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Die 10-Millionen-Marke wir
zur Herausforderung

Die Nachfrage nach Wohnraum steigt, doch zugleich verharrt der Neubau auf tiefem Niveau: Immobiliendkonomen
erklaren die Konsequenzen restriktiver Vorschriften auf den Wohnungsmarkt. Von Jirg Zulliger

ieSchweizer Wohnbevélke-
rung wiichst schneller als
erwartet. Die 10-Millionen-
Marke ist nicht mehr allzu
weit entfernt. Allein letztes
Jahr verzeichneten wir eine Zunahme

Der Wohnungsneubau erreicht nicht mehr das Niveau friiherer Boomjahre
Neubauwohnungen pro Jahr 19702024 (linke Skala), Leerwohnungsziffer (rechte Skala)

der Produktionsfaktor Boden wesentlich
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schwinglich blieben. In zahlreichen

ist fiir die Erstellung von Schyweizer Win-
filhrt eine Teuerung beim Baulandselbst-  terthur, Ziirich und Basel, konnte in den
hoheren letzten udem das Angebot

sen und zu héheren Mieten. Soll der Auf-
e be den Bodenpreisn et wer-

auf dem Wohnungsmarkt deutlich ver-
bessert werden, weil grosse Industrie-

von rund 150 000 Personen
senordnung wie zuletzt in den 1960er
Jahren. Zum Teil handelt es sich dabei
um einen Sondereffekt, weil Ukraine-
Fliichtlinge nach einer gewissen Zeit zur
Wohnbevslkerung gezihlt werden. Auch
die neuesten Trends zeigen aber, dass
das Wachstum nach mehr Wohnungen
verlangt.

Doch die Wohnungsproduktion liegt
mit gut 40000 Einheiten pro Jahr weit
unter den Spitzenwerten, wiesie im Boom
der 1970er Jahre erzielt wurden. Damals
kannten die Baugesetze noch wenig
Einschrankungen, und es gab noch mehr
als genug Reserven an preisgiinstigem
Bauland.

‘Was passiert aber, wenn die Nachfrage
iiberdurchschnittlich stark ausfallt und
das Angebot auf dem Wohnungsmarkt zu
knapp bleibt? Dabei miissen wir uns ver-
gegenwirtigen, dass heute nicht mehr

ferfiigung
ges(ell[werden. Denn: «Je grosser die An-

‘genen Nachfrage, desto Kleiner fallt der
Anstieg der Preise aus, das st die grund-

werden konnten.

Reserven in
den Bauzonen
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ohne Weiteres Bauland fiir  teilssogar onLand. «Eine
rden  hohere ich unweiger-

kann. Die meisten Richtpline der Kan- lich in hoheren Bodenpreisen nieder»,
tone, die die lingerfristige Strategie vor-  sagt dazu Frank Bodmer, Okonom und
ben, lassen dies ni erfordern an der Universitit Basel. Da

Logiko, fiihrt Frank
Bodmer weiter aus.
Erweistauch darauf hin, dass interna-

Einschitzung der meisten Expertinnen
und Experten zur Neige. Seit dem neuen
von 2014 liegt der

belegen: «Linder, die die Griinzonen rund
um die Stédte streng schiitzen und das
Angebot an Bauland troiz steigender

Fokus in der Schweiz auf der Innenent-
wicklung der Stidte und der bestehenden
Siedlungsgebiete. Im Prinzip konnte mit

allein Wohn-

Nachfrage nicht v weisen
einen hoheren Anstieg von Immobilien-
und Bodenpreisen auf, fasst Frank Bod-
merzusammen. Lange war in der Schweiz
dagegen das Gegenteil der Fall. Die wach-
sende Bevolkerung siedelte sich haupt-

raum fiir mehr als zwei Millionen Perso-
nen geschaffen werden, wie eine Studie
von Wiiest Partner fiir den Schweizeri-
schen Stidtebund gezeigt hat. Ob dieses
zusiitzliche Angebot in der Praxis aber

sichlich in den der
‘grossen Stidte und auf dem Land an, wo
Boden in geniigender Menge erhiiltlich
war und die Preise entsprechend er-

innert Frist mobilisiert werden
konnte, ist eine andere Frage. Die berech-
neten Zahlen stellen aber oft nur Poten-
ziale aus rein «technokratisch-planeri-

