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01 Uberregionaler Bauimpuls im Schnittpunkt der
Transportachsen, generiert durch die von den fernen
Arbeitsplatzmassen M ausgesendeten Beziehungs-
potenziale P (Grafik: Biro fUr Planungstechnik, Zurich)

02 Was man in ZUrich wollte und was daraus wurde:
a) Die erste Idee: Autobahn-Y im Stadtzentrum;

b) Die zweite Idee: Autobahn-Ring zur Entlastung;

c) Nach der Realisierung des ersten Stiicks des Rings
macht sich das Beziehungspotenzial selbststéndig und
initiiert neue Siedlungen; d) Die Stadt Zirich und der
aus ihr geborene Konkurrent Glatttalstadt (oval)
(Diagramme: Biiro fir Planungstechnik, Zlrich)

RAUMPLANUNG

Je mehr Land Uberbaut wird, umso brisanter wird die Raum-
planung. Der Fall Galmiz hat deutlich gemacht: Eine Raumpla-
nung, die nur das Resultat der politischen Aushandlung von
Regionalinteressen kartografiert, genligt weniger denn je.
Kilnftig sind konkrete Vorschlage fir die nachhaltige Raum-
nutzung gefragt. Nitzlich ware daflur eine von Partikularin-
teressen moglichst unabhangige methodische Basis. Das im
Folgenden vorgestellte Simulationsmodell berechnet kihl den
Wert jedes Standorts und erkennt so verborgene Potenziale.

Sagt die Raumplanung nur, was wo zu bauen erlaubt ist, oder bedeutet die Festlegung auch, dass
das betreffende Gebiet oder der betreffende Standort flr die zugeordnete Nutzung geeignet, viel-
leicht sogar am besten geeignet ist? Sollte also die Raumplanung die verschiedenen Qualitaten
eines Standortes fir die verschiedenen heutigen und eventuell kiinftigen Nutzungen kennen?
Hatte die Raumplanung beispielsweise im Fall Galmiz im Grossen Moos nicht schon lange vorher
wissen mussen, dass einmal ein potenter Standortsuchender daherkommen und die Diskrepanz
zwischen Planung und Realitat mit einem einzigen Satz aufdecken wird: Warum wird dieser
Standort so auffallend stark mit nicht weniger als vier Universitatsstadten (Bern, Freiburg, Neuen-
burg und Lausanne) und dariber hinaus mit der halben Schweiz vernetzt, wenn es doch so wichtig
ist, dass die Idylle des GemUsegartens nicht gestort wird? Das passt doch nicht zusammen!

Es gibt durchaus Planer, die argumentieren: Wir haben den politischen Auftrag, die Plane in ver-
schiedenen Farben anzumalen, ob die diversen Nachfrager dann etwas damit anfangen konnen,
geht uns nichts an. Andere aber (und mit ihnen der Autor) sind der Meinung, dass die Raumpla-
nung verpflichtet ist, zu beweisen, dass ihre Vorschriften zu einer Verbesserung der raumlichen
Entwicklung fihren werden. Das scheint auf den ersten Blick eine Uberrissene Forderung zu sein.
Fragen wir jedoch umgekehrt: «Durfen planerische Massnahmen auch zu einer Verschlechterung
flhren?», dann wird sofort klar, was gemeint ist.

EINE PROBEWIRKLICHKEIT FUR DEN RAUMPLANER

Wie kann man aber wissen, welche heutigen Ursachen morgen welche Wirkungen haben werden?
Dazu braucht es ein von Politik und Wirtschaft unabhangiges Instrument, ein mathematisches Si-
mulationsmodell, in welchem der gesamte Ursache/Wirkung-Mechanismus der Siedlungsent-
wicklung beobachtet werden kann. Erst aufgrund dieser Anschauung kann eine verniinftige par-
lamentarische Diskussion und Beschlussfassung stattfinden.

