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Schweizweite Abschatzung der inneren Nutzungsreserven ETH Zirich

Kurzfassung

Will die Schweiz die Handlungsspielrdume kommender Generationen nicht durch ein weiterhin fla-
chenintensives Siedlungswachstum mit den bekannten unerwiinschten Folgen einschranken, so ist
die Begrenzung der Siedlungsausdehnung und damit die Lenkung der zukiinftigen Flachenanspriiche
und -nachfragen in das weitgehend lGberbaute Gebiet die logische Konsequenz. Raumplanerisch ist
deshalb die Grossenordnung der fiir die Innenentwicklung in Frage kommenden Flachen, der inneren
Nutzungsreserven, von grosster Bedeutung. Darunter werden im Rahmen dieser Studie samtliche
planungsrechtlichen Nutzungsreserven innerhalb des weitgehend liberbauten Gebiets verstanden.
Diese inneren Nutzungsreserven setzen sich zusammen aus den noch unbebauten Flachen, den be-
bauten Flachen mit Umnutzungspotenzial® (z.B. Brachen) sowie dem planungsrechtlich noch zul&ssi-
gen Ausbaupotenzial auf bereits bebauten Flachen, den sogenannten Geschossflachenreserven.

In der Schweiz sind rund 190 000 ha rechtskraftige Bauzonen der Wohn-, Misch- und Arbeitsnutzung
zugewiesen. Wahrend die Bauzonenstatistik Schweiz eine schweizweite Grossenordnung der unbe-
bauten Reserven in den gesamten Bauzonen liefert, fehlen Grossenordnungen der schweizweit vor-
handenen inneren Nutzungsreserven fast ganzlich. Die vorliegende Arbeit versucht diese Liicke zu
schliessen und hat eine schweizweite quantitative Abschétzung der inneren Nutzungsreserven in den
Wohn-, Misch- und Arbeitszonen vorgenommen. Grundlagen dazu bildeten vorhandene Daten aus
Raum® und kantonale Angaben zu den unbebauten Bauzonenreserven sowie zu den Geschossfla-
chenreserven. Die schweizweite Abschatzung erfolgte anhand der ARE-Gemeindetypologie. Die dabei
resultierenden Grossenordnungen sind aufgrund der schmalen Datenbasis sowie des Einbezugs un-
terschiedlichster kantonaler Datenquellen mit heterogenen Erhebungsmethoden und -tiefen als eine
grobe Anndherung zu verstehen.

Die unbebauten inneren Nutzungsreserven in den Wohn-, Misch- und Arbeitszonen werden auf 6000
bis 17 000 ha Bauzonenflache geschatzt. Ergdanzend dazu kommen weitere 700 bis 5500 ha Bauzo-
nenflache Nutzungsreserven auf bebauten Fldchen mit konkretem Umnutzungspotenzial. Dies ergibt
zusammen — ohne die Geschossflachenreserven — Nutzungsreserven in der Gréssenordnung von
6700 bis 22 500 ha Bauzonenfldche. Wird von einer durchschnittlichen Ausniitzung der Bauzonenfla-
chen von 0,4 ausgegangen, entspricht dies rund 2700 bis 9000 ha Geschossflache. Diese Gréssenord-
nung kann aufgrund der als zuverlassig einzustufenden Datengrundlagen trotz grosser Spannbreite
als relativ verlasslich bezeichnet werden. Dazu kommen noch die Geschossfldchenreserven in den
Wohn- und Mischzonen. Diese machen den weitaus unsichereren, aber quantitativ deutlich grosse-
ren Anteil von geschatzten 13 000 bis 33 000 ha Geschossflache® aus. Da angenommen wird, dass —
im Gegensatz zu den unbebauten Reserven — selbst bei konsequenter Mobilisierung lediglich rund
20 % der Geschossflachenreserven innerhalb des ndchsten Planungshorizonts vollstdandig ausge-
schopft werden konnen, werden diese mit einem Korrekturfaktor von 0,2 versehen. Dies ergibt somit
Geschossflachenreserven im Umfang von 2600 bis 6600 ha. Werden diese zu den oben ausgewiese-
nen Reserven addiert, erhalt man schweizweit — konservativ geschatzt — total bauliche innere Nut-
zungsreserven in der Grossenordnung von 5300 bis 15 600 ha Geschossflache (vgl. Tabelle 1).

! Damit sind Flichen gemeint, die auch ohne Anderung des bestehenden Planungsrechts (z.B. Umzonung) Nutzungsreser-
ven darstellen.
2 |n dieser Studie werden unter Geschossflachen immer Bruttogeschossflachen verstanden.
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Bauzonenflachen [ha] Geschossflachenreserven [ha]

Min. Max. Min. Max.
Unbebaute innere Reserven 6000 17 000 2400 6800
Bebaute Potenziale 700 5500 300 2200
Zwischensumme 6700 22 500 2700 9000
Geschossflachenreserven (mit Korrekturfaktor, ohne Arbeitszonen) 2600 6600
Total innere Nutzungsreserven 5300 15 600

Tabelle 1: Schweizweite Abschdtzung der inneren Nutzungsreserven in Wohn-, Misch- und Arbeitszonen

Die Ergebnisse erlauben eine Abschatzung der Einwohnerkapazitaten der inneren Nutzungsreserven.
Dazu wird nur der Wohnanteil berticksichtigt. Dieser liegt bei den unbebauten Reserven und den
bebauten Potenzialen erfahrungsgemass bei rund 60 %, bei den Geschossflachenreserven bei 90 %.
Wird weiter eine mittlere Geschossflacheninanspruchnahme von 60 m? pro Kopf angenommen, was
rund 50 m? Wohnfliche entspricht, ergeben die ausgewiesenen inneren Nutzungsreserven eine Ka-
pazitat fir 700 000 bis 1,9 Mio. zusatzliche Einwohner.

Die gesamten Nutzungsreserven innerhalb des geltenden Planungsrechts beinhalten neben den in
dieser Studie abgeschatzten inneren Nutzungsreserven zusatzlich auch die Nutzungsreserven aus-
serhalb des weitgehend lGiberbauten Gebiets innerhalb der Bauzonen. Analog dem Vorgehen bei den
inneren Nutzungsreserven wurden auch diese schweizweit abgeschitzt.® Ausserhalb des weitgehend
Uberbauten Gebiets sind weitere 7000 bis 23 000 ha Bauzonenflache unbebaute Reserven in den
Wohn-, Misch- und Arbeitszonen vorhanden. Dies entspricht bei einer durchschnittlichen Ausniitzung
von wiederum angenommenen 0,4 rund 2800 bis 9200 ha Geschossflachen.

Bei identischen Annahmen wie oben werden die gesamten Nutzungsreserven der Schweiz in den
Wohn-, Misch- und Arbeitszonen inkl. der bereits bebauten Grundstiicke somit auf 8100 bis
24 800 ha Geschossflache geschatzt.

Trotz relativ grosser Spannbreite, gewisser Unsicherheiten in den Datengrundlagen sowie sensitiv
reagierender Annahmen bei der Umrechnung von Bauzonen- in Geschossflachen und bei der Ein-
wohnerkapazitatsabschatzung zeigt die vorliegende Studie vor dem Hintergrund konservativer An-
nahmen, dass in der Schweiz erhebliche innere Nutzungsreserven vorhanden sind — zusatzlich zu den
unbebauten Bauzonenreserven ausserhalb des weitgehend Uiberbauten Gebiets. Die angewendete
Methode erlaubt keine regionalen Differenzierungen und daher auch keine Aussagen dartiber, ob die
inneren Nutzungsreserven aus raumplanerischer Sicht an glinstigen Lagen liegen und ob eine voll-
standige Ausschopfung samtlicher innerer Nutzungsreserven erwiinscht ist. Um die inneren Nut-
zungsreserven kiinftig systematisch erfassen und erkennen zu kdnnen, sind ein einheitliches Ver-
standnis zur Definition der inneren Nutzungsreserven sowie die Vereinbarung von Erhebungsmin-
deststandards unerlasslich.

