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Demografische, gesellschaftliche und wirtschaft-
liche Trends beeinflussen den Flachenbedarf
und die Raumnutzung. Doch die Siedlungs-
flachen und die Bauzonen sind beschrankt. Die
Frage, wo und wie kiinftig neue Wohnflachen
erstellt werden sollen, verlangt deshalb nach

neuen Denkweisen, weitsichtigen Planungen
und intelligenten Losungen.
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Der Bahnhof Zug wird
jeden Werktag von rund
42 000 Pendlern be-
nutzt. Hier verkehren
regionale Stadtbahnen
in Frequenzen, wie
man sie friher nur von
stadtischen Bussen
oder Trams kannte.

Francois Bernath
Mitglied der Geschaftsleitung
der Alfred Muller AG

chon Uber den Begriff

«Raum» liesse sich trefflich

philosophieren. Wir spre-

chen von «Schlafzimmer»

und von «Abstellraum».

«Schlafraume» bringen wir
mit AlphUtten oder Kasernen in Verbin-
dung. Ist ein «Raum» weniger wert als ein
«Zimmer»? Architekten haben eine klare
Antwort: Sie fuhlen sich dem raumlichen
Denken verpflichtet. Sie wollen in erster
Linie Rdume schaffen, gliedern und gestal-
ten — daraus ergeben sich dann die Anzahl
und die Masse der Zimmer.

Die Flache - ein endliches Gut
Far die durchschnittlichen Nutzer von
Wohnungen sind die sprachlichen Feinhei-
ten nicht so wichtig. Wichtigste Messgrés-
sen fur die Wahl einer Wohnung oder
eines Hauses sind die Zahl der Zimmer und
die Flache, gemessen in Quadratmetern.

Leider ist die Bodenflache nicht nur ein
knappes, sondern ein endliches Gut. Die
41285 Quadratkilometer der Schweiz sind
gegeben. Da etwa 70 Prozent der Landes-
flache auf Gebirge, Seen sowie die Forst-
und Landwirtschaft entfallen, beschrankt
sich die fur Besiedlung geeignete Flache
auf etwa 30 Prozent. Davon liegt der
grosste Teil im Mittelland zwischen dem
Jura und den Alpen. Effektiv besiedelt
waren 2009 gemass Angaben des Bun-
desamts fUr Statistik (BFS) 7.5 Prozent der
Gesamtflache der Schweiz. 1985 lag der
Anteil noch bei 6.0 Prozent.

Gerade weil sich die Bodenflache nicht
vermehren lasst, ist ein haushalterischer
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Umgang erforderlich. «Bund, Kantone und
Gemeinden sorgen daflr, dass der Boden
haushalterisch genutzt und das Baugebiet
vom Nichtbaugebiet getrennt wird. Sie
stimmen ihre raumwirksamen Tatigkeiten
aufeinander ab und verwirklichen eine auf
die erwlnschte Entwicklung des Landes
ausgerichtete Ordnung der Besiedlung.»
So lautet die Vorgabe des Bundesgeset-
zes Uber die Raumplanung (Raumpla-
nungsgesetz, RPG). Die Schweizer Stimm-
bevélkerung steht dahinter. Sie hat am
3. Marz 2013 die erste Revision (RPG I) mit
62.9 Prozent angenommen.

Der Schweizerische Hauseigentimer-
verband (HEV) fasst die wichtigsten Ver-
anderungen des RPG | wie folgt zusam-
men: Bauzonen dlrfen nur noch so gross
sein, dass sie den Bedarf der nachsten 15
Jahre abdecken. Gemeinden mit zu gros-
sen Bauzonen mussen diese verkleinern.
Kantone mussen auf Grundstlcken, die
neu der Bauzone zugeordnet werden, eine
Mehrwertabgabe von mindestens 20 Pro-
zent erheben. Mit den so erhobenen
Abgaben sollen unter anderem EigentU-
mer entschadigt werden, deren Grundsti-
cke ausgezont werden.

Die Umsetzung des RPG | erfolgt auf
der Basis von Richtplanen, welche die
Kantone erarbeiten und dem Bund zur
Genehmigung vorlegen mussen. Ende
Marz 2018 lagen fur elf Kantone geneh-
migte Richtplane vor, darunter fur die Kan-
tone Aargau, Bern, Luzern und Zurich. Der
Kanton Zug rechnet damit, dass der vom
Bund genehmigte Richtplan bis Ende 2018
vorliegt.