Das auf der Standort-, Nutzungs- und Landwerttheorie (SNL) beruhende Simulationsmodell ist
ein solches Instrument. Dieses Modell betrachtet den Raum nicht als Ansammlung von poli-
tischen Gemeinden, sondern als einen neutralen Raster gleich grosser Standorte und erbringt fol-
gende Leistungen:

1.Messung der effektiv vorhandenen Eigenschaften aller bebaubaren Standorte der Schweiz
(20000 Quadratkilometer-Standorte fiir den Uberblick oder 2 Mio. Hektar-Standorte im Detail)
sowie Beobachtung der Veranderungen Uber die Zeit.
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2. Periodische Analyse der Anforderungen der verschiedenen Nutzer (Betriebe, Wohnbevélkerung
usw.) und flachendeckende Suche nach Standorten, die diese Anforderungen erfillen.
3.Simulation der Konkurrenz der Nutzer um die besten Standorte sowie Prognose der in nachster
Zeit zu erwartenden Veranderungen im Besiedelungsmuster der Schweiz.

4. Berechnung des Wertes der Standorte (in Fr./m? oder Mietzins/Monat).

5.Berechnung der Auswirkungen und des Wertes planerischer Massnahmen.

Die zentrale Variable in diesen Berechnungen ist die so genannte Standortgute. Es sind die raum-
lichen und zeitlichen Unterschiede der Standortgute, die das Schauspiel der raumlichen Entwick-
lung inszenieren.Von Standorten mit niedriger oder sinkender Standortglte ziehen Betriebe und
Wohnbevolkerung weg, hin auf Standorte mit hoher oder steigender Standortgtte — und zahlen
entsprechend daflr. Auf das reale Geschehen im Raum kann nur Einfluss nehmen, wer die Stand-
ortglte erstens kennt und zweitens ihre Eigenschaften tatsachlich gezielt verandert. Die Wirkung
von «Du sollst»- und «Du sollst nicht»-Geboten allein ist, wie die vierzigjahrige Beobachtung der
raumlichen Entwicklung gezeigt hat, bescheiden.

DIE STANDORTGUTE

Die Standortgute ist im Detail hochkomplex, im Prinzip aber doch einfach zu verstehen. Wir umge-
hen hier eine Einflhrung in die SNL-Theorie, indem wir diese Aufgabe kurzerhand dem obersten
Raumplaner der Schweiz, Bundesrat Moritz Leuenberger, zuschieben, der seinerseits Kurt Tu-
cholsky zitiert, der mit spielerischer Leichtigkeit auf drei Zeilen alles klar macht:

«Ja, das mochtste:

Eine Villa im Grinen mit grosser Terrasse,

vorn die Ostsee, hinten die Friedrichstrasse.» !

Auf hiesige Verhaltnisse lUbertragen, heisst das: Villa im Griinen mit grosser Terrasse;vorne den
Zirichsee und hinten die Ziircher Bahnhofstrasse. Damit ist die SNL-Theorie auf die klrzeste For-
mel gebracht. Die Bilder «Friedrichstrasse» oder «<Bahnhofstrasse» illustrieren den wissen-
schaftlichen Begriff Beziehungspotenzial aus der SNL-Theorie (Beziehungspotenzial = Erreich-
bare Arbeitsplatze geteilt durch den dazu nétigen Transportaufwand). Die Bilder «Ostsee» oder
«Zurichsee» illustrieren den wissenschaftlichen Begriff Umweltbedingter Eigenwert aus der SNL-
Theorie (Umweltbedingter Eigenwert = Summe der angenehmen und der storenden Umweltein-
flisse). Beziehungspotenzial und umweltbedingter Eigenwert zusammen bilden schliesslich die
Standortgute. Die SNL-Theorie macht also die vom Dichter so anschaulich beschriebenen Anfor-
derungen des Nutzers an die Eigenschaften des Raumes quantifizierbar.

DAS BEZIEHUNGSPOTENZIAL

Fudr die Ansiedlung von Betrieben ist hauptsachlich die Standortglitekomponente «Beziehungs-
potenzial»? ausschlaggebend. Bestehende Siedlungen strahlen entlang von Transportachsen (mit
der Distanz abnehmend) so genanntes Beziehungspotenzial aus. Das Beziehungspotenzial gene-
riert von einem bestimmten Wert an einen Bauimpuls flr neue Siedlungen — anfanglich in der
Nahe der urspringlichen Siedlungen, dann aber auch an Kreuzungen von Transportachsen. Dort
konnen auch von weit entfernten Siedlungen her Bauimpulse im bisherigen Niemandsland gene-
riert werden, also zum Beispiel auch im Grossen Moos oder andern Standorten, an die noch nie
jemand gedacht hat (Bild 1).

