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BUNDESAMT FUR ENERGIEWIRTSCHAFT Basisdaten und Perspektiven 1990-2030

RESULTATE IM UBERBLICK

Die Modelirechnungen zur Fortschreibung des Gebaudebestandes ergeben fir das
Jahr 2030 einen Bestand von 750 Mic. Quadratmeter Energiebezugsflache. Das
entspricht gegendber 1992 einer Zunahme von rund 190 Mio. Quadratmeter. Von
der Ende 1992 bestehenden Flache werden bis 2030 rund 78 Mio. abgebrochen.
Die verbleibende Flache wird zu rund 80% einer Erneuerung unterzogen.

Der jéhrliche Zusatzbedarf wird ums Jahr 2000 mit rund 9 Mio. Quadratmeter einen
Hohepunkt erreichen; danach erfolgt ein Rickgang, bevor er sich nach 2010 wieder
stabilisiert. Diese neugeschaffene Flache wird zunehmend innerhalb des bereits
Uberbauten Gebiets realisiert: Ersatzneubau und Umbaugewinn werden ihren Anteil
an der neuerstelliten Flache von gegenwértig 25% auf fast 60% erhShen.

Die ighrlich erneuerte Flache wird gegenliber heute tendenziell weiterhin ansteigen.
Aufgrund der Altersstruktur der Baustubstanz erfolgt zudem eine Verlagerung von
der Teilerneuerung (v.a. Haustechnik) zur kostenintensiveren und energierelevante-
ren Gesamterneuerung.

Der Systemteil Haushalt wird seinen Anteil an der beheizten Flache von 65.3 auf
68.7% steigern, wahrend die anderen Systemteile anteilsmassig abnehmen: Der
Dienstleistungsbereich und die Landwirtschaft von 23.0 auf 21.7%, die Industrie von
11.7 auf 9.6%.

Gesamter Gebaudebestand
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Ersatzneubau ereuert seit 1992 Ersatzaoubau 1% 1971-80

Abb.A. Verdnderung des Flichenbestandes im gesamten Gebdudebestand 1993-
2030, Berechnungen W&P.
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BUNDESAMT FUR ENERGIEWIRTSCHAFT

Gesamier Gebiudebestand:

Basisdaten und Perspektiven 1990-2030

1'000 m2 Bestand Neubau tUmbaugew. Abbruch Teilern, Totalern.
{am Ende) (jahrlich} (jahrlich) (jahrlich) {i&hrlich) {jhrlich)
1993/95 576'206 6'456 1'451 121 8'996 3720
1996/00 615064 8'268 1'859 1180 11001 4'859
2001/05 650'469 5'429 1'596 1'295 7'563 4'852
2006/10 680910 4779 1'382 1448 8'028 8127
2011/15 701'591 3'057 1'617 1621 8'931 8'598
2016/20 719'943 2621 1518 1'813 8'453 9'066
2021/25 734'409 1'987 1'353 2'004 9'669 11'270
2026/30 746'395 1'784 712 2'235 8'030 7'934
Verdnderungen des Fldchenbestandes (alfe Systemteil e); Berechnungen W&P.
Systemteil Haushalt:
1'000 m2 Bestand Neubau Umbaugew. Abbruch Teilern. Totatern.
{am Ende) (j&hrlich} {(jdhrlich) {jahtlich) (jahtlich) (jahrlich)
1993/95 386'144 5'942 578 652 5'938 2'645
1996/00 415'319 5205 631 702 6'829 3'305
2001/05 440'440 4'485 539 776 4'950 3'309
2006/10 462'153 3815 528 877 5'750 3'497
2011/15 479'388 2'756 691 986 £6'082 5'697
2016/20 494128 2'284 664 1104 8765 6'008
2021/25 505580 1'622 670 1225 6880 7'046
2026/30 513180 943 572 1374 6367 5'226

Verdnderungen des Flidchenbestandes im Systemteil Haushalt (ohne Wohnfldche in
Nichtwohngebduden)Berechnungen W&P.

W&P

Seite 2




BUNDESAMT FUR ENERGIEWIRTSCHAFT

Basisdaten und Perspekiiven 1990-2030

Systemteil Dienstleistungen / Landwirtschaft: / Gewerbe:

1'000 m2 Bestand Neubau Umbaugew. Abbruch Teilern. Totalern.
(am Ende) (i&hrlich} {jahrlich} (j&hrlich) (iahrlich) {jahrlich)
1993/95 127'941 432 780 271 2194 914
1996/00 134185 437 976 279 3'232 1164
2001/05 130'941 445 818 296 2'014 1110
2006/10 146'280 675 661 320 1'680 1172
201115 150'489 301 7N 346 2'020 2'097
2016/20 154'282 338 857 374 1'473 2209
2021/25 157'947 365 565 395 2'010 3271
2026/30 161'827 733 115 421 1'926 2074
Verdnderungen des Fldchenbestandes im Systemteil DLG; Berechnungen W&P.
Systemteil Industrie:
1°000 m2 Bestand Neubau Umbaugew. Abbruch Teilern. Totalem.
(am Ende} {ighrlich) (jahrlich) {jahrlich) (j&hrlich) (jahrtich)
1983/95 62'121 82 a3 199 864 260
1996/00 66'460 627 252 208 940 389
2001/05 70'088 489 239 224 6800 433
2006/10 72'477 288 203 252 600 458
2011115 71714 136 288 829 804
2016/20 71'523 0 197 334 215 849
2021/25 70'872 118 385 778 953
2026/30 71'408 108 25 440 737 634

Verdnderungen des Fldchenbestandes im Systemteil Industrie Berechnungen W&P.

WE&P

Seite 3




BUNDESAMT FUR ENERGIEWIRTSCHAFT Basisdaten und Perspektiven 1990-2030

1 EINLEITUNG

1.1 Ausgangslage und Zielsetzung

Die jahrlich im Auftrag des Bundesamtes fir Energiewirtschaft erstellten
Perspektiven der Energienachfrage und des Energieangebotes werden neu
organisiert. In diesem Zusammenhang wurde eine Expertengruppe beauftragt, ex-
post-Analysen fir Massnahmen im Rahmen der Erfolgskontrolie einerseits, ex-ante-
Energieperspektiven flr den Zeitraum 1993 bis 2030 andererseits durchzufilhren.

Das Biro WUEST & PARTNER erhielt den Auftrag, die Basisdaten zur Anzah! der
Gebdude und Wohnungen sowie zum Ausmass der Energiebezugsflache (EBF) im
Gebaudepark Schweiz fir die Ausgangsjahre 1990 bzw. 1992 zusammenzustellen,
Dabet ist zwischen den drei Systemteilen «Private Haushalte», «Dienstleistungen,
Landwirtschaft und Gewerbe» (DLG)} sowie «Industrie» zu unterscheiden. Die
Flachen der Systemteile sind nach verschiedenen Nutzungskiassen,
Gebaudegrossenklassen sowie Baualtersklassen zu differenzieren. Ferner soll eine
Aufteilung nach verschiedenen Heizenergietrdgern erfoigen.

