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Bauen in der heutigen Situation?

Chancen im Schweizer Baumarkt

Die Rezession im Baumarkt beginnt geradezu historische Ausmasse an-
zunehmen. Gesamtwirtschaftliche Faktoren sind zweifellos Grinde da-
for. Immer deutlicher zeichnet sich aber auch ein grundlegender Struk-
turwandel im Baumarkt ab. Dieser eréffnet Chancen und wird sich nicht
zuletzt auch auf die Entwicklung des Energieverbrauchs im Gebd&udebe-

reich auswirken.

Die Baumarktentwicklung wird — im
Gegensatz zu anderen Markten —im all-
gemeinen und in erster Linie als kon-

VON MARKUS SCHWEIZER,
ZURICH

junkturelles Phdnomen wahrgenom-
men. Lingere Hochkonjunkturperi-
oden fiihren regelmissig zu «Uberhit-
zungserscheinungen», womit Kapazi-
tatsengpésse bei den Bauunternehmen
und iiberbordende Teuerungsraten ge-
meint sind. Beginnt die Konjunktur ab-
zubrockeln, schreibt man dem Bau-
markt die Funktion eines Friithindika-
tors zu. Deshalb erstaunt es kaum, dass
die Analyse der Baumarktentwicklung
so etwas wie das Lieblingskind der Kon-
junktur-Auguren darstellt; die Struktur
des Kaffeesatzes, in dem die Zukunft
des Marktes geschrieben steht, ist aber
auch fiir den interessierten Fachmann
leider nur allzu oft unverstédndlich, und
die Trefferquoten der Prognosen ge-
mahnen zur Vorsicht.

Es fillt deshalb leicht, fiir einmal von
den okonomischen Einflussfaktoren
auf das Auf und Ab der Bauinvestitio-

nen abzusehen. Die Hypothekarzins-
entwicklung und die geamtwirtschaft-
lichen Schwierigkeiten haben zweifellos
ihren Einfluss auf die schlechte Bau-
konjunktur; aber sind sie tatsdchlich Er-
klarung genug fiir die Tatsache, dass der
gegenwartig feststellbare Einbruch des
Bau-Investitionsvolumens in der Nach-
kriegsperiode nur noch mit dem Ein-
bruch von 1975 - der Erdolkrise — ver-
glichen werden kann? Sind hier nicht
noch Krifte im Spiel, die tiber die wirt-
schaftlichen Faktoren hinausgehen?

Sattigung des Neubaumarktes

Die 80er Jahre waren deutlich geprigt
durch massive Zuwachsraten beim
Wirtschaftsbau. Alleine in den Bau von
Biiro- und Dienstleistungsgebduden
wurden iiber 30 Milliarden Franken in-
vestiert, was zu einer Ausdehnung der
Arbeitsplatzfldchen in diesem Bereich
um nahezu 40% fiihrte, demgegentiber
entwickelte sich die Anzahl Arbeits-
pliatze jedoch lediglich um 11%. Dass
durch dieses bedeutende Investitions-
volumen Uberkapazititen geschaffen
wurden, war absehbar. Durch den Be-

schiftigungsriickgang bestehen vieler-
orts zusitzlich ausgedehnte innerbe-
triebliche Nutzflachenreserven, so dass
auf absehbare Zeit nicht mit einem
Nachfrageimpuls durch den Neubau
von Wirtschaftsbauten gerechnet wer-
den kann!