% Nicht zu verwechseln mit der Bauzonenstatistik Schweiz, bei welcher ein anderer Ansatz verwendet wird.
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Schweizweite Abschatzung der inneren Nutzungsreserven ETH Zirich

1 Ausgangslage, Abgrenzung und Ziel

Die Bundesverfassung wie auch das Raumplanungsgesetz verlangen eine zweckmassige und haushal-
terische Nutzung des Bodens. Entgegen diesen Zielen schreitet die Flacheninanspruchnahme fiir
Siedlungs- und Infrastrukturzwecke in der Schweiz weiterhin — Gberproportional zum Bevdlkerungs-
wachstum — voran.* Diese flichenintensive Siedlungsentwicklung fihrt zu den bekannten uner-
winschten asthetischen, 6kologischen, 6konomischen und sozialen Folgen. Will die Schweiz die
Handlungsspielraume kommender Generationen nicht einschranken, so ist die Begrenzung der Sied-
lungsflachen die logische Konsequenz. Eine zukunftsfahige raumliche Entwicklung innerhalb des be-
stehenden Siedlungsgebiets liegt daher in einer qualitdtsvollen Innenentwicklung. Dazu bildet die
Kenntnis der fir die Innenentwicklung in Frage kommenden Potenziale eine unverzichtbare Grundla-
ge. Raumplanerisch ist deshalb ein fundiertes Wissen der Gréssenordnung und der Lage wie auch der
Mobilisierungshemmnisse der inneren Nutzungsreserven von zentraler Bedeutung. Nur auf dieser
Grundlage ist es moglich, die notwendigen Schlussfolgerungen ziehen zu kdnnen, um die zukiinftigen
Flachenanspriiche und -nachfragen moglichst konsequent in das weitgehend liberbaute Gebiet zu
lenken.

Obwohl die Raumplanungsverordnung in den Artikeln 31 und 47 die Erfassung der Nutzungsreserven
im weitgehend liberbauten Gebiet und deren regelmassige Nachflihrung explizit verlangt, fehlen
Grossenordnungen zu den schweizweiten inneren Nutzungsreserven vielerorts. Ein wesentlicher
Grund hierfiir besteht darin, dass nicht alle Kantone tber eine detaillierte Ubersicht tGiber die inneren
Nutzungsreserven verfligen. Ferner fiihren die Kantone, welche dieser Pflicht nachkommen, die Er-
fassung mit unterschiedlichen Methoden und Grundlagen durch und legen den Erhebungen ein un-
terschiedliches Verstandnis von inneren Nutzungsreserven zugrunde.

Unter inneren Nutzungsreserven werden in der vorliegenden Studie in Anlehnung an die Raumpla-
nungsverordnung bauliche Nutzungsreserven verstanden, die in den rechtskraftigen Bauzonen und
im weitgehend tiberbauten Gebiet’ liegen. Prinzipiell kdnnen innerhalb und ausserhalb des weitge-
hend (iberbauten Gebiets drei Arten von Nutzungsreserven unterschieden werden (vgl. Abbildung 1).

1) Unbebaute Fldchen innerhalb der rechtskrdftigen Bauzone

Diese Flachen werden oft als nicht Giberbaute Bauzonen oder Bauzonenreserven bezeichnet und
kénnen in innere unbebaute Reserven «unbebaute Reserven»® und dussere unbebaute Reserven
«Aussenreserven» unterteilt werden. Das Abgrenzungskriterium hierfir ist das weitgehend tiberbau-
te Gebiet.

* Gemaiss Arealstatistik 1979/85 bis 1992/97 ca. 1 m? pro Sekunde. Die Ergebnisse der Arealstatistik 2004/09 liegen noch
nicht flichendeckend vor, erste Auswertungen zeigen eine leichte Abnahme der Zuwachsraten.

Das weitgehend lGiberbaute Gebiet umfasst im Wesentlichen den geschlossenen Siedlungsbereich und wird anhand der
gesamten bestehenden Siedlungsstruktur nach planerischem Ermessen beurteilt. Der Begriff bzw. die Definition des
weitgehend Uberbauten Gebiets ist — trotz Anhaltspunkten zum Beispiel in der ARE-Vollzugshilfe fiir innere Nutzungsre-
serven von 1996 und Bundesgerichtsentscheiden — nicht immer eindeutig abgrenzbar.

Unter der Komponente «unbebaute Reserven» werden im Folgenden immer nur diejenigen innerhalb des weitgehend
Uberbauten Gebiets verstanden.
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2) Ausbaupotenzial auf bebauten Fldchen aufgrund planungsrechtlich nicht vollstindig ausgeschépf-
ter zuldssiger Nutzung

Dieses Ausbaupotenzial ergibt sich aus der Differenz zwischen der tatsachlich realisierten Geschoss-
flache und der gemass den planungsrechtlichen Bestimmungen zulassigen Geschossflache und wird
als «Geschossflachenreserve» bezeichnet.

3) Umnutzungspotenzial auf bebauten Fldchen

Diese Reserveart beinhaltet in der Regel planungsrechtlich bereits weitgehend ausgeschopfte Fla-
chen, die aber nicht mehr oder im Sinn der Raumplanung zu wenig genutzt sind. Beispiele dafir sind
Brachflachen ehemaliger Industrie- oder Bahnareale mit Umnutzungspotenzial.” Diese werden im
Folgenden als «bebaute Potenziale» bezeichnet.?

GESCHOSSFLACHENRESERVEN

AUSSENRESERVEN

'

I BauzonE
I NicHTBAUZONE
— — — WEITGEHEND UBERBAUTES GEBIET

Abbildung 1: Nutzungsreserven innerhalb des bestehenden Planungsrechts

Eine aktuelle Angabe zu den gesamtschweizerisch unbebauten Nutzungsreserven liefert die 2007
erstmals erhobene und 2012 nachgefiihrte Bauzonenstatistik Schweiz. Sie schatzt gesamtschweize-
risch die Grossenordnung der nicht liberbauten Bauzonen in den gesamten Bauzonen ab. Weil sie
dabei einen Ansatz verwendet, der sich von demjenigen dieser Studie unterscheidet, decken sich die
Angaben allerdings nicht vollstandig mit den Komponenten «unbebaute Reserven» und «Aussenre-
serven» (vgl. Abbildung 2). Zudem ist eine Differenzierung der beiden Komponenten mit der Bauzo-
nenstatistik Schweiz nicht moglich.

7 Damit sind Flichen gemeint, die auch ohne Anderung des bestehenden Planungsrechts (z.B. Umzonung) Nutzungsreser-
ven darstellen. Oft wird im Lauf des Planungsprozesses dennoch eine Nutzungsdnderung vorgenommen.

Nicht dazu gezahlt werden Nutzungspotenziale, die Gber das bestehende Planungsrecht hinausgehen (z.B. durch Aufzo-
nung).

8
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I BAauzonE
I NicHTBAUZONE
— — — WEITGEHEND UBERBAUTES GEBIET

7/////] NICHT UBERBAUTE BAUZONEN GEMASS

BAUZONENSTATISTIK SCHWEIZ

Abbildung 2: Durch die Bauzonenstatistik Schweiz nach einem eigenen Ansatz angendherte Nutzungsreserven

Obwohl fir eine Siedlungsentwicklung nach innen die inneren Nutzungsreserven von besonderem
Interesse sind, fehlen dazu Gréssenordnungen in der Schweiz. Daher besteht das Ziel der vorliegen-
den Studie darin, die Grossenordnung der inneren Nutzungsreserven in der Schweiz abzuschatzen,
um so das Potenzial firr die bauliche Nutzungsintensivierung im weitgehend liberbauten Gebiet auf-
zuzeigen. Basierend auf den aktuell zur Verfiigung stehenden Grundlagen (Raum®, Bauzonenstatisti-
ken der Kantone etc.) wird eine schweizweite quantitative Abschatzung der inneren Nutzungsreser-
ven in den Wohn-, Misch- und Arbeitszonen vorgenommen. Neuerhebungen sowie regionale Diffe-
renzierungen und raumplanerische Interpretationen beispielsweise zur Lage der inneren Nutzungsre-
serven und deren Mobilisierbarkeit sind nicht Bestandteil dieser Arbeit.

