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Marcel Scherrer,
Wiest & Partner AG

Artikel «trans»: Thema «Relevanz»

Die Bautatigkeit, als direktes und sichtbares Produkt der
Planungs- und Bauarbeit, ist bedeutend. Jahrlich werden
in der Schweiz rund CHF 50 Mrd. in Bauten investiert,
davon rund 70% in Hochbauten' und rund 30% in Infra-
strukturbauten.? 50 Mrd. entspricht knapp 10% des jahr-
lichen Schweizer Bruttoinlandproduktes.

Die Bauleistung von heute pragt unsere Zukunft. Mit
einer Neubauquote von 1 % beansprucht die Erneuerung
unseres Immobilienbestandes rund 100 Jahre. Wenn

wir heute planen und bauen, miissen wir mit unseren
Werken 100 Jahre leben. Eine Beschleunigung der Neu-
bautéatigkeit — auch und gerade im Bestand - ist aus ver-
schiedenen Griinden kaum realistisch. Priméar steht da
das 6konomische Argument: Rechnen sich die Neubau-
ten nicht, werden diese nicht durchgefiihrt. Weiter kom-
men regionalpolitische Partikularinteressen dazu: Die
Landreserven sind nicht dort, wo sie gebraucht werden.

Fir die Akteure der Immobilienwirtschaft — wir denken
dabei vor allem an die Planer und die Investoren - stellt
sich die Frage, wie sie an dieser bedeutenden Bautatig-
keit teilhaben kénnen. Die Erfillung drei zentraler
Schliisselthemen scheint uns Pflicht: Wir denken an
Lage, an gesellschaftspolitische Schliisselthemen sowie
an den Interaktionszeitpunkt.

110z 49GOPIO b ' ZUBAG|OY, BWAY] : SUBL), |9y ‘(18ULEY B ISBNAN) J04IBYDS [8DIB}N 19B1ISqY

e By




Wiest & Partner

Per E-Mail
Steffen Hédgele
transRedaktion
HILD 32

ETH Honggerberg
CH-8093 Ziirich

trans@arch.ethz.ch

4. Oktober 2011
Referenz-Nummer: 95849

Artikel «trans»: Thema «Relevanz»

Sehr geehrter Herr Hagele
Wir werden den Artikel im «trans» um folgende Themen aufbauen:

— Kennzahlen und Gréssenordnung: Ist das Produkt der Architekturtatigkeit rele-
vant, bzw. bedeutend?
Die Bautdtigkeit, als direktes und sichtbares Produkt, ist ohne Zweifel sehr be-
deutend. Jahrlich werden in der Schweiz rund CHF 50 Mrd. in Bauten investiert,
davon rund 70% in Hochbauten und rund 30% in Infrastrukturbauten. Die so
realisierten Bauten haben Lebenserwartung von 30 bis 100 Jahren. Die Bauleis-
tungen von heute prdgen unsere Zukunft entscheidend.
— Zeitpunkt und Themen: Welche Planertdtigkeit ist besonders von Bedeutung?
Die Bedeutung von planerischem Tun hdngt u.E. von zwei Einflussfaktoren ab.
Mit der Themenwahl und mit dem Zeitpunkt seiner Interaktion. Wir kombinieren
also welt- oder gesellschaftspolitische Themen mit der klassischen Ablaufpla-
nung. Als Beispiel: Wir erachten es als bedeutend, heute auf strategischer Ebene
das Potenzial von Nachhaltigkeitsthemen zu untersuchen (z.B. 2000-Watt-
Héduser). Andererseits ist es wohl weniger relevant, die Farbgestaltung von
Wohnbauten zu optimieren.
— Beispiele und Erlduterungen.
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Das primare Schlisselthema der Immobilienwirtschaft
lautet: Lage, Lage, Lage. Eine gute Lage verspricht gute
Renditekennzahlen in Folge optimaler Bewirtschaftung,
gute Wertentwicklung in Folge Giberdurchschnittlicher
Mietertragen sowie ein gutes, zukiinftiges Entwicklungs-
potenzial. Bauten an guter Lage weisen kiirzere Lebens-
dauer, haufigere Transaktionen und liberdurchschnittliche
Renditen auf. Insbesondere der letzte Punkt scheint der
landlaufigen Meinung zu widersprechen, dass schlechte
Qualitat mit besserer Rendite entschadigt wird. Untersu-
chungen zeigen, dass an schlechten Lagen offensichtlich
Fehlinvestitionen ausgesessen werden, was zu schlech-
ten wirtschaftlichen Kennzahlen fiihrt.3

Versteht der Planer, die Lagequalitat objektiv und markt-
gerecht einzuschatzen, geniesst er in seiner Branchen
einen Konkurrenzvorteil: Sein Kunde, der Investor,
schatzt ihn als wachen und kritischen Treuhéander, der
unter Umstanden vor Lagerisiken warnen kann und Fehl-
investitionen vorbeugen sollte. So wird er zum Beispiel
an schwierigen Wohnlagen eher auf das Thema
«erschwingliches Wohnen> setzen und kaum die Lésung
in einem <Luxusprodukt> suchen.

Die Bedeutung von planerischem Tun héangt von einem
weiteren Schlisselthema ab: Der Fokussierung auf die
wichtigen welt- und gesellschaftspolitischen Themen.
Auch in der Baubranche sind diese Themen in der Triade
der Nachhaltigkeit zu finden: Okologisches, 6konomi-
sches und sozial vertragliches Verhalten. Innerhalb
dieser Triade bewegen wir uns seit Menschengedenken.
Die Akteure missen beobachten, wo die Gewichte heute
liegen und wohin sich diese verschieben kénnen. Wir
sprechen von Werttreibern und denken an folgende
Themen: Bevélkerungsentwicklung, Beschaftigungsent-
wicklung, Ver- und Entsorgung sowie die politischen
Rahmenbedingungen.

Wenn in der Stadt Ziirich zum Beispiel drei Viertel der
Stimmenden Uberzeugt sind, dass neue, soziale Ziele in
der Gemeindeordnung verankert werden mussen,* dann
ist dies fur den Planer und seine Kunden bedenkens-
wert. Die politischen Massnahmen kénnten zu einer
deutlichen Akzentuierung zwischen gunstig und teuer

fihren sowie die Investitionsmdéglichkeiten auf Stadtge-
biet verknappen, da die 6ffentlichen Bautrager markant
zukaufen mussen.

Oder wenn zum Beispiel grosse Verkehrsinfrastruktur-
projekte entstehen, sollten diese im Zusammenhang mit
Planungsarbeiten bekannt sein. Viele Beispiele zeigen,
dass realisierte Verkehrsbauten einen wichtigen Einfluss
auf den Immobilienmarkt haben. Die Bau- und Entwick-
lungstatigkeit im Gebiet der Glatttalbahn hat sich seit
Baubeginn der Bahn deutlich erhoht. Auf der anderen
Seite kénnen Entlastungsmassnahmen die Preise und
Nachfrage steigen lassen: Eindricklich ist dies am Bei-
spiel der Abklassierung der ehemaligen Westtangente in
Zirich zu beobachten. So werden heute an der West-
strasse Wohneigentum fiir Gber CHF 10’000.- pro Quadrat-
meter verkauft. Werte, die bis vor kurzem nur an wirklich
guten Lagen in der Stadt bezahlt wurden.

Somit kommen wir zum dritten Schlisselthema: Der
Zeitpunkt der Interaktion. Gemass klassischer Ablauf-
planung ist die strategische Phase der Zeitpunkt, in
welchem die Weichen des Projektes gestellt werden. Die
Effektivitat der planerischen Tatigkeit ist zu diesem sehr
frihen Zeitpunkt am hochsten. Die Beeinflussbarkeit ist
gross bei gleichzeitig tiefen Projektkosten.5 Der Planer
hat die Aufgabe, den Informationsstand zu erhohen, um
die Grundlagen flir den Standortentscheid, das Raum-
programm und das Nutzungs- und Layoutkonzept zu
liefern. Tatigkeiten, die dem klassisch arbeitenden Planer
- wir denken jetzt an den Architekten - oft wenig Freude
bereiten, sind diese doch zu weit weg von seinen Lieb-
lingsthemen, der volumetrischen Setzung, dem gestalte-
rischen Ausdruck und der konstruktiven Ausbildung.

Gestaltung sollte Kiir sein, wenn das Pflichtprogramm
sorgfaltig und professionell durchgefiihrt ist: Die richtige
Lage mit dem adaquaten Produkt in einem frihen Zeit-
punkt zu besetzten. Danach folgt die Aufgabe, das Pro-
dukt zu gestalten und einen hochwertigen kulturellen
Beitrag zu liefern.

Zur Veranschaulichung wahlen wir das Glatttal, welches
seit der Industrialisierung kontinuierlich gewachsen ist.



Heute prasentiert sich das Tal als Stadt vor den Toren
Zurichs mit hervorragenden Lagequalitaten. Die Glatttal-
stadt denkt aktiv Gber ihre Zukunft nach.

Die Zurcher Volkswirtschaftsdirektion erarbeitete fiir das
Gebiet ein Agglomerationsprogramm mit einem Zeithori-
zont bis 2030.° Dieses sieht eine forcierte Entwicklung in
den Zentren Flughafen, Oerlikon, Wallisellen, Diibendorf
und Stettbach vor. Entlang der Glatt soll eine Kette von
Parks mit attraktiven Veloverbindungen entstehen. Der
Bericht enthalt eine Art Gegenentwurf zu jener Glatttal-
stadt, die ein Architektenteam vom Flughafen bis Uster
entwarf.” Die Architekten entwerfen die Vision einer
Glatttalstadt fir 400’000 Einwohner. Die wichtigsten vier
Eckpfeiler sind der Flughafenkopf, der heutige Flugplatz
Dibendorf als neues Zentrum sowie zwei Erholungs-
rdume, der Hardwald und der Greifensee.

Im Planungsprozess friihzeitig das Potenzial von Nach-
haltigkeitsthemen untersuchen und dabei den Fokus
auf dynamische Wirtschaftsregionen setzen. Damit
kénnen sich die Akteure Zugang zu den aktuellen und
relevanten Themen und Projekten der Immobilien-
wirtschaft verschaffen.

1 Definition Hochbauten: Wohnbauten (rund CHF 25
Mrd.) und Geschaftsbauten (rund CHF 10 Mrd.).

2 Definition Infrastruktur: Soziale Infrastruktur wie
z.B. Schulen, Bildung, Spitaler, etc. (rund

CHF 5 Mrd.), technische Infrastruktur wie z.B. Ver-

und Entsorgung, Verkehr und Kommunikation,
etc. (rund CHF 10 Mrd.).
3 Immo-Monitoring Wiiest & Partner.
4 vgl. Abstimmung vom 27. November 2011
‘Bezahlbare Wohnungen fir Zarich:. Die Initiative
wurde mit 75% angenommen. Mit dem neuen
Grundsatzartikel wird u.a. eine schrittweise
Erhéhung des Anteils gemeinnitziger Wohnungen
von heute knapp einem Viertel auf einen Drittel
verankert.
vgl. SIA 102.
vgl. NZZ vom 4.10.2011.
7 vgl. NZZ vom 2.2.2011.
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