In einem zweiten Schritt ist ein Perspektivmodell zu entwickeln, das die Basisdaten
zum Gebaudepark getrennt nach Abgéngen, Neuzugangen und bautechnischen
Veranderungen fortschreibi. Der Horizont dieser Perspektivrechnungen reicht bis ins
Jahr 2010; die Berechnungen werden auf die Vorgaben der SGZZ abgestimmi.

Die Basis- sowie die Perspektivdaten dienen als Grundlagen fir die
Energieperspektiven in den drei Systemteilen. Im Rahmen der jhrlichen Arbeiten ab
1994 sind die Basisdaten jeweils fur das vorhergehende Jahr zu aktualisieren,

1.2 Aufbau des Berichts

Der vorliegende Schlussbericht gliedert sich in drei Hauptteile:

. In Kapitel 2 und 3 werden die verfigbaren Datenquellen beschrieben und die
Ergebnisse der Hochrechnung flr die Basisjahre zusammengestellt.

. Kapitel 4 umreisst das Perspektivmodell, das diese Grunddaten bis ins Jahr
2030 fortschreibt.

. In den abschliessenden Kapiteln 5 bis 8 werden die Prognoseannahmen und
die Resultate in den Nutzungsgruppen der drei Systemteile Haushalt, DLG und
Industrie prasentiert.

W&P Seite 4




BUNDESAMT FUR ENERGIEWIRTSCHAFT Basisdaten und Perspektiven 1990-2030

2 QUELLEN UND DEFINITIONEN

2.1 Quellen

Die Berechnungen zur Grosse des Gebaudeparks im Basisjahr 1992 sowie zu den
Perspektiven zur Entwicklung 1990-2030 stiitzen sich auf folgende Rohdaten:

Wohngebéude;

. Wohnungszahlung 1890 (BiS)
. Wohnungszahlung 1980 (BfS)
. Statistik der Wohnbaut&tigkeit 1981-1992 (BfS)

Im Bereich Wohngebéaude sind damit Priméardaten auf Gemeindeebene flir die
ganze Schweiz greifbar. Von der Wohnungszéhlung 1990 liegen alle Daten auf
Stufe der Einzelobjekte (Wohnungen) vor.

Nichtwohngebéude:

. Gemeindeweise Angaben Uber Zahl und Grédsse sowie Nutzungszweck aller Gebiude
fir das Jahr 19980 aus folgenden Kantonen:
- ZH {Amt fiir technische Anlagen und Lufthygiene)
- BE {Gebaudeversicherung)
- LU (Geb&udeversicherung)
- Bl. (Amt fiar Statistik)
- AR (Assekuranz)
- SG (Geb&dudeversicherung)
- GR (Gebaudeversicherung)
- JU (Assurance des batiments)

Spezifische Quellen zur Ermittlung weiterer Werte:

. Amt for technische Anlagen und Lufthygiene des Kantons Ziirich (ATAL):
- Anzahl, Energiebezugsflache, Volumen und Versicherungswert aller Gebaude
1980 und 1993 nach Bauperioden und Gebaudegrosse
- Energiebezugsflache nach Energietrager
- Alter und Leistung der Heizkessel

. Amt fiir Statistik des Kantons Baselland:
- Gebaudevolumen nach Nutzungszweck und Bauperiode
. Gebaudeversicherung des Kantens St. Gallen;

- Gebaudevolumen nach Nutzungszweck und Bauperiode

W&P Seite 5




BUNDESAMT F{R ENERGIEWIRTSCHAFT Basisdaten und Perspektiven 1990-2030

. Bundesamt fiir Statistik:
- jahrliche Statistik der Bauinvestitionen 1981-1992
- Erwerbstatige am Arbeitsort nach sozioprofessionellen Kategorien
{Volkszahiung 1990}
. Gebaudeversicherung der Kantone ZH, BE, LU, BL, AR, SG, AG, Jl
- Versicherungswer! nach Nutzungsklassen zu verschiedenen Zeitpunkien wah-
rend der achtziger Jahre
. Gebaudeversicherung des Kantons Graublinden
- Burchschnitlicher Zeitwert der Geb8ude nach Gebdudeart und Bauperiode

2.2 Einteilung des Gebdudeparks

Die Harmonisierung der verschiedenen Datenquellen und die Abstimmung der
Resultate auf die gewtnschte Output-Gliederung erforderte eine differenzierte
Einteilung des Geb&udeparks. Ausgangspunkt bildete die Einteilung des Verbandes
der Kantonalen Feuerversicherungsanstalten (VKF), der ein Codierungssystem ver-
wendet, das von den meisten Gebaudeversicherungen Gbernommen wurde, Wo
notwendig, wurden diese Codes weiter differenziert. Grundlage hierzu bildete die
vierstufige Feineinteilung der Gebdudearten im Kanton Zlrich, die beispielsweise
die Gebdude im Industriesektor, die in der VKF-Codierung nach Branchen differen-
ziert werden, zusatzlich nach Gebé&udeart (Betriebsgebaude, Lagerhauser, Gebiude
mit Blroanteil usw.) unterscheidet.

Auf diesem System aufbauend, wurden die Flachen der verschiedenen
Gebaudearten nach Nutzungskategorien neu gruppiert, so dass sie den
Bediirfnissen der Bearbeiter der drei Systemteile Haushalte, DLG und Industrie
moéglichst optimal entsprachen!. Die Zusammensetzung der einzelnen
Nutzungsgruppen sind im Anhang aufgefiihrt.

1 Diese Feinverteilung von Unternutzungszwecken einzelner Gebdude hat zur Folge, dass das
Kriterium «Anzahl Gebdude» im Nichtwohngebaudebereich hdchstens theoretisch berechnet
werden kann {beispielsweise mit Durchschnittsgréssen nach Gebaudekategorien) und damit
praktisch obsolet wird.

WE&P Seile 6




BUNDESAMT FUR ENERGIEWIRTSCHAFT Basisdaten und Perspektiven 1990-2030

3 BASISDATEN ZUM GEBAUDEPARK 1990/1992

3.1 Vorgehen

Im Systemteil Haushalt stehen samtliche Grunddaten zum Basisjahr 1990
(Gebadude- und Wohnungszahl nach Gebaudegréssenklassen, Bauperioden und
Energietragern) durch die Wohnungszahlung 1990 auf Objektstufe zur Verfligung.
Die Statistik der Wohnbautétigkeit ermdglicht eine Fortschreibung der Basisdaten
auf das Jahr 1992. Die Verteilung der Neuzugange 1991/92 auf die
Gebéudegrdssenklassen- und Energietragerklassen erfolgt entsprechend dem Split
der Bauperiode 1986-901.