2 Innere Nutzungsreserven

Unter inneren Nutzungsreserven werden im Folgenden alle planungsrechtlichen Reserven innerhalb
des weitgehend iiberbauten Gebiets’ verstanden, die baulich genutzt werden kdnnten. Diese beinhal-
ten neben noch «unbebauten Reserven» auch bereits (teilweise) bebaute Flachen mit Ausbaupoten-
zial. Dieses Ausbaupotenzial besteht einerseits aus den «Geschossflachenreserven», welche sich aus
der Differenz zwischen der tatséchlich realisierten Geschossflache und der gemass den planungs-
rechtlichen Bestimmungen zuldssigen Geschossflache ergibt. Andererseits besteht dieses Ausbaupo-
tenzial aus «bebauten Potenzialen», die planungsrechtlich weitgehend ausgeschopft, aber nicht
mehr oder im Sinn der Raumplanung zu wenig genutzt sind. Dazu zdhlen beispielsweise Brachflachen
oder Lagerplatze mit konkretem Umnutzungspotenzial.'® Die inneren Nutzungsreserven setzen sich

Das weitgehend lGiberbaute Gebiet umfasst im Wesentlichen den geschlossenen Siedlungsbereich und wird anhand der
gesamten bestehenden Siedlungsstruktur nach planerischem Ermessen beurteilt. Der Begriff bzw. die Definition des
weitgehend liberbauten Gebiets ist — trotz Anhaltspunkten zum Beispiel in der ARE-Vollzugshilfe fir innere Nutzungsre-
serven von 1996 und Bundesgerichtsentscheiden — nicht immer eindeutig abgrenzbar.

% Damit sind Flichen gemeint, die auch ohne Anderung des bestehenden Planungsrechts (z.B. Umzonung) Nutzungsreser-
ven darstellen. Nicht dazu gezahlt werden folglich Nutzungspotenziale, die Giber das bestehende Planungsrecht hinausge-
hen (z.B. durch Aufzonung).
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demnach aus den drei Reservearten «unbebaute Reserven», «bebaute Potenziale» und «Geschoss-
flachenreserven» zusammen. Diese werden nachfolgend als Komponenten der inneren Nutzungsre-
serven bezeichnet (vgl. Abbildung 3).

GESCHOSSFLACHENRESERVEN

I Bauzone
I NicHTBAUZONE

— — — WEITGEHEND UBERBAUTES GEBIET

Abbildung 3: Die drei Komponenten der inneren Nutzungsreserven

3 Ansatz

Weder zu den gesamthaften inneren Nutzungsreserven noch zu den oben erlduterten einzelnen
Komponenten liegen schweizweit flichendeckende und vergleichbare Daten vor.™ Daher erfolgte die
Abschatzung unter Einbezug vorhandener regionaler und kantonaler Datensatze tiber eine Annahe-
rung anhand der ARE-Gemeindetypologie. Darin werden samtliche Schweizer Gemeinden aufgrund
verschiedener Kriterien (wie Pendlerbewegungen, Beschéaftigungssituation, Wohnverhaltnisse, Reich-
tum, Tourismus, Bevolkerung, Zentrumsfunktionen etc.) in neun Gemeindetypen eingeteilt (vgl. Ta-
belle 2).* Die verfiugbaren Datensitze zu den einzelnen Komponenten der inneren Nutzungsreserven
wurden so aufbereitet, dass die fiir die neun Gemeindetypen typische Haufigkeitsverteilung der inne-
ren Nutzungsreserven ermittelt werden konnte. Diese neun Spannbreiten wurden mit der Anzahl
Gemeinden pro Gemeindetyp multipliziert, um eine Abschatzung der inneren Nutzungsreserven pro
Gemeindetyp und Komponente zu erhalten. Die Summe der inneren Nutzungsreserven aller Ge-
meindetypen und Komponenten ergibt schliesslich die Grossenordnung der schweizweit vorhande-
nen inneren Nutzungsreserven. Das grundsatzliche Prinzip erldutert die nachfolgende Abbildung 4.
Detaillierte Angaben zur Vorgehensweise sind dem Anhang zu entnehmen.

™ Mit der Bauzonenstatistik Schweiz liegt zwar ein flaichendeckender Datensatz zu den unbebauten Bauzonen in der
Schweiz vor. Dieser verwendet jedoch einen anderen Ansatz. Zudem ermdoglicht die Bauzonenstatistik Schweiz keine Un-
terscheidung der Flachen innerhalb und ausserhalb des weitgehend iberbauten Gebiets und bericksichtigt nicht alle
Komponenten der inneren Nutzungsreserven.

21 dieser Arbeit wurden die auf Basis der Agglomerationsdefinition 2000 und der Volkszihlung 2010 aktualisierten ARE-
Gemeindetypen (9er-Typologie, Stand: 1.1.2012) verwendet. Die Basis fir die ARE-Gemeindetypen ist eine Kombination
zwischen den Grossregionen und der Gemeindetypologie des Bundesamtes fiir Statistik BFS.
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Abbildung 4: Ansatz zur Abschatzung der inneren Nutzungsreserven

Gmd-Typ | Bezeichnung Beispiele Anzahl

1 Grosszentren Bern, Genf, Lugano, St.Gallen, Winterthur 9

2 Nebenzentren der Grosszentren Kéniz, Meyrin, Muttenz, Nyon, Uster 48
3 Guirtel der Grosszentren Bubikon, Gland, Hochwald, Melide, Wollerau 415
4 Mittelzentren Chiasso, Fribourg, Sion, Solothurn, Zug 59
5 Girtel der Mittelzentren Ascona, Beckenried, Domat/Ems, Hinwil 377
6 Kleinzentren Appenzell, Biasca, Glarus, Porrentruy 33
7 Periurbane landliche Gemeinden | Erstfeld, Kirchberg, La Neuveville, Sempach 782
8 Agrargemeinden Amden, Buttisholz, Cudrefin, Quinto 655
9 Touristische Gemeinden Arosa, Bedretto, Engelberg, Veysonnaz, Weggis 117

Tabelle 2: ARE-Gemeindetypen mit Beispielgemeinden und Anzahl Gemeinden pro Gemeindetyp

4 Vorbehalte

Die zu Beginn getatigte Sichtung und Analyse der zur Verfligung stehenden Grundlagen zu den Nut-
zungsreserven hat gezeigt, dass eine robuste Abschatzung der inneren Nutzungsreserven der Schweiz
aufgrund der schmalen Datenbasis und des Einbezugs unterschiedlicher Datenquellen schwierig ist.
Daher missen trotz Beriicksichtigung wissenschaftlicher Standards und Methoden gewisse Vorbehal-
te zur Aussagekraft der Resultate angebracht werden. Die wichtigsten Griinde fiir diese generellen
Vorbehalte sind nachfolgend aufgelistet:

—  Es gibt unterschiedliche Interpretationen und Anwendungen des Begriffs der inneren Nut-
zungsreserven.

— Unterschiedliche Ausgangsdaten, Tiefenscharfen, Erhebungsmethoden und -stande ermaogli-
chen nur eine bedingte Vergleichbarkeit der Daten.

— Die kantonalen Erhebungsmethoden sind nur teilweise bekannt und oft nicht bis ins Detail
nachvollziehbar.
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— Die kantonalen Methoden unterscheiden nicht zwischen innerhalb und ausserhalb des weit-
gehend Uberbauten Gebiets, daher musste diesbeziiglich fir die «unbebauten Reserven» ei-
ne Annahme basierend auf Erfahrungswerten aus Raum® getroffen werden.

—  Esgibt teilweise minimale Uberschneidungen bzw. eine nicht immer klare Abgrenzung zwi-
schen den drei Komponenten der inneren Nutzungsreserven, insbesondere zwischen der
«Geschossflachenreserve» und den «bebauten Potenzialen».