Eine Illustration der Macht des Beziehungspotenzials liefert unter anderem die Entwicklung von
Zirich in den vergangenenJahrzehnten (Bild 2). Die Stadt wollte urspriinglich von der Autobahn
profitieren, indem sie sie in Form eines Y ins Zentrum flhrte. Spater beflrchtete man einen Ver-
kehrsinfarkt und erfand, um so etwas zu vermeiden, den Autobahn-Ring. Da aber ein Ring sich
nichtin einer Nacht bauen lasst, musste man irgendwo anfangen. Warum nicht im Norden zwi-
schen Zirich und Flughafen? Kaum aber war das erste Stiick realisiert, wurde der Traum vom
Ring (der seine Wirkung definitionsgemass erst mit dem Einsetzen des letzten Pflastersteins ent-
falten kann) zerstort. Die Nordumfahrung kreuzt die Nord-Std-Achse. Hier entsteht automatisch
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das neue «Verkehrszentrum» der Schweiz, von dem aus man die Wahl hat, die Westschweiz, die
Ostschweiz, den Flughafen (im Norden) oder auch die Stadt Zirich (im Studen) zu erreichen. Das
sich hier auftirmende Beziehungspotenzial hat gewaltige Auswirkungen. Statt dass das Stadt-
zentrum Zurich gestarkt wirde, wachst hier das «zweite Zlrich», gebildet aus Zurich Nord und
derim Entstehen begriffenen Glatttalstadt. Niemand hat das explizit so gewollt. Tatsachlich sind
solche Kettenreaktionen nurin einem Simulationsmodell vorhersehbar 2 (Bild 3).

DER UMWELTBEDINGTE EIGENWERT

Das Beziehungspotenzial bestimmt weitgehend auch die Standortwahl der Wohnbevélkerung.
Zusatzlich spielt hier aber auch der umweltbedingte Eigenwert ¢ eine entscheidende Rolle. Es ist
offensichtlich, dass Standorte mit hohem Beziehungspotenzial (definitionsgemass verbunden mit
Verkehr und Dichte) tendenziell negative (storende) Umwelteinflisse produzieren, wahrend um-
gekehrt Ruhe und Aussicht hohe Beziehungspotenziale eher ausschliessen. Die beiden Faktoren
der Standortgiite (Beziehungspotenzial und umweltbedingter Eigenwert) sind also Gegenspieler
im Wettbewerb um die Gunst der standortsuchenden Wohnbevélkerung.

Dies bestatigt die Karte (Bild 4): Auf den blauen Standorten befinden sich Haushalte, die auf ein
hohes Beziehungspotenzial Wert legen (viele Moglichkeiten der Arbeit, des Einkaufs, der Bildung,
der Unterhaltung und der sozialen Kontakte) und einen entsprechenden Mietzins dafiir zu zahlen
bereit sind. Auf den gelben Standorten befinden sich Haushalte, die Wert auf einen besonders
guten umweltbedingten Eigenwert (hier reprasentiert durch Seesicht) legen und einen entspre-
chenden Mietzins dafiir zu zahlen bereit sind. Die beiden Praferenzgruppen bilden mehrheitlich
eigenstandige Muster im Raum. In drei stadtischen Regionen aber Uberlagern sich die gelben und
blauen Gebiete zu roten Gebieten, in denen der von Tucholsky formulierte Wohnwunsch wahr wird,
also gleichzeitig ein hohes Beziehungspotenzial und einen exzellenten umweltbedingten Eigen-
wert zu geniessen. Die hier bezahlten hohen Mietzinse entsprechen berechenbar diesem Genuss.®

WOHNEN STATT BUROS

Bis nochin die 1970er-Jahre diktierte praktisch nur eine Standortglteeigenschaft die Entwick-
lung in den Stadten: das Beziehungspotenzial. Da Biiros und Geschafte flr hohe Beziehungs-
potenziale mehr bezahlen als Wohnungssuchende, wurden mit jedem Wachstumsschritt gnaden-
los Wohnungen in Buros verwandelt und die Bevélkerung aufs Land vertrieben. Die Umwelt in der
Stadt wurde nicht als eigenstandige Kraft wahrgenommen. Die Verkehrslawine, die Spritzen im
Park, das Badeverbot im See, das alles wurde mit dem Begriff Stadt gleichgesetzt.

