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ARCHITEKTUR

Von Bruno Burri

Eine Neuorientierung ist im «Bau-
land Schweiz» dringlich. Der
Trend der 80er Jahre kann nicht
mehr in die 90er Jahre fortge-
schriecben werden. Die Erneue-
rung des Gebdudeparkes der
Schweiz wird den Baumarkt der
90er Jahre pragen! Daraus erge-
ben sich Chancen, die es fur die
Siedlungsentwicklung zu nutzen
gilt. So beginnt der Umschlagtext
der kurzlich vorgestellten Studie
«Bauland Schweiz», herausgege-
ben vom Biiro fiir Raumplanung -
Rauminformation, Wiest und
Gabathuler, in Zurich. Hier sind in
tber 80 veranschaulichenden
Grafiken und erlauternden Texten
die Grundlagen zum Bau- und
Baulandmarkt und zur Siedlungs-
entwicklung zusammengetragen.
Diese Daten werden benutzt, um
Perspektiven fir die 90er Jahre
zu erdffnen.

«Der Mangel an eingezontem Bauland ist
schuld an der Preisexplosion im Immobi-
lienmarkt!l» Wer hat sie nicht schon oft
gehort, diese Klagen? Aber, haben Sie
gewusst, dass heute in der Schweiz von
den gesamten Bauzonen nur etwa 60
Prozent iiberbaut sind, oder anders aus-
gedriickt: Es besteht eine Reserve von 40
Prozent, die hier und heute iberbaut
werden konnte. Die Autoren der Studie
haben sogar ermittelt, dass sich diese
Reserven gleichmdssig Uber das ganze
Land verteilen, also auch in Ballungsge-
bieten zu finden sind.

Bauland Schweiz

In diesen Zahlen noch nicht einmal mit
eingerechnet sind die zum Teil sehr klei-
nen Ausnitzungsziffern in bestehenden
Uberbauungen. Allein mit einer Erho-
hung dieser Ziffer von heute durchschnitt-
lich 33 Prozent auf 40 Prozent liesse sich
die Nachfrage nach zusdtzlichem Bau-
land bis ins Jahr 2000 decken.

Diese Aussicht nun ist insbesondere auch
fir Wohnbaugenossenschaften von Be-
deutung. Sehr viele Genossenschaftswoh-
nungen gelangen heute in eine Sanie-
rungsphase. Heute missen also entspre-
chende Uberlegungen zur Verdichtung
eines Quartieres oder zur Anpassung
von Grundrissen gemacht werden. Im
Hinblick auf eine zukinftige Vermietbar-
keit ist es wichtig, die alten Wohnungen
den verdnderten Bedirfnissen der Nach-
frager anzupassen. Die traditionellen
Genossenschafts-3-Zimmer-Wohnungen
lassen sich heute nicht mehr ohne weiter-
es an Familien mit Kindern vermiefen.
Folge: diese Wohnungen sind oftmals
von Einzelpersonen unterbelegt, wah-
rend junge Familien auf teurere Neubau-
ten ausweichen missen. Unterschiedliche
Grundrisse im selben Haus sowie Nut-
zung von brachliegenden Nebenrdumen
kénnte unter anderem auch eine ge-
wiinschte bessere Durchmischung im
Quartier bringen. Auf jeden Fall liesse
sich eine Unterbelegung einer Wohnung
besser vermeiden.

