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Verkehrstechnik

Schweizer Ingenieur und Architekt 40/85

Bauliche Ressourcen und ihre Beniitzung

Lagebeurteilung und moégliche Verdnderungs-

potentiale

Von H. Wiiest und Chr. Gabathuler, Ziirich

Das Forschungs-Projekt MANTO erkundet aus raumplanerischer Sicht, welche Chancen die
neuen Informations- und Telekommunikations-Technologien fiir die Entwicklung von Sied-
lungsstrukturen und Verkehrssystemen enthalten, aber auch welche Risiken vorhanden sind.
Fiir die Verinderung von Siedlungsstrukturen in Richtung einer anzustrebenden Entwick-
lung - wie dies z.B. im Raumplanungsgesetz formuliert wurde - sollen die aus der Verfiigbar-
keit und der Anwendung dieser neuen Informationsmoglichkeiten entstehenden Chancen ge-

nutzt und die Risiken gemindert werden.

Den Verdnderungen von Siedlungs-
strukturen sind Grenzen gesetzt:

- durch die vorhandenen Ressourcen
wie Boden, Flichen, Gebédude, Inve-
stitionskapital usw.

- durch die moglichen Verdnderungs-
raten aufgrund der Struktur der Bau-
wirtschaft, der Bewilligungsverfah-
ren usw.

- durch die Entwicklung der Nach-
fragergruppen, z.B. Einwohner, Be-
triebe, Beschiftigte, Schiiler usw.

Mit der Studie «Bauliche Ressourcen
und ihre Beniitzung» werden diese
Grenzen der Verdnderbarkeit der beste-
henden Siedlungsstrukturen ausgelotet.

Die Notwendigkeit oder Wiinschbarkeit
der Verdnderungen ergibt sich aus der
bestehenden Gebdudesubstanz selbst
und durch die Entwicklungen bei den
Nutzungen und Beniitzern. Zuerst wur-
den denn auch der Stand und mogliche
Entwicklungen bei den Gebduden und
dann die aktuelle Lage sowie mogliche
Verdnderungen bei den Nutzungen und
Beniitzern erarbeitet. Schliesslich wur-
de dann die Angebots- (Gebédude) der
Nachfrageseite (Nutzungen/Benlitzer)
gegentiibergestellt, um daraus Hand-
lungsempfehlungen abzuleiten, die bei
der Einfliihrung der entsprechenden In-
frastruktur fiir die Telekommunikation
in die bestehenden Siedlungsstrukturen
zu beachten sind.

Die baulichen Ressourcen in der
Schweiz (1983) .

Zunichst musste ein Verfahren entwik-
kelt werden, womit die bis anhin unbe-
kannte Grosse des gesamtschweizeri-
schen Gebidudebestandes bestimmt
werden konnte. Aufbauend auf Anga-
ben der Gebidudeversicherungen, er-
laubt dieses Modell die Berechnung des
Gebiudebestandes, der Raumvolumen,
der verfiigbaren Flachen (Brutto-Ge-
schoss-Fliche, BGF) sowie des in Ge-
bauden gebundene Investitionskapitals,
differenziert nach verschiedenen Ge-
biudetypen.

Gebidudebestand 1983

In der Schweiz standen Ende 1983 total
2,01 Mio Gebdude mit einem Volumen
von 2250 Mio m?, einer BGF von total
563 Mio m2 Dieser Gebidudebestand
stellt ein Investitionskapital von rund
925 Mia Fr., d.h. rd. 4X das momentan
vorhandene jahrliche Bruttosozialpro-
dukt der Schweiz dar, siehe Bild 1.

Gegenwirtige Verdnderungsraten der
Gebidudesubstanz

Aus der jungsten Entwicklung dieses
Gebdudebestandes (Durchschnitt der
letzten 10 Jahre) konnen jdhrliche bau-
liche Verdnderungsraten fiir Neubauten,
Erneuerungen und Umbauten sowie Ab-
briiche - wieder differenziert nach ver-
schiedenen Gebdudetypen - abgeleitet
werden.

Bei den Neubauten bewegen sich die
baulichen Verdnderungen in der Gros-
senordnung von 2%; bei den Wohnbau-
ten sind sie etwas dariiber und bei den
Biiro- und Handelsgebduden sowie den
offentlichen Bauten bei etwa 3,5 bis 4%.

Bild 1.