Unterdessen haben zwei Entwicklungen stattgefunden, welche die Werte-Waage der stadtischen
Standorte zugunsten der Wohnbevélkerung beeinflussen: Erstens hat sich im ganzen Land und
insbesondere in den Stadten infolge der grossen Anstrengungen der 6ffentlichen Hand der um-
weltbedingte Eigenwert verbessert. In den Seen und Flissen kann gebadet werden, viele emittie-
rende Industrien sind weggezogen oder verschwunden, zahlreiche Schiessplatze und Flugplatze
sind aufgehoben, neue Parke und Alleen angelegt worden usw. Gleichzeitig haben sich aber auch
die Anforderungen der Wohnbevélkerung an die Standorte gewandelt. Wie im jingsten For-
schungsbericht des Autors® ausfiihrlich beschrieben, werden auch in der Stadt positive umwelt-
bedingte Eigenwerte explizit verlangt. Dabei ist die «Seesicht» (als Sammelbegriff fir See-, Fluss-
und Bergsicht) zur begehrtesten Standorteigenschaft avanciert. Fur sie wird besonders viel zu-
satzlicher Mietzins bezahlt. So kann neuerdings Wohnnutzung auch auf Standorten mit starken
Beziehungspotenzialen eine hohere Rendite abwerfen als Buronutzung. Dann namlich, wenn der
Standort einen positiven umweltbedingten Eigenwert aufweist oder ihm ein solcher gegeben wird
(Bild 5).

Es kannsich flr den Investor also lohnen, eine Seesicht selbst zu erschaffen, indem er beispiels-
weise in einem Teil des Baulandes aufs Bauen verzichtet und das geopferte Bauland unter Wasser
setzt (Bild 6). Dann kann dieser kiinstliche See (unter Umstanden) auf dem Ubrigen Teil des Areals
den umweltbedingten Eigenwert und damit die Standortglite fur die Nutzung Wohnen derart
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03 Haushalte auf bevorzugten Standorten, blau:

mit hohem Beziehungspotenzial; gelb: mit positivem
umweltbedingtem Eigenwert (Beispiel: Seesicht); rot:
mit der Komhination beider Vorziige (Erhebungsdaten
der Mietpreis-Strukturerhebung November 2003
Bundesamt fUr Statistik; Berechnung und Karte: Biro
flir Planungstechnik, Zirich)

04 Die Beziehungspotenzialverteilung in der Schweiz.
Grundlage der Erkldrung der Raumnutzung sowie
der Méarkte von Liegenschaften und Mietwohnungen
(Computersimulation in 3D: Biro fir Planungstechnik,
Zirich)




05 Tucholskys Traum erflllt: Auf der einen Seite
idyllische Flusslandschaft, auf der andern Seite pul-
sierende Grossstadt, zwei verschiedene Ausfiihrungen
an der Limmat in Zurich: links die bahnbrechende
Einfamilienhaus-Siedlung von Hans Bernoulli (1932),
rechts die 400 m lange Wohnmaschine «Limmat-West»
auf einem ehemaligen Industrieareal von Kuhn Fischer
Partner (1999-2004; Bild: Mappuls)

erhéhen, dass, Uber alles gerechnet, eine hohere Gesamtrendite erzielt wird als bei der Ublichen
Maximalausnuitzung.

Zu grossflachigen Nutzungswechseln kann es heutzutage auch ganz ohne Opfer des Investors
kommen. Dann namlich, wenn das erhohte Interesse der Wohnungssuchenden an positiven um-
weltbedingten Eigenwerten so sehr zunimmt, dass «verschiittete» (latent, aber standig vorhande-
nen) Eigenwerte wiederentdeckt und die seinerzeit zweckentfremdeten Wohnliegenschaften wie-
der dem urspriinglichen Zweck zugefiihrt werden — nicht aufgrund eines gesetzlichen Zwangs,
sondern im Bestreben der Investoren, den Wert zu maximieren.

