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Forum

gleichwertigen, systemisch abgrenzbaren
Bauelementen gebraucht werden. Meist
werden es Konstruktionen sein, die mit-
einander verglichen werden. Der Raster lie-
fert Informationen zu jedem einzelnen ver-
wendeten Baustoft. Die jeweils eingesetzte
Stoffmenge ist wesentlich bei der Beurtei-
lung.

Die 6kologische Beurteilung erfolgt in
der Regel nachtriglich nach einer Beurtei-
lung auf die Tauglichkeit bestimmter Kon-
struktionen.

Die Beurteilung bleibt eine Interpreta-
tion, da die Daten immer komplex sind.
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Auch die Gefihrdung ist unterschiedlich, je
nach Beobachtungsbereich. Bei der Her-
stellung treten oft ganz andere Gefihrdun-
gen aufals bei der Benutzung oder der Ent-
sorgung. Alle Gefihrdungen miissen aber
mit einer Stoffbewertung berticksichtigt
werden. Selten sind die Resultate eindeutig.
Der Raster liefert nur die eindeutig erheb-
baren Daten. Andere Daten, zum Teil wich-
tigere, miissen anders miteinbezogen wer-
den, wenn es darum geht, eine Konstrukd-
on zu bewerten. Daraus versteht sich von
selbst, dass der Raster nur Hilfe, aber nie
Hauptbewertung selber sein kann.

Immobilienmarkt
und Raumplanung

Interview mit Hannes Wiiest

Der Bau- und Immobilienmarkt der
Schweiz ist in Bewegung geraten.
Von Strukturbereinignung wird ge-
sprochen, von Gefahren fiir die Wirt-
schaft, die Raumplanung, die Mieter
und Kéaufer, aber auch von Chancen,
die sich eroffnen. Den wohl umfas-
sendsten Uberblick iiber diesen
Markt und seine Bewegungen hat
sich das Biiro fiir Rauminformation
Wiiest & Partner, Ziirich, geschaffen.
Seit 1992 erscheint jahrlich ihr
«Monitoring» mit umfassenden
Marktanalysen, Tendenzen und
Schlussfolgerungen; die Ausgabe
1996 erscheint im Oktober. Hannes
Wiiest nimmt zu Fragen des SI+A-
Korrespondenten Thomas Glatthard
Stellung.

SI+A: Der Riickgang von Arbeitsplitzen
und der anhaltende Neubau von Biiro-
flichen fihrte Anfang der neunziger Jahre
zu grossen Uberkapazititen. Die Zeichen
stechen heute auf Konsolidierung. Anfang
1995 waren aber immer noch knapp fiinf
Millionen Quadratmeter Biirofliche unbe-
nutzt. Wie geht es weiter? Sinken die Prei-
se weiter?

Hannes Wiiest: Insgesamt konnte
im Dienstleistungs- und Biiroflichenmarkt
in den letzten vier Jahren eine Preiserosion
festgestellt werden, im gesamtschweizeri-
schen Mittel gegen 35 Prozent (Bild 1).
Heute sind wir im Dienstleistungsbereich
auf einem Preisniveau, das glinstig ist. Das
hat dazu gefiihrt, dass sich sehr viele Un-
ternchmen aufgrund dieses Angebotes neu

positionieren, an besserer Lage zu besseren
Preisen.

Bei guten Objekten ergibt sich eine
Konsolidierung der Preise. Aber mit einem
raschen Schwinden der Leerbestinde ist
nicht zu rechnen. Diese liegen in der
Schweiz heute bei zehn bis zwolf Prozent.
Das ist fiir die Schweiz neu, aber fiir das Aus-
land seit langem eine Selbstverstindlich-
keit. Man muss davon ausgehen, dass eine
optimale wirtschaftliche Entwicklung nur
stattfinden kann, wenn gentigend grosse
Reserven vorhanden sind.