Abb. 1
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Avusniifzungsgrad
im Bauland Schweiz

Wird die Nettobaufldche (NBF = Grosse
der Bauparzelle) mit der Bruttogeschoss-
flache (BGF = Total der Geschossfléche
inkl. Flachen fir den Maueraufbau) in
Beziehung gesetzt, so erhdlt man die
Ausnitzungsziffer (AZ = BGF in Prozen-
ten der NBF) als Mass der durchschnitt-
lichen Intensitdt der Ausnitzung des
Baulandes. Im gesamtschweizerischen
Durchschnitt liegt diese Kennzahl bei
rund 40 Prozent; das heisst, bezogen auf
die Nettobaufléchen sind darauf bauli-
che Nutzflachen in der Gréssenordnung
von 40 Prozent installiert (vgl. Abb. 1).
Betrachtet man ausschliesslich die reinen
Wohngebdude, so zeigt sich ein durch-
schnittlich noch etwas tieferer Wert von
33 Prozent, der aber je nach Gebdu-
deart und Regionstyp stark schwankt. Die
geringste durchschnittliche Ausnitzungs-
ziffer erreichen die Einfamilienhduser in
léndlichen Gemeinden mit einem Wert
von rund 15 Prozent, wahrend Mehrfami-
lienhauser in stadtischen Regionen eine
durchschnittliche Ausnitzungsziffer von
Uber 70 Prozent aufweisen.

Die durchschnittliche Ausnitzungsziffer
im Wohnungsbau zwischen 15 und 70
Prozent muss aus heutiger Sicht als aus-
serordentlich tief eingestuft werden. Heu-
te werden Mehrfamilienhausprojekte in
der Regel mit einer Ausniitzungsziffer von
60 bis 90 Prozent realisiert, wdhrend
Ausnitzungsziffern von 40 bis 50 Pro-
zent auch im Einfamilienhausbau (heute)
durchaus iblich sind (Reihenhaussiedlun-
gen zum Teil auch Gber 50 Prozent).

Rotation innerhalb der Gebdude

Funktionale Rotation spielt sich nicht nur
zwischen den unterschiedlichen Boden-
nutzungsarten ab, sondern ebenso inner-
halb des Gebdudebestandes einer Nut-
zungsart. Der technologische Wandel in
der Arbeitswelt sowie der Generationen-
wechsel bei den Haushalten fihren zu
verdnderten Anspriichen. Die Zukunfts-
tauglichkeit des Gebdudebestandes kann
deshalb nur durch entsprechende Anpas-
sungen sichergestellt werden (vgl. Abb. 2).
Durch den Auszug der erwachsenen Kin-
der verlieren die grossen Familienwoh-
nungen ihre Funktion und werden im Ver-
laufe der Jchre zu entsprechend unter-
nutzten Betagtenwohnungen.
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Dreizimmerwohnungen, die vor wenigen
Jahrzehnten als typische Familienwoh-
nungen erbaut wurden, genigen den
durchschnittlichen Raumanspriichen heu-
tiger Familien nicht mehr und werden
auch nach einem Generationenwechsel
zunehmend nur noch von Einzelpersonen
oder Paaren ohne Kinder bewohnt.
Durch diese unbemerkte funktionale Rota-
tion sind im Wohnungsbestand grosse
versteckte Wohnflachenpotentiale ent-
standen, die erst durch raumorganisatori-
sche Anpassungen und massgeschnei-
derte bauliche Ergénzungen wieder frei-
gesetzt werden kénnten.

Die starke Zunahme an Kleinhaushalten
hat zudem dazu gefihrt, dass diese
mangels kleinerer Wohnungen auf das
Angebot an ehemaligen Familienwoh-
nungen angewiesen sind, auch wenn in
vielen Féllen auch kleinere Wohnungen
akzeptiert wirden. Eine bessere Ausrich-
tung des Wohnungsbestandes auf die
aktuellen Bediirfnisse der  Bewohner
kénnte somit zu einer massiven Reduktion
der durchschnittlichen  Wohnfléchen-
nachfrage fihren.

Abb. 2

Bauland Schweiz, Grundlagen und
Perspektiven zum Bau- und Bauland-
markt und zur Siedlungsentwicklung
der 90er Jahre. Herausgegeben von
und zu beziehen bei: Wiiest und
Gabathuler, Raumplanung + Raum-
information, Limmatquai 1, 8001
Zirich.
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