PRAKTISCHE ANWENDUNG

So konnten wir fortfahren und eine Sammlung «Neue Planungs- und Bauregeln» anlegen. Wah-
rend seiner Arbeiten im Zusammenhang mit der Revision des Mietrechts hat der Autor von Ju-
risten tatsachlich 6fter die Meinung gehort, er brauche doch sein Modell nur ein einziges Mal lau-
fen zu lassen. Dann konnte eine abschliessende Liste der wertvermehrenden und wertvermin-
dernden Standorteigenschaften und Planungsmassnahmen erstellt und in allen Amtsstuben
aufgehangt werden. Wer so argumentiert, denkt statisch und unrealistisch. Der Simulator ist das
genaue Gegenstick zu den planerischen oder juristischen in Stein gemeisselten Geboten. Dieses
Instrument hat keine Ideologie und predigt keine Verhaltensregeln. Dafiir lauft es permanent und
setzt jedes Phanomen sogleich in Relation zu andern Phanomenen. Der Simulator macht (genau
wie jener des Piloten, des Chirurgen, des Erdbebenforschers) auf Zusammenhange aufmerksam,
die von blossem Auge nicht erkennbar sind.

Dabei tritt auch die ausgepragte Relativitat des Wertes baulicher Massnahmen zutage. Das ein-
leuchtendste Beispiel dafir liefert die bekannte «Balkonfrage»: Ein Vermieter hangt zwecks Ver-
besserung der Rendite einen Balkon an sein Mietshaus, wo bisher keiner war. Was kann er dem
Vermieter verrechnen? Die haufigste Antwort ist die juristische:so viel, wie zur Verzinsung der
Baukosten nétig ist. In Wirklichkeit aber bestimmt nicht der Balkon an sich (also auch nicht seine
Erstellungskosten) den Wert der Aktion, sondern der Standort des Mietshauses: Steht das Haus
unter der Autobahn, zahlt der Mieter gar nichts, steht es aber an einem Stdhang und Uberblickt
See und Berge, so ist der Mieter bereit, fur den durch den Balkon ermdglichten Mehrgenuss ent-
sprechend mehr zu bezahlen.
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06 Der kinstliche See im Oberhauserriet zwischen
ZUrich und der Glatttalstadt, der die Wohnnutzung auf
der einst «teuersten Wiese der Schweiz» erst sinnvoll
macht. Am unteren Bildrand eine Station der neuen
Glatttalbahn, die das Beziehungspotenzial steigert
(Bild: Comet)

Auch der Wert von planerischen Massnahmen ist relativ und nicht so ohne weiteres von blossem
Auge zu erkennen. Der Wert eines kinstlichen Sees oder eines Stlicks Autobahn beispielsweise
manifestiert sich erst durch das, was damit ausgelost wird. Stellt man neben den kiinstlichen See
eine Fabrik, so geschieht gar nichts. Ist aber das neue Stlck Autobahn der Missing Link, der das
gesamte Transportnetz zum Funktionieren bringt, so steht bereits am nachsten Tag der clevere
Investor da.

Der Vorteil der Anwendung eines Simulationsmodells in der politischen Planungspraxis ist klar:
Im politisch neutralen Modell kann friihzeitig erkannt werden, wo sich fir die raumliche Entwick-
lung Chancen auftun oder Probleme zusammenbrauen. Darauf kdnnen die Planer reagieren, in-
dem sie selbstin die vom Computermodell simulierte Realitat einsteigen und inihrim Voraus
Ideen und Vorschlage so lange testen, bis ihre Auswirkungen erkannt und ihr Nutzen quantifiziert,
sichtbar und plausibelist — und zwar fur alle Beteiligten: fur die Planer selbst, fir die standort-
suchenden Nutzer, fir die Anlagemoglichkeiten suchenden Investoren und flr die Entscheidungs-
hilfen suchenden Politiker.

Dr. Martin Geiger, dipl. Arch ETH/SIA. Der Autor veréffentlichte 1973 an der ETH Zirich die Grundzlge seiner
Standort-, Nutzungs- und Landwerttheorie und lehrte die SNL-Theorie seither an der Architekturabteilung der
ETHZ. Er ist Inhaber des Blros fur Planungstechnik in ZUrich, das das auf der SNL-Theorie basierende SNL-
Informations- und Analysesystem laufend erweitert, verfeinert und in der Planungs- und Bewertungspraxis zur
Lésung komplexer Probleme anwendet. Gegenwértig 1&auft etwa der Vorschlag zur realitétsbezogenen Erneuerung
der Richt- und Zonenpléne in der Schweiz. www.snl-geiger.ch
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