechnische Dimension gesprengt; der Um-
gang unserer Gesellschaft mit unserem Boden steht in grundsétzlicher

Art zur Debatte.

Das Postulat der haushilterischen Nut-
zung des Bodens ist unbestritten und
wird heute vielfach erhoben. So ist es

VON PIERRE D. STRITTMATTER,
ST. GALLEN

denn verstdndlich, wenn dieses Thema
auch Gegenstand politischer Auseinan-
dersetzung geworden ist. Bestimmte
Kreise und Parteien profilieren sich
lautstark mit dem Ruf nach Abschaf-
fung oder zumindest erheblicher Erho-
hung der Ausniitzungsziffern. Sie un-
terstellen dabei, dass diese Massnahme
zu einer besseren Nutzung des Bodens
fiihren wiirde. Diese vordergriindige
Verheissung wire diskutabel, stiinden
nicht hintergriindig ganz andere Moti-
ve hinter solchen Vorstdssen. Letztlich
geht es namlich um die Frage, wie die
Bodenwerte in unserer Gesellschaft
verteilt werden sollen und welche sozia-
len Schichten wieviel fiir die Abdek-
kung ihrer Grundbediirfnisse an Woh-
nen und Arbeiten zu bezahlen haben.
Die Frage nach der Abschaffung der
Ausniitzungsziffer ist somit ldngst kei-
ne nur fachtechnische Frage mehr; sie
ist zum brisanten sozialpolitischen The-
ma geworden.

Dies erhellt sich schon aus der Tatsa-
che, dass die Forderungen in der Regel
aus den gleichen Kreisen kommen:

Bauunternehmer mit grosserem Land-
besitz, Architekten, Immobilientreu-
hédnder, bzw. diesen Kreisen naheste-
hende Parteien. Unter dem Mantel des
Gemeinwohls («eine dichtere Uberbau-
ung erlaubt glinstigere Mieten», «eine
hohe Ausniitzung der Bauzone spart
Land») werden handfeste Interessen
verfolgt, ndmlich jene einer weitern
Starkung der Grundeigentiimer zu La-
sten der Mieter und sozial Schwachen.
Dies ldsst sich um so leichter und wir-
kungsvoller in Szene setzen, als die Zu-
sammenhénge recht komplex und fiir
die meisten unserer Biirger kaum
durchschaubar sind. Mit diesem Bei-
trag wird versucht, einige dieser Zusam-
menhénge aufzuzeigen.

Die Ausniitzungsziffer legt die Dichte
fest, indem sie die baulichen Nutzfli-
chen in ein Verhéltnis zur Grund-
sticksflache setzt. Sie kann maximale
oder minimale Dichten vorschreiben,
sie kann bestimmte Nutzungen (z.B.
Wohnen, Gewerbe) privilegieren. Sie
ist damit ein Instrument der Verteilung
und des Ausgleichs. Sie schafft Gleich-
gewichte unter den Nutzungsarten und
zwischen den privaten Nutzungen und
den hiefiir notwendigen offentlichen
Infrastrukturen. Will man dem Staat
diese Einflussmoglichkeiten wegneh-
men, so gibt man die Entwicklung dem
Recht des Stdrkeren preis. Bauliche
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Nutzungen konnen dann maximiert
werden, was sich zu Lasten der sozial
Schwicheren (Verdridngung) oder der
offentlichen Hand (Vernachldssigung
notwendiger Sekundidrnutzungen wie
z.B. Erholung, Uberbeanspruchung 6f-
fentlicher Infrastrukturen) auswirkt.
Die Ausniitzungsziffer ist zudem ein
Instrument der Rechtsgleichheit. Bauli-
che Nutzung ist immer nur moglich
proportional zur Grundstiicksfliche.
Form und Grosse des Grundstiicks,
ohne AZ die massgeblichen Bestim-
mungsfaktoren baulicher Nutzung,
spielen eine untergeordnete Rolle.

Die Infragestellung der Ausniitzungs-
ziffer wird immer wieder mit einer
handvoll Fillen begriindet, wo ein Aus-
bau bestehender Rdume (z.B. Dachge-
schoss) an einer gegebenen Ziffer ge-
scheitert sei. So berechtigt in solchen
Einzelfillen eine Korrektur sein kann,
so Ubertrieben und iiber das Ziel hin-
ausschiessend sind weitere Forderun-
gen (z.B. nach génzlicher Abschaffung
der AZ). In Tat und Wahrheit lauft die
bisherige Diskussion recht einseitig; zu-
dem lenkt sie (bewusst?) von den wirk-
lichen Problemen ab.

Eines der zentralsten Probleme liegt
nun nicht darin, dass der Staat die Aus-
niitzung des Bodens begrenzt, sondern
darin, dass gegebene Ausnilitzungsmaog-
lichkeiten durch die Bauherrn nur zum
Teil beansprucht werden. Dass Bauvor-
haben an der Ausniitzungsgrenze an-
stossen, kommt zwar immer wieder vor
und ist auch beabsichtigt. Werden je-
doch bereits iiberbaute Quartiere analy-
siert, so stellt man fest, dass in einer
weit iberwiegenden Zahl die Grund-
stiicke unternutzt sind (vgl. Abbildun-
gen).
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Bild 1. Flawil, Quartier Bogenstrasse, Wohnzone W3

Bild 2. Flawil, Quartier Steig-Oberbots-
berg, Wohnzone WE
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Bild 3. Ein fami/ienhausgeb;efe erreichen die rechtlich zuldssige Dichte nur ganz selten

Die Raumplaner sind deshalb gezwun-
gen, in ihren Kapazitdtsberechnungen
einen Korrekturfaktor einzubauen
(«Ausbaugrad» genannt), der sich
meist zwischen 70% und 90% bewegt.
Soll der Boden besser genutzt werden,
stellt sich somit vorerst nicht die Frage,
ob der Staat gréssere Nutzungsmoglich-
keiten zulassen soll (die in vielen Fillen
das sinnvolle Mass tiberschreiten wiir-
den), sondern wie man die privaten
Bauherren dazu bringt, vorgegebene
Moglichkeiten auch tatsdchlich zu nut-
zen. Oft scheinen Komfortbediirfnisse
und Reserveabsichten der Bauherren
diese zu veranlassen, nur einen Bruch-
teil der zuldssigen Ausniitzung zu reali-
sieren. So wird z. B. in zweigeschossi-
gen Wohnzonen die mogliche Ausniit-
zung in der Regel um ein Drittel bis zur
Hilfte unterschritten. Hier liegen noch
ganz beachtliche Reserven, die akti-
viert werden sollten. Aus den genann-
ten Griinden wird in Fachkreisen die
Einfiihrung einer Mindestausniitzung
diskutiert. Aber auch dieses Instrument
kann nur angewendet werden, wenn
eine Ausniitzungsziffer tiberhaupt exi-
stiert.
Ich habe die bisherige Diskussion um
“die AZ als einseitig bezeichnet, weil nur
von (vermeintlichen) Vorteilen der Ab-
schaffung die Rede ist. Nun sind gesell-
schaftliche Regelungen nirgends derart
einfach, dass sie nicht mit Vorteilen
und Nachteilen behaftet wiiren. Es gilt
demnach, beide Seiten zu beleuchten,
um alsdann abzuwigen, was liberwiegt.
Hier muss es vor allem darum gehen,
die Nebenwirkungen darzustellen, die
mit einer Abschaffung (oder pauscha-
len Erhohung) der Ausniitzungsziffer
einhergehen. Deren wichtigste ist wohl
der Einfluss auf den wirtschaftlichen
Wert eines Grundstiickes. Dabei ist dar-
an zu erinnern, dass auch Mietpreise
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von Immobilien Marktpreise sind, d. h.
eine Miete wird so hoch angesetzt, wie
sie vom Markt gerade noch bezahlt
wird. Werden nun mehr Nutzflichen
ermoglicht, so erhdhen sich die Einnah-
men bei gleichbleibender Grundstticks-
fliche. Da sich der Bodenwert letztlich
von der erzielbaren Verzinsung
(=Mietzinseinnahmen) ableitet, steigt
dieser proportional zur mdglichen
Mehrnutzung. Mit anderen Worten:
héhere Ausniitzungsziffern (oder gar
deren Abschaffung) haben eine Steige-
rung der Bodenpreise zur Folge. Sie ha-
ben mitnichten eine Senkung der Miet-
preise zur Folge, sondern stirken die
Position der Grundeigentiimer. Damit
wiirde dem ohnehin unerwiinschten
Prozess der Konzentration des Boden-
besitzes in den Hinden von immer we-
niger Eigentiimern und anonymer Ge-
sellschaften weiter Vorschub geleistet.
Heute sind dies nicht bloss theoretische
Uberlegungen; die Ausniitzungsziffer
ist schon lange genug im Schussfeld,
dass bereits die praktischen Auswirkun-
gen in jenen Gemeinden studiert wer-
den konnen, welche die Ziffern herauf-
gesetzt haben. Dort wurden exorbitante
Bodenpreissteigerungen festgestellt
(150% in zwei Jahren), begleitet von
dhnlich massiven Steigerungen der
Mietpreise. In der heutigen Preisland-
schaft auf dem Immobiliensektor, wo
lberproportional gestiegene Bodenprei-
se sowie die gestiegenen Kapitalzinsen
innert 1% Jahren dazu gefiihrt haben,
dass Neubaumieten von weit mehr als
der Hélfte der Bevolkerung nicht mehr
bezahlt werden konnen (nach neuesten
Berechnungen Belastung des Durch-
schnittseinkommens durch Miete =
55%!), sind Massnahmen, welche diese
Entwicklung noch verstirken, geradezu
verantwortungslos. Folgerung: eine Ab-
schaffung, ja sogar jede generelle Erho-

hung der Ausniitzung muss strikte ab-
gelehnt werden!

Werden in iiberbauten Gebieten hdhe-
re Ausnltzungen als die realisierten zu-
gelassen, so entsteht ein finanzielles
Gefille zwischen méglicher und vor-
handener Nutzung. Von einem be-
stimmten Punkt an entsteht ein starker
Anreiz, bestehende Gebdude abzubre-
chen und durch neue, die Ausniitzung
voll ausschopfende Gebdude zu erset-
zen. Zumeist fillt diesem Prozess preis-
glinstige und in der Regel baulich noch
absolut brauchbare Bausubstanz zum
Opfer. In der heutigen Zeit ist auch dies
tunlichst zu vermeiden. Es ist deshalb
Aufgabe der Baureglemente und Zo-
nenpldne, in noch gut erhaltenen Bau-
gebieten das mogliche Nutzungsmass so
anzusetzen, dass es in Ubereinstim-
mung mit der vorhandenen Nutzung
steht. Abweichungen sind im Einzelfall
zu priifen und durch Sondernutzungs-
pline (Quartierplanung, Uberbauungs-
plan usw.) zu regeln.

Weitere unerwiinschte Nebenwirkun-
gen zu hoher Dichten sind die Verlage-
rungen von Sekundidrnutzungen auf die
offentliche Hand. Bei hohen Dichten
konnen auf den privaten Parzellen
nicht mehr gentigend Erholungsfli-
chen zur Verfligung gestellt werden,
wie Kinderspielflichen, Schrebergir-
ten usw. Aber auch andere Einrichtun-
gen wie Kompostierpldtze, Hundever-
siuberungsplitze usw. haben keinen
Platz mehr. Das Gemeinwesen muss
dann einspringen und diese Anlagen
zur Verfligung stellen. Wirtschaftlich
heisst dies nichts anderes, als dass eini-
ge wenige Grundeigentimer davon

profitieren kénnen, dass sie Kosten auf
die Allgemeinheit tiberwélzen.

Schliesslich fiihren zu hohe Dichten
auch zu einer starkeren Belastung der
offentlichen Infrastruktur. Wo eine sol-
che noch Leistungsreserven aufweist,
z. B. wo ein offentliches Verkehrsmittel
vorhanden ist, kann eine Verdichtung
von daher erwiinscht sein, kaum aber
dort, wo das private Verkehrsaufkom-
men erhoht wiirde. Auch dieser Aspekt
zeigl, dass Verdichtungen nicht gene-
rell, sondern nur im Einzelfall zu pri-
fen sind.

Nicht nur die unerwiinschten Neben-
wirkungen einer Abschaffung der AZ
geraten in der politischen Diskussion
unters Eis; auch die Vorteile der AZ
werden geflissentlich verschwiegen. Es
sei hier daran erinnert, dass die Ausniit-
zungsziffer auch ein Instrument der
Rechtsgleichheit, also der Gleichbe-
handlung der Grundeigentiimer ist. Sie
liegt aber auch im Interesse aller Nut-
zer, konnen sich diese doch durch die
Festlegung einer zulidssigen Dichte auf
die Erhaltung eines bestimmten ge-
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stalterischen und sozialen Umfeldes
verlassen. Schliesslich dient die AZ als
unerlédssliches Hilfsmittel fiir Kapazi-
titsberechnungen (Ermittlung der Zahl
der Nutzer); das Gemeinwesen ist
zwecks Dimensionierung von Infra-
strukturen und Ausstattungen darauf
angewiesen. Letztlich gibt die AZ auch
ein gerechtes Mass ab fiir die Bemes-
sung von Beitragen und Gebiihren.

In der Stimmungsmache gegen die AZ
wird gerne von einem «antiquierten»
Instrument gesprochen, das keinerlei
Zukunftstauglichkeit aufweise. Dies
kann nur behaupten, wer die aktuellen
Erkenntnisse und laufenden Diskussio-
nen nicht kennt. Dazu drei «Hinwei-
se»:

1. Der Entwurf fiir eine Revision des
eidg. Raumplanungsgesetzes ver-
langt neu, dass durch Zonen- oder
Sondernutzungspldne «Hochstaus-
nilitzungen nicht Uberschritten wer-
den und bei Neubauten .. . eine Min-
destausniitzung erreicht wird».

2. Die auf ein breites Interesse stossen-
de Forschungsarbeit im Rahmen des

nationalen  Forschungsprogramms
Boden fiir ein neues Zonierungssy-
stem (Bericht Nr. 16), die eine besse-
re Zuordnung der verschiedenen
Nutzungsarten anstrebt und ein
Gleichgewicht zwischen Wohnen,
Arbeiten und Versorgung sicherstel-
len mochte, ist auf die Existenz einer
Ausniitzungsziffer zwingend ange-
wiesen.

3. In einer neuen, vom Berufsverband
der Raumplaner unter Mitwirkung
aussenstehender Fachleute erarbei-
teten, umfassenden Studie iiber die

Wettbewerbe

Bild 4. Beispiel einer dreigeschossigen

Wohnzone, die trotz vermeintlich dichter

Uberbauung beziglich Geschosszahl und Dichte massiv unternutzt ist

Nutzung des Bodens (noch unverdf-
fentlicht), wird die Existenzberechti-
gung von Dichteziffern unter-
mauert.

Zusammenfassend darf festgestellt wer-
den, dass wieder einmal die Gefahr be-
steht, dass das Kind mit dem Bade aus-
geschiittet wird. Nur weil in einigen
Einzelfdllen vorhandene Dachgeschos-
se nicht ausgebaut werden konnten, be-
steht noch lange kein Anlass, von den
fir die wohnliche Gestaltung unserer
Siedlungen und die Ausbalancierung
sozialer Ungleichgewichte unerléssli-
chen Dichteziffern undifferenziert ab-
zurlicken. Das Problem der besseren
Nutzung bestehender Bausubstanz
kann mit einfacheren baureglementari-
schen Anderungen gelost werden. Wer

Uberbauung ehemaliges Bahnareal in Weesen SG

Die politische Gemeinde Weesen und die Se-
kundarschulgemeinde Weesen-Amden ver-
anstalteten einen Offentlichen Projektwett-
bewerb fiir Neubauten und Anlagen der po-
litischen Gemeinde, fiir eine Sekundarschu-
le, fiir den Neubau einer Mehrzweckturn-
halle sowie fiir einen Uberbauungsvorschlag
fiir Wohn-, Gewerbe- und Biirobauten. Teil-
nahmeberechtigt waren alle Architekten, die
mindestens seit dem 1. Januar 1989 ihren
Wohn- oder Geschiiftssitz in den Bezirken
Gaster, See, Sargans oder Werdenberg haben
sowie alle in diesen Gebieten heimatberech-
tigten Architekten mit Wohn- oder Ge-
schiftssitz seit dem 1. Januar 1989 in den
Kantonen St. Gallen, Glarus, Schwyz und
Ziirich. Es wurden 17 Projekte eingereicht.
Ein Entwurf musste wegen verspiiteter Ein-
gabe von der Beurteilung ausgeschlossen,

sieben weitere Projekte mussten wegen
schwerwiegender Verletzung von Pro-
grammbestimmungen von der Preisertei-
lung ausgeschlossen werden. Ergebnis:

1. Rang, 1. Ankauf (16 000 Fr. mit Antrag zur
Weiterbearbeitung): ~ Architektengemein-
schaft Thoma, Niggli & Zbinden, St. Gallen;
Entwurf:J. Niggli und M. Schmid ; Mitarbei-
ter: D. Frehner, B. Hiuselmann, R. Lieber-
herr

2. Rang, 1. Preis (14000 Fr.): Hans-Ulrich
Baur, Wil; Mitarbeiter: Andreas Biihler

3. Rang, 2. Ankauf (11000 Fr.): O. Miil-
ler+R. Bamert, St. Gallen: Mitarbeiter: Mi-
chael Niedermann

gegeniiber unserer Gesellschaft verant-
wortlich handelt, wird weder die Dich-
teziffern abschaffen noch sie generell
erhéhen. Er wird damit einen weiteren
Anstoss zur Erh6hung der Bodenpreise
verhindern und keine Anreize schaf-
fen, um bestehende preisglinstige Bau-
substanz der Zerstérung preiszugeben.
Er wird mit der Aufrechterhaltung des
Instrumentes der Dichteziffer es auch
in Zukunft ermdglichen, die Nutzung
unseres Bodens zu messen und zu prii-
fen, ob dies im Sinne des haushélteri-
schen Umgangs geschieht.

Adresse des Verfassers: Pierre Daniel Stritt-
matter, dipl. Arch. ETH/SIA, Raumplaner
BSP, Inhaber eines Biiros fiir Raumplanung,
Vadianstrasse 37, 9000 St. Gallen

4. Rang, 2. Preis (12000 Fr.): Heinz Eggen-
berger, Jona

5. Rang, 3. Preis (10000 Fr.): Bollhal-
der+Eberle, St. Gallen; Mitarbeiter: Adrian
Sommer

6. Rang, 4. Preis (8000 Fr.): Kuster & Kuster,
St. Gallen

7. Rang, 3. Ankauf (9000 Fr.): Gody Kiihnis,
Sargans; Peter Mirkli, Ziirich

Fachpreisrichter waren A. E. Bamert, Kan-
tonsbaumeister, St. Gallen, R. Bichtold,
Rorschach, A. Amsler, Winterthur, H. Bi-
schof, St. Margrethen, Ersatz. Das Pro-
gramm umfasste fiir den Projektperimeter
im wesentlichen eine Sekundarschule mit
sechs Klassenzimmern und entsprechenden
Nebenrdumen, Schulkiiche, Hauswartwoh-
nung, Bibliothek, Turnhalle mit Bithnenan-
bau, Militirkiiche, Feuerwehrdepot, Zivil-
schutzanlage, Erweiterung fiir vier Klassen-
zimmer: ferner sollten im Ideenperimeter
Vorschlige fiir Wohn- und Gewerbebauten
erarbeitet werden.
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