Gesamtflache der Bauzonen
stagnierend

Entgegen einer weitverbreiteten Annahme
hat sich die Gesamtflache der Bauzonen in
der Schweiz in den letzten Jahren nicht
wesentlich erweitert. Die Zunahme von
228 619 auf 232 038 Hektaren zwischen
2012 und 2017 betragt geméss Bauzonen-
statistik Schweiz 2017 des Bundesamts
fur Raumentwicklung (ARE) 1.5 Prozent.
Die Flachen der fUunf wichtigsten Haupt-
nutzungen (Wohnzonen, Arbeitszonen,
Mischzonen, Zentrumszonen und Zonen
fur é6ffentliche Nutzungen) blieben im glei-
chen Zeitraum sogar konstant. Und dies,
obwohl sich die Zahl der Einwohner in den
Bauzonen um 7.9 Prozent auf 8 Millionen
erhoht hat. Die durchschnittliche Bauzo-
nenflache pro Einwohner ist somit von 309
auf 291 Quadratmeter gesunken.
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LG-Areal in Zug

Die Alfred Muller AG hat 2014 ein 8000 Quadratmeter
grosses Grundstlck auf dem LG-Areal beim Bahnhof Zug
erworben. Ein Teil des Areals wird zusammen mit der
Stadt Zug und vier weiteren Grundeigentimern neu ent-
wickelt. Neben kommerziellen Flachen plant die Alfred
Muller AG hier auch den Bau von Wohnungen und tragt
so zur Entstehung eines attraktiven Stadtquartiers bei.
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Je nach Berechnungsgrundlage sind in der
Schweiz zwischen 11 und 17 Prozent der
Bauzonen noch nicht Uberbaut. Unter der
Annahme, dass diese Bauzonen mit der
gleichen Dichte wie bisher Uberbaut wer-
den, besteht noch Raum fur 1.0 bis 1.7 Mil-
lionen zusatzliche Einwohner.

Gemass den statistischen Durch-
schnittswerten ist die Versorgung der
Schweizer Bevolkerung mit Wohnflachen
also kein Problem. In der Praxis klaffen
Angebot und Nachfrage in bestimmten
Regionen jedoch erheblich auseinander.
Hier liegt die grosste Herausforderung fur
die 6ffentliche Hand und die Akteure der
Bau- und Immobilienwirtschaft.

Was die Nachfrage treibt
Wichtigster Faktor ist das Bevolkerungs-
wachstum. Es wurde in den letzten Jahren
wesentlich von der Zuwanderung beein-
flusst. Die jahrliche Nettozuwanderung ist
zwar seit 2013 rucklaufig. Der Wande-
rungssaldo der standigen auslandischen
Wohnbevélkerung erreichte aber 2017
gemass Statistik des Staatssekretariats flr
Migration (SEM) immer noch gut 53 000
Personen.

Als raumgreifend und flachenverzeh-
rend erwies sich die vor rund 100 Jahren
eingeleitete Differenzierung der Bauzonen
nach Nutzungen. Zonen flr industrielle
und kommerzielle Nutzungen wurden
strikt getrennt von Wohnzonen. Arbeiten
und Wohnen klafften geografisch ausein-
ander. Die Kluft wurde mit einem starken
Ausbau der Verkehrsinfrastruktur Uber-
brickt. Neue S-Bahnen und Autobahnver-
bindungen senkten die Fahrzeiten und
erhohten die Attraktivitat von Wohnlagen,
die in grosserer Distanz zum Arbeitsplatz
liegen. Die verhaltnismassig tiefen Grund-
stlckpreise am Rande der Agglomera-
tionen machten Einfamilien- und Reihen-
hauser fur einen breiteren Kreis von
Berufstatigen erschwinglich. Das Eigen-
heim «auf dem Land» wurde die bezahlbare
Alternative zur Miete einer Stadtwohnung.

Parallel zur wachsenden Nachfrage
nach Wohnbauten zur Eigennutzung trug
das Aufblihen der Immobilien als Anlage-
klasse zum steigenden Bodenbedarf bei.
Aus Mangel an Anlagealternativen mit
guten Renditen und angelockt von tiefen
Zinsen drangten immer mehr Investoren
auf den Wohnungsmarkt - «auf Teufel
komm raus», wie die «NZZ» am 20. Juli
2017 schrieb. Viele dieser Wohnungen
wurden dort gebaut, wo Bauland verflig-
bar war, und nicht dort, wo die Nachfrage
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Im Interview: Francois Bernath ist Mitglied der Geschéaftsleitung
der Alfred Muller AG und Leiter des Bereichs Akquisition, Verkauf
und Marketing.