—  Die ohnehin schon schmale Datenbasis hat sich durch die Mindestanforderungen (vgl. An-
hang |: Verwendete Daten), die oft nicht erfillt sind, weiter vermindert.

Bezogen auf die einzelnen Komponenten der inneren Nutzungsreserven kann aufgrund der dafir
verwendeten Daten (vgl. Anhang |: Verwendete Daten) festgehalten werden, dass die Grundlagen
und somit auch die Aussagekraft der Abschatzung der beiden Komponenten «unbebaute Reserven»
und «bebaute Potenziale» als wesentlich zuverlassiger einzustufen sind als jene fiir die Komponente
«Geschossflachenreserve».

5 Resultate

In diesem Kapitel werden die wichtigsten Ergebnisse der schweizweiten Abschatzung der inneren
Nutzungsreserven zusammengefasst. Detaillierte Angaben zu den verwendeten Daten und zur Vor-
gehensweise sind dem Anhang zu entnehmen.

Die Reserven in den Wohn-, Misch- und Arbeitszonen der unbebauten Flachen innerhalb des weitge-
hend Uberbauten Gebiets («unbebaute Reserven») werden auf 6000 bis 17 000 ha Bauzonenfliche,
diejenigen der bebauten Flachen mit konkretem Umnutzungspotenzial («bebaute Potenziale») auf
700 bis 5500 ha Bauzonenflache geschatzt. Dies ergibt zusammen — ohne die «Geschossflachenreser-
ven» — Nutzungsreserven in der Grossenordnung von 6700 bis 22 500 ha Bauzonenflache. Wird eine
mittlere Ausniitzung der Bauzonenflachen von 0,4 angenommen, ergeben sich fir diese beiden
Komponenten Geschossflachenreserven in der Gréssenordnung von 2700 bis 9000 ha. Diese Gros-
senordnung kann aufgrund der als zuverlassig einzustufenden Datengrundlagen trotz grosser Spann-
breite als relativ verldsslich bezeichnet werden. In die zusammenfassende Tabelle 3 fliessen alle Fla-
chen der Komponenten «unbebaute Reserven» und «bebaute Potenziale» unabhangig von ihrer der-
zeitigen Verfiigbarkeit ein.’® Damit wird unterstellt, dass auch aktuell nicht verfiigbare Flichen, z.B.
mangels Eigentimerbereitschaft und/oder ungeldster rechtlicher bzw. physischer Entwicklungser-
schwernissen, in der Regel innerhalb eines Planungshorizonts aktiviert werden kénnen.*

Bauzonenflachen [ha] Geschossflachenreserven [ha]

Min. Max. Min. Max.
«Unbebaute Reserven» 6000 17 000 2400 6800
«Bebaute Potenziale» 700 5500 300 2200
Total 6700 22500 2700 9000

Tabelle 3: Schweizweite innere Nutzungsreserven der Komponenten «unbebaute Reserven» und «bebaute Potenziale»

B Die Komponente «bebaute Potenziale» enthalt lediglich Flachen, welche nach derzeitigem Kenntnisstand mit grosser
Wabhrscheinlichkeit innerhalb eines Planungshorizonts flr eine Nach- bzw. Folgenutzung zur Verfigung stehen werden.
 Dies bedingt eine konsequente Mobilisierung sowie die dazu notwendigen Anstrengungen und Massnahmen aller betei-

ligten Akteure.
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Zu den in Tabelle 3 ausgewiesenen Reserven hinzu kommt die Komponente «Geschossflachenreser-
ven»™ in den Wohn- und Mischzonen?, die allerdings als weniger robust bzw. teilweise als theore-
tisch einzustufen ist. Sie macht quantitativ den deutlich grosseren Anteil aus, namlich geschatzte

13 000 bis 33 000 ha Geschossflache. Fiir die Komponente «Geschossflachenreserve» wird —im
Gegensatz zu den «unbebauten Reserven» und den «bebauten Potenzialen» — ein Korrekturfaktor
angewendet. Dies wird einerseits notwendig, weil die theoretische Abschatzung der Geschossfla-
chenreserven auf kantonaler Ebene nicht samtlichen kommunalen Bestimmungen'® Rechnung tragen
kann. Aufgrund dieser Generalisierung kann nicht ausgeschlossen werden, dass Geschossflachenre-
serven erhoben wurden, die bei vertiefter Abklarung planungsrechtlich nicht realisierbar sind. Des
Weiteren muss angenommen werden, dass die Verfligbarkeit der «Geschossflachenreserven» grund-
satzlich anders einzuschatzen ist als bei den Komponenten «unbebaute Reserven» und «bebaute
Potenziale». Die Liegenschaften mit Geschossflachenreserven sind grosstenteils genutzt und stehen
ungleich «bebauter Potenziale» nicht vor einer Nutzungsdanderung. Daher ist nicht generell davon
auszugehen, dass die «Geschossflachenreserven» innerhalb eines Planungshorizonts mobilisiert wer-
den kdnnen. Vielmehr ist die Aktivierung der «Geschossflachenreserven» unter anderem von den
Lebenszyklen der Gebaude und von Generationenwechseln abhingig.'® Die «Geschossflichenreser-
ven» stellen daher eine langerfristige Reserve dar, fiir deren vollstandige Ausschépfung mehrere
Planungshorizonte anzunehmen sind. Fiir den nachsten Planungshorizont wird davon ausgegangen,
dass rund 20 % der «Geschossflichenreserven» aktiviert werden kénnen.” Nach Anwendung dieses
Korrekturfaktors ergeben sich fiir die «Geschossflachenreserven» Reserven im Umfang von 2600 bis
6600 ha. Werden diese zu den in Tabelle 3 ausgewiesenen Reserven addiert, erhalt man schweizweit
total innere Nutzungsreserven in der Gréssenordnung von 5300 bis 15 600 ha Geschossflache (vgl.
Tabelle 4).

Geschossflachenreserven [ha]
Min. Max.
«Unbebaute Reserven» 2400 6800
«Bebaute Potenziale» 300 2200
«Geschossflachenreserven» (mit Korrekturfaktor, ohne Arbeitszonen) 2600 6600
Total innere Nutzungsreserven 5300 15 600

Tabelle 4: Schweizweite Abschitzung der inneren Nutzungsreserven in Wohn-, Misch- und Arbeitszonen

Anhand der Ergebnisse ist eine Abschatzung der Einwohnerkapazitaten der inneren Nutzungsreser-
ven moglich. Um lediglich den Wohnanteil zu beriicksichtigen, wird ein Abzug fiir die Arbeitsnutzung
vorgenommen. In der Komponente «Geschossflachenreserve» sind keine Arbeitszonen, sondern

' Die den kantonalen Angaben zu den Geschossflachenreserven zugrunde liegenden Daten (vgl. Anhang |: Verwendete
Daten) erméglichen zwar keine exakte Zuordnung zu Brutto- oder Nettogeschossflache, tendieren aber eher zur Brutto-
geschossflache. Daher werden in dieser Studie die Geschossflachen immer als Bruttogeschossflachen verstanden.

' Die Komponente «Geschossflachenreserve» enthalt mangels Daten zu den Arbeitszonen lediglich die Geschossflachenre-
serven in den Wohn- und Mischzonen (vgl. Anhang |: Verwendete Daten).

7 Ohne kleinstteilige Geschossflachenreserven, welche keine neuen Wohneinheiten generieren (vgl. Anhang Il: Konkretes

Vorgehen zur Abschatzung).

Zum Beispiel Grenzabstande, Ortsbildschutzbestimmungen, Einschrankungen durch Sondernutzungsplane etc.

% Um die Geschossflichenreserven auszuschopfen, sind oft Ersatzneubauten erforderlich, zum Beispiel aufgrund der Ge-
baudestatik.

% Der Kanton Ziirich zum Beispiel geht im Raumplanungsbericht 2009 davon aus, dass 25 % der Geschossflachenreserven
bis 2020 mobilisiert werden kdnnen. Andere Planungsbehdrden gehen von weit tieferen Mobilisierungsraten aus.

