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23. Ausniitzungsziffer

Martin Steiger SIA, Ziirich

Die Ausniitzungsziffer als Instrument der Siedlungsplanung hat in
den letzten Jahren eine merkwiirdige Entwicklung durchgemacht.
Sie war primér ein Mittel, mit welchem der Gesetzgeber die Ge-
staltung freigab und den Einfall den Architekten iiberlieB. Bald aber
stellte sich heraus, daf unter dem Druck maximalster Ausn ttzung
diese Freiheit so grof nicht war, denn die Behérden beniitzten die
Ausniitzungsziffer gerade mit siedlungsgestalterischen Absich-
ten. Die Ausnitzungsziffer wurde zu einem Mittel, Absichten der
Behdrden durchzusetzen, welche sich der juristischen Kodifika-
tion entziehen. Von dieser Aufgabe sollte in Zukunft das Instru-
ment der Ausniitzungsziffer wieder entlastet werden. Wo der
Gesetzgeber bestimmte Absichten hat, soll er sie entsprechend
umschreiben, beispielsweise mit einer Wohnwertskala. Dann
wirde die Ausniitzungsziffer wieder frei fiir den Zweck, dem sie
eigentlich dienen soll: im Falle von Arealiiberbauung dem Archi-
tekten und dem Bauherrn einen gestalterischen Spielraum zu las-
sen. Red.

Die Ausniitzungsziffer in Wohnquartieren

Die Wortbedeutung der Ausniitzungsziffer und diejenige der
Wohndichte stehen in enger Beziehung zueinander. Die Fest-
legung dieser beiden GréBen wird immer im Brennpunkt zweier
gegensétzlichen Kraftefelder liegen. Der Wunsch nach eige-
nem Garten, nach Freiflichen, nach Isolation vom Lirm des
Nachbarn und des Verkehrs fiihrt zu einer niedern Wohn-
dichte. Der Wunsch nach Bildung gesellschaftlicher und kultu-
reller Zentren, Uberlagerung der Arbeits- und Einkaufswege,
Okonomiein der Anlage von StraBen und Werkleitungen drangt
nach einer Zusammenfassung und damit nach einer Erhéhung
dieser beiden GréBen hin. Die Verlockung zu einer hohen wirt-
schaftlichen Nutzung des Grundeigentums unterstiitzt noch
die Verdichtung der Wohnsiedlungen. Unser Verantwortungs-
gefiihl fiir den Lebensraum kommender Generationen darf
jedoch bei den Bemiihungen fiir die Konzentration unseres
Wohnraumes nicht haltmachen. Die Schaffung von Frei- und
Grinflachen innerhalb der Wohnsiedlungen, als Vorausset-
zung einer Aktivierung der R4ume zwischen den einzelnen Ge-
b&uden, wird um so wichtiger und dringlicher, je mehr die Sied-
lungsgebiete naturgemaB diesem VerdichtungsprozeB an-
heimfallen,

Die urspriinglichen Uberlegungen, die zur Einfithrung der Aus-
niitzungsziffer gefiihrt haben, sind verschieden von den Griin-
den, die zur Motivierung der immer h&ufigeren Anwendung der
Ausniitzungsziffer angefiihrt werden.

Diese reine MaBzahl, die eine Differenzierung der GeschoB-
zahl von verschiedenen Baukérpern oder auch eine freie Grup-
pierung gleich hoher Geb&aude bei Verletzung der konventio-
nellen Baubestimmungen, wie Geb#iudeabstinde und Ge-
schoBzahl, erlauben sollte, erhielt durch die konsequente An-
wendung EinfluB auf die verschiedensten Bereiche. So werden
rechtliche, wirtschaftliche, soziologische, hygienische, sied-
lungstechnische, rdumliche und &sthetische Fragen durch die
Festsetzung eines bestimmten AusniitzungsmaBes beein-
fluBt.

Bedeutungsvoll wurde im besondern der wirtschaftliche Ein-
fluB der Ausniitzungsziffer.

Hier sind drei Aspekte zu beriicksichtigen: derjenige der
Offentlichkeit, derjenige des Bewohners und derjenige des In-
vestitors.

Theoretisch miiBten sich die Mieten bei starker genutztem
Boden reduzieren, da sich dle Verzinsung des Landpreises auf
eine gréBere Zahl Mieter verteilt.

Die Erfahrung lehrt aber, daB die Mietpreise nach der Lage
des Mietobjektes festgelegt werden. Solange ein starker Uber-

hang der Wohnungsnachfrage besteht, kénnen die an sich
marktkonformen Mietzinse der Neuwohnungen nicht gesenkt
werden. Der Zinsanteil an Bau- und Landkosten pro Wohnung
ist je nach Lage konstant. Deshalb steigt der Landpreis pro
Quadratmeter, wenn auf dem gleichen Stiick Land mehr Woh-
nungen erstellt werden kénnen. Eine Erhéhung der Nutzungs-
méglichkeit senkt also nicht den Mietzins, sondern erhéht den
Landpreis.

Hier wirken sich die Vorteile des Investitors und Landeigen-
timers zum Nachteil des Mieters aus.

Die Regulierung des Landpreises durch die Ausniitzungsziffer
hat aber schwerwiegende Konsequenzen fiir die Offentlich-
keit. Zur Erfiillung der 6ffentlichen Aufgaben muB entsprechen-
des Land erworben werden. Es liegt deshalb, vom Landerwerb
der Offentlichkeit her gesehen, nicht im allgemeinen Interesse,
die Ausniitzungsziffer und damit die Landkosten {iberm#Big
zu steigern.

Der durch Erhéhung der Ausniitzungsziffer erzielte Gewinn an
Wohnbauland ist bezogen auf die gesamte Siedlungsflache
gering, da nur rund ein Drittel der Siedlungsflache fiir Wohn-
zwecke verwendet wird. Im weitern erhielt die Ausniitzungs-
ziffer bei den immer haufiger realisierten Arealbebauungen
wachsende Bedeutung. Eine Arealbebauung kann nicht ledig-
lich mit Abstands- und Bauhdhenbestimmungen geregelt wer-
den, ohne daB die in der Uberbauung gréBerer Areale liegen-
den Vorteile ungenutzt gelassen werden. Anstelle von Ab-
standsvorschriften miissen qualitative Forderungen treten, die
einen hohen Wohnwert der Siedlung sichern sollen. Daraus
folgteine gréBere Freiheitin der Projektierung der Uberbauung.
Wenn eine rechtsungleiche Behandlung zuungunsten des Er-
bauers einer kleineren Uberbauung vermieden werden soll,
darf durch die erhéhte Projektierungsfreiheit auf einem gro-
Bern Areal nichteinewesentlich héhere Nutzung des Baulandes
erlaubt werden. Das heiBt, das zuldssige Bauvolumen muB mit
der Ausnitzungsziffer beschrankt werden.

Es ist zwar (blich, daB fiir solche Arealbebauungen eine Er-
hoéhung der Ausniitzungsziffer zugebilligt wird. Damit die
Rechtsgleichheit gewahrt wird, muB der wirtschaftliche Vor-
teil, der aus dieser Ausniitzungserhéhung entsteht, durch eine
entsprechende Mehrleistung kompensiert werden, die dem
Bewohner in Form einer Wohnwert-Erhéhung zugute kommen
muB.

Das optimale MaB der Ausniitzungsziffer fiir Mehrfamilien-
hausgebiete liegt unabhéngig von der zuldssigen GeschoBzahl
zwischen 0,4 und 0,6, wobei sich der héhere Wert nur fiir
stédtische Verhaltnisse eignet. Fiir Arealbebauungen kann die
Ausnitzungsziffer zusétzlich um héchstens 0,1 erhéht wer-
den.

In der Regel vermindert eine iiber diese MaBe hinausgehende
Ausniitzungsziffer den Wohnwert der Uberbauung stark.
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