Die Angaben zur Energiebezugsflache basieren auf den Wohnflachenangaben der
Wohnungszahlung 1990. In Wohnungen ohne Flachenangabe (13% aller Wohnun-
gen) werden die Durchschnittsflachen nach Bauperiode und Zimmerzahl verwendet.

Flr die Systemteile DLG und /industrie (35% der installierten EBF) liegen aus acht
Kantonen detaillierte Primérdaten zum Gebdudeversicherungswert aus dem Jahr
1980 vor, die zusammen 48% der gesamtschweizerischen Gebaudesubstanz ab-
decken. Aus dem Versicherungswert wird mittels des durchschnittlichen Kubikmeter-
preises das Gebéaudevolumen errechnet, aus dem sich dank nutzungsspezifischer
Faktoren aus dem Kanton Zirich die Energiebezugsflache ermitteln lasst. Der
Definition dieser Energiebezugsflache liegt die SIA-Empfehlung 180/4 zugrunde.

Die Hochrechnung auf die Ubrige Schweiz erfolgt auf der Basis der
Erwerbstitigenzahlen der Volkszahiung 1990, wobei jeder definierten
Nutzungsgruppe bestimmte Wirtschafisklassen (z.T. unterteilt nach sozioprofessio-
nellen Kategorien fir den Blro- und den Betriebsbereich) zugeordnet wurden.

Die Verteilung auf die Bauperioden erfolgte geméss den Zahlen der Kantone ZH,
BL, SG und GR. Der Verteilung nach Gebaudegrossenklassen und Energietragern
liegen die Angaben des Gebaudekatatsters ZM zugrunde. Die nutzungsspezifischen
Energietrager-Splits des Kantons Zirich werden aufgrund des gesamischweizeri-
schen Splits, der sich aus der Wohnungszahiung 1990 ergibt, auf die Schweiz hoch-
gerechnet.

1 Eine Verwendung der Daten des Gebaudekatasters ZH ist nur beschrankt méglich, da die
EBF- und -Energietrdger-Angaben (im Gegensatz zu den Volumen- und Wertangaben) erst
ungefahr zwei Jahre nach einem Neubau auf der Datenbank erfasst ist.

W&P Seite 7



BUNDESAMT FUR ENERGIEWIRTSCHAFT Basisdaten und Perspektiven 1990-2030

3.2 Ergebnisse

Tab. 3.1 Energiebezugsfldche nach Nutzungszweck und Bauperiode in Mio.
Quadratmeter (per 31.12,1992)

vor 1970 |1971-75 11976-80 |1981-85 |1986-90 [1991-92 Total
Reine Wohngeb. 178.63 34.49 23.17 27.84 27N 7.85/ 299.89
- EFH 66.03 10.59 11.80 12.79 13.34 3.26 117.81
-ZFH 22.12 1.72 1.9¢ 1.73 1.75 0.55 20.77
- 3-8-FH 39.00 4.46 2.55 4.34 4.54 1.43 56.31
- 7-9-FH 18.06 5.03 1.98 3.82 3.72 117 33.77
- 10um-FH 33.43 12.69 4.94 517 4.56 1.44 682.23
Andere Wohngebéude 47.38 4.84 2.56 3.03 3.68 1.16 62.65
Blrogebaude 16.42 3.47 2.55 2.30 3.26 1.46 29.46
— Banken/Versicherungen 3.87 0.82 0.60 0.54 0.77 0.35 6.95
- &ffentliche Verwaltung 2.78 0.59 0.43 0.32 0.55 0.25 4.99
- Verkehr Biiro 1.96 0.4% 0.31 0.28 0.39 0.18 3.52
- Handel Bdro 1.98 0.42 0.31 0.28 6.39 0.18 3.55
-- sonstige Blrogebaude 5.82 1.23 0.90 0.82 1.16 0.52 10.44
Schulen 12.53 4.08 1.58 0.74 0.76 0.41 20.10
Spitaler/Heime 7.98 2.3 1.28 0.7 0.97 0.34 13.59
Einzelhandel 8.48 2.37 1.22 1.01 1.41 0.61 1510
Grosshandel 0.86 0.25 0.18 0.11 0.16 0.08 1.60
Gastgewerbe 8.01 1.45 0.59 .43 0.41 0.12 12.01
Landw. Gebaude 5.35 0.27 0.22 0.20 0.26 0.10 6.41
Verkehrsgebdude 2.61 1.22 0.56 0.38 0.42 0.19 5.37
Sonstige Gebdude 15.23 2.53 1.90 1.84 1.73 0.64 23.87
Biroflache (Industrie) 6.43 1.33 6.82 0.79 1.16 0.47 11.00
Lagerflache {Industrie) 1.10 0.23 0.13 0.13 0.19 0.07 1.86
Betriebsilache {ind.) 30.81 6.47 3.73 3.72 5.32 2.07 52.11

W&P Seite 8




BUNDESAMT FUR ENERGIEWIRTSCHAFT

Basisdaten und Perspektiven 199(0-2030

Tab. 3.2 Wohngebédude, Wohnungen und Wohnfldchen (per 31.12.1992)
davon nicht

Gebaudeart Anz, Geb.|Anz. Whg,| EBF sténdig bewchnt

Mio m2 | Anz. Whg EBF
Reine Wohngebdaude:
Einfamilienhduser 712'611)  712'206 117.81) 101'729 12.62
Zweifamilienhauser 128'690, 257'524 20.77 40'272 3.75
Gebaude mit 3 bis 8 Wohnungen 124'748  530'808 58.31 57'377 5.30
Gebaude mit 7 bis 9 Wohnungen 41'533 333'739 33.77 23'582 215
Gebaude mit 10 und mehr Wohnungen 41'865  684'051 62.23 70'833 5.65
Andere Wohngebiude:
Gebaude mit 1 Wohnung 92'8986 92'958 15.63 363 0.05
Gebaude mit 2 Wohnungen 40'589 80’922 9.83 6'578 0.64
Gebaude mit 3 bis 6 Wohnungen 31111, 123243 13.30 11'006) 1.02
Gebé&ude mit 7 bis @ Wohnungen 7'658 60522 6.00 4198 0.38
Gebdude mit 10 und mehr Wohnungen 11'261;  208'258 17.89 19'405 1.51
sonstige Gebdude ' 78'1 18| 155'31 9! 171 9' 35'324‘ 3.58
Total | 131 1'08(} 3‘239’644 379, 73‘1 370*66&% 36.65

W&P Scite 9




BUNDESAMT FUR ENERGIEWIRTSCHART Basisdaten und Perspektiven 1990-2030

Tab. 3.3 Industrieffdchen nach Wirtschaftszweigen (per 31.12.1990)
Wirtschaftszweig Biro Betrieb Total
Mio. m2 | Mio.m2 | Mio. m2