18

Seite 7




Schweizweite Abschatzung der inneren Nutzungsreserven ETH Zirich

lediglich Mischzonen enthalten, sodass fiir die Mischzonen ein Abzug von 10 % angenommen wird.**
Fiir die Komponenten «unbebaute Reserven» und «bebaute Potenziale», die zusatzlich zum Arbeits-
anteil in den Mischzonen Uber einen Anteil von 30 % reinen Arbeitszonen verfligen, wird von einem
gesamthaften Abzug von 40 % ausgegangen.®” Dies ergibt letztlich schweizweite innere Nutzungsre-
serven fur das Wohnen in der Gréssenordnung von 3900 bis 11 300 ha Geschossflache. Wird eine
mittlere Wohnflicheninanspruchnahme pro Kopf von 50 m? angenommen — dies entspricht einer
(Brutto-)Geschossflacheninanspruchnahme von rund 60 m?, entsprechen die ausgewiesenen inneren
Nutzungsreserven einer Kapazitat fir 700 000 bis 1,9 Mio. zusatzliche Einwohner (vgl. Tabelle 5).

Geschossflachenreserven [ha]
Wohn-, Misch- und Arbeitsnutzung Anteil Wohnen
Min. Max. Min. Max.
«Unbebaute Reserven» 2400 6800 1400 4100
«Bebaute Potenziale» 300 2200 200 1300
«Geschossflachenreserven» 2600 6600 2300 5900
Total 5300 15 600 3900 11 300
Einwohnerkapazitatsabschatzung 0,7 Mio. 1,9 Mio.

Tabelle 5: Einwohnerkapazitatsabschatzung fiir die inneren Nutzungsreserven

Auf detaillierte Aussagen zu einzelnen Zonenarten wird aufgrund der schmalen Datenbasis und der
daraus resultierenden grossen Spannbreiten verzichtet (vgl. Anhang Il: Konkretes Vorgehen zur Ab-
schatzung). Aus dem Verhaltnis der Zonenarten lasst sich dennoch eine ungefahre Grosse der inne-
ren Nutzungsreserven in den Arbeitszonen abschatzen. Die Arbeitszonen in den Datensatzen «unbe-
baute Reserven» und «bebaute Potenziale» machen ca. 40 %> aus, was 2700 bis 9000 ha Bauzonen-
flache entspricht. Aus der Komponente «Geschossflachenreserve» kommen weitere geschatzte 10 %
Gewerbezonen? hinzu, was zusitzliche 260 bis 660 ha Geschossflachenreserven ergibt.

21 40 % der «Geschossflichenreserven» befinden sich in Mischzonen. Unter der Annahme, dass davon 70 % zum Wohnen
genutzt werden, ergibt sich ein Anteil von rund 90 % der «Geschossflachenreserven», der zum Wohnen genutzt werden
kann.

*2 Es wird davon ausgegangen, dass 70 % der Mischzonen fiir Wohnen genutzt werden.

2 Reine Arbeitszonen sowie 30 % der Mischzonen.

* Dies entspricht 30 % der Mischzonen.
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6 Schlussfolgerungen

Die vorliegende Arbeit hat sich mit der schwierigen Aufgabe einer gesamtschweizerischen quantitati-
ven Abschadtzung der inneren Nutzungsreserven der Wohn-, Misch- und Arbeitszonen befasst. Die
dabei aufgetretenen Schwierigkeiten und Vorbehalte zur Aussagekraft der Ergebnisse wurden im
Bericht erldutert. Basierend auf den zur Verfligung stehenden Grundlagen und mit Hilfe konservati-
ver Annahmen konnte eine grobe Annaherung an die Gréssenordnung der schweizweiten inneren
Nutzungsreserven durchgefiihrt werden.

Zusammenfassung der Ergebnisse

Die Grossenordnung der schweizweiten inneren Nutzungsreserven liegt — ohne die Komponente
«Geschossflachenreserve» — im Bereich zwischen 6700 bis 22 500 ha Bauzonenflache, was bei einer
mittleren Ausniitzung der Bauzonenflachen von 0,4 einer Geschossflache zwischen 2700 bis 9000 ha
entspricht. Davon ist ein Anteil von rund 60 % fiir Wohnnutzung vorgesehen, was bei einer mittleren
Geschossflache pro Kopf von 60 m? einer Einwohnerkapazitat von 270 000 bis 900 000 entspricht.
Diese Grossenordnung kann — trotz relativ grosser Spannbreite — aufgrund der als zuverlassig einge-
stuften Datenlage (Anhang I: Verwendete Daten) als relativ verldsslich eingestuft werden. Den weit-
aus unsichereren, aber quantitativ deutlich grosseren Anteil von geschatzten 13 000 bis 33 000 ha
Geschossflache macht die Komponente «Geschossflachenreserve» aus. Nach Reduktion auf die voll-
standige Ausschopfung innerhalb eines Planungshorizonts (Annahme: 20 %) und den Wohnanteil
(Annahme: 90 %) ergibt die Addition der Komponente «Geschossflachenreserve» zu den Komponen-
ten «unbebauten Reserven» und «bebauten Potenzialen» schweizweit total 3900 bis 11 300 ha Ge-
schossflache innere Nutzungsreserven fir das Wohnen. Dies entspricht einer Kapazitat fir zusatzli-
che 700000 bis 1,9 Mio. Einwohner.

Einordnung der Ergebnisse

Die relativ grossen Spannbreiten dieser Ergebnisse widerspiegeln die Tatsache, dass in Bezug auf die
Thematik der inneren Nutzungsreserven viele Liicken und Unsicherheiten in den Grundlagen beste-
hen. Weiter ist zu beachten, dass insbesondere die Annahmen fiir die Umrechnung von Bauzonen- in
Geschossflachen sowie jene fiir die Kapazitatsabschatzung eine hohe Sensitivitat aufweisen. Werden
diese Parameter nur leicht verdandert, andern sich die Ergebnisse teilweise signifikant. Wird bei-
spielsweise eine mittlere Geschossflacheninanspruchnahme pro Kopf von 75 m? statt 60 m” ange-
nommen, was einer mittleren Wohnflache von rund 60 m* entspricht, reduziert sich die Kapazitats-
abschatzung um 20 % auf rund 0,5 bis 1,5 Mio. Einwohner. Wird hingegen beispielsweise von einer
durchschnittlichen Ausnitzung von 0,5 statt 0,4 ausgegangen, erhoht sich die Einwohnerkapazitat
um ca. 10 %. Noch mehr Einfluss hat der Korrekturfaktor fir die Komponente «Geschossflachenre-
serve». Wird zum Beispiel von 50 % statt von 20 % fir die vollstéandige Ausschopfung der «Geschoss-
flachenreserveny innerhalb eines Planungshorizonts ausgegangen, vergrossert sich die Einwohnerka-
pazitdt um rund 80 % auf 1,2 bis 3,4 Mio. Daher sind die Grossenordnungen der Abschatzung als ers-
te Annaherung, basierend auf den heute zur Verfligung stehenden Grundlagen, zu verstehen. Unab-
hangig davon kann, trotz gewisser Vorbehalte gegeniiber der Aussagekraft, konstatiert werden, dass
in der Schweiz erhebliche innere Nutzungsreserven innerhalb des geltenden Planungsrechts vorhan-
den sind, die nicht einmal die Mdglichkeiten jenseits des geltenden Planungsrechts (z.B. Aufzonun-
gen) beriicksichtigen. Diese Aussage wird auch dadurch gestiitzt, dass die vorgenommene Abschét-
zung, insbesondere die Annahmen (z. B. durchschnittliche tatsachliche Ausniitzung von 0,4), als kon-
servativ einzustufen sind.