Anzeige

Nachhaltigkeit im Bauwesen:
Wie Beton Kreislaufwirtschaft
und CO,-Reduktion vereint

In der heutigen Bauwirtschaft wird Nachhaltigkeit immer
wichtiger. Ressourcenschonendes Bauen und das Schliessen
von Materialkreislaufen sind zentrale Elemente dieses
Wandels. Besonders Beton spielt dabei eine Schliisselrolle,
da er nicht nur vollstdndig recycelbar ist, sondern auch

als CO,-Senke dienen kann.

Schonung wertvoller Ressourcen und kurze
Transportwege

Beton ist ein vielseitiger Baustoff, der seit Jahr-
hunderten im Bauwesen verwendet wird. Was
viele jedoch nicht wissen: Beton lisst sich - im
Vergleich zu anderen Baustoffen, die thermisch

Gesteinskdrmung ist der vermeintliche Quali-
tatsverlust. Diese Bedenken sind jedoch unbe-
griindet. Recyclingbeton, der sowohl primére

Beim Projekt sLabe im Burgeteziels wurde Beton

ind gespei €O, verwendet.

Bild: Losinger Marazzi.

also neuer Gesteinskdrnungen und den Bedarf
an Deponieraum reduziert.

als auch ent-
hilt, erfiillt insbesondere im Hochbau die ge-
forderten Eigenschaften zuverlssig. Dies zeigt,

Beispiele: Papieri-Areal und
«Libe im Burgereziel»
Ein exemplarisches Projekt fiir den Einsatz von

verwertet werden miissen - nahezu
recyceln. Durch den Einsatz recycelter Gesteins-
kérmungen in Beton kénnen wertvolle Ressour-
cen geschont und Stoffkreisliufe werterhaltend
geschlossen werden.

Woher stammen die Ressourcen? Diese Ge-
steinskornungen stammen aus rickgebauten
Gebéuden und anderen Betonbauten, die zerklei-
nert und wiederverwertet werden. Ein entschei-
dender Vorteil fiir Bauprojekte in der Schweiz
ist, dass das gesamte Material lokal gewonnen
und weiterverarbeitet wird. Dies fihrt nicht nur
2u einer Schonung der Ressourcen, sondern
auch zu erheblich reduzierten Transportwegen
und verhindert die Belastung der sonst schon
stark belasteten Infrastruktur, Dadurch werden
nicht nur Kosten gesenkt, sondern auch CO,-
Emissionen, die bei langen Transporten anfallen
wiirden, deutlich vermindert.

Hochwertig, nachhaltig und
wettbewerbsfhig
Ein Vorurteil gegeniiber Beton mit recycelter

dass iges Bauen mit Recyclingbeton
ohne Qualititseinbussen méglich ist und zu-
gleich Ressourcen schont. Auch preislich bleibt
der Beton durch das Beimischen von sekundé-
ren Gesteinskérnungen wettbewerbsfhig und
kann zusatzlich noch in die Lage versetzt wer-
den, CO, aktiv zu speichern

Der Kreislaufgedanke in der Praxis

Bei Bauprojekten sollten Bauherren und Planer
prilfen, ob bestehende Strukturen erhalten und
Gebiude umgenutzt werden knnen. Beton-
strukturen zeichnen sich durch ihre Langlebig-
keit und Robustheit aus, was eine Umnutzung
von Gebauden méglich macht. Ist eine Umnut-
zung jedoch nicht méglich, muss das Gebaude
riickgebaut werden. Dabei fallen in der Schweiz
jahrlich ungefahr 75 Millionen Tonnen Betonab-
bruch an. Obwohl diese Menge nicht ausreicht,
um den gesamten Betonbedarf in der Schweiz
zu decken, ist das recycelte Material wertvoll, da
es nahezu vollstindig wiederverwertet werden
kann und somit den Bedarf an