Versorgung 0.42 1.73 2.14
Nahrungs-/Genussmitiel 0.60 5.61 6.21
Textilindustrie 0.22 3.60 3.83
Bekleidung 0.10 0.47 0.57
Papier 0.14 1.94 2,07
Druck 0.76 1.64 2.40
Kunststoff/Kautschuk 0.23 2.38 2.61
Chemische Industrie 1.21 3.50 4.71
Steine/Erden 0.24 2.82 3.06
Metall 0.78 3.86 4.64
Maschinen/Elektrotechnik 3.19 14.28 17.47
Uhren 0.24 1.82 2.06
Holz, sonstiges 0.52 5.19 5.71
Baugewerbe 1.88 2.98 4.86
Total 10.53 51.84 62.36

Tab. 3.3 Industriefidchen nach Wirtschaftszweigen
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Tab. 4 Energiebezugsfldéche nach Energietrdger und Nutzungsgruppe (per 31.12.92)

(1000m2) Oel Erdgas | Strom Holz Fern- |andere/| Total
warme | unbek,
Haushalt 240'419. 40408 29'546] 35'504 8196/ 8476] 362'548
DLG-Blrogebaude 21'566] 3'954 502 65 796 2'575 29'457
DLG-Schulen 14'625 3182 667 78 738 813 20'104
DLG-Spitaler/Heime g'7z25 3310 87 22 557 894 13'693
DLG-Detaithandel 10164 3407 442 191 550 346 15'100
DLG-Grosshandel 1'347) 91 60 5 0 94 1'597
DLG-Gastgewerbe 9'608 1107 360 129 126 677 12'007
DLG-landwirtsch. Geb. 2'486) 191 648 2'873 0 208 6'405
DLG-Verkehrsgebaude 2'975 857 207 26 486 820 5370
DLG-sonstige Gebaude 14'343] 2232 3'963 1315 254 1'830 23937
Industrie 44'386) 7448 3'027 2'219 646  7'246 54'972
Total 370642 66'186] 39509, 42425 12349 23'980| 555'091
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4 DAS PERSPEKTIVMODELL

4.1 Modellaufbau

Die Ermittiung der kiinftigen Ver&nderungen im Gebaudepark stltzt sich auf ein
dreiteiliges Modell. In einem ersten Schritt wird die kinftige gesamte
Flachennachfrage pro Branche ermittelt. Unabhéngig davon wird in einem zweiten
Schritt aufgrund der Altersstruktur des Gebaudeparks sowie Annahmen (ber das
Erheuerungsverhalten die Dynamik innerhalb des bestehenden Gebaudeparks er-
mittelt. In einem dritten Schritt werden die beiden Teilbereiche aufeinander abge-
stimmt. Aus der Differenz zwischen Angebot im Bestand und Gesamtnachfrage er-
gibt sich — unter Berlcksichtigung von Umbaugewinnen und Ersatzneubau — die
jahrlich neuzuerstellende Flache.

1 Ermittlung der Gesaminachfrage nach Branchen 1990-2030

Die Ermittlung des gesamten Flachenbedarfs bis zum Jahr 2030 basiert auf
Rahmendaten, die das BfS bzw. SGZZ zur Verfligung stellt. In die Betrachtung
miteinbezogen wird die Entwicklung im Zeitraum 1980 bis 1990,

Im Bereich Haushalt leitet sich die Berechnung der Wohnungszahl aus der progno-
stizierten Bevdlkerungsentwicklung bis 2030 ab. Folgende Daten werden aufeinan-
der bezogen:

. Ausgangsdaten:
- Bevdlkerungsentwicklung 1990-2030 geméiss BiS
- Wohnungsinhaberquoten 1980 bzw. 1990 (der Anteil der Personen jeder
Altersgruppe, der Inhaber einer Wohnung ist)
- Anteil Zweit- und L.eerwohnungen 1990
» Annahmen:
- Entwicklung der Wohnungsinhaberquoten 1990-2030.
- Entwicklung der Wohnflache pro Wohnung 1990-2030.

Durch Multiplikation der Einwohnerzahl jeder Bevélkerungsgruppen mit der zugeho-
rigen Wohnungsinhaberquote im Zieljahr wird die Anzahl Erstwohnungen ermittelt,
Dazugezahlt wird einerseits die Anzah! der Zweitwohnungen, andererseits ein fixer
Prozentsatz von 2% Leerwohnungen. Multipliziert mit der durchschnittlichen Flache
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pro Wohnung ergibt sich der gesamte Wohnflichenbedarf. Eine detaillierte
Beschreibung des Vorgehens und der getroffenen Annahmen folgt in Abschnitt 5.1.

In den beiden andern Systemteilen Industrie bzw. Dienstleistungen, Landwirtschaft
und Gewerbe (DLL.G) wird die kiinftige Flachenentwicklung jeder Nutzungsgruppe
anhand eines spezifischen Indikators ermittelt. Bei den Biro- und Industriegeb&uden
handelt es sich um die Beschaftigtenentwicklung, die vom SGZZ ausgewiesen wird.
Fir die Infrastrukturgebaude werden mehrheitlich demographische Indikatoren ver-
wendet!. In die Uberlegungen miteinbezogen wird auch die spezifische Veranderung
des Flachenbedarfs pro Indikator-Einheit (z.B. Flache pro Beschéftigten} im
Zeitraum 1981-90.

. Ausgangsdaten:
- Entwicklung der Indikatoren 1980-2030 gemass Angaben SGZZ
- Flachenbestand 1980 und 1990
. Annahmen:
- Spezifische Entwicklung der Fldche pro Indikator-Einheit 1980-2030

2 Erneuerungsveriauf

Die Fortschreibung des Gebé&udeparks im Basisjahr 1990 erfolgt fir jede
Nutzungsgruppe durch eine jahrliche Simulation der baulichen Veranderungen. Zu
diesem Zweck wurde ein allgemein gehaltenes Fortschreibungsmodell entwickelt,
dessen Parameter fr verschiedene Geb&udearten und unter unterschiedlichen
Szenario-Rahmenbedingungen variiert werden kdnnenZ.

Das Modell geht von einem idealtypischen Verlauf der Erneuerungstatigkeit aus, der
aus einer periodischen Aufeinanderfolge von Teil- und Gesamterneuerungen be-
steht. Der Zeitverlauf zwischen den verschiedenen Erneuerungsaktivitdten, der
«Erneuerungszyklus», ist immer gleich lang:

1 Detaillierte Angaben tber die Indikatoren zum Bereich DLG finden sich in Tabelle 6.1 im
Abschnitt 5.1.1
2 Aus Vergleichbarkeitsgriinden wurde fir alle Systemteile (also auch im Haushalt) die

Energiebezugsflache als Berechnungsbasis gewahit.
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Zyklus 1 Zyklus 2 Zyklus 3 Zykius 4 >f

| Gesamt-
| erneuerung:
Giesamt- | - Gebaudehtlle
erneuerung: i - Fenster
- Gebéudehille Haustechnische: | . Haustechnik
|- Fenster Erneuerung: —
| Haustechnische| |- Haustechnik - Kiiche

| Erneverung: - Bad

i - Kliche - Heizung
.- Bad

- Heizung

50 75 100
Gebéaudealter {bei Zyklus =25 Jahre)

Abb. 4.1 Idealtypischer Verlauf der Erneuerungstétigkeit

o

Die Erneuerungstitigkeit, die aufgrund des Ausgangsbestandes an Gebiuden mit
einem bestimmten Baujahr zu erwarten ist, wird jdhrlich simuliert und aufgezeichnet.
Dabei wird einerseits unterschieden nach der Bauperiode der Gebaude, anderer-
seits nach dem Jahr und der Art der letzten Massnahme.