Durch die absehbare demografische
Entwicklung zeichnen sich auch im
Wohnbereich fiir die 90er Jahre zuneh-
mend Sittigungstendenzen ab. Die
Wohnungsnachfrage durch junge Er-
wachsene, die zum erstenmal auf dem
Wohnungsmarkt auftreten — dies be-
trifft die haushaltsbildenden Jahrginge
der 20- bis 25jdhrigen — wird im kom-
menden Jahrzehnt laufend abnehmen,
denn zunehmend gelangen die gebur-
tenschwachen Jahrgidnge der spéten
60er und frithen 70er Jahre ins haus-
haltsbildende Alter. Parallel dazu fiihrt
die zunehmende Uberalterung der
Schweizer Bevolkerung, bei einer kon-
stanten durchschnittlichen Lebenser-
wartung, zu einem vermehrten Woh-
nungsriickfluss von Altwohnungen. Die
Rotation zwischen den Generationen
wird auch im Wohnbereich immer wich-
tiger, in verschiedenen Regionen der
Schweiz ist der Riickfluss von Altwoh-
nungen zahlenmissig bereits bedeuten-
der als der Wohnungs-Neubau. Die aus
der demografischen Entwicklung resul-
tierende Netto-Nachfrage nach Neu-
bauwohnungen als wichtigste Determi-
nante der Nachfrage wird in zehn Jah-
ren nur noch rund einen Drittel des ge-
genwirtigen Ausmasses betragen. Um
das aktuelle Niveau von 35 bis 40 000
neuen Wohnungen pro Jahr liber das
ganze Jahrzehnt hinweg aufrechterhal-
ten zu konnen, miisste sich die wohl-

Reale Bauinvestitionen:
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standsbedingte =~ Komponente  der
Wohnraumnachfrage  vervielfachen.
Das heisst, dass eine weitere, massive
Expansion der  durchschnittlichen
Wohnfldchen und ein bedeutendes An-
wachsen des Zweitwohnungsbaus erfol-
gen miisste.

Gegen ein langfristig anhaltend hohes
Neubau-Investitionsvolumen sprechen
zudem die ausgedehnten Nutzungsre-
serven, die im Gebdudebestand beste-
hen. Diese vermogen zukiinftige
Raumbediirfnisse auch auf weite Zeit-
horizonte hinaus abzudecken. Dazu nur
einige Stichworte: Veraltete Nutzungen
konnen aufgehoben und die Gebidude
neuen Nutzungen zuginglich gemacht
oder ersetzt werden (z.B. durch Um-
nutzung veralteter Industriegebiete);
Ausbaureserven wie Dbeispielsweise
schlecht genutzte Dachstocke kénnen —
nach Anderung der entsprechenden ge-
setzlichen Bestimmungen — in beste-
henden Gebéduden vermehrt realisiert
werden; im Wohnbereich kann unge-
nutzter Wohnraum, der durch den
Lebenszyklus der Bewohner entsteht
(unterbelegte Wohnrdume bei der be-
tagten Bevolkerungsschicht nach Aus-
zug der Nachkommen), durch friihzeiti-
ge planerische Massnahmen rationeller
genutzt werden.

Im Neubaubereich dominieren somit
weitgehend die stagnierenden und ab-
nehmenden Tendenzen. Man kann
durchaus behaupten, dass die Schweiz
zum grossten Teil gebaut ist und eine
weitere, massive Ausdehnung der Bau-
substanz zum gegenwirtigen Zeitpunkt
nicht mehr notwendig erscheint.

Neue Aufgaben der Bauwirtschaft

Der Gebaudebestand ist zu einem der
bedeutendsten  volkswirtschaftlichen
Vermogen der Schweiz angewachsen:
Die 2,25 Mio. Gebidude der Schweiz
wiesen 1991 einen Versicherungswert
von rund 1412 Milliarden Franken auf,

was fast dem Fiinffachen aller jdhrlich
im Inland produzierten Giiter und
Dienstleistungen entspricht.