Klare
Kaufkriterien

Nach welchen Kriterien erwirbt die Alfred Miiller AG Bauland
fir Wohnprojekte?

Wir interessieren uns fUr Standorte, die in den letzten Jahren
keine exzessiven Preisspringe gemacht haben, tiefe allge-
meine Leerstande aufweisen und ein Potenzial flr zusatzlichen
Wohnraum haben.

Grundstlcke und Bestandesliegenschaften, die wir zum
Zweck der Neubebauung respektive Neupositionierung
erwerben, sollten nach Moglichkeit gut erschlossen und nahe
an den wichtigsten Infrastrukturen wie Einkauf und Schulen
sein. Wir sind auch an alternativen Wohnformen interessiert,
wie beispielsweise Wohnen im Alter, Wohnen mit Service,
Work&live-Konzepte, studentisches Wohnen usw.

Wie legen Sie die Grossen von Neubauwohnungen fest?

Die Anzahl Zimmer legen wir aufgrund der Nachfrage fest.
Die Flachen werden je nach Zahlungsbereitschaft am Ort der
Uberbauung mehr oder weniger grossziigig ausgelegt.

Wir stellen fest, dass die Nachfrage nach grossen Wohnungen
in den letzten Jahren nachgelassen hat. Die Menschen

leben ofter allein, als Paar ohne Kinder oder als Alleinerzie-
hende. Die Wohnungen werden viel offener und transpa-
renter gestaltet, und die Qualitat der Materialisierung spielt
eine immer wichtigere Rolle bei der Produktdifferenzierung.

E + Ausfuhrliches Interview und Video auf
alfred-mueller.ch/forum
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Je urbaner, desto knapper

Bauzonenfldche je Einwohner und Beschiftigter
gemass Bauzonenstatistik Schweiz 2017,
Bundesamt fiir Raumentwicklung (ARE)
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Die Bauzonenflache pro Einwohner und Beschaftigten (in Quadratmetern)
zeigt grosse kantonale Unterschiede. Unter der Annahme, dass die noch
unuUberbauten Bauzonen mit der gleichen Dichte wie bisher Uberbaut wer-
den, bieten sie Platz fur 1.0 bis 1.7 Millionen zusatzliche Einwohner.

Allein auf die Einwohner bezogen (das heisst ohne BerUcksichtigung der
Beschaftigten) betragt die durchschnittliche Bauzonenflache in der
Schweiz 291 Quadratmeter pro Einwohner.

bestand. Die Zahlen belegen diese Aus-
sage. Aus der oben erwahnten Nettozu-
wanderung von 53 000 Personen im Jahr
2017 ergibt sich bei einer durchschnittli-
chen Haushaltsgrésse von 2 bis 2.5 Perso-
nen ein Bedarf von ungefédhr 23 000 Woh-
nungen. Effektiv wurden aber im Jahr 2017
mehr als doppelt so viele Wohnungen
fertiggestellt. Immerhin kommt vom Bun-
desamt fur Wohnungswesen (BWO) eine
leise Entwarnung: «JUingst haben die Bau-
bewilligungen eine sinkende Tendenz
erkennen lassen, was auf eine Reaktion der
Investorenseite auf die zunehmenden
Leerstande hindeutet», ist in der Publika-
tion «Der Wohnungsmarkt» auf einen Blick
vom Februar 2018 nachzulesen.

Fehlallokation von Flachen

Nicht zuletzt beeinflussen gesellschaftli-
che Entwicklungen den Flachenbedarf. So
wachst der Anteil der allein wohnenden
Bevolkerung. Auch wenn die Singles vor-
wiegend kleinere Wohnungen belegen,
durften sie als alleinige Nutzer einer 1-
oder 2-Zimmer-Wohnung durchschnittlich
mehr Wohnflache beanspruchen als ein
Mitglied eines Haushalts mit drei oder vier
Personen in einer grésseren Wohnung.
Einen indirekten Einfluss hat Uberdies das
Auseinanderdriften von Angebotsmieten
und Bestandesmieten. Aufgrund der ver-
gleichsweise glnstigen Bestandesmiete
haben Einzelpersonen oder Paare keine
finanziellen Anreize, ihre eigentlich zu
grosse Wohnung aufzugeben. Da die
Angebotsmieten wesentlich héher sind,
ware ein Wohnungswechsel ein schlechter
Tausch. Hier besteht zweifellos ein Alloka-
tionsproblem.