SI+A: Welche Regionen profitieren
von dieser Entwicklung?

H.W.: Die riumliche Neuorientierung
Anfang der neunziger Jahre hat einen recht
grossen Prozess in Gang gesetzt. Bei der
Standortsuche zihlt heute weniger der
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Bild 1.

Preisentwicklung von Biiros, Einfamilienhau-
sern, Eigentumswohnungen und Mietwohnun-
gen 1992-95 (Indexstand 4. Quartal 1991=100;
Quelle: W&P Immo-Markt-Monotoring, Quartals-
bericht fur die NZZ)
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Grenzen

Der Raster bringt uns an Grenzen un-
seres Wissens. Chemische Zusammenhin-
ge der einfacheren Art verstehen wir noch,
doch eine fundierte Kenntnis der Chemie
fehlt den meisten von uns. Ahnlich wie bei
der Physik, wo wir beispielsweise in schwie-
rigeren Fillen Akustikfachleute beiziehen
miussen, werden wir hier nicht auf eine Zu-
sammenarbeit mit BauchemikerInnen ver-
zichten konnen.

Adresse des Verfassers:
Hans D. Halter, Architekt HTL/SIA, Pestalozzi-
strasse 13, 5200 Windisch.

Preis, wichtig ist vor allem das «Klima» vor
Ort, das Steuerklima, der Umgang mit den
Behorden, die Ausstrahlung und Aktiviti-
ten am Standort. Zug ist ein Beispiel, wo
ein Entwicklungsschub jetzt schon seit lin-
gerer Zeit im Gang ist. Im Gegensatz dazu
stehen viele Stidte, in denen aus politischen
und o©kologischen Griinden die Wirt-
schaftsentwicklung eher gedimpft wurde.

SI+A: Als Wirtschaftsstandorte ver-
lieren viele Stidte an Attraktivitit. Grosse
Arbeitsplatzumstrukturierungen  kénnen
innert kurzer Zeit erfolgen. Wie haben sich
die Stidte und Regionen in ihrem Stand-
ortmarketing, aber auch in ihrer Raumpla-
nung zu verhalten?

H.W.: Die Umschichtung der Arbeits-
plitze ist ein Phinomen, dessen wir uns viel
zu wenig bewusst sind. Wir rechnen heute
mit der Halbwertszeit eines Arbeitsplatzes
von zehn Jahren. Nach zehn Jahren verla-
gert sich der Arbeitsplatz riumlich; entwe-
der wird er umstrukturiert oder funktional
verindert. Neue Arbeitsplitze werden ge-
schaffen durch Expansion, Neugriindun-
gen und Zuzug von Firmen innerhalb des
Wirtschaftsraumes, aber nur zu einem ganz
kleinen Teil durch Zuzug von ausserhalb
des Wirtschaftsraumes, also dem Ausland.

Marketingstrategien, die den Zuzug
auslindischer Firmen im Visier haben, sind
meiner Meinung nach zu einseitig. Die
Schweiz ist ein Land, das im Technologie-
und Dienstleistungsbereich fithrend ist.
Vielmehr miissen wir sicherstellen, dass die
Voraussetzungen dasind, damitsich die Un-
ternchmen aus eigener Kraft entwickeln
konnen. Was die Raumplanung dazu bei-
tragen kann, ist, den Unternehmen, die ex-
pandieren wollen, geeignete «Gefisse», Ent-
wicklungsriume, bereitzustellen. Die Ver-
engung der Entwicklungsriume wirkt sich
cindeutig negativ aus. Zusitzlich braucht es
cinen liquiden Markt, damit die Preise nicht
in die Hohe schnellen.

SI+A: Die beschriebene wirtschaftli-
che Dynamik wirkt sich ja auch auf die
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Bild 2.

