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ten. Lassen Sie mich das erldu-
tern: Mit der Konsequenz der
Verdichtung, die letztlich halt
doch einen Schritt Richtung
engeres Zusammenleben und
Begniigen mit weniger «Privat-
raum» bedeutet, diirften weni-
ger Leute einverstanden sein,
als oft wiederholte Schlagwor-
te glauben lassen. Solange ge-
meinschaftliche Eigentumsfor-
men, Stockwerkeigentum oder
doch zumindest Reihenhaus
statt freistehendes Einfamilien-
haus nicht zum allgemeinen
«Statussymbol» des verant-
wortungsvolleren ~ Umgangs
mit dem Boden werden, tonen
allgemeine Forderungen nach
haushélterischer =~ Bodennut-
zung zwiespiltig. Es ist wie
beim Umweltschutz: mit der
Umweltvertriaglichkeitsprii-
fung beginnt man immer am
besten bei sich selbst ...

Man darf ndmlich nicht aus den
Augen lassen, dass das wesent-
lichste Verdichtungspotential
nicht in Stiddten mit bereits ho-
her Ausnutzung liegt, sondern
in jenen weiten Siedlungs-
flichen unseres Landes mit ei-
ner Ausniitzungsziffer von un-
ter 0,59. Fiir die Arbeitsplatz-
gebiete gilt allerdings etwas
anderes: Sie gehoren eindeutig
an die Knotenpunkte des Of-
fentlichen Verkehrs, der S-
Bahnen und der Bahn 2000,
was dort durchaus eine intensi-
ve Verdichtung zuldsst. Es sind
also unsere Anspriiche, die
zuerst einer haushélterischen
Bodennutzung entgegenstehen,
und nicht in erster Linie un-
zweckmissige  Vorschriften,
sture Biirokraten, Boden hor-
tende Kapitalanleger und der-
gleichen Siindenbocke. Um so
erfreulicher wirken dann gute
Beispiele von privater Initiati-
ve: So haben zwei Einfamilien-
hausbesitzer in Frauenfeld ihre
Parzellen mit selbstindigen
Zusatzbauten auf sehr schone
Weise verdichtet und waren
damit in der Lage, ihre unterbe-
legten Héuser freizugeben.
Man wird gut daran tun, Pro-
pheten zu misstrauen, die uns
alles gleichzeitig versprechen.
Es diirfte kaum moglich sein,
unsere guten Ortsbilder zu er-
halten, die Landschaft zu scho-
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nen sowie jedermann ein Ein-
familienhaus traditioneller Art
und unbegrenzte Mobilitit!0 zu
glinstigem Preis zu verschaf-
fen. In der Frage der Verdich-
tung — oder besser der Sied-
lungsentwicklung nach innen —
werden wir uns entscheiden
miissen.
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Siedlungsentwicklung nach innen

Grosses

Verdichtungspotential

vorhanden

Christian Gabathuler, dipl. Arch. ETH, Ziirich

Die haushalterische Nutzung des Bodens ist ein
zentrales Anliegen der Raumplanung. Die im
Rahmen des Nationalen Forschungsprogrammes
(NFP) 22 durchgefiihrte Studie «Siedlungsbe-
grenzung Schweiz» schitzt einerseits die kiinftige
Bodennachfrage fiir die Bereiche Wohnen und
Arbeiten und zeigt anderseits vorhandene Nut-
zungsreserven auf bereits liberbauten Grund-
stiicken und innerhalb von Gebduden sowie die
erforderlichen Strategien. Sie wird im folgenden

Beitrag zusammengefasst.