Dieses Vermogen will gut verwaltet
sein, und das heisst im Geb&dudebereich
nicht zuletzt, dass es auch gut unterhal-
tensein will. Denndie Vernachlédssigung
der baulichen Substanzerhaltung fiihrt
nicht nur zu Wertverlusten, sondern
zwangsweise zur Nutzungsextensivie-
rung im Bestand und zum Zwang, die
benotigten Nutzfldchen durch zusétzli-
che Neubauten zu schaffen. Eine immer
weitergehende  ressourcenverschleis-
sende Neubautitigkeit bei gleichzeitig
immer schlechter genutztem Gebéau-
debestand kann jedoch fiir die klein-
rdaumige Schweiz keine langfristige
Strategie darstellen. Die Politik der Un-
terhaltsverweigerung und Abbruchbe-
wirtschaftung durch die Gebdude-
eigentiimer fiihrt im weiteren dazu, dass
Gebédude tiber eine immer ldnge Zeit
hinweg energietechnisch ineffizient be-
trieben werden, was angesichts der rund
540 Mio. m® beheizter Nutzflichen im
Gebdudebestand erhebliche Auswir-
kungen auf die Umweltqualitédt mit sich
bringt. Damit besteht ein deutliches,
iber die rein finanziellen Aspekte hin-
ausgehendes Interesse der Allgemein-
heit an der baulichen Substanzerhal-
tung des Gebdudebestandes.

Beider Erhaltung des Gebrauchswertes
unterscheidet sich ein Gebdude nicht
von irgend einem beliebigen Investiti-
onsgut: Es will periodisch gewartet und
in seiner Struktur den jeweils aktuellen
Anforderungen der Benutzer angepasst
werden. Die Bediirfnisse, die ein Ge-
bédude im Verlaufe seiner Lebenszyklen
entwickelt, lassen sich einerseits auf die
bautechnische Struktur des Gebidudes
zurlickfithren, andererseits auf die
durchschnittliche Lebensdauer der ein-
zelnen Bauteile, aus denen das Gebéu-
de besteht. Da die tatsdchliche Nut-
zungsdauer der einzelnen Gebdudetei-
le zeitlich in einer viel engeren Streu-
breite liegt, als allgemein angenommen

wird, lassen sich mit geeigneten Instru-
menten recht priazise Angaben machen
tiber den Unterhalts- und Erneue-
rungsbedarf, der im Verlaufe der Le-
benszyklen eines Gebdudes anfillt.
Damit zeigt uns die bautechnische
Struktur des Gebdudebestandes schon
heute an, welche Investitionen wir in
Zukunft zur Erhaltung der Substanz
und der Funktionalitdt des Gebaude-
parks tatigen miissen.

Die Verlagerung der Bautitigkeit in
Richtung einer zunehmenden Bedeu-
tung der Unterhalts- und Erneuerungs-
titigkeit ist bereits seit zehn Jahren zu
beobachten. In diesem Zeitraum sind
die Erneuerungsinvestitionen rund
dreimal so schnell gewachsen wie die In-
vestitionen im Neubaubereich, der An-
teil der baubewilligungspflichtigen Er-
neuerungsinvestitionen stieg dabei von
19% auf 27% der gesamten Hoch-
bauinvestitionen. Zdhlt mannoch alldie
nicht baubewilligungspflichtigen Inve-
stitionen dazu, die dem Geb&dudeunter-
halt und der Erneuerung dienen, kann
man davon ausgehen, dass heute bereits
annaherndsoviele Investitionenim Un-
terhalts- und Erneuerungsbereich
getétigt werden wie im Neubaubereich.

Energietechnisch relevanter
Strukturwandel

Durch die Verschiebung des Bauinve-
stitions-Splits zugunsten der Erneue-
rung ergibt sich bei einem weiterhin
wachsenden Gebédudebestand eine zu-
nehmende energietechnische Effizienz
des durchschnittlichen Gebédudes im
Bestand. In welchem Masse diese Effi-
zienzgewinne allerdings den vermehr-
ten Energieverbrauch durch die zusitz-
lich erstellten Neubauten in Zukunft
wett zumachen vermdgen, hingt stark
von der Art der Erneuerungstitigkeit
ab. Dabei steht die Frage im Vorder-
grund, welche energietechnisch rele-
vanten Massnahmen bei der durch-
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Bild 4. Der bestehende Gebdudepark stellt eines der gréss-