Im Jahr x (z.B. 1993) werden bei einem angenommenen Erneuerungszyklus von 25
Jahren diejenigen Gebaude, die im Jahr x-25 (1968) letztmals baulich verédndert
wurden (neuerstellt, teilerneuert oder gesamterneuert), betrachtet. Die damals neu-
erstellten oder gesamterneuerten Gebdude werden jetzt teilerneuert, die damails
teilerneuerten Gebaude werden gesamterneueri.

Nicht alle Gebaudeeigentimer verhalten sich jedoch nach diesem idealtypischen
Muster. Das Modell fordert daher die Festsetzung eines «Realisierungsfaktors»: des
Gebéaudeanteils, der nach dem oben skizzierten Muster idealtypisch erneuert wird.
Ein Realisierungsfaktor von 100% bedeutet, dass samtliche Gebaude regelmassig
saniert werden. Langfristig ist in diesem Fall eine Abbruchrate von Null zu erwarten.
Ein Realisierungsfaktor von 0% bedeutet hingegen: es werden keine Erneuerungen
vorgenommen; der Gebaudepark wird vollstandig auf Abbruch bewirtschaftet. In
Wirklichkeit liegt der Faktor irgendwo dazwischen; je nach Gebaudeart ist er hdher
oder tiefer.
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Nach dem Ablauf des zweiten Erneuerungszyklus besteht fir die im ersten Zyklus
nicht erneuerten Gebaude nochmals die Méglichkeit einer Erneuerung. Das Modell
geht hier von einer Gesamterneuerung vom Typ 2 aus. Im Unterschied zur
Gesamterneuerung 1, die im idealtypischen Verlauf nach einer Teilerneuerung folgt,
wird bei der Gesamterneuerung 2 mit hoéheren Kosten gerechnet. Der
Realisierungsfaktor bleibt in allen Fallen gleich.

Die weder im ersten noch im zweiten Zyklus erneuerten Gebaude werden weiterhin
jéhrlich fortgeschrieben. Hier setzt ein weiterer Modell-Parameter an: die «j&htrliche
Abbruchwahrscheinlichkeit». Diese steigt mit zunehmender Zeitdauer, die seit der
letzten baulichen Verénderung vergangen-ist.

Wenn der Realisierungsfaktor weder 100% noch 0% betrégt, ergeben sich im Modell
folglich drei Bewirtschaftungsmdglichkeiten flir Gebéaude, deren Verbreitung von der

Wabhl des Realisierungsfaktor abhéngig ist:

. die idealtypische Variante: Abfolge von Teilerneuerung/Gesamterneuerung
(1)/Teilerneuerung...

. Variante «von Gesamterneuerung zu Gesamterneuerung»: Eine Gesamter-
neuerung (2) im Rhythmus von zwei Erneuerungszyklen

. Bewirtschaftung auf Abbruch: keine Ereuerung

Die folgende Grafik zeigt den Erneuerungsverlauf flir die Gebaudegruppe eines
Jahrgangs auf:

Ausgangsiidche

Abb. 4.2 Emeuerungsveriauf pro Objekt- und Jahrgangs-Gruppe

Das Fortschreibungsmodell liefert als jahrliche Resultate die teilerneuerte, die tota-
lerneuerte, die nichterneuerte sowie die abgebrochene Flache pro Bauperiode. Aus
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dem Abbruch ergibt sich mittels eines «Ersatzneubau-Fakiors» zuséatzlich der jahrli-
che Ersatzneubau. Anhand der totalsanierten Flachen wird Gber einen
«Umbaugewinn-Faktor» die im bestehenden Gebaudepark geschaffene zusatzliche
Flache ermittelt.

3 Abstimmung von Angebot und Nachfrage

Die angebotsseitigen Jahresresultate des Fortschreibungsmodeils (Abschnitt 2:
Erneuerungsvertauf) werden jahrlich mit der ermittelten Gesamtnachfrage (Abschnitt
1: Ermittlung der Gesamtnachfrage) abgestimmi. Aus der Differenz von Angebot im
Gebéudebestand und Nachfrage leitet sich die Hohe des jahrlichen Zusatzbedarfs
ab. Ein Zusatzbedarf gegeniiber dem Vorjahr wird durch zwei Arten Bautatigkeit be-
friedigt:

a Durch Umbaugewinne im bestehenden Gebaudepark

b Duch Neubau

Bei nur kleinem Nachfragewachstum reduziert sich primar der Neubau: der
Zusatzbedarf wird durch Umbaugewinne befriedigt. Bei stabiler Gesamtnachfrage
(Zusatzbedarf = 0) betragen Neubau und Umbaugewinn Null; die jahrfiche
Bautatigkeit beschrankt sich auf Abbruch und Ersatzneubau. Bei abnehmender
Gesamtnachfrage (Zusatzbedarf < Q) wird vorerst der Ersatzneubau reduziert. Ist
auch bei einem auf Null reduzierten Ersatzneubau das Angebot im bestehenden
Gebaudepark grosser als die Gesamtnachfrage, wird im Modell ein Leerstand aus-
gewiesen. Bei erneut anziehender Nachfrage wird vorerst der Leerstand reduziert,
bevor Ersatzneubauten, Umbaugewinne und schliesslich Neubauten hinzukommen.

Abbildung 4.3 stelit das gesamte Perspektivmodell schematisch zusammen. Die er-
mittelten Flachen, multipliziert mit den zugehdrigen Kosten pro Quadratmeter er-
moéglichen eine Abgleichung mit den Rahmendaten Uber die verfligbaren
Bauinvesttitionen des SGZZ.
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4.2 Faktoren des Erneuerungsverlfaufs

1 Erneuerungszyklus

Zur Ermittiung des Erneuerungszyklus kbnnen die Resultate der Wohnungszahlung
1990 verwendet werden': Von den 1990 zwischen zwanzig und dreissig Jahre alten
Wohnungen waren durchschnittlich 35% renoviert. Unter der Annahme eines
Realisierungstaktors von 70%, wie er fir die Wohngebaude ermittelt wird (vgl.
néchsten Abschnitt) entspricht dies einer mittleren Zyklusldnge von 25 Jahren? bis
zur ersten Teilerneuerung.