Wohnungsleerstéande 1970-95 (Quelle: Bundes-
amt fur Statistik; Wert 1995: Schatzung W&P)

Dynamik von Wohnortswechseln der
Angestellten aus. Ist mit einer hohen
Wohnstandortmobilitit zu rechnen? Und
wie wirkt sich das auf ein Quartier, eine
Gemeinde oder eine ganze Region aus?
Was kann die Raumplanung vorsorgen?
H.W.: Die Wohnortswahl koppeltsich
immer mehr ab vom Arbeitsplatzstandort.
Es lisst sich beobachten, dass der Wohn-
standort immer mehr nach personlichen
Kriterien und nicht in erster Linie aufgrund
des Arbeitsplatzes gewihlt wird. Gemein-
den bzw. Quartiere mit schlechterer Wohn-
qualitit, sei das beziiglich Lirmsituation,
Wohnungsstruktur,  Nutzungsdurchmi-
schung usw., haben eine héhere Mobilitit
als jene mit guter Qualitit, wo es ruhig, son-
nig und grin ist. Ahnlich wie im Wirt-
schaftsbereich ist hier ein Selektionsprozess
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Bild 3.
Prozentualer Anteil der baubewilligungspflichti-
gen Erneuerungsinvestitionen am gesamten

feststellbar: Schlechte Standorte haben
grosseren Wechsel und grosseren Leer-
bestand. Bei aller Wirtschaftsfreundlichkeit
darfdie Raumplanung nicht vergessen, dass
die Wohnstandortqualitit ein mindestens
gleich wichtiges Anliegen ist.

SI+A: Dic Kapazititen der Bauwirt-
schaft haben sich - wie prognostiziert - in
den letzten zwei Jahren in den Wohnungs-
bau verlagert. 1994 wurden rund 45 000
Wohnungen neu erstellt, ein Wert, der letzt-
mals 1990 erreicht wurde. Entstehen damit
nicht Uberkapazititen im Wohnungs-
bereich, dhnlich wie vor Jahren im Biiro-
bereich?

H.W.: Der Wohnungsmarkt hat eine
Geschichte. Wenn man zuriickschaut, stellt
man fest, dass wir in der Schweiz in den
achtziger Jahren einen stark ausgetrockne-

Bauinvestitionsvolumen 1993 (Quelle: W&P
Monotoring 1995)
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ten Wohnungsmarkt hatten (Bild 2). Der
Leerwohnungsbestand lag gesamtschwei-
zerisch bei einem halben Prozent. Diese
Situation ist entstanden, einerseits weil sich
die Baukapazititen in den achtziger Jahren
vom Wohnungsbau immer mehr in den
rentableren Dienstleistungs- und Gewer-
bebau verlagerten und anderseits von der
Nachfragescite die geburtenstarken Jahr-
gdnge erstmals eine Wohnung nachfragten.

Ab 1990 hat sich das ziemlich geindert:
Geburtenschwiichere Jahrginge kamen auf
den Nachfragemarkt, und Uberkapazitﬁten
im Dienstleistungsbau veranlassten die
Bauunternehmen, ihre Kapazititen in den
Wohnungsbau zu verlagern. So ergab sich
in den Jahren 1993 und vor allem 1994/95
eine stark steigende Wohnungsprodukdon
und damit eine Zunahme des Leerwoh-
nungsbestandes. Wir rechnen, dass dieses
Jahrin der Schweiz in der Grossenordnung
von 60 000 Wohnungen leerstehen, das sind
knapp zwei Prozent.

Heute haben wir dadurch einen liqui-
deren Markt als in den achtziger Jahren.
Nachfrager, ob Mieter oder Kiufer, haben
die Auswahl unter mehreren Objekten.
Leer werden bzw. bleiben Wohnungen mit
schlechter Qualitit und hohem Preis. Wir
rechnen damit, dass sich die Situation in den
nichsten Jahren nicht dramatisch verin-
dern wird. Der Leerwohnungsbestand
dirfte etwa gleich bleiben, da die Bautitg-
keitim Wohnungsbau am Abflauen ist. Erst
wenn sich die Wirtschaftssituation verin-
dert, wenn Arbeitsplitze geschaffen wer-
den und die Haushaltsbudgets zunehmen,
werden die Leerbestinde sehr rasch wieder
aufgebraucht.