Gesamtschweizerischer Gebdudebestand 1983

Die Neubauraten bei den Produktions-
gebduden und beim Gastgewerbe liegen
bei 1 bis 1,5%, bei der Landwirtschaft
gar unter 1% und somit deutlich unter
dem Mittel. Total wurden 1983 18,3
Mia Fr. in Neubauten investiert.

Beziiglich der baulichen Erneuerung
kann in den letzten Jahren zwar eine
Zunahme festgestellt werden; trotzdem
ist die Erneuerung - gemessen am ge-
samten Gebidudebestand - immer noch
sehr tief: Bei den Wohn- und Betriebs-
gebduden liegt die durchschnittliche
Erneuerungsrate beispielsweise leicht
unter 1%, bei Gebduden des Dienstlei-
stungssektors ist sie leicht iiber 1%, bei
solchen mit stark publikumsorientier-
ter Nutzung (Gastgewerbe, Verkauf,
usw.) jedoch um 4%.

Gesamthaft wurden 1983 4,73 Mia Fr.
in die Erneuerung des Bestandes inve-
stiert, d.h. rd. 20% der gesamten Gebau-
deinvestitionen dieses Jahres; dazu sind
noch Unterhaltsarbeiten in der Grosse

von 6-7 Mia Fr. zu rechnen, siehe Bild
2.

Als relativ unbedeutend stellt sich die
Verdnderung der Gebdudesubstanz
durch Abbruch heraus. Die ermittelten
Abbruchraten liegen insgesamt bei rd.
0,4%; bei den Wohngebéduden sind sie
bedeutend tiefer (rd. 0,1%) und bei den
iibrigen Gebiduden bei rd. 0,6 bis 0,7%.

Kiinftiges Erneuerungsdefizit in der
Gebiudesubstanz?

Neben diesen Verdnderungsraten, die
durch viele unterschiedliche Einfluss-
faktoren (Standort, Wirtschaftslage,
usw.) mitbestimmt werden, gibt es aber
auch einen gebdudebedingten Erneue-
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Bild2. Durchschnittlicher  Investitionsfluss  in
Gebdude aufgeteilt nach Neubau, Erneuerung und
Unterhalt (1983)

Bild 3 (rechts). Die  Darstellung  zeigt  die
mutmassliche Entwicklung des schweizerischen
Wohngebdudebestandes bei einer trendmdssigen
Fortschreibung der heutigen Bautdtigkeit. Bei einer
kiinftig gleichbleibenden Verteilung der Bauinvesti-
tionen auf Neubau und Erneuerung ist in den
néchsten 30 Jahren mit einem Anwachsen des
Wohngebdudebestandes auf ca. 1.5 Mio Einheiten
zu rechnen. Bei dieser regen Neubautdtigkeit fehlen
aber die Mittel fiir die notwendige und erforderliche
Erneuerung des bereits bestehenden Gebdudebe-
standes, so dass viele Gebdude ein betrdchtliches
Erneuerungsdefizit aufweisen und nicht mehr
standartgemdss genutzt werden kénnen.

rungszyklus, der die Werterhaltung
eines Gebdudes sicherstellt. Infolge der
beschrankten Lebenserwartung der
verschiedenen Bauteile ergibt sich ein
notwendiger Erneuerungszyklus bei
Wohn- und Biirogebduden von rd. 30
Jahren. Ein Hinausschieben der erfor-
derlichen Erneuerungen fiithrt unwei-
gerlich zu einer beschleunigten Alters-
entwertung und damit zu einem Uber-
durchschnittlichen Investitionsbedarf
in einem spéteren Zeitpunkt oder aber
zur Verslumung der Gebdude.

Die Gegeniiberstellung der tatséchlich
ablaufenden baulichen Verdnderungen
mit den erforderlichen Erneuerungszyk-
len aufgrund der heute vorhandenen
Bausubstanz zeigt ein massiv zunehmen-
des Erneuerungsdefizit. Kann inskiinf-
tig nicht mit einem stark gewandelten
Investitionsverhalten gerechnet wer-
den, so zeichnet sich eine Verslumung
eines wesentlichen Teils des Bestandes
gegen Ende dieses Jahrhunderts ab (sie-
he Bild 3). Selbst bei einer kontinuierli-
chen Umverteilung der Investitionen
zugunsten der Erneuerung, so dass bis
in etwa 30 Jahren ebensoviel in die Er-
neuerung investiert wird, wie heute in
Neubauten, bleibt ein Erneuerungsdefi-
zit von rd. 25% des heutigen Gebdude-
bestandes.
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Entwicklungstendenzen bei der
Nachfrage nach baulichen
Ressourcen

Die Nachfrage nach Flichen wird be-
stimmt durch den Stand und die Ent-
wicklung der Beniitzer (-Gruppen) so-
wie durch den individuellen und grup-
penspezifischen Flachenverbrauch.
Mit Modell-Rechnungen wurde der Be-
reich moglicher Nachfrage-Entwick-
lungen ausgeleuchtet.