Hinweise zum Zyklenverlauf bei den Nichtwohngebduden liefert die Untersuchung
eines Datensatzes der Gebaudeversicherung Graubinden, die das Erstellungsjahr
der Gebéude in Bezug zu dessen aktuellem Zeitwert in Bezug gesetzt wird. Dabei
lasst sich bei allen Gebaudearten ein dhnlicher Kurvenveriauf auf unterschiedlichem
Niveau feststellen:

_Durghsehnitliicher Zeitwert in % des Neuwarls

100% i
’ Neubau::

80%

Wohnan

s Biirg, Liden,
Gaslgew.
4 Schulen
Spitéler
tbrige DLG

80%

S Angfisti E
 Emeerungstatirelt

e {ndusirio

WUEST & PARTNER

A40% T 3 T T T T T T T Ty 3 T T T T T

931-35
1936-40
194145
1946-50
1951-55
1956-60
1961-65
1968-70
1971-75
1876-80
1981-85
1986-50

1901-05
1606-10
191115
1916-20
1921-25
1926-30

Erstefiungsjahr der Gebaude
Abb. 4.4 Durchschnittlicher Zeitwert nach Bauperiode flir verschiedene Nutzungsgruppen. Quelle: GV
Graubtnden, Berechnung W&P.

unbekannt

Im jingeren Gebé&udebestand (Erstellungsjahr 1950-1990) sinkt der durchschnittli-
che Zeitwert in Abhdangigkeit vom Gebdudealter regelmdissig. Um das
Erstellungsjahr 1936-1950 stabilisiert sich der Wert jedoch bei allen

Die genaue Fragestellung an den Hauseigentiimer lautete: «Wurde seit 1961 eine Renovation
oder ein Umbau durchgefihrt, wodurch der Wert des Hauses deutlich erhéht wurde? Wenn ja,
geben Sie den Zeitpunkt der letzten Renovation an: a) 1961-70, b) 1971-80, ¢) 1981-85, d)
nach 1985»

2 Nach durchschnittlich 25 Jahren werden die Wohnungen teilerneuert, das heisst zwischen
1985 und 1990 werden 70% der Bauten mit Baujahr 1961-65 erneuert, was ungefahr 35% aller
Bauten mit Baujahr 1961-70 entspricht.
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Nutzungsgruppen auf einem spezifischen Niveau. Die Hohe dieses Niveaus ist ab-
hédngig vom Realisierungsfaktor {vgl. unten). Im Zusammenhang mit dem
Erneuerungszyklus entscheidend ist jedoch, dass eine Stablisierung bei allen
Nutzungsgruppen feststelibar ist und durchwegs nach etwa finfzig Jahren erfolgt.
Das heisst, dass die Gebaude etwa alle 50 Jahre totalerneuert werden. Das Modell
rechnet daher mit einem tir alle Geb&udearten identischen doppelten Zyklus von 50
Jahren von Totalsanierung zu Totalsanierung.

2 Realisierungsfaktor

Als Realisierungsfaktor wird derjenige Prozentsatz der Gebaudefliche bezeichnet,
der nach dem als idealtypisch angenommenen Verlauf erneuert wird. Im
Wohnbereich, wo dank der Wohnungszahtung 1990 die besten Daten vorhanden
sind, wird festgestellt, dass langfristig 70% der Flache regelmassig ermeuert wird?.
Fir die Nichtwohngebéaude kann auf die Daten der Geb&dudeversicherungen ausge-
wichen werden. Die Daten zeigen, dass das Erneuerungsverhalten in den verschie-
denen Nutzungskategorien markant schwankt (Abb. 4.5). In besonders kapitalinten-
siven Nutzungszweigen wie im Blrobereich und im Gastgewerbe liegt der
Realisierungsfaktor bei 85%, im Einzelhandel wie im Wohnen bei 70%. Auch in eini-
gen O&ffentlichen Nutzungsgruppen (Schulen, Verkehrsgebaude, Kultur- und
Sportgebdude sowie den Spitdlern und Heimen) liegt er auf oder Uber dem Niveau
der Wohngebadude. Zu den Nutzungsgruppen mit einem niedrigeren Faktor gehdren
die Industriegebéaude, die Lagerhauser, die Landwirtschaft und die Nebengebdude.

1 Von der Summe aller Wohnungen mit Baujahr vor 1920 sind seit 1960 70% einer Erneuerung
unterzogen worden.
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Gastgewerbe
Schuien

Biro

Verkehr
Kultur/Sport
Spitaler/Heime
Einzelhandel

Wohngebéude
Obr.6ffentl.Geb.
Industriegebaude
Nebengebiude
Landwirtschaft
Grosshandel

WUEST & PARTNER

0 20 40 60 8C 100

Abb. 4.5 Realisierungsfaktoren fiir verschiedene Gebdudenutzungen. Quelle: BfS (WZ90}, GVA GR;
Berechnung: W&P.

3 Abbruchrate und Ersatzneubau-Faktor

Die Abbruchtatigkeit wird bei allen Gebdudenarien auf die gleiche modellhafte Art
abgehandelt. Es wird angenommen, dass die jahrliche Abbruchwahrscheinlichkeit
fir ein Gebdude mit zunehmender zeitlicher Distanz seit der letzten Massnahme an-
steigt. Die Werte wurden so festgesetzt, dass die jahrliche Abbruch-
wahrscheinlichkeit 50 Jahre nach einem Neubau oder einer Gesamterneuerung
1.3%, 50 Jahre nach einer Teilerneuerung 5.3% betragt. Die kumulierte Uberlebens-
wahrscheinlichkeit eines Gebaudes betrdgt zu diesem Zeipunkt noch 89% {nach
Neubau/Totalerneuerung) bzw. 62% (nach Teilerneuerung). Auf Null falt die
Uberlebenswahrscheinlichkeit nach 95 bzw. 74 Jahren.
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{ahrliche Abbruchwahrscheinlichkeit

30%

FEEREEEEE Totalsanierung
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Jahre seit der letzten Massnahme

Abb. 4.6 jdhrliche Abbruchwahrscheinlichkeit in Abhéngigkeit der verflossenen Zeit seif der letzten
Massnahme. Modellierung W&P.

Durch die Abhangigkeit der Abbruchwahrscheinlichkeit von der zeitlichen Distanz
zur letzten vollzogenen Massnahme wirkt sich der Realisierungsfaktor direkt auf die
Abbruchrate aus. Bei Nutzungsarten mit schwacher Erneuerungstétigkeit werden
fangfristig mehr Gebéude abgebrochen als bei den andern. So betragt die jahrliche
Abbruchrate, bezogen auf einen identischen Muster-Gebéudebestand, bei einem
Realisierungsfaktor von 25% (Landwirtschaft, Lagerhduser) langfristig rund 5%,
wahrend sie bei einem Faktor von 85% (Blro, Gastgewerbe) auf 0.7%. liegt.