Beton mit r klierter ist das
Papieri-Areal in Biberist. Kiinftig wird das Areal
2u einem Zentrum fiir Gewerbe und Industrie
ausgebaut, wobel ein Teil neu erstellt und ein
Teil des Bestands dank robusten Tragstrukturen
aus Beton umgenutzt und somit erhalten blei-
ben kann

Auf dem ehemaligen Industrieareal mit
260000 m? Flache und rund zwei Millionen Ku-

Bern, realisiert von der Immobilienentwicklerin
Losinger Marazzi. Es zihlt zu den ersten Wohn-
bauprojekten in der Schweiz, bei dem diese Tech-
nologie der aktiven CO,-Speicherung in rezyklier-
ter Gesteinskérnung zur Anwendung kam.

Die Kombination aus rezyklierter Gesteins-
kérnung und der aktiven CO,-Speicherung bringt
nicht nur Ressourceneinsparung mit sich, son-
dern fiihrt auch zu einem Beton mit gleichwerti-
gen statischen Eigenschaften,

Nachhaltiges Bauen als Zukunftsmodell

Der Einsatz von Beton mit recycelter Gesteins-
kérmung st ein wesentlicher Schritt hin zu einer
nachhaltigen Bauwirtschaft. Er schont Ressour-

bikmetern wurde der riickgebaut
Beton vor Ort zerkleinert und fiir die Wiederver-
wertung aufbereitet. Durch eine mobile Speicher-
anlage konnte CO, im recycelten Material aktiv
gebunden werden —etwa 10kg proTonne Gest

cen, reduziert und trigt zur Senkung
von CO,-Emissionen bei. Die Zukunft liegt in der
konsequenten Weiterentwicklung dieser Tech-
nologien, wie sie bereits in Projekten wie dem

1und dem in Bern um-

kérnung. Das CO, stammt aus einer Klaranlage
im Raum Bern und bleibt durch eine chemische

P
gesetzt werden. Mit lokal gewonnenen Mate-
rialien und innovativen Ansatzen bieten solche

Reaktion permanent in der rezyklierten Gesteins-
k6rnung gebunden Ein Teil dieses in Biberist auf-
bereiteten Materials wird gleich wieder vor Ort
als neuer Beton eingesetzt. Der Rest wird fiir Pro-
jekte in der nahen Umgebung eingesetzt
Ein weiteres innovatives Beispiel ist das Stadt-
rneuer «Labe im in

sowohl ische als auch wirt-

schaftliche Vorteile, die Investoren eine attrak-

tive Moglichkeit bieten, in nachhaltige und zu-
: - !

beton2030.ch
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scher Sicht» dar, so Bodmer. In der Praxis
sei das Angebot unter den bestehenden
Regeln der Raumplanung und der Zonen-
ordnung zu wenig flexibel.

Christian Hilber, Professor fiir Econo-
mic Geography an der London School of
Economics und der Universitit Ziirich,
hilt dazu fest: <Raumplanung und die Ein-
teilung von Stadtgebieten in unterschied-
liche Nutzungen sind zwar unerlisslich.»
Doch wenn Planungsbeschrankungen das
Wachstum einfrieren und Grinzonen um
jeden Preis schiitzen, treibt dies die Land-
preise und Mieten in die Hohe. Eine Stu-
die zu englischen Stadten zeigt, dass
Immobilienpreise ohne jegliche planungs-
rechtliche Beschrankungen um durch-
schnittlich 35 Prozent niedriger waren.
Dasselbe Phiinomen lisst sich in Stidten
wie Ziirich und Genf beobachten. Wenn
das Siedlungsgebiet nicht wachsen kann,
steigen die Preise. Das ist ein universelles
Prinzip», filgt Hilber hinzu.