Quantitativer Wohnungsbedarf bald
am Ende?

Bei einer konstanten Bevolkerungszahl
ist die Zahl und die Art der moglichen
Haushalte (als Beniitzergruppen) stark
eingeschriankt; durch die notwendige
Reproduktionsrate - um mindestens
den Einwohnerbestand halten zu kon-
nen - werden bereits sehr viele Perso-
nen (Eltern, Kinder) in bestimmte
Haushaltformen gebunden.

Durch das Nachriicken der geburten-
schwicheren Jahrginge bei den «Jung-
Haushalten» und die steigenden Ab-
ginge beil den «Alters-Haushalten» in-
folge der zunehmenden Uberalterung
ergeben sich zusitzliche Kapazititen
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fir Haushalt-Neugriindungen, ohne

dass dadurch ein entsprechender Zu-
wachs an Wohnungen notwendig wére.

Fir den Erstwohnungsbedarf wird
noch mit einer maximal notwendigen
Zunahme von rund 40 bis 47 Mio m?
Wohnfliache (BGF), d.h. rd. 320 000 bis
360 000 Wohnungen gerechnet; dies
entspricht einer Wohnungsproduktion
von etwa 8 bis 10 Jahren (bei einer Bau-
titigkeit wie 1983). Mit einer besseren
Anpassung der bestehenden Woh-
nungsgrossen durch Umbauten und Er-
gianzungen an die effektiven Haushalt-
grossen konnte sogar auf jeglichen
Neubau verzichtet werden.

Nutzungsbranchen und zunehmende
Unternutzung im 2. Sektor

Die 1975 erhobenen Fliachenwerte
(Eidg. Betriebszdhlung) waren bereits
sehr hoch; gesamtschweizerisch lag der
BGF-Verbrauch pro Arbeitsplatz bei 70
m?2. Inzwischen ist zwar die Zahl der
Vollbeschiftigten etwas gesunken, die
Arbeitsflichen haben aber stindig wei-
ter zugenommen, d.h. die Beniitzung ist
noch extensiver geworden.

Aufgrund der sehr unterschiedlichen
Flichenanspriiche je Arbeitsplatz ist
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fir die kiinftige Flachen-Nachfrage
aber weniger die Entwicklung der ge-
samten Arbeitsplatzzahl entscheidend,
sondern jene in den einzelnen Bran-
chen. Bei einer fast gleichbleibenden
Bevolkerungszahl, bei der zudem schon
bald wieder geburtenschwéachere Jahr-
ginge ins Berufsleben eintreten, kann
ohnehin nicht mehr mit einer wesentli-
chen Zunahme der Arbeitspldtze ge-
rechnet werden. Betrachtet man aber
die Arbeitsplatz-Verlagerungen zugun-
sten des Dienstleistungssektors (Tertia-
lisierung), so zeigt sich, dass vor allem
jene Branchen als zukunftstrachtig gel-
ten, die einen sehr tiefen Flachenbedarf
je Arbeitsplatz aufweisen (Beratungen,
Banken usw.) oder deren Fldchen nicht
durch die Beschaftigten, sondern durch
die «Kunden» bestimmt werden (Un-
terricht, Gesundheitswesen usw.), die
durch mehr Personal besser «bedient»
werden sollen, was nicht automatisch
zu entsprechend mehr Flidchen fiihren
muss (z.B. Altersbetreuung zu Hause,
Telebildung, usw.).

Auch wenn sich dieser Prozess nicht im
2. Sektor in entsprechenden Flichen-
freigaben niederschldgt, ergeben sich
doch auch bei massiven derartigen Um-
strukturierungen keine grossen zusitz-
lichen Flachenanspriiche. Da sich die
expandierenden Nutzungen in der Re-
gel mehrgeschossig anordnen lassen,
sind fiir den Siedlungsflichen-Ver-
brauch die Auswirkungen noch gerin-
ger.