Verdichtung - das Gebot

der Stunde

Dass eine Ausdehnung der Wohnflachen
nicht automatisch zu einer noch stéarkeren
Zersiedelung fUhren muss, zeigt die Ten-
denz zur Verdichtung. «Neue Rdume kon-
nen auch aus bestehenden Raumen her-
vorgehen», betont Francois Bernath,
namlich dort, wo altere Liegenschaften
aufgrund ihrer Ausrichtung auf bestimmte
Nutzungen nicht mehr bendtigt werden,
wo die Liegenschaft eine grdéssere Nut-
zungsreserve aufweist oder die Raumauf-
teilung nicht mehr zeitgemass ist (siehe
Box). «Besonders interessant ist es dort,
wo man in die bestehende Struktur ein-
greifen muss und Lésungen flr die Zukunft
erarbeiten darf.»
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Grossziilgiges Raumgefiihl

Kunden erwarten heute ein grossztgiges Raumgefuhl,
auch in verdichteten Uberbauungen und in Wohnungen mit
weniger Zimmern. Deshalb gestaltet die Alfred Muller AG
ihre Wohnungen offen und transparent und achtet auf gut
moblierbare Grundrisse. Dank Staurdumen in Reduits

und Einbauschranken sowie einer intelligenten Méblierung
von Kluche und Bad, wie im Feldpark Zug (Fotos unten und
rechte Seite), kénnen die Nutzer auf gréossere Auf-
bewahrungsmaobel verzichten.
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Solche Entwicklungen sollten durch den
Gesetzgeber und die 6ffentliche Hand
gefordert oder mindestens erleichtert
werden. Eine bessere Ausnutzung der Fla-
chen ist nach der Erfahrung von Francois
Bernath dann maoglich, wenn sie mehrere
Nutzungen zulassen. Beispielsweise soll-
ten Zonenplane das Miteinander von Woh-
nen und Arbeiten erméglichen. «Dank der
zunehmenden Digitalisierung wird sich die
Arbeit weiter in den Wohnraum verlagern;
umgekehrt werden BuUrolandschaften
immer wohnlicher. Deshalb missen wir die
baulichen Lésungen der Zukunft auf diese
Situation hin entwickeln. Eine strikte Tren-
nung zwischen Arbeits- und Wohnrdumen
ist nicht mehr zeitgeméass.» Dasselbe gilt
auch far die Unterscheidung von spezifi-
schen Zonen fur Hotelbauten oder Wohn-
bauten, die aufgrund neuer Geschaftsmo-
delle wie Airbnb oder Welive nicht mehr
sinnvoll sind.

Ein riesiges Potenzial fur Verdichtun-
gen bieten Aufstockungen von bestehen-
den Liegenschaften. Eine Studie des Insti-
tuts der Schweizer Immobilienwirtschaft
aus dem Jahr 2012 ergab, dass in Zurich
allein durch die Aufstockung bestehender
Gebaude im Umfeld grosser S-Bahnhofe
Wohnraum flr 36 000 Personen geschaf-
fen werden kénnte. Doch dazu muUssten
auch die ideologischen Prioritdten anders
gesetzt werden. «Es ist schon bemerkens-
wert, dass wir heute bei urbanen Transfor-
mationen immer nur Uber architektonische
Qualitat sprechen, aber nie Uber das
demografisch wesentliche Kriterium der
Quantitat», gab Thomas Held, ehemaliger
Chef von Avenir Suisse, in einem «NZZ»-
Interview vom 29. November 2014 zu
bedenken.

Auch Franc¢ois Bernath spricht Klar-
text: «Der Gesetzgeber hat mit dem
Raumplanungsgesetz ein Werkzeug ge-
schaffen, das die weitere Zersiedelung
abbremsen sollte und eine Verdichtung
nach innen ermoglicht. Nun sind insbeson-
dere die Stadte gefordert, ihre Planungs-
werkzeuge so anzupassen und auszurich-
ten, dass die Verdichtung méglich wird.»

Text Walter Steiner | Fotos Jakob und Bertschi,
Alfons Gut, Guido Baselgia

+ Erfahren Sie mehr auf
alfred-mueller.ch/forum