Seite 9



Schweizweite Abschatzung der inneren Nutzungsreserven ETH Zirich

Eine Studie zur Quantifizierung der Nutzungsreserven im Bestand des ARE aus dem Jahr 2008%, ba-
sierend auf drei Verdichtungsstudien und der Bauzonenstatistik Schweiz 2007, schatzt das Verdich-
tungspotenzial innerhalb der tiberbauten Bauzone, das bis 2030 realisiert werden kénnte, auf 9400
bis 10'400 ha Geschossflache. Zudem wird in dieser Studie von zusatzlich 2500 ha Geschossflache
unliberbauten Bauzonen innerhalb des weitgehend liberbauten Gebiets sowie von 1000 ha Ge-
schossflache in Form von Industrie- und Gewerbebrachen ausgegangen. Wird wiederum von 60 m?
Geschossflache pro Einwohner ausgegangen, entspricht dies einer Einwohnerkapazitat von ca.

1,7 Mio.?® Diese Grossenordnung liegt in der Spannbreite der Einwohnerkapazititsabschatzung der
vorliegenden Arbeit (vgl. Kapitel 5).

Nutzungsreserven in den gesamten Bauzonen (innere und dussere Reserven)

Zur Einordnung der Aussagen zu den inneren Nutzungsreserven ist zu beachten, dass es weitere Re-
serven innerhalb des geltenden Planungsrechts und weitere Potenziale jenseits des geltenden Pla-
nungsrechts fiir die Siedlungsentwicklung gibt.?” Innerhalb des Planungsrechts hinzu kommen die
dusseren Nutzungsreserven (unbebaute Reserven ausserhalb des weitgehend (iberbauten Gebiets,
aber innerhalb der Bauzonen). Analog dem Vorgehen zur Abschatzung der «unbebauten Reserven»
wurden die unbebauten Reserven ausserhalb des weitgehend lGberbauten Gebiets aus den kantona-
len Bauzonenstatistiken und Raum*-Daten schweizweit abgeschatzt.?® Ausserhalb des weitgehend
Uberbauten Gebiets sind weitere geschatzte 7000 bis 23 000 ha unbebaute Bauzonenflache vorhan-
den, was bei einer mittleren Ausniitzung von 0,4 Geschossflachen in der Gréssenordnung von 2800
bis 9200 ha entspricht. Die unbebauten Reserven ausserhalb des weitgehend liberbauten Gebiets
bewegen sich demnach etwa in der Gréssenordnung der unbebauten inneren Reserven. Somit be-
tragt das geschatzte Total der unbebauten Bauzonen in den Wohn-, Misch- und Arbeitszonen der
Schweiz 13 000 bis 40 000 ha Bauzonenflache. Dies entspricht 7 bis 21 % der gesamten Bauzonen von
190 000 ha in den Wohn-, Misch- und Arbeitszonen. Dieser Wert liegt im Rahmen der Resultate der
Bauzonenstatistik Schweiz 2012, welche die unbebauten Bauzonen in den genannten Zonenarten auf
28 000 bis 43 000 ha Bauzonenflache schatzt.

Die gesamten Nutzungsreserven der Schweiz in den Wohn-, Misch- und Arbeitszonen inkl. der bereits
bebauten Grundstiicke werden somit auf 8100 bis 24 800 ha Geschossfldache (vgl. Tabelle 6) ge-
schatzt.

Geschossflachenreserven [ha]
Min. Max.
Tota'l innere Nutzungsteserven («unbebaute Reserven», «bebaute Po- 5300 15 600
tenziale», «Geschossflachenreserven»)
Unbebaute Reserven ausserhalb des weitgehend Giberbauten Gebiets 2800 9200
(«Aussenreserven»)
Total Nutzungsreserven 8100 24 800

Tabelle 6: Schweizweite Abschdtzung der inneren und dusseren Nutzungsreserven der Wohn-, Misch- und Arbeitszonen

> Bundesamt fiir Raumentwicklung ARE: Quantifizierung der Nutzungsreserven im Bestand, Juli 2008.

% Dabei wird, basierend aus Erfahrungswerten zum Verhéltnis der Wohn-, Misch- und Arbeitszonen der Bauzonenstatistik
Schweiz 2012, davon ausgegangen, dass 75 % zum Wohnen genutzt werden kénnen.

%7 Jenseits des geltenden Planungsrechts zum Beispiel durch lokale massvolle Erhhung der zuldssigen baulichen Dichte an
geeigneten Orten im Siedlungsgebiet.

%8 Nicht zu verwechseln mit der Bauzonenstatistik Schweiz, bei welcher ein anderer Ansatz verwendet wird.

Seite 10



Schweizweite Abschatzung der inneren Nutzungsreserven ETH Zirich

Fazit

Es bleibt anzumerken, dass zwar von erheblichen inneren Nutzungsreserven auszugehen ist, diese
aber oft nicht erfasst bzw. erkannt werden. Es ist daher wichtig, im Bereich der systematischen und
flachendeckenden Erfassung der Siedlungsflachenreserven Fortschritte zu erzielen. Die wéahrend der
getatigten Arbeiten gemachten Erfahrungen zeigen zudem die Wichtigkeit eines einheitlichen Ver-
standnisses zur Definition der inneren Nutzungsreserven und deren inhaltlich einheitlicher Erfassung.
Dazu sind — neben der konsequenten Einforderung des Vollzugs durch die Kantone — Angaben zu
Mindestanforderungen an die Erfassung und die Qualitit der Ubersichten {iber die inneren Nut-
zungsreserven von entscheidender Bedeutung.®® Nur so kénnen die Vergleichbarkeit der Daten ge-
wahrleistet und zukiinftig robustere Aussagen lber die schweizweit vorhandenen inneren Nutzungs-
reserven und deren Entwicklung Gber die Zeit erreicht werden — letztlich alles unverzichtbare Grund-
lagen fiir eine nachhaltige Siedlungsentwicklung nach innen.

 Bisher wird zum Beispiel der Unterscheidung der Nutzungsreserven innerhalb und ausserhalb des weitgehend tiberbau-
ten Gebiets in der Raumbeobachtung wenig Rechnung getragen.
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Anhang I: Verwendete Daten

Nach eingehender Sichtung der vorhandenen Grundlagen wurden fiir die Abschatzung der drei be-
schriebenen Komponenten der inneren Nutzungsreserven folgende Daten verwendet:*

—  Raum’ fiir die Komponenten «unbebaute Reserven» und «bebaute Potenziale»

— Kantonale Bauzonenstatistiken zu den nicht Giberbauten Bauzonenreserven fiir die Kompo-
nente «unbebaute Reserven»

— Kantonale Statistiken zu den Geschossflachenreserven fiir die Komponente «Geschossfla-
chenreserve»

Die kantonalen Daten mussten folgende Mindestanforderungen erfiillen, um beriicksichtigt zu wer-
den:

— Unter inneren Nutzungsreserven werden ausschliesslich planungsrechtliche Reserven ver-
standen.

—  Die Reserven kdnnen pro Gemeinde aufgeschlisselt werden.

—  Die Reserven in den Wohn-, Misch- und Arbeitszonen sind von den Reserven in den Ubrigen
Zonen unterscheidbar.

— Die Erhebungsmethodik (soweit bekannt) erscheint weitgehend transparent, plausibel und
mit den Ubrigen Daten vergleichbar.

Nachfolgend werden die Datenquellen Raum®, kantonale Bauzonenstatistiken und Statistiken zu den
Geschossflachenreserven hinsichtlich ihrer Verwendung in der Abschatzung kurz erlautert.