ten volkswirtschaftlichen Vermégen der Schweiz dar

Bild 3. In vielen Regionen der Schweiz ist der Wohnungsriick-
fluss durch die Auflosung von Betagten-Haushalten schon
heute bedeutender als der Wohnungs-Neubau
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Unterhalt und Emeuerung (in Mrd. Fr.)
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Bild 5. Die Modellrechnungen zum Erneuerungsbedarf der
bestehenden Bausubstanz zeigen deutlich, dass das Investi-
tionsvolumen in diesem Bereich auch in den kommenden Jah-
ren weiter anwachsen muss, wenn die Substanzerhaltung ge-

wdhrleistet sein soll

Bild 6. (rechts oben] Wachstumschancen ergeben sich auch
in der Zukunft vor allem im Erneverungsbereich; im Neubau
ist durch die Marktsdttigung in Zukunft kaum mehr mit be-
deutenden Zunahmen der Investitionen zu rechnen

Bild 7. Aus der Verlagerung der Bautdtigkeit in den Erneve-
rungsbereich ergibt sich auch eine energietechnischen Effi-

zienzsteigerung im Gebdudebereich

schnittlichen Gebdudeerneuerung aus-
gefithrt werden.

So wie sich die Entwicklung der Er-
neuerungstatigkeit durch Modellrech-
nungen auf der Basis der Erneuerungs-
zyklen darstellen lédsst, kann auch die
Verdnderung des zukiinftigen Ener-
gieverbrauchs  aufgrund  baulicher
Massnahmen simuliert werden. Dazu
sind Annahmen beziiglich der Art der
zukiinftigen Erneuerungstitigkeit zu
treffen. Bei den im Rahmen der sozio-
okonomischen Energieforschung des
BEW durchgefiihrten Modellrechnun-
gen zur Entwicklung der CO,-Emissio-
nen im Gebidudebereich wurde vom
Rentabilitdtskriterium  ausgegangen,
um die zukiinftige Entwicklung des Ver-
brauchs fossiler Energietrager abschit-
zen zu konnen. Es wurde also die An-
nahme getroffen, dass bei der Gebiu-
deerneuerung jeweils diejenigen ener-
gietechnischen Massnahmen durchge-
fithrt werden, die sich beim aktuellen
Energiepreis iiber ihre Lebensdauer
hinweg durch die erzielte Energieein-
sparung amortisieren lassen.

Das bemerkenswerteste Resultat der
Modellrechnungen zeigt, dass bereits
1990 der zusitzliche Energieverbrauch,
der durch die Ausweitung der beheiz-
ten Nutzflichen durch Neubauten ent-
stand, durch die Energieeinsparung im

10
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Erneuerungsbereich hétte ausgeglichen
werden konnen. Dies unter der Voraus-
setzung, dass sdmtliche Gebédude-
eigentiimer, die an ihren Gebduden
baubewilligungspflichtige Erneue-
rungsmassnahmen durchfiihrten, so gut
informiert gewesen wéren, dass sie
gleichzeitig auch all jene energietechni-
schen Massnahmen realisiert hdtten, die
sich — bei stabilen Energiepreisen — mit-
telfristig durch die resultierenden En-
ergieeinsparungen amortisieren lassen.
Unter dieser Annahme kénnte bis zum
Jahr 2000 eine Energieeinsparung im
Gebiudebestand von rund 3% resultie-
ren, bis zum Jahr 2010 von rund 7,5%.

Bedeutend giinstiger fallen die Ein-
sparmdoglichkeiten  selbstverstidndlich
dann aus, wenn von steigenden Ener-
giepreisen in der Zukunft ausgegangen
wird, da ein erhohter Energiepreis auch
aufwendigere energietechnische Mass-
nahmen rentabel werden lédsst. Ange-
sichts der zur Diskussion stehenden
starkeren Besteuerung von fossilen
Energietrdgern diirfte es sich dabei um
eine sehr plausible Annahme handeln.
Unter Annahme einer CO,-Abgabe
von rund 11 Franken pro 100 kg Heizol
bzw. -dquivalent ab dem Jahr 1995
konnten durch amortisierbare
energietechnische Erneuerungsmass-
nahmen bis zum Jahr 2000 mindestens
45%, bis zum Jahr 2010 mindestens

12% des gegenwdértigen Verbrauchs von
fossilen Energietrdgern eingespart wer-
den.