Im Vordergrund dieser Arbeit
steht die Identifizierung und
Lokalisierung von gentigend
und zweckmaissigen Entwick-
lungspotentialen im Siedlungs-
gebiet, die auch einer kiinftigen
Nachfrage gerecht werden
konnen. Vorab wird mittels
Modellrechnungen die kiinfti-
ge Nachfrager-Entwicklung fiir
die Bereiche Wohnen und Ar-
beiten abgeschitzt und werden
die vorhandenen Nutzungsre-
serven auf den bereits iiberbau-
ten Grundstiicken sowie inner-
halb der vorhandenen Gebédude
ermittelt. Anschliessend wird
Bilanz gezogen, mogliche Stra-
tegien zur Befriedigung kiinfti-
ger Nutzfldchenanspriiche wer-
den aufgezeigt und Hemmnisse
fiir eine zeitgerechte Mobilisie-
rung der ausgewiesenen Reser-
ven identifiziert. Die Bilanz
wird fiir einen Beobachtungs-
zeitraum bis 2010 gezogen.

Nachfrager-Entwicklung

Als Basis fiir die Abschitzung
der Haushalts- und Beschaf-
tigtenentwicklung wurde von
den Bevolkerungsperspektiven
(Hauptszenario) des Bundes-
amtes fiir Statistik ausgegan-
gen. Gemiss diesen Modell-
rechnungen wichst der Haus-
haltbestand in der Schweiz von

1990 bis 2010 um 300000 bis
500000 Haushalte und die Be-
schiftigtenzahl um ca. 235000
Personen, wovon 170000 auf
das Konto von Biiroarbeitsplat-
zen im 2. und 3. Sektor gehen.
Neben dieser rein quantitativen
Entwicklung der Nachfrager
sind fiir die prézisere Beurtei-
lung der Fldchennachfrage ins-
besondere auch die massiven
Verschiebungen im Altersauf-
bau der Bevolkerung (hin zu
den iiber 45jdhrigen sowie vor
allem zu den iiber 65jdhrigen)
bedeutsam. Bei der Nachfrage
nach Arbeitsflachen sind zu-
dem die anhaltenden Tertiali-
sierungstendenzen von aus-
schlaggebender Bedeutung, da
diese Verlagerungen sowohl
Auswirkungen auf den kiinfti-
gen BGF-Bedarf (Flichenbe-
darf/Arbeitsplatz) als auch auf
den effektiven Bodenver-
brauch (Moglichkeiten zur
Mehrgeschossigkeit im Dienst-
leistungsbereich) haben wer-
den.

Die durchgefiihrten Modell-
rechnungen, welche die er-
wihnten Tendenzen beriick-
sichtigen, zeigen deutlich, dass
die Nachfrage im Wohnbereich
auch inskiinftig als viel bedeu-
tender einzustufen ist als jene
nach Arbeitsflaichen. Wiirde



die gesamte Nachfrage auf
noch unbebauten Parzellen be-

friedigt, so miissten nidmlich
zusitzlich rund 30000 ha mit
Wohngebiduden und nur knapp
3000 ha mit Arbeitsflichen
iiberbaut werden.

Nutzungsreserven

im Siedlungsgebiet

Die Siedlungsentwicklung
nach innen kann durch ver-
schiedene Verdichtungsmog-
lichkeiten der bereits iiberbau-
ten Siedlungsfliche erreicht
werden, einerseits durch bauli-
che Verdichtungen und ande-
rerseits durch eine optimalere
Beniitzung der bestehenden
Gebaude, also durch eine Nut-
zungsverdichtung (Abb. 1):

— Ausniitzungspotential erho-
hen

— bestehende  Gebidudevolu-
men intensiver ausniitzen

— Dach- und Untergeschoss-
fldchen besser nutzen

— Nutzungseinheiten sinnvol-
ler organisieren, d. h. optimaler
abstimmen auf die konkrete
Nachfrage.

Um dafiir die vorhandenen Po-
tentiale zu kldren, wird in die-
ser Arbeit die «Siedlung
Schweiz» nach 12 verschiede-
nen Raumtypen (Zentren bis
periphere Gemeinden) und an-
hand folgender Merkmale cha-
rakterisiert:

— tliberbaute Siedlungsfliche
— vorhandene Nutzflichen

(BGF) nach Zweckbestim-
mung
— Ausniitzungsziffer  insge-

samt und in Ein- und Mehrfa-

milienhausgebieten

— brachliegende Hilfsvolumen

in Gebiuden

— Dachgeschossflichen  als

weitgehend ungenutztes «Bau-

land».

Die entsprechende Datenlage

ist in der Schweiz sehr

schwach. Mit verschiedenen

Modellrechnungen und unter-

schiedlichsten. Ausgangsdaten

konnten die notwendigen In-

formationen jedoch geniigend

prizis ermittelt werden:

® Siedlungsfliiche,
Bruttogeschossfldche
(BGF), Ausniitzung

Die Bauzonen der Schweiz

sind heute erst etwa zu 50%

P

Landwirtschaft

Nlll\ll\lllﬂllﬂllﬂi

Ubrige Geb4ude:

Wohngebdude

- Hotels, Gastgewerbe
- Verkehrsgebaude
- Nebengebaude

Quelle:

Daten Vereinigung Kant. Feuerversicherungen; eigene Hochrechnung

Prozent-Anteile der wichtigsten Gebdiudekategorien am gesamten Gebdudebestand nach Asseku-
ranzwert, Stand 1988 (aus der NFP-22-Studie «Siedlungsbegrenzung Schweiz»)
Parts proportionnelles des catégories de batiments les plus importantes dans l'ensemble du domai-

ne construit.

iberbaut. Auf dieser Sied-
lungsflache von rund 1230
Mio. m2 stehen knapp 500 Mio.
m?2 BGF, davon dienen ca. 300
Mio. m?2 ausschliesslich dem
Wohnen. Ausserhalb der Bau-
zone liegen zusitzlich etwa
520 Mio. m?2 besiedelte
Flachen mit einer BGF von ca.
114 Mio. m? {iberbaut.

Die Ausniitzung der iiberbau-
ten Grundstiicke innerhalb der
Bauzonen liegt insgesamt um
40%. Die reinen Wohngebiete
weisen eine noch geringere
Ausniitzung (33%) auf — die
Mehrfamilienhausgebiete mit
einer durchschnittlichen Aus-
niitzung von 52% vermogen
den hohen Anteil an Einfami-
lienhdusern mit einer durch-
schnittlichen Ausniitzung um
20% nicht auszugleichen. Die-
se baulichen Dichten schwan-
ken bei den Einfamilienhiu-
sern (zwischen Zentrum und
Peripherie) nur unwesentlich.
Im Mehrfamilienhausbau lie-
gen sie jedoch zwischen durch-
schnittlich um 70% in den Zen-
tren und im Umland der Gross-
zentren und unter 30% in peri-
pheren Gemeinden.

® Hilfsvolumen und
Dachgeschossfléichen

Als Hilfsvolumen werden die
nicht oder nur sehr extensiv ge-
nutzten Volumen in Dach- und
Untergeschossen sowie in An-
bauten aller Art (Schopfanbau-
ten, ehemalige Scheunen etc.)
definiert. Dieses Hilfsvolumen
umfasst in den reinen Wohnge-
bduden bereits rund 370 Mio.
m3. Davon befindet sich ca. /3
in direkt ausbaubaren Dachge-
schossen. Die Dachgeschoss-
flichen insgesamt, d.h. bei
Flachdédchern und unter Steil-
und flachgeneigten Dichern,
ergeben allein bei reinen
Wohngebiduden  ungenutztes
«Bauland» in der Grosse von
100 Mio. m2 BGF, inkl. Wohn-
und Geschiftsbauten sogar
tiber 120 Mio. m2. In und auf
den bestehenden Wohngebiu-
devolumen finden sich noch
Nutzflichenreserven fiir gegen
3 Mio. Einwohner und iiber 2
Mio. Wohnungen.

Entwicklung nach innen

Die Schweiz weist heute eine
tiberbaute Siedlungsfliche (in-
nerhalb und ausserhalb der

Bauzone) in der Grosse in etwa
des Kantons Zirich auf
(175000 ha). Darauf sollten
nun Nutzflichen fiir Wohnen
und Arbeiten fiir rund 7 Mio.
Einwohner bereitgestellt wer-
den konnen. Die Bilanz der
Siedlungsentwicklung nach in-
nen zeigt, wie die kiinftige
Nachfrage nach Nutzflichen,
ohne zusitzlichen Landver-
brauch ausserhalb der bereits
tiberbauten  Siedlungsgebiete
der Schweiz, befriedigt werden
kann. Vorab wird ein Ver-
gleich mit dem Grossraum
London gezogen, der in etwa
fiir die gesamte Schweizer
Bevolkerung geniigend Wohn-
und Arbeitsplitze bieten wiir-
de, dafiir aber weniger Sied-
lungsflédche braucht, als in der
Schweiz heute bereits iiberbaut
ist. Die Grossregion London
umfasst trotzdem Siedlungsge-
biete (vom Einfamilienhaus bis
zur City), die durchaus auch in
der Schweiz denkbar wiren.

® Bereich Wohnen

Mit verschiedenen Varianten
(Konzentration auf die Zen-
tren, auf das Umland der Zen-
tren, auf beide Gebiete) wird in
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der vorliegenden Arbeit aufge-
zeigt, mit welcher Ausniit-
zungserhohung und mit wel-
chem Ausschopfungsgrad der
brachliegenden Dachgeschosse
und Hilfsvolumen die kiinftige
Nachfrage nach Wohnflichen
bis zum Jahre 2010 befriedigt
werden konnte: Bei einer Kon-
zentration auf die reinen
Wohngebiete in den Zentren
und ihrem Umland wiirde bei-
spielsweise eine Ausniitzungs-
erhohung auf durchschnittlich
0,3 bei den Einfamilienhdusern
und auf 0,65-0,9 in Mehrfami-
lienhausgebieten bereits genii-
gen, um den gesamten Wohn-
flichenbedarf bis 2010 zu
decken. Gingige Reihenhaus-
siedlungen liegen heute schon
tiber 0,5, und verschiedenste
Nachverdichtungsprojekte wei-
sen Nutzungserhohungen bis
1,0 aus, ohne qualitative Ein-
bussen.

Diese Ausniitzungserhdhungen
konnen erreicht werden, indem
die Grundstiicke dichter iiber-
baut oder/und die Gebidude in-
tensiver genutzt werden. Soll
der kiinftige Wohnflichenbe-
darf ausschliesslich in den be-
reits bestehenden Gebéduden,
d.h. in den aufgezeigten Dach-
flichen und Hilfsvolumen und
ebenfalls nur in den Zentren
und ihrem Umland gedeckt
werden, so miissten die ausge-
wiesenen  Dachgeschossfld-
chen zu 30-50% und die {ibri-
gen Hilfsvolumen zu 10-20%
ausgebaut werden. Gesamt-
schweizerisch betrachtet wiirde
bereits ein Ausschopfungsgrad
dieser Potentiale von 15-25%
geniigen. Eine zusitzliche Re-
duktion der Flichennachfrage
kann zudem durch eine bessere
Abstimmung des Angebots auf
die kiinftige Haushaltstruktur
(starke Zunahme der Haushalte
in der Nachfamilienphase) er-
reicht werden, z.B. durch Ein-
streuen von altersgerechten
Wohnungen in Mehrfamilien-
hausgebieten sowie durch Ein-
liegerwohnungen bei Einfami-
lienhdusern. Bei der Beurtei-
lung dieser Ergebnisse ist zu
beriicksichtigen, dass damit
erst die Potentiale in den reinen
Wohngebieten resp. Wohnge-
biduden ausgewiesen werden.
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@ Arbeitsflichen

Die Nachfrage bis 2010 nach
Arbeitsflichen fillt insbeson-
dere im Biiro- und Nicht-
biirobereich des 3. Wirtschafts-
sektors an. Die Beispiele zei-
gen, dass rund 1000 Arbeits-
pliatze pro ha, unter Beriick-
sichtigung der Anspriiche an
die Arbeitsplatzqualitit, durch-
aus Ublich sind. Pro Arbeits-
platz wird dabei im Durch-
schnitt also 10 m2 Bodenfliche
beansprucht. Der Bedarf fiir die
Zeitspanne 1985-2010 konnte
also mit knapp 300 Gebiuden
(mit durchschnittlich 1000 Ar-
beitsplidtzen), d. h. mit ca. 3
Mio. m? Siedlungsfliche ge-
deckt werden.

Insgesamt handelt es sich also
um eine zusitzlich notwendige
Gebiudezahl, die ohne weite-
res verkraftbar scheint. In die-
ser Arbeit wird davon ausge-
gangen, dass der Flichenzu-
wachs auf bereits genutzten
Grundstiicken befriedigt wer-
den soll. Bei extensiv genutz-
ten Bauten im Arbeitsbereich
(im Gegensatz zu den Wohnge-
bduden) steht jedoch weniger
eine bessere Nutzung der be-
reits bestehenden Gebidudevo-
lumen im Vordergrund, son-
dern vor allem das Recycling
des Baugrundes. Eine zuneh-
mende Uberalterung der beste-
henden Nutzungen, vorab im
produzierenden Sektor, sowie
eine weitergehende Tertialisie-
rung unterstiitzt diese Entwick-
lung. Brachliegende oder nur
extensiv genutzte Industrie-
und  Gewerbeiiberbauungen
konnen  zweckmissig — mit
Biiro-Arbeitsplidtzen  erginzt
werden oder durch eine Neu-
strukturierung erhebliche Nut-
zungsverdichtungen ermogli-
chen. Allein eine zielgerichtete
Nutzung der vorhandenen und
fiir Dienstleistungsarbeitsplit-
ze bestens geeignete SBB-
Areale wiirde bereits geniigen,
um die Fldachennachfrage im
Bereich Arbeiten vollstindig
abzudecken. Die SBB sind u. a.
Eigentlimerin von ca. 600 ha
Bauland an den rund 800
Bahnhofen in der Schweiz und
konnten damit massgebende
Impulse fiir eine Siedlungsent-
wicklung nach innen auslosen.

Schlussfolgerungen

Wie aufgezeigt, kann die ge-
samte Nachfrage nach Nutz-
flachen fiir Wohnen und Arbei-
ten bis zum Jahre 2010 im be-
reits iiberbauten Siedlungsge-
biet grossziigig gedeckt wer-
den. Es soll hier nochmals be-
tont werden, dass uniiberbaute
Parzellen innerhalb der Sied-
lungen, also Bauliicken und
eingezonte Grundstiicke belie-
biger Grosse, sowie Arrondie-
rungen an den Siedlungsrin-
dern etc. in den aufgezeigten
Potentialen noch nicht bertiick-
sichtigt wurden. Die ermittel-
ten Potentiale zeigen jedoch be-
reits, dass geniigend Spielrdu-
me fiir eine Siedlungsbegren-
zung Schweiz vorhanden sind.
Verschiedenste ~ Hemmnisse
stehen jedoch einer solchen
Entwicklung entgegen. Der ge-
samte Bau- und Planungsbe-
reich ist immer noch stark von
der Neubauoptik geprigt. Im
Vordergrund stehen dabei ins-
besondere die bau- und pla-
nungsrechtlichen Rahmenbe-
dingungen. Daneben fehlt es
jedoch auch an der geniigenden
Sensibilisierung aller Akteure
bis hin zur Ausbildung der
kiinftigen Beteiligten. Die Er-
neuerung der bestehenden
Bauten und Anlagen nimmt
zwar laufend zu, die Moglich-
keiten zur Nutzungsverbesse-
rung und zur Neuorientierung
im Zuge der Erneuerung wer-
den jedoch noch kaum ausge-
schopft. Oft fehlt zudem auch
der entscheidende Ausloser fiir
ein Ausschopfen der brachlie-
genden Potentiale. Man hat
sich daran gewohnt, und jeder
Eingriff ist mit Umtrieben aller
Art verbunden. Durch eine zu-
nehmende Uberalterung der
Schweiz in den verschieden-
sten Bereichen sind jedoch vie-
le Ausloser fiir Verinderungen
vorprogrammiert:

— Die Uberalterung der Bevol-
kerung und Haushalte fiihrt zu
einer Zunahme des Rotations-
potentials (Generationenwech-
sel) in den Wohnungen.

— Das Altern der Gebidude und
Anlagen lisst das Potential fiir
eine notwendige Erneuerung
der vorhandenen Bausubstanz
stindig ansteigen.

— Das Veralten von Nutzun-
gen ist zunehmend Anlass fiir
eine Neuorientierung und Neu-
strukturierung zahlreicher Nut-
zungsbrachen.
— Die Renaissance der Bahn
bringt neue Impulse in ver-
nachldssigte Standorte (z.B.
«hinter die Geleise»).
Diese anstehenden Entwick-
lungen miissen als Chance fiir
eine Siedlungsentwicklung
nach innen, fiir eine Renais-
sance unserer Siedlungen ge-
nutzt werden. Fiir eine zeitge-
rechte Mobilisierung der vor-
handenen Potentiale sind je-
doch rechtzeitig die entspre-
chenden Rahmenbedingungen
zu schaffen, sonst sind diese
Chancen wieder fiir lange Zeit
vertan — einmal erneuerte Ge-
biaude wollen zuerst wieder
amortisiert sein, und ein Gene-
rationenwechsel dauert in der
Regel noch lidnger. Soll also ei-
ne haushilterische Nutzung
des Bodens tatsidchlich ange-
strebt werden, so sind Doppel-
spurigkeiten zu vermeiden,
d.h. Konzentration auf eine
Siedlungsentwicklung nach in-
nen und Festlegung eines Mo-
ratoriums in bezug auf weitere
Einzonungen. Deshalb:
® Vorprogrammierte Ausloser
identifizieren
— Rotationsgebiete  (Genera-
tionenwechsel) lokalisieren
und Qualititsdefizite bei Ge-
bduden und Siedlungen analy-
sieren.
— Siedlungs- und Gebiudeer-
neuerungsgebiete  identifizie-
ren und Entwicklungsmoglich-
keiten aufzeigen.
— Neustrukturierungsgebiete
(iiberalterte Nutzungen, veral-
tete Standorte) evaluieren und
Neuorientierungen initiieren.
® (Raum)Planerische
Voraussetzungen schaffen
— Durchleuchten des Bau- und
Planungsrechtes auf ihre Wir-
kungen im Hinblick auf die
haushilterische Nutzung des
Bodens im iiberbauten Sied-
lungsgebiet.
— Veraltete Planungen revidie-
ren, Planungsdefizite aufholen
und bisherige Neubauoptik er-
ginzen durch Uberlegungen
fiir massgeschneiderte Erneue-
rungen.



— Entwicklungsimpulse schaf-
fen durch entsprechende An-
passungen in den Bau- und Zo-
nenordnungen.

— Strategischer Einsatz von
offentlichen Bauten und Anla-
gen (z. B. SBB-Areale, S-Bahn
und Bahn 2000).

® Grundlagen verbessern

— Datenlage im Gebidude- und
Siedlungsbereich verbessern.

— Laufende Raumbeobachtun-
gen fiir die Potentialentwick-
lung aufbauen.

— Richtungweisende Beispiele
erarbeiten fiir bauliche Ver-
dichtungen, Nutzungsoptimie-
rungen und fiir Mehrfachnut-
zungen zur besseren Ausla-
stung temporir brachliegender
Gebidude und Anlagen.

® Siedlungsentwicklung nach
innen zum Thema machen
— Sensibilisieren der Entschei-
dungstriger und Sachbearbei-
ter im und um die Bau- und
Planungsbereiche.
— Ergidnzen der Ausbildung
auf allen Stufen mit Aufgaben
fiir massgeschneiderte Erneue-
rungen des Bestehenden.
— Intensivere Nutzung bereits
tiberbauter Gebiete auch unter
dem Gesichtswinkel des Bo-
densparens  diskutieren und
nicht nur als Massnahme zur
Profitmaximierung betrachten.

Construction plus dense vers ’intérieur

par M. C. Gabathuler, arch. dipl. EPF, Zurich (résumé)

L’utilisation économe du sol est un postulat cen-
tral de I’aménagement du territoire. L'étude «Li-
mitation du lotissement en Suisse», réalisée dans
le cadre du Programme national de recherche
PNR 22, évalue, d’une part, la future demande de
sol a batir dans les domaines de I"habitation et du
travail, et montre d’autre part les réserves utilisa-
bles existant sur les parcelles baties comme a
I’intérieur des batiments, ainsi que les stratégies
nécessaires a cette utilisation.

L’étude est valable pour la
période de 1990 a 2010. Elle
prévoit que durant ce laps, le
nombre des ménages augmen-
tera d’environ 300000 a
500 000 et celui des employés
de quelque 235 000 personnes.
Si la demande de construction
qui en résultera devait étre sa-
tisfaite par le recours a des par-
celles non encore baties, cela
représenterait environ 30000
ha pour I’habitation et 3000 ha
pour le travail.

bestshendes

Yolumen

N besser nutzen

[7 2 oberbaul « Beobachiungsperimeter

undbarbat SR Verkehrsfiache 2273 Haupigedsude

=5 Hebengebbude

Verdichtungsmaoglichkeiten im Siedlungsgebiet gemdiss NFP-22-
Studie «Siedlungsbegrenzung Schweiz»
Possibilités de densification en zone batie, selon l'étude PNR 22

«Siedlungsbegrenzung Schweiz».

Le «développement des loca-
lités vers I'intérieur» peut étre
réalisé grace a diverses possibi-
lités de densification de Ia
construction en zones déja
baties, et d’utilisation optimale
des batiments existants (no-
tamment les combles, les sous-
sols, les annexes de tout genre).
Les zones a batir sont actuelle-
ment loties a 50% environ;
I"utilisation effective y est de
40%, et les espaces voués a
I"habitation de 33%. Le bilan
du développement des localités
vers |'intérieur montre que la
demande a venir de surfaces
utilisables peut étre satisfaite
sans consommation supplé-
mentaire de terrains en dehors
des zones a batir.

En ce qui concerne les zones
réservées au travail, on consta-
te que si les surfaces dont dis-
posent les CFF (600 ha autour
de leurs 800 gares) étaient plus
rationnellement utilisées, leur
total suffirait a couvrir I’en-
semble des besoins du pays en
ce domaine. Ils pourraient donc
donner un stimulant exemple
en matiere de densification.
S’il est vrai que la demande to-
tale de surfaces utiles pour
I’habitation et le travail peut
étre couverte jusqu'a 2010
dans les zones a batir déja uti-
lisées, il faut souligner que les
parcelles non loties de I'in-
térieur des localités (espaces

¢ considérable

entre batiments, parcelles non
béties, zones périphériques,
etc.) n’ont pas encore €té prises
en considération dans I’évalua-
tion. Mais les possibilités exis-
tant a cet égard montrent déja
que les espaces disponibles
sont suffisants pour mettre une
limite a I’extension des loca-
lités.

Il existe toutefois des obstacles
a ce processus. Le domaine de
la construction et de la planifi-
cation continue a &tre trés mar-
qué par I'optique de la cons-
truction nouvelle. Tous les in-
téressés sont encore trop peu
sensibilisés a la nécessité de la
densification. Et si I'on conti-
nue certes a rénover des bati-
ments existants, les possibilités
d’améliorer ou modifier leur
utilisation ne sont guere uti-
lisées.

Le vieillissement des batiments
et installations est pourtant une
incitation a changer les métho-
des. Une chance s’offre de
développement vers I'intérieur;
il s’agit de mobiliser en temps
utile les potentialités existantes
et de créer les dispositions né-
cessaires — sinon cette chance
sera perdue pour longtemps. Il
faut se hater, notamment,
d’identifier les lieux et bati-
ments aptes a la densification,
de réviser les anciennes planifi-
cations, d’inaugurer une exem-
plaire stratégie sur le plan offi-
ciel (v. ci-dessus CFF), de sen-
sibiliser les autorités et les spé-
cialistes, et surtout de discuter
sur I"utilisation plus intense des
zones baties en se plagant aus-
si au point de vue de 1’écono-
mie des terres, et pas seulement
du profit maximum a en retirer.
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