SI+A: Zurzeit kann im Wohnungsbau
eine Konzentration auf das Wohneigentum
festgestellt werden. Das Angebot konzen-
triert sich allerdings auf periphere Lagen,
also entgegen den Vorstellungen vom
Bauen beim 6ffentlichen Verkehr und von
der Siedlungsentwicklung nach innen.
Wird diese Entwicklung anhalten und die
Raumplanung unterlaufen?

H.W.: Tatsichlich kann man feststel-
len, dass sich im Wohnungsbau das Ange-
botan Wohneigentum - Einfamilienhiuser,
aber vor allem Eigentumswohnungen - in
den letzten zwei Jahren massiv ausgedehnt
hat. Dieses Angebot konzentriert sich im
dusseren Bereich der Agglomerationen und
ausserhalb der Agglomerationen. Es schafft
damit Strukturen, die der offentliche Ver-
kehr wenig unterstitzen kann. Und es
schopft vor allem Entwicklungsvolumen
ab, das gemiss den raumplanerischen
Anliegen im Innern der Agglomerationen
realisiert werden sollte.

SI+A: Viele Anzeichen sprechen fiir
cine Verschicbung der Baumarktsegmente
Richtung Erneuerung (Bild 3). Welches
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sind die Charakteristiken des Erneuerungs-
marktes?

H.W.: Die Erneuerung verzeichnete in
den letzten Jahren trotz stagnierender Ent-
wicklung im Baubereich eine Zunahme:
1994 einen Zuwachs von 14 Prozent ge-
geniiber dem Vorjahr, wihrend die Bauin-
vestitionen insgesamt real nur um 2,5 Pro-
zent zugenommen haben. Die Erneuerung
wird heute selektiver vorgenommen als
noch vor einigen Jahren. Sie findet heute
auch dann statt, wenn ein Leerstandrisiko
droht. Die Erneuerung erfolgt marktkon-
form, das heisst funktional nach den neuen
Bediirfnissen. Ein Manko besteht nach wie
vor: die Erneuerungen erfolgen immer
noch iiberwiegend objektbezogen statt
siedlungsbezogen.

SI+A: Gibt es auch eine Verschiebung
Richtung Reduktion der Stofffliisse, 6kolo-
gisches Bauen, rationelle Energienutzung?

H.W.: Solche Bestrebungen finden
sicher statt. Es gibt aber wenig gesicherte
Daten tber solche Verlagerungen. Im Be-
reich der Stofffliisse gibt es erste Ansitze,
um die Menge der Bauabfille zu quantifi-
zieren und das Recycling zu foérdern.

Schweizer Ingenieur und Architekt

SI+A: Welche herausragenden Trends
und Perspektiven lassen sich zusammen-
fassend aus dem langjihrigen Monitoring
herauslesen?

H.W.: In den achtziger Jahren bestand
ein extremer Anbietermarkt, in den neun-
ziger Jahren besteht bisher ein Nachfrager-
markt, und es gibt Zeichen daftir, dass dies
auch weiterhin so bleibt. Die Nachfrager
haben viel segmentiertere Wiinsche, als die
Anbieter sich das in fritheren Jahren vor-
gestellt  haben. Der Nachfragermarkt
zwingtden Anbieter somit zu einer viel stir-
keren Segmentierung ihres Produktes. Der
Immobilienmarkt zerfillt in viele regionale
und bauspartenspezifische Teilmirkte, die
sich beziiglich Preisniveau und Entwick-
lungschancen sehr inhomogen entwickeln,
je nach Arbeitsmarkt in der Region.

