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ARCHITEKTUR

Von Bruno Burri

Eine Neuorientierung ist im «Bauland

Schweiz» dringlich. Der
Trend der 80er Jahre kann nicht
mehr in die 90er Jahre
fortgeschrieben werden. Die Erneuerung

des Gebäudeparkes der
Schweiz wird den Baumarkt der
90er Jahre prägen! Daraus ergeben

sich Chancen, die es für die
Siedlungsentwicklung zu nutzen
gilt. So beginnt der Umschlagtext
der kürzlich vorgestellten Studie
«Bauland Schweiz», herausgegeben

vom Büro für Raumplanung -
Rauminformation, Wüest und
Gabathuler, in Zürich. Hier sind in
über 80 veranschaulichenden
Grafiken und erläuternden Texten
die Grundlagen zum Bau- und
Baulandmarkt und zur
Siedlungsentwicklung zusammengetragen.
Diese Daten werden benutzt, um
Perspektiven für die 90er Jahre
zu eröffnen.

«Der Mangel an eingezontem Bauland ist
schuld an der Preisexplosion im
Immobilienmarkt!» Wer hat sie nicht schon oft
gehört, diese Klagen? Aber, haben Sie

gewusst, dass heute in der Schweiz von
den gesamten Bauzonen nur etwa 60
Prozent überbaut sind, oder anders
ausgedrückt: Es besteht eine Reserve von 40
Prozent, die hier und heute überbaut
werden könnte. Die Autoren der Studie
haben sogar ermittelt, dass sich diese
Reserven gleichmässig über das ganze
Land verteilen, also auch in Ballungsgebieten

zu finden sind.

Bauland Schweiz
In diesen Zahlen noch nicht einmal mif
eingerechnet sind die zum Teil sehr kleinen

Ausnützungsziffern in bestehenden
Überbauungen. Allein mit einer Erhöhung

dieser Ziffer von heute durchschnittlich

33 Prozent auf 40 Prozent liesse sich
die Nachfrage nach zusätzlichem
Bauland bis ins Jahr 2000 decken.
Diese Aussicht nun ist insbesondere auch
für Wohnbaugenossenschaften von
Bedeutung. Sehr viele Genossenschaftswohnungen

gelangen heute in eine
Sanierungsphase. Heute müssen also entsprechende

Überlegungen zur Verdichtung
eines Quartieres oder zur Anpassung
von Grundrissen gemacht werden. Im

Hinblick auf eine zukünftige Vermietbarkeit

ist es wichtig, die alten Wohnungen
den veränderten Bedürfnissen der
Nachfrager anzupassen. Die traditionellen
Genossenschafts-3-Zimmer-Woh nungen
lassen sich heute nicht mehr ohne weiteres

an Familien mit Kindern vermieten.
Folge: diese Wohnungen sind oftmals

von Einzelpersonen unterbelegt, während

junge Familien auf teurere Neubauten

ausweichen müssen. Unterschiedliche
Grundrisse im selben Haus sowie
Nutzung von brachliegenden Nebenräumen
könnte unter anderem auch eine
gewünschte bessere Durchmischung im
Quartier bringen. Auf jeden Fall liesse
sich eine Unterbelegung einer Wohnung
besser vermeiden.

Abb. 1

Bruttogeschos
flächen: Z

114 Mio. m2
Ausserhalb der Bauzone: 520 Mio. m2

Ausnützungsziffer
ca. 40% -~mmm

Bruttogeschossfläche

497 Mio. m2

Gebaudegrundf lacheüberbaute
Bauzonen:

1230 Mio. m2

Bauzonen- /Verkehrs'
reserve: fläche:

960 Mio. m2 \210Mio. m
I90 Mio. m2

Total Bauzonen: 2400 Mio. m2

- Wuest & Gabaihulef ¦

Ausnutzungsgrad
im Bauland Schweiz

Wird die Nettobaufläche (NBF Grösse
der Bauparzelle) mit der Bruttogeschossfläche