Flr die Wohngebdude mit einem Realisierungsfaktor von 70% betragt der errech-
nete Wert 1.6%.. Auf die Zahl der Wohnungen im Jahr 1990 (bertragen bedeutet
dies, dass jahrlich rund 5'000 Wohnungen abgebrochen werden. Die Statistik der
Wohnbautétigkeit meldete zwischen 1986 und 1990 durchschnittlich jedoch nur
1740 abgebrochene Wohnungen. Eine vergleichende Analyse der Statistik der
Wohnbautétigkeit mit den Wohnungszahlungen 1980 und 1990 auf kantonaler
Ebene ergibt jedoch das Resultat, dass diese Statistik unvollstandig ist, vor allem in
Kantonen mit kleinen Gemeinden (FR, TG, GR, VS). Die ausgewiesene
Wohnungsneubauzahl liegt gesamtschweizerisch rund 20% unter der von der
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Wohnungszahlung 1990 ermittelten Zahl der Wohnungen mit Bauperiode 1981-907.
Ein noch grésserer Fehler muss flr die Zahlen zur Abbruch-, aber auch der
Umbautatigkeit (vgl. unten) vermutet werden.

Der Ersatzneubau-Faktor wurde mangels Angaben einheitlich auf 100% der abge-
brochenen Flache festgesetzt. Das heisst, dass die abgebrochene Fiache jeweils im
gleichen Ausmass wieder aufgebaut wird.

4 Umbaugewinn-Faktor (Fldchengewinn durch Umbau)

Die Statistik der Wohnbautétigkeit ermittelt auch eine jahrliche Zah! der registrierten
Umbaugewinne. Im Durchschnitt der Jahre 1986-90 belief sie sich auf ungefahr
3'900 Wohnungen. Diese Zahl ist zwar mehr als doppelt so hoch wie die gemeldete
Zahl der Wohnungsabbriche (1'740), aber kleiner als die durch das
Perspektivmodell ermittelte Abbruchzahl von rund 5'000 Wohnungen. Wie zuverlas-
sig ist dieser Wert von 3'900 Umbaugewinnen? Wie beim Abbruch muss die
Dunkelziffer im Umbaubereich als mdglicherweise betrachtlich eingestuft werden.
Hinzu kommt, dass als Umbaugewinn in dieser Statistik primar nur zwei Gruppen
anfallen: Der Gesamtsaldo aus der Zusammenlegung und der Aufteilung bestehen-
der Wohnungen sowie die Schaffung neuer Wohnungen durch eine Erweiterung der
Wohnflache (Aufstockung, Verdichtung, Umnutzungsgewinne). Nicht gemeldet wird
die Vergrosserung bestehender Wohnungen, weil damit keine neuen Wohneinheiten
geschaffen werden.

Da das Fortschreibungsmodell jedoch auf der Energiebezugsflache basiert, muss
dieser Zusammenhang auf der Flachenebene genauer untersucht werden. Zu die-
sem Zweck wurden die Wohnungszahlungen 1980 und 1990 hinsichtlich der
Wohnflache untersucht. Aus der Wohnungsz&hlung 1990 wurde die Wohnflache der
Geb&ude mit Baujahr bis 1980 betrachtet und mit der effektiven Wohnflache im Jahr
1980 (gemdiss Wohnungszdhlung 1980) verglichen. Dabei stellte sich heraus, dass
sich diese Flache zwischen 1980 und 1990 trotz Abbruchtatigkeit nicht verkleinert,
sondern von 233 Mio. auf 236 Mio. Quadratmeter vergrossert hat?2. Das bedeutet,
dass der Umbaugewinn im Wohnbereich gesamthaft hdher ist als der Verlust durch
Abbruch.

1 Dabei sind bereits etwa 4'000 Wohnungen abgezahlt, die bei der Wohnungszahlung 1990 in
einzeinen Kantonen irrtimlich bereits als Rohbauten erfasst worden sind.
2 Je nach Berechnungsweise ergeben sich in der Hochrechnung leicht unterschiedliche

Resuitate im Ausmass der Flache. Bei identischer Berechnungsweise fiir 1980 und 1990
ergeben sich jedoch durchwegs Zunahmen im Bereich von drei bis sechs Mic. m2.
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Auf ahnlich Resultate kommt man bei der Analyse der zur Verfligung stehenden
Gebdaudeversicherungsangaben. In verschiedenen Kantonen ist der
Gebaudeversicherungswert, gegliedert nach den relevanten Nutzungsgruppen, fur
mindestens zwei Zeitpunkte im Verlauf der achtziger Jahre bekannt!. Die Differenz
im Versicherungswert zwischen zwei Zeitpunkten kann auf die im entsprechenden
Kanton im gleichen Zeitraum festgestellten Bauinvestitionen (differenziert nach
Neubau- und Erneuerungsinvestitionen) bezogen werden. Nach einer
Wertbereinigung aufgrund des Zircher Indexes der Wohnbaukosten wird ein &hnli-
ches Phanomen wie bei der Wohnungszahlung festgestellt: Fir zahlreiche
Geb&udearten sind die kumulierten Neubauinvestitionen deutlich weniger hoch als
der festgestellte Wertzuwachs des Gebaudeparks. Der Zuwachs ist bei den
Nichtwohngeb&uden noch durchwegs hdher als bei den Wohngebauden. Das wiirde
bedeuten, dass der Wertzuwachs im alten Gebaudebestand sehr erheblich ist.

Der Sachverhalt soll anhand eines Vergleichs der Wohngebdude mit den
Industriegeb&uden illustriert werden: Der Industriegebéudebestand weist ein durch-
schnittlich bedeutend jungeres Alter auf als die Wohngebaude. Bei identischem
Erneuerungsverhalten ist im Wohnbereich daher ein hoherer Anteil
Erneuerungsinvestitionen zu erwarten, umsomehr, als der Realisierungsfaktor eben-
falls deutlich héher ist (70% gegenlber 45%). Nun zeigt jedoch die Statistik der
Bauinvestitionen fir die Jahre 1981-90 im Industriebereich ein héheres
Erneuerungsvolumen als bei den Haushalten:

Versiche- Erneuerungs- Erneuerung
rungswert Investitionen in %
1990 1981-20 des Wertes
Mio. Fr. Mic Fr.
Haushalte 100'908 3'680 3.6%
Industrie 20734 945 4.6%

Tab. 4.1 Ermeuerungsinvestitionen und Versicherungswert in den Bereichen Haushalt und Industrie.
Quelle: GVA, BIS (Statistik der Bauinvestitionen); Berechnungen W&P.