Bereits heute sind die langfristig renta-
blen Energie-Einsparmoglichkeiten im
Bereich der normalen jdhrlichen
Erneuerungstatigkeit weit bedeutender
als der zusitzliche Energieverbrauch,
der durch Neubauten entsteht. Gerade
die Energietechnik sollte deshalb die
nachwie vor recht einseitigauf den Neu-
bau ausgerichteten Anstrengungen zu-
gunsten einer noch vermehrten Be-
trachtung der im Umbaubereich beste-
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henden Moglichkeiten korrigieren.
Unter dem Aspekt der Rentabilitédt der
Massnahmen und des erzielbaren Ge-
samteffekts erweist sich der
Erneuerungsbereich als bedeutend
wichtiger als der Neubaubereich.

Dass die notwendigen energietechni-
schen Massnahmen aber auch tatsidch-
lich realisiert werden, ist an einige we-
sentliche Bedingungen gekniipft:

[0 Die Gebidudeeigentiimer miissen
bereit sein, sich bei der Er-
neuerungstitigkeit von langfristigen
Rentabilititsiiberlegungen leiten zu las-
sen, die den gesamten Amortisa-
tionszeitraum der Erneuerungsmass-
nahmen umfassen. Eine sinnvolle
Vorwegnahme der Energiepreisent-
wicklung bildet die Basis der Rentabi-

Energie:

litdtsiiberlegungen, dabei sollte ange-
sichts der sich verstirkenden Umwelt-
problematik nicht mehr mit sinkenden
Energiepreisen gerechnet werden.

[J Den Gebdudeeigentiimern muss
vermehrt klar werden, welche Mass-
nahmen aus energietechnischer Sicht
notwendig sind und wie sich der Grad
der langfristigen Rentabilitét gestaltet.
In diesem Sinne wire eine generelle
energietechnische Grobanalyse im Zu-
sammenhang mit erheblichen Erneue-
rungen zu fordern.

Sowohl die Energieforschung als auch
die energiepolitischen Anstrengungen
missen sich vermehrt auf die Bedeu-
tung des Erneuerungsbereiches aus-
richten. Die noch weitgehend einseitig
auf Neubauten ausgerichteten Energie-

Handlungsbedarf heute

Uber das Programm DIANE des Bundesamtes fur Energiewirtschaft
wurde an dieser Stelle («Schweizer Ingenieur und Architekt - SIA» Heft
47/91) von der technischen Seite her berichtet. Der zum Programm
gehdrende Schlussbericht enthdlt auch gesamtheitliche Uberlegungen zu
den Energienutzungstechniken. Uberarbeitete und ergénzte Ausziige
dieses Schlussberichts werden hier zur Diskussion gestellt.

Energieverbrauch gestern, heute -
und morgen?

Seit 1950 hat der Endenergieverbrauch
in der Schweiz um das 5,5fache zuge-
nommen (vgl. Bild 1). Dies ist 14mal

VON PETER SCHLEGEL,
ESSLINGEN

mehr als die Bevélkerungszunahme von
40% im gleichen Zeitraum. Die Ener-
gieverbrauchszunahme ist demzufolge
fast ausschliesslich durch die Steigerung
der Anspriiche an Komfort, Konsum
und Mobilitit bedingt.

Alle Abschidtzungen des theoretischen
Energiesparpotentials unter Beschrén-
kung auf rein technische Massnahmen
ergeben jeweils ein Energieverbrauchs-
niveau, das noch weit iber dem Niveau
der fiinfziger- oder sechziger Jahre
liegt. Beziiglich der Luftschadstoffe
wurde offentlich die Riickentwicklung
auf das Niveau jener Jahre gefordert.
Warum nicht auch beziiglich des Ener-
gieverbrauchs, was doch der Notwen-
digkeit ebenso entsprechen wiirde?

Wie kann die Diskrepanz zwischen der
Energieeinsparung, die mit einer opti-
mierten Technik erreicht werden kann,
und derjenigen, die im Interesse von
Mensch und Umwelt erreicht werden
miisste, verringert werden?

Die Annahme des Energieartikels und
des Kernenergie-Moratoriums vom
September 1990 ist ein Anstoss, nicht
nur mit dem 23. September 2000 vor
Augen nach neuen Energiespar- und
Stromproduktionstechniken zu suchen,
sondern das Verhiltnis Mensch — Tech-
nik — Umwelt grundsitzlich zu tiberden-
ken. Der Energiegebrauch ist dabei sei-
ner Schliisselrolle entsprechend zu be-
handeln.

Die Verantwortung der Ingenieure
und Architekten

Mit den nachfolgenden Gedanken wird
versucht, dem Anspruch nachzukom-
men, der eigentlich an jeden Techniker
gestellt werden miisste: Dass er zuhan-
den der politischen Entscheidungstri-
ger alle Entscheidungsgrundlagen be-
reitzustellen hat, um eine Anwendung

Leicht iiberarbeitete Fassung des Vortra-
ges gehalten als Eroffnungsreferat an-
lasslich des 7. Schweizerischen Status
Seminars der Koordinationsstelle «Ener-
gieforschung im Hochbau», am 17. Sep-
tember 1992, ETH Ziirich.

gesetzgebungen in den meisten Kanto-
nen machen deutlich, dass diese Tatsa-
che noch viel zuwenig erkannt ist. Es ist
deshalb zu begriissen, dass das geplan-
te eidgendssische Energiegesetz diesem
Sachverhalt gentigend Rechnung tra-
gen wird und eine entschiedene Kurs-
korrektur einschlégt.

Adresse des Verfassers: Markus Schweizer,
Wiiest & Partner, Rauminformation, Tor-
gasse 4, 8001 Ziirich.

der Technik (also auch der Energie-
technik) im Verantwortungsbewusst-
sein fiir Mensch und Umwelt zu ermog-
lichen. Der Techniker, insofern er Wis-
senschaftler und Praktiker zugleich ist,
seinen Blickwinkel nicht durch Spezia-
lisierung einengt und offene Sinne fiir
die Geschehnisse im Alltag unserer Zi-
vilisation behilt, kann diese Aufgabe
aufgrund seiner Einsichten in Wesen
und Auswirkungen der Techniken bes-
ser erfiillen als derjenige, welcher diese
nicht durchschaut. Voraussetzung ist
aber, dass er sich von den Techniken
nicht beherrschen lasst.

Dass er dabei Wertungen trifft, ist un-
vermeidlich; jeder wertet, indem er ar-
beitet. Dabei hat er immerzu seine ei-
genen und die fremden Wertungen zu
hinterfragen. Er soll versuchen, die Mo-
tive zu diesen Wertungen herauszu-
schilen — was allerdings nicht immer
einfach ist, weder bei den eigenen noch
bei den fremden. Wenn aber Entschei-
dungstrdger von vornherein einen
mehrheitsfahigen Kompromiss anstre-
ben, anstatt selbst nach bestem Wissen
und Gewissen zu werten, so konnen sich
Partikuldrinteressen erfolgreich geltend
machen.

Es versteht sich, dass der Wertende be-
strebt sein muss, seinen Urteilen Allge-
meingiiltigkeit zu verleihen, indem er
diese Urteile nicht von Einzel- oder
Gruppeninteressen bestimmen ldsst,
sondern vom Gesamtwohl fiir Mensch
und Umwelt. Die an sich wichtige Eror-
terung dieses Gesamtwohls kann nicht
Gegenstand des vorliegenden Berichtes
sein; immerhin soll hier angetont wer-
den, auf welchem Weg das Gesamtwohl
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