Ein zweiter Aspekt betrifft das Urver-
trauen, das wir in der Schweiz hatten, dass
sich der Wert von Bauland und Immobili-
en immer nur in einer Richtung entwickeln
konne; dieses Urvertrauen wurde massiv
erschiittert. Heute haben wir wieder eine
realistischere Einstellung. Wir sind heute in
einer Situation, in der die professionelle

abhang

Situation

Der Bauherr beabsichtigte, auf ciner
Parzelle in einer weitgehend unbebauten,
ctwa 25° geneigten Hanglage ein Zwei-
familicnhaus zu erstellen. Der beauftragte
Architekt wagte sich an das Projekt, obwohl
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er nur iiber wenig Berufserfahrung verfiig-
te. Weder liess er den Baugrund untersu-
chen noch zog er fiir das Baugrubenprojekt
cinen Ingenieur bei, noch fertigte er zu-
handen des Unternehmers einen Aushub-
plan aus. Er vertraute ganz auf die Erfah-
rung des Unternchmers.

In der Folge wurde die hohe Baugru-
benboschung sehr steil und in einem Zuge
erstellt. Nach einer Regennachtkam die ge-
samte Boschung ins Rutschen, wobei auch
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Immobilienbewirtschaftung eine dussert
wache Beobachtung der verschiedenen
Entwicklungen des dynamischen Marktes
voraussetzt.

SI+A: Und wie sollte die Raumpla-
nung auf diese Dynamik reagieren?

H.W.: Auch die Raumplanung ist auf-
gerufen, sich profund mit der Dynamik des
Immobilienmarktes auseinanderzusetzen.
Nur auf der Basis dieser Kenntnisse sind
fruchtbare Gespriche zwischen den Ak-
teuren des Immobilienmarktes und den Ak-
teuren der Raumplanung moglich. Koordi-
nierende Gespriche zwischen kompeten-
ten Gesprichspartnern sind erforderlich.
Ich denke, die Gesprichsbereitschaft auf
beiden Seiten ist in zunehmendem Mass
vorhanden.

SI+A: Danke fiir das Interview.

Hannes  Wiiest, dipl. Kulwuring. ETH/SIA,
Wiiest & Partner, Rauminformation, Torgasse 4,
8001 Ziirich

Interview:
Thomas  Glatthard, dipl. Kultring. ETH/
SIA, Brambergstrasse 48, 6004 Luzern

Erdmaterial der Nachbarparzelle in die Bau-
grube stiirzte. Die bereits fertig erstellte Bo-
denplatte wie auch die Wandschalungen
wurden vollstindig verschiittet und zer-
stort.

Schadenbehebung

Zunichst mussten die in der Baugrube
liegenden Erdmassen entfernt und abge-
fihrt werden. Sodann war die zerstorte Bo-
denplatte abzutragen und neu zu erstellen.
Das zerstorte Schalungsmaterial musste er-
setzt und die Wandschalung neu erstellt
werden. Die Baugrube musste mit umfang-
reichen Massnahmen gesichert und das
Nachbargrundstiick schliesslich wieder her-
gestellt werden.

Versicherungsschutz

Der Bauherr hatte eine Bauwesenver-
sicherung abgeschlossen, mit den Zusatz-
deckungen fiir Aufriumkosten, fiir Spriess-,
Spund-, Geriist- und Schalungsmaterial
sowie fiir Baugrund und Bodenmassen. Die
Schiden infolge Elementarereignisse an
Bauleistungen werden von der Kantonalen
Gebiudeversicherung gedeckt. Diejenigen
zufolge normaler Witterungseinfliisse kon-
nen nicht versichert werden. Die Deckung
im Rahmen der Bauwesenversicherung
musste darum zuerst gepriift werden (vgl.
auch R. Sinniger 1993).

Im konkreten Fall ergaben Abklirun-
gen, dass in der fraglichen Zeit ausseror-
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