1) Raum®

Raum® ist ein von der ETH Ziirich entwickelter Ansatz zur Erhebung der Siedlungsflachenreserven.*
Nebst Quantitaten werden insbesondere qualitative Merkmale wie Bebauungsstand und Lage der
Flachen (innerhalb oder ausserhalb des weitgehend liberbauten Gebiets) erfasst. Erhoben werden
nur Flichen mit einer Bauzonenfliache tber 200 m?, d.h. Flachen, auf denen mindestens eine
Wohneinheit realisierbar ist. Raum*-Daten liegen derzeit von 261 Gemeinden in 8 Kantonen vor (BL,
GR, SG, SZ, TG, TI, UR, VS). Diese Daten sind auch Uber politisch-administrative Grenzen hinweg ver-
gleichbar und missen nicht harmonisiert werden, da sie mit einer einheitlichen Methodik erhoben
werden. Dank der erwdhnten qualitativen Merkmale liefert Raum® sowohl fiir die Komponente «un-
bebaute Reserven» wie auch fir die Komponente «bebaute Potenziale» Daten und damit die Grund-
lage fiir ein systematisches Siedlungsflaichenmanagement. Fiir die Komponente «bebaute Potenzia-
le» ist Raum” die einzige Datenquelle. Zu beachten gilt, dass diese nicht den Geschossfliachenreser-
ven entsprechen (vgl. Abbildung 3), obwohl eine scharfe Abgrenzung zur Komponente «Geschossfla-
chenreserve» teilweise schwierig ist. Eine Plausibilitatsprifung im Rahmen dieser Arbeit hat jedoch
ergeben, dass die Uberlappungen zu vernachlissigen sind.

30 Neuerhebungen sind nicht Bestandteil dieser Arbeit. Verschiedene alternative Ansatze und Grundlagen wie zum Beispiel
der Einbezug von Geodaten wie Swissbuildings, amtlichen Vermessungsdaten oder des eidgendssischen Gebaude- und
Wohnungsregisters (GWR) wurden nicht weiterverfolgt, weil dies einer Neuerhebung gleichzusetzen ware.

31 Eiir nahere Informationen zu Raum® wird auf die Website www.raumplus.ethz.ch verwiesen, wo unter anderem der Ab-
schlussbericht des Modellvorhabens «Siedlungsflachenpotenziale fiir eine Siedlungsentwicklung nach innen — Raum”
Schwyz» verfligbar ist.
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2) Kantonale Bauzonenstatistiken zu den nicht iiberbauten Bauzonenreserven

Da der Stichprobenumfang von Raum” in gewissen Gemeindetypen sehr klein ausfiel (vgl. Abbildung
5), wurde die Komponente der «unbebauten Reserven» durch kantonale Bauzonenstatistiken er-
ganzt. Viele Kantone erfillen Art. 31 der Raumplanungsverordnung, indem sie die unbebauten
Bauzonenreserven mittels Geodatenanalyse 0.A. ausweisen. Die kantonalen Daten enthalten keine
Aussage zur Lage (innerhalb oder ausserhalb des weitgehend Giberbauten Gebiets) der unbebauten
Bauzonenflichen.* Ebenso fehlen raumliche Daten zum weitgehend tiberbauten Gebiet, nicht zu-
letzt deshalb, weil es dafiir keine scharf anwendbare Definition gibt. Die Zuordnung in innerhalb und
ausserhalb des weitgehend tiberbauten Gebiets wurde daher mittels Raum*-Erfahrungswerten zum
Verhaltnis der unbebauten Bauzonenreserven innerhalb und ausserhalb des weitgehend liberbauten
Gebiets pro Gemeindetyp angenahert.

Aus den kantonalen Bauzonenstatistiken wurden Daten aus den Kantonen AG, AR, LU, SO, ZH und ZG
verwendet. Insgesamt wurden nach der Datenharmonisierung fiinf Gemeinden aufgrund fehlender
oder ungenauer Werte nicht in die Auswertung einbezogen. Analog zu Raum® wurden Flichen unter
200 m” von der Abschatzung ausgenommen.*

Mit dem Einbezug ausgewahlter kantonaler Bauzonenstatistiken konnte die Datenbasis fiir die Kom-
ponente «unbebaute Reserven» mit Ausnahme des Gemeindetyps «touristische Gemeinden» in allen
Gemeindetypen auf Gber 20 % erhéht werden (vgl. Abbildung 5).

3) Kantonale Statistiken zu den Geschossfléichenreserven

Einige Kantone verfligen Uber (theoretische) Abschatzungen zu den Geschossflachenreserven, also
zur Differenz zwischen den reglementarisch maximal zuldssigen und den realisierten Geschossfla-
chen®. Das tatsichlich realisierte Bauvolumen bzw. die tatsachlich realisierten Geschossflachen kon-
nen zum Beispiel wie im Kanton Ziirich tiber das Gebaudevolumen®® oder mittels amtlicher Vermes-
sungs- und GWR*-Daten erhoben werden. Da die Geodaten fiir die Berechnung der gebauten Ge-
schossflichen (Gebaudevolumen und Angaben im GWR) Inkonsistenzen®” aufweisen und fiir die Be-
rechnung der zuldssigen Geschossflache teilweise Schatzwerte und Umrechnungen fiir die Dichtezif-
fern angewendet wurden, kann fiir die Komponente «Geschossflachenreserve» lediglich von einer
groben Abschatzung die Rede sein. Dazu kommt, dass in einer kantonalen Abschatzung der Ge-
schossflachenreserven nicht alle kommunalen Bestimmungen beriicksichtigt werden kénnen und
daher von einer zusatzlichen Fehlerquelle auszugehen ist.

Da das zulassige Mass der Nutzung in den Arbeitszonen mehrheitlich ohne Ausniitzungsziffer defi-
niert wird und die zuldssige Geschossflache schwer abzuschatzen ist, beschranken sich die kantona-

32 Gewisse Kantone weisen zwar den Stand der Erschliessung und der Baureife aus, diese Angaben haben jedoch keinen
direkten Zusammenhang mit der Lage, welche letztlich fir die unbebauten inneren Nutzungsreserven im Sinn des Auf-
trags das entscheidende Kriterium ist.

3 Die Datensatze der Kantone Ziirich und Luzern beinhalten die pro Gemeinde aufsummierten Reserven und keine Einzel-
flachen, weshalb unklar bleibt, ob kleinere Flachen beriicksichtigt wurden.

** Die den kantonalen Angaben zu den Geschossflachenreserven zugrunde liegenden Daten erméglichen zwar keine exakte
Zuordnung zu Brutto- oder Nettogeschossflache, tendieren aber eher zur Bruttogeschossflache. Daher werden in dieser
Studie die Geschossflachen immer als Bruttogeschossflachen verstanden.

% Fiir ndhere Informationen dazu sei auf die Kurzdokumentation des Kantons Ziirich verwiesen:
www.are.zh.ch/internet/baudirektion/are/de/raumplanung/raumbeobachtung/gemeinde_statistiken.html

*® Das eidgendssische Gebdude- und Wohnungsregister (GWR) enthélt die wichtigsten Grunddaten zu Gebduden und Woh-
nungen. Es umfasst alle Gebdude mit Wohnnutzung und deren Wohnungen in der Schweiz.

7 |m Fall der Geb3udevolumen zum Beispiel unterschiedliche Schatzungen des Volumens, im Fall der GWR-Daten teilweise
inkonsistente Angaben aus der Volkszahlung 2000.
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len Erhebungen beinahe vollstandig auf die Wohn- und Mischzonen. Lediglich der Kanton Zirich er-
mittelt die Geschossflachenreserven in den Arbeitszonen. Nachfolgend werden daher nur Abschat-
zungen zu den Geschossflachenreserven in den Wohn- und Mischzonen gemacht. Dariiber hinaus
gibt es kantonale Unterschiede beziiglich der Vollstéandigkeit der Zonen: Im Kanton Basel-Landschaft
wurden beispielsweise keine Geschossflachenreserven in Kernzonen und Gebieten mit Sonderbau-
vorschriften (Quartierpldane) erhoben, da davon ausgegangen wird, dass die Reserven in einer solch
groben Erfassung in hdufig denkmalgeschiitzten Zonen zu fehlerhaft ausfallen oder die Reserven
vernachlassigbar sind. Im Gegensatz dazu wurden die Geschossflachenreserven in den Kernzonen der
Kantone Al, AR, GL und SG einbezogen.