Der Experte warnt nun aber davor, dass
die Schweiz lngerfristig mit &hnlichen
Problemen konfrontiert sein kinnte wie
Grossbritannien und speziell London.
Derzeit sind die Mieten in der Schweiz
alles inallem durchaus tragbar. Laut Hil-
ber geben viele Schweizer Haushalte
nicht mehr als rund 20 Prozent ihres Ein-
kommens fiir das Wohnen aus. Mit der Er-
schwinglichkeit sieht es in Grossbritan-
nien aber deutlich schlechter aus. «In
London muss ein Durchschnittsbiirger
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In London geben viele Menschen die Halfte des Einkommens fiir die Miete aus.

rige Erwachsene wohnen im Haus ihrer
Eltern, weil sie sich die Preise auf dem

etwa 50 Prozent d fiir die
Miete ausgeben», sagt Hilber. Das hat zur
Konsequeny, dass sich zum Beispiel jiin-

nicht leisten konnen.
Viele berufstitige Leute sind frustriert,
weil sie zwar 100 Prozent arbeiten, aber
dasEil nicht reicht, um ein

Menschen und tiefem
Einkommen das Leben in der Stadt nicht
‘mehr leisten kinnen.

Leben in London oder allgemein im teu-
ren Siidosten des Landes fi

ten Nationen hat kaum eine andere ein
derart gravierendes Problem mit Obdach-
losigkeit wie Grossbritannien. Klar ist
auch, dass sich angesichts der ungenii-
‘genden Wohnungsproduktion und hoher
Preise kaum jemand die eigenen vier
Wiinde leisten kann.
5 "

sich die Schweizer Baugesetze und das
System der n Richtung

Stidte und Gemeinden willens, iiber
neue Einzonungen von Bauland zu dis-
kutieren. Wobei schon allein die Frage
offen ist, ob sich politische Mehrheiten
dafiir finden wiirden. Denn es gibt einen
breiten Konsens, dass die sogenannte
Innenentwicklung der Stidte und der
schon bestehenden Bauzonen absolute
Prioritét hat. «Wenn diese Innenent-
wicklung aber nicht gelingt, droht der
Schweiz eine Krise der Erschwinglich-
keit von Wohnraum», analysiert Chris-
tian Hilber weiter.

Die Stadt
der Okonomen

Aus Sicht der Immobiliendkonomen ist
dabei vor allem eines wichtig: Die Pol;
kerinnen und Politiker, aber auch die zu-
stindigen Behorden und die Raumplaner
miissen zur Kenntnis nehmen, dass Ein-
schrankungen der Bautitigkeit und jede
Artvon Restriktionen mit Kosten verbun-
den sind. Natiirlich hat es einen hohen
Stellenwert, kulturhistorisch wertvolle
Ortsbilder zu schiitzen. Und viele Men-
schen haben nach wie vor eine Préiferenz,
in Wohnzonen zu leben, wo eben nur
zwei oder drei Geschosse zulissig sind
und die Baugesetze Hochhiuser nicht zu-
lassen. Dabei darf aber nicht einfach aus-
ser Acht gelassen werden, dass diese Be-
schrinkungen immer auch Effekte auf
die ise und die Mieten

englische Verhaltnisse entwickeln wilr-
den. Tatsache ist schon heute, dass das
Schweizer Raumplanungssystem weni-
ger flexibel ist als noch vor 15 oder 20
Jahren. Die Griin- und Freiflichen an
den & wo sehr

Parallel zu einer solchen
gibt es viele Fille, wie etwa diese: 35-jih-

konnen. Hinzu kommen
erwiinschte Effekte: Von allen entwickel-

am
so das Fazit von Christian Hilber. Es
wire einer der grossten Fehler, wenn

haben. Es ist dies eine grundlegende Er-
kenntnis, die sich mit Daten in verschie-
denen Léndern und Stadten immer wie-
der bestitigt: Wenn die Stidte weder in
die Hohe noch in die Breite wachsen kén-
nen, wird sich ein immer grésserer Teil

gefragt ist, sind wei geschiitzt.
Und meist sind weder Kantone noch

der die nicht
mehr leisten kdnnen.

Unser patentiertes Spitzen-
produkt ausgezeichnet von
Architects’ Choice far innovative
Produkilésungen: exklusiv,
hochwertig und technisch
intelligent wird es mit seinen
zahlreichen Individualisie-
rungsmaéglichkeiten zum
architektonischen Highlight an
Ihrer Fassade. Geniessen Sie
Sonne ohne Hitze, denn unsere
smarte Sonnenschutzlésung
passt die verstellbaren Flugel
automatisch dem Sonnen-

stand an. Inspired by the Sun.
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