Dies ist nur dadurch zu erklaren, dass im Industriebereich unter Erneuerungen auch
ein ausgesprochen hoher Teil an Umbaugewinnen subsummiert ist. Dies erklart
auch die beobachete Wertsteigerung im Gebaudepark, die weit Gber die
Neubauinvestitonen hinausgeht. So stieg der Basiswert? aller Industriegebéude zwi-
schen 1980 und 1990 von 15.2 Mia. auf 20.7 Mia. Fr. Die Geb&ude mit Baujahr
1981-90 hatten Ende 1990 jedoch nur einen Basiswert von 2.5 Mia. Fr. Die
Neubauinvestitionen 1981-90 geméss Baustatistik betragen dagegen 3.2 Mia.

1 ZH 1982/1990, BE 1981/1990, LU 1986-1990, BL 1987/1993, AR 1979/1990, SG 1983/1993,
AG 1986/1991, JU 1986/1990.
2 Basisjahr 1939
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Daraus lasst sich folgern, dass Neubauten im Wert von 0.7 Mia. (neue Trakte, An-

und Zwischenbauten) in der Baustatistik als Neubauten, in der

Gebaudeversicherung aber mit einem alten Baujahr (demjenigen des

Hauptgeb&udes) erscheinen. Der Wertzuwachs des gesamten Bestandes (5.7 Mia.)

speist sich daher aus

a eigentlichen Neubauten und teureren Ersatzneubauten (2.5 Mia.)

b in der Statistik der Bauinvestitionen als Neubauten aufgefithrte neue Trakte

(0.7 Mia.)

c Wertsteigerungen und Ausbauten, die auf einen Ausbau der alten Gebaude
- zurlickzufiihren sind (2.5 Mia.)

b und ¢ missen aus der Sicht des Fortschreibungsmodells als Umbaugewinne be-

zeichnet werden.

Im Meodell kann dieser Sachverhalt abgebildet werden, indem angenommen wird,
dass im Falle einer Totalerneuerung jeweils eine entsprechene Flache an
Umbaugewinnen erzielt wird. Auf Fldchen umgerechnet ergibt sich, dass im
Industriebereich auf jeden Quadratmeter totalerneuerte Flache im gleichen Zeitraum
ein zweiter Quadratmeter neu geschaffen wird!. Der Umbaugewinnfaktor belauft
sich daher auf 100%. Im Wohnbereich ergibt sich demgegentiber ein Faktor von nur
30%, der weitgehend bei den kleineren Geb&uden (Ein- bis Sechsfamilienhiuser)
anfalit.

Die Industrie ist bezlglich der Héhe des Umbaufaktors kein Sonderfall. In der
Landwirtschaft betauft er sich etwa auf den gleichen Anteil, wahrend in den &ffentli-
chen Gebhéuden die Schaffung neuer Flachen auf dem aiten Areal noch deutlich ho-
her liegt:

1 Berechnungsweise: Wert der Umbaugewinne {2) und (3} minus Kosten fir die errechneten
Teil- und Totalerneuerungen, dividiert durch die durchschnittlichen Neubaukosten pro m2
ergibt die durch Umbaugewinne zus#tzlich geschaffene Fiache.
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Abb. 4.7 Umbaugewinn-Faktoren in Prozent nach Nutzungsart. Quelfle: Gebdudeversicherungen, BIS
(Statistik der Bauinvestitionen); Berechnungen W&P

Der Wert von 600% bei den Gebduden des Grosshandels (Lagerhduser), der auf
einen immensen Wertzuwachs bei verhaltnismassig geringer Bautatigkeit zurlickzu-
fGhren ist, kdnnte auch damit zusammenhéngen, dass zahlreiche nicht mehr in ihrer
urspringlichen Form genutzte Gebdude, z.B. aus der Industrie und der
Landwirtschaft, als Lagerhallen weiterverwendet werden. Der resultierende hohe
Umbaugewinn wére in diesem Bereich daher weitgehend als Umnutzungsgewinn zu
interpretieren.

Die hohen Umbaugewinne weisen darauf hin, dass in den letzten Jahren eine mar-
kante Verdichtung im Bestand stattgefunden hat. Es ist unsicher, ob dieses
Ausmass Uber den ganzen Untersuchungszeitraum erhalten werden kann. Das
Modell geht daher von einem starken Rlickgang bis 2030 aus.

Bei Flachengewinnen von Uber 100% in Bezug auf die erneuerte Flache ist selbst-

verstandlich fur die meisten Nichtwohngebdudearten sinnvoll, Umnutzungsgewinne
in jeder Beziehung dem Neubau gleichzusetzen.
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5 SYSTEMTEIL HAUSHALT

5.1 Prognoseannahmen zur Entwicklung des
Flachenbedarfs

1 Entwicklung der Wohnungsinhaberquote

Die Bevodlkerungsprognose des Bundesamtes flr Statistik sagt in der Variante
«Integration» bis ins Jahr 2010 eine Zunahme von gegenwdrtig 6.9 Mio. auf 7.7 Mio.
Einwohner voraus. Anschliessend soll bis 2030 ein leichter Rickgang auf 7.6
Millionen erfolgen. Der Altersaufbau wird sich bis zu diesem Zeitpunkt deutlich ver-
andern (vgl. Abb. 5.1). Die starken Geburtsjahrgdnge 1940 bis 1969, die die
Alterspyramide im Jahr 1990 dominieren und zu einem Ubergewicht der
Erwerbstéatigen gefihrt haben, werden im Jahr 2030 aus dem Erwerbsalter aus-
scheiden und zu einem Anwachsen der Betagtenzahl flihren. Die nachfolgenden
Generationen sind nicht mehr derart zahlenstark, so dass sich 2030 eine
«trommelférmige» Alterspyramide ergibt.

1930 2030
: .
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Abb. 5.1 Altersaufbau 1990 und 2030. Quelle: BfS {Bevdlkerungsszenarien).

Die zahlenstarksten Jahrgange haben im Verlauf der achtziger Jahre das zwanzig-
ste Altersjahr Uberschritten. Damit sind zahireiche Neunachfrager auf dem
Wohnungsmarkt auigetreten. Dies hat bis 1990 zu einem starken Anwachsen der
Wohnraumnachfrage geflhrt. Fir die nachsten vier Jahrzehnte kann von einer ge-
ringeren Zahl potentieller Neunachfrager ausgegangen werden. Wenn man von der
internationalen Zuwanderung absieht, die auch in Zukunft anhalten und sich zu ei-
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nem zentralen Nachfragefaktor entwickeln wird, wird das Wachstum der
Gesamtnachfrage nach Wohnraum in Zukunft stérker von soziologischen und 6ko-
nomischen als von demographischen Faktoren abhangen.

Die vorliegende Untersuchung benutzt zur Ermittlung der Erstwohnungsnachfrage,
die sich aus dem jeweiligen Bevolkerungsaufbau ableitet, die Methode der
«Wohnungsinhaberquote» (WIQ). Bei der WIQ handelt es sich um eine Masszahl,
die den Anteil der Wohnungsinhaber an einer Bevolkerungsgruppe wiedergibt. Die
WