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10. Wohnform und ErschlieBung im
Quartier

C.Eppler, Peter Hunziker, A. Kessler, H. P. Stocker, Ziirich

Der Unterschied zwischen den Kosten der Neusiedlung und der
Einsiedlung in schon bewohnte Gebiete liegt in der ErschlieBung
Die Aufnung eines neuen, rationell und zusammenhédngend be-
bauten Siedlungsgebietes wird nur gelingen, wenn die Erschlie-
Bung ebenfalls rationell geplant ist und sich als wirtschaftlich
lberlegen erweist. Unter den Bedingungen sogenannten natdir-
lichen Wachstums vorértlicher Gemeinden folgt die ErschlieBung
den unmittelbaren Notwendigkeiten, wie es sich aus der be-
schrénkten Leistungsféhigkeit der betreffenden Gemeinde ergibt.
Ziel der hier geleisteten Arbeiten ist es, den Beweis zu erbringen,
daf sich einerseits die ErschlieBung als Vorleistung bezahlt
macht, wenn andererseits die vorgeleistete Erschliefung auch so-
gleich vollstdndig ausgentitzt werden kann. Red.

ErschlieBungskosten im Quartier

Man ist sich wohl im allgemeinen dariiber einig, daB verschie-
denartige ErschlieBungs- und Bebauungsarten eines bestimm-
ten Gebietes starke Schwankungen der ErschlieBungskosten
bewirken. Uber die genauen Zusammenhznge und Relationen
zu andern GréBen bestehen aber nur sehr wenige konkrete
Unterlagen. Die hier kurz zusammengefaBte Untersuchung der
Gruppe 10 will dazu einige Anhaltspunkte geben.

Als fir die ErschlieBungskosten im Wohngebiet maBgebend
dirften folgende GroBen bezeichnet werden:

a) Dichte (Ausniitzungsziffer)

b) Bebauungsart (Gebaudetyp)

c) ErschlieBungsqualitat (Dichte des ErschlieBungsnetzes)
Die vorgenommene Arbeit ist eine Zusammenstellung sémt-
licher privater, 6ffentlicher und werkseitiger Anlagekosten des
Verkehrs- undVersorgungsnetzesinnerhalb eines vorbestimm-
ten ideellen Baugebietes von ungefahr 9 ha Nettobauland
(= Bauflache nach Abzug des &ffentlichen Verkehrsraumes);
ungefahr quadratischer Form und einer Ausniitzungsziffer von
0,6. Dabei wird in fiinf Varianten modifiziert:

a) Dle Bebauungsart

Atriumhaus-Teppichsiedlung (Variante 0)
6-Familien-Hauser (Varianten I-111)

Funf- bis achtgeschossige Mietbldcke (Variante 1V)

b) Die Erschliefungsqualitat: in Form von Bautiefe
33 m (Variante 1)

66 m (Variante Il)
132 m (Variante 1)

1

Variante 1: Uberbauung mit zweigeschossigen 6-Familien-Hausern;
QuartierstraBenabstand = 2 Geb&udetiefen. Oben: Kanalisation; unten:
Bebauung

Variante |: lotissement par immeubles & deux étages pour 6 familles;
espacement entre les rues du quartier = 2 immeubles en profondeur.
En haut: canalisation; en bas: lotissement

Variation I: two-storey houses, each dimensioned for 6 families; local
streets spaced at a distance of 2 houses. Above: sewerage; below:
structures

2

Oben: Wasser und Elektrizitat; unten: Warme und Telephon
En haut: eau et électricité; en bas: chauffage et téléphone
Above: water and electricity; below: heat and telephone
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Aufdie detaillierte Methode und Bezifferung des Vorgehens sei
hier nicht eingegangen, sondern lediglich das veranschaulichte
Resultat wiedergegeben.

Das Diagramm 5 zeigt eine Nebeneinanderstellung der Teil-
und Gesamtkosten. Auffallend ist dabei die Verminderung von
Varianten 0 bis IV auf weniger als 50%. Weiter zeigt das Ab-
sinken von | bis Ill den wesentlichen EinfluB der Bautiefe, wo-
bei allerdings der flachere Verlauf der Gesamtkurve von Il und
Il auf eine Wirksamkeitsgrenze dieser MaBnahme hindeutet.
Das Verhaltnis der o6ffentlichen und privaten Leistungen ist
wohl durch die angenommene Abgrenzung bedingt (zum Bei-
spiel Verkehr: 6ffentlicher Anteil = Erstellung der Quartier-
straBe inkl. Landerwerb). Dennoch ist beachtlich, daB die Ver-
minderung der Gesamtkosten auch durch den starken Anstieg
des privaten Sektors zwischen | und Ill nicht aufgehoben
wird.