Mit den vorhandenen Daten zu den «Geschossflachenreserven» aus den sieben Kantonen Al, AR, BL,
BS, GL, SG und ZH konnte pro Gemeindetyp durchschnittlich lediglich ein Stichprobenumfang von
rund 10 % erreicht werden. Bei den Gemeindetypen 5 und 8 befindet sich dieser sogar leicht, beim
Gemeindetyp 9 stark darunter (vgl. Abbildung 5).
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Abbildung 5: Datenbasis der Komponenten «unbebaute Reserven», «bebaute Potenziale» und «Geschossflachenreser-
ven»
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Anhang II: Konkretes Vorgehen zur Abschatzung

Die Datenaufbereitung und die notwendige Harmonisierung der kantonalen Daten fiir die anschlies-
sende Analyse und Abschatzung war mit einem sehr hohen Arbeitsaufwand verbunden, da die Aus-
gangsdatensadtze sehr heterogen waren. Es wird der Verstandlichkeit halber darauf verzichtet, detail-
liert auf die einzelnen Arbeitsschritte einzugehen. Die nachfolgenden Schritte geben schematisch den
Arbeitsablauf wieder, welcher in Abbildung 7 auf Seite 17 veranschaulicht wird.

1) Auswahl der Reserven innerhalb des weitgehend liberbauten Gebiets

In einem ersten Schritt wurden fir die Datenséatze der drei Komponenten «unbebaute Reserveny,
«bebaute Potenziale» und «Geschossflachenreserven» die gemeindeweise inkl. ARE-Gemeindetyp
vorliegenden Reserven innerhalb des weitgehend iiberbauten Gebiets ausgewihlt. Fiir die Raum’-
Daten geschah dies tber das Attribut Lage, bei den «Geschossflachenreserven» wurden die bebau-
ten Flachen mit dem weitgehend lGberbauten Gebiet gleichgesetzt. Die kantonalen Bauzonenstatis-
tikdaten mussten mit einem aus den Raum®-Daten ermittelten Korrekturfaktor pro Gemeindetyp
versehen werden, um die Reserven innerhalb des weitgehend iberbauten Gebiets zu erhalten (Ab-
trennung von den ausserhalb des weitgehend (iberbauten Gebiets liegenden Reserven).

2) Auswahl der Reserven in Wohn-, Misch- und Arbeitszonen

Nach der Auswahl der Reserven innerhalb des weitgehend liberbauten Gebiets erfolgte die Auswahl
der Reserven in den Wohn-, Misch- und Arbeitszonen. Alle Reserven in den verschiedenen Wohnzo-
nen (W1, W2 etc.) wurden als Wohnzonen, die Reserven in den unterschiedlichen Mischzonen
(Wohn-/Gewerbezonen, Zentrumszonen, Kernzonen) als Mischzonen und die Reserven in den Ge-
werbe- und Industriezonen als Arbeitszonen attribuiert.

3) Zusammenfiihren zu drei Datenbanken und Aufsummierung der Reserven pro Gemeinde

Die verschiedenen kantonalen Bauzonenstatistiken sowie die unbebauten Raum*-Flichen wurden zur
Datenbank «unbebaute Reserven» zusammengefiihrt. Aus den bebauten Raum*-Flichen wurde fer-
ner die Datenbank «bebaute Potenziale» erstellt und die theoretischen kantonalen Abschatzungen
der Geschossflachenreserven wurden ebenfalls zu einer Datenbank «Geschossflachenreserven» zu-
sammengefasst.

4) Aufsummierung der Reserven pro Gemeinde

Schliesslich wurde in allen Datenbanken pro Gemeinde das Gesamttotal der Reserven (Wohn-,
Misch- und Arbeitszonen) aufsummiert. Dies ergab die Grundlage fir Auswertungen auf Gemeinde-
ebene.

5) Datenanalyse nach ARE-Gemeindetyp

Die drei Datensatze mit den Reserven pro Gemeinde wurden anschliessend statistisch analysiert.*®
Pro Komponente resultierte damit eine Verteilung der Reserven pro Gemeindetyp. Abbildung 6 zeigt
beispielhaft die Spannbreiten der «unbebaute Reserven» pro Gemeinde nach dem ARE-
Gemeindetyp.

% Dies geschah mittels eines Box-Plots mit Hilfe der Statistiksoftware SPSS. Damit lassen sich bereits mit fiinf Werten die
wichtigsten Eigenschaften einer Verteilung darstellen (Median, unteres und oberes Quartil, Minimum und Maximum).
Zwischen Median und dem jeweiligen Quartil liegen dabei je 25 % der Verteilung, ebenso unterhalb des unteren und
oberhalb des oberen Quartils. Insgesamt erhalt man mit diesen Werten einen unmittelbaren Eindruck tGber die wichtigs-
ten Eigenschaften einer Verteilung wie Zentrum, Streuung, Symmetrie und Schiefe.
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Abbildung 6: Datenanalyse fiir die Komponente «unbebaute Reserven»

Lesebeispiel: In der Box liegen jeweils 50 % aller Werte. Das untere oder 25 %-Quartil im Gemeindetyp 2 betrdigt etwas (iber
100 000 m’, d.h. 25 % der analysierten Gemeinden verfiigen liber weniger als 100 000 m’ unbebaute Reserven. Der horizon-
tale Strich in der Box entspricht dem Median, die Kreise und Sterne ausserhalb der Box bezeichnen statistische Ausreisser.

6) Abschdtzung liber den ARE-Gemeindetyp

Die Abschatzung der Reserven pro Komponente und Gemeindetyp erfolgte dann durch die Multipli-
kation mit dem bestimmten Minimal- (unteres bzw. 25 %-Quartil) und dem Maximalwert (oberes
bzw. 75 %-Quartil).

7) Schweizweite Nutzungsreserven

Die Addition der Reserven der drei Komponenten ergibt die schweizweiten inneren Nutzungsreser-
ven. Da die «unbebauten Reserven» und die «bebauten Potenziale» in Bauzonenflachen vorliegen,
werden diese mit Hilfe eines geschatzten Umwandlungsfaktors von 0,4 in Geschossflachen transfor-
miert. Letztlich konnten so alle drei Komponenten aufsummiert werden. Als Resultat liegt eine abge-
schatzte Spannbreite der inneren Nutzungsreserven der Wohn-, Misch- und Arbeitszonen in Ge-
schossflachen vor.*® Dabei wurde vorgangig bei der Komponente «Geschossflachenreserve» ein Ab-
zug von 20 % vorgenommen, um die kleinteiligen Geschossflachenreserven (entspricht ungefahr dem
Anteil absoluter Geschossflachenreserven < 200 m?) auszuschliessen, welche keine zusatzliche
Wohneinheit erméglichen. * Fiir die beiden Komponenten «unbebaute Reserven» und «bebaute
Potenziale» war dies nicht nétig bzw. wurde dies bereits vorgangig beriicksichtigt (vgl. Anhang I:
Verwendete Daten).

* Die Komponente «Geschossflachenreserve» beinhaltet keine Arbeitszonen.

“% Eine zusatzliche Wohneinheit ist auch mit einer absoluten Geschossflachenreserve unter 200 m? moglich, jedoch wird
hier aus methodischen Griinden (Unsicherheit der Datenlage in Bezug auf Einzelflachen etc.) bewusst ein sehr zurtickhal-
tender Wert angenommen, der diese Unsicherheit kompensiert.
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Abbildung 7: Vereinfachte schematische Darstellung des Arbeitsablaufs
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Verworfene Auswertung nach Zonen

Das geschilderte Vorgehen wurde auch separat aufgeschliisselt nach den drei Nutzungsarten Wohn-,
Misch- und Arbeitszonen durchgefiihrt. Allerdings verringerte sich der Stichprobenumfang signifikant,
weil die Reservefldchen nicht fiir alle Gemeinden eindeutig in die drei Nutzungsarten Wohn-, Misch-
und Arbeitszonen unterschieden werden konnten. Andererseits verkleinerte sich die Datengrundlage,
weil nicht alle Gemeinden in allen Zonenarten (iber Reserven verfligen. Dadurch resultierten in der
statistischen Auswertung erheblich grossere Spannbreiten, welche zur Folge hatten, dass die Ab-
schatzung sehr vage Resultate ergab. Aus diesem Grund wurde entschieden, die inneren Nutzungsre-

serven nicht nach Nutzungsarten auszuweisen.
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