(BGF Total der Geschossfläche
inkl. Flächen für den Maueraufbau) in
Beziehung gesetzt, so erhält man die
Ausnützungsziffer (AZ BGF in Prozenten

der NBF) als Mass der durchschnittlichen

Intensität der Ausnützung des
Baulandes. Im gesamtschweizerischen
Durchschnitt liegt diese Kennzahl bei
rund 40 Prozent; das heisst, bezogen auf
die Nettobauflächen sind darauf bauliche

Nutzflächen in der Grössenordnung
von 40 Prozent installiert (vgl. Abb. 1).
Betrachtet man ausschliesslich die reinen
Wohngebäude, so zeigt sich ein
durchschnittlich noch etwas tieferer Wert von
33 Prozent, der aber je nach Gebäudeart

und Regionstyp stark schwankt. Die

geringste durchschnittliche Ausnützungsziffer

erreichen die Einfamilienhäuser in
ländlichen Gemeinden mit einem Wert
von rund 1 5 Prozent, während
Mehrfamilienhäuser in städtischen Regionen eine
durchschnittliche Ausnützungsziffer von
über 70 Prozent aufweisen.
Die durchschnittliche Ausnützungsziffer
im Wohnungsbau zwischen 15 und 70
Prozent muss aus heutiger Sicht als
ausserordentlich tief eingestuft werden. Heute

werden Mehrfamilienhausprojekte in
der Regel mit einer Ausnützungsziffer von
60 bis 90 Prozent realisiert, während
Ausnützungsziffern von 40 bis 50
Prozent auch im Einfamilienhausbau (heute)
durchaus üblich sind (Reihenhaussiedlungen

zum Teil auch über 50 Prozent).

Rotation innerhalb der Gebäude

Funktionale Rotation spielt sich nicht nur
zwischen den unterschiedlichen
Bodennutzungsarten ab, sondern ebenso innerhalb

des Gebäudebestandes einer
Nutzungsart. Der technologische Wandel in

der Arbeitswelt sowie der Generationenwechsel

bei den Haushalten führen zu
veränderten Ansprüchen. Die
Zukunftstauglichkeit des Gebäudebestandes kann
deshalb nur durch entsprechende Anpassungen

sichergestellt werden (vgl. Abb. 2).
Durch den Auszug der erwachsenen Kinder

verlieren die grossen Familienwohnungen

ihre Funktion und werden im
Verlaufe der Jahre zu entsprechend unter-
nufzten Betagtenwohnungen.
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Dreizimmerwohnungen, die vor wenigen
Jahrzehnten als typische Familienwohnungen

erbaut wurden, genügen den
durchschnittlichen Raumansprüchen
heutiger Familien nicht mehr und werden
auch nach einem Generationenwechsel
zunehmend nur noch von Einzelpersonen
oder Paaren ohne Kinder bewohnt.
Durch diese unbemerkte funktionale Rotation

sind im Wohnungsbestand grosse
versteckte Wohnflächenpotentiale
entstanden, die erst durch raumorganisatorische

Anpassungen und massgeschnei-
derte bauliche Ergänzungen wieder
freigesetzt werden könnten.

Die starke Zunahme an Kleinhaushalten
hat zudem dazu geführt, dass diese
mangels kleinerer Wohnungen auf das

Angebot an ehemaligen Familienwohnungen

angewiesen sind, auch wenn in
vielen Fällen auch kleinere Wohnungen
akzeptiert würden. Eine bessere Ausrichtung

des Wohnungsbestandes auf die
aktuellen Bedürfnisse der Bewohner
könnte somit zu einer massiven Reduktion
der durchschnittlichen Wohnflächennachfrage

führen.

Abb. 2

Ein Generationenwechsel steht an -genügen diese
Wohnungen den neuen Anforderungen, oder...
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- Wüest & Gabathuler -

Bauland Schweiz, Grundlagen und
Perspektiven zum Bau- und Baulandmarkt

und zur Siedlungsentwicklung
der 90er Jahre. Herausgegeben von
und zu beziehen bei: Wüest und
Gabathuler, Raumplanung +
Rauminformation, Limmatquai 1, 8001
Zürich.
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