Das Diagramm 6 versucht, die errechneten Werte in direkter
Abhangigkeit der maBgebenden Faktoren darzustellen, wobei
allerdings derartige Kurven erst durch weitere Zwischenwerte
wirklich eindeutig werden.

Die ErschlieBungskosten nehmen demnach mit steigenden
Wohnflachen pro Baueinheit ab, wenn auch allmahlich ver-
z6gert. Die qualitativen Unterschiede von | und lll ergeben hier-
bei einen Streubereich (senkrecht schraffierte Flache), der
sinngeméaB auch fiir andere Bautypen angenommen werden
muB.

Als VergleichsgréBe dient eine Kurve der reinen Hochbau-
kosten, wie sie sich nach Kubikmeterberechnungen der glei-
chen Bautypen ergeben. Diese erreicht offensichtlich bei &hn-
lichem Verlauf wahrscheinlich bei Variante IV ein Minimum,
um hernach wieder leicht anzusteigen. Bei Uberlagerung der
beiden Kurven bewirkt nun die weiterlaufende Verminderung
der ErschlieBungskosten einen optimalen Bereich der Gesamt-
kosten etwas jenseits der kleinsten Baukosten.

NaturgemaB sind diese Resultate von vielen hier angenomme-
nen GroBen (Baugrund, Landpreis, Topographie usw.) stark
beeinfluBbar. Die abgeleiteten Grundtendenzen diirften aber
erhalten bleiben. Zu untersuchen wéren jedoch dieselben Re-
lationen bei verénderter Dichte; dabei kénnten sich stark mo-
difizierte Kurvenbilder ergeben.

Des weiteren zeigt sich, daB die ErschlieBungskosten einen
sptiirbaren EinfluB auf Wohnungspreise haben kénnen und
demzufolge in Rationalisierungsbestrebungen einzubeziehen
sind. Peter Hunziker

3

Variante Il

Oberbauung mit zweigeschossigen 6-Familien-Hausern; Quartierstra-
Benabstand = 8 Geb#udetiefen. Oben: Kanalisation; unten: Bebauung
Lotissement par immeubles a deux étages pour 6 familles; espacement
entre les rues du quartier = 8 immeubles en profondeur. En haut: ca-
nalisation; en bas: lotissement

Variation with two-storey houses, each dimensioned for 6 families;
streets 8 houses apart. Above: sewerage; below: structures

4

Variante IV

Oberbauung mit finf- und achtgeschossigen Mehrfamilienh&usern.
Oben: Kanalisation

Lotissement par immeubles locatifs de cing ou huit étages. En haut:
canalisation

Variation with five- and eight-storey multi-family houses. Above: sewer-
age
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FR. 5 689 000 4 217 000 3 618 000 3 364 000 2 381000
ERSCHLIESSUNGS-UND GEBAUDEKOSTEN
IN ABHANGIGKEIT DER GEBAUDEGROSSE .
(=KONZENTRATION DER WOHNFLACHE PRO MIO GEBAUDE -
BAUEINHEIT) UND GESAMTKOSTEN
50
KURVE C: GESAMTKOSTEN 45
=A +B
min.
KURVE B: GEBAUDEKOSTEN
4
WAHRSCHEINLICHER
MIO OPTIMALBEREICH
ERSCHLIESSUNGSKOSTEN
10,
et 35
KURVE A
ERSCHLIESSUI EN —
MIN. UND MAX.
5
30
5
Teil- und Gesamtkosten der ErschlieBung
Frais partiels et totaux de I'aménagement d'un lotissement
Partial and total development costs
m2 W 6
100 200 40 | 800 1600 3200 6400 12800  25600f 51200 ErschlieBungs- und Gebaudekosten in Abhéngigkeit der GebdudegréBe
VAR. O I 1\ 25 Frais d’aménagement et de construction en fonction du cubage des
I
m

Development and building costs in terms of the size of structures
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