Die Differenz zwischen der 1975 ge-
nutzten und der 1983 vorhandenen
BGF fiir Arbeiten betrdgt rd. 23 Mio
m?; dies entspricht einer Zunahme von
rd. 13%, wobei die Beschéftigtenzahl
aber etwa konstant geblieben ist. Rech-
net man diese Flichen den Beschiftig-
ten zu, so ergibt sich eine Zunahme der
durchschnittlichen  Fldchenbelegung
im 2. Sektor um rd. 25% und im 3. Sek-
tor um rd. 10%; wesentliche Teile der
Gebdudesubstanz im 2. Sektor werden
also sehr extensiv genutzt oder liegen
brach, siehe Bild 4.

Folgerungen

Die Untersuchungen in den Bereichen
Gebdude und Nutzungen haben erge-
ben,

O dass inskilinftig erheblich mehr Mit-
tel zur Erneuerung des Gebdudebestan-
des (einschl. Ersatzneubau) aufgewen-
det werden miissen, sollen nicht grosse
Teile der baulichen Ressourcen der
Verslumung oder gar dem Zerfall iiber-
lassen werden.

O dass am Ende dieses Jahrzehnts keine
wesentliche Nachfrage nach zusitzli-
cher (quantitativer) Bruttogeschossfla-
che mehr zu erwarten ist und im Be-
reich Arbeiten schon heute jede Zunah-
me nur zu einer noch extensiveren Nut-
zung der bestehenden baulichen Res-
sourcen fiihrt.

O Das heissst also: Konzentration der
Mittel auf die bestehenden Siedlungen
und Befriedigung neuer Bediirfnisse
aufgrund qualitativer Anderungen bei
den Nutzungen moglichst in den iiber-
bauten Gebieten anstelle von Neubauten
auf der «griinen Wiese».

Sparpotentiale in der bestehenden
Siedlungsstruktur mobilisieren

Damit die bestehende Siedlungsfliche
wieder einer intensiveren Nutzung zu-
geflihrt und der in das Kulturland aus-
ufernde Flachenverbrauch durch Neu-
bauten wesentlich eingeschriankt wer-
den kann, ist inskiinftig vermehrt eine
Verwirklichung von Vorhaben auf-
grund neuer, verdnderter Anforderun-
gen auch im Bestand in Erwdgung zu
ziehen (Modernisierung bestehender
Gebiude bis zu Ersatzneubauten!).

Dies setzt aber ein Uberdenken der be-
stehenden rechtlichen und funktionel-
len Grundordnung in vielen Teilen des
bereits iiberbauten Siedlungsgebietes
voraus; viele rechtliche, organisatori-
sche und technische Restriktionen
(Heimatschutz, Bau- und Planungs-
recht, Erschliessung usw.) in den {iber-
bauten Gebieten verhindern oder ver-
zogern die notwendigen Erneuerungs-
prozesse, die aufgrund neuer Anforde-
rung notig werden.

Chancen und Risiken

Ein in Zukunft wichtiger neuer An-
spruch auf Seiten der Beniitzer ist die
Verfiigbarkeit von telekommunikati-
ven Infrastrukturen.

Um die Chancen der Entwicklungsim-
pulse, die durch die Ausriistung des
Raumes mit telekommunikativen Mog-

Bild4. Bruttogeschossfliche total und je Beschdf-
tigtem (Sektoren 11 und I11), 1975 und 1983

lichkeiten ausgelést werden, richtig
und im Verbunde mit wesentlichen An-
liegen der Raumplanung nutzen zu
konnen, ist vermehrt eine Abstimmung
zwischen der Installation neuer Tele-
kommunikationstechniken mit sied-
lungsstrukturellen Entwicklungen not-
wendig - besonders auch im Sinne von
Erneuerungen.

Die Moglichkeiten der Telekommuni-
kations-Techniken vermindern die Be-
deutung und die Notwendigkeit der
rdumlichen Néhe der verschiedenen
Nutzungen; sie konnen somit einen we-
sentlichen Beitrag zur Minderung der
extensiven Nutzung der baulichen Res-
sourcen leisten und damit Anliegen im
Sinne einer haushélterischen Boden-
nutzung unterstiitzen.

Adresse der Verfasser: H. Wiiest, dipl. Kult.-Ing.
ETH, Raumplaner ETH/NDS; Chr. Gabathuler,
dipl Arch. ETH, Raumplaner ETH/NDS, Limmat-
quai 1, 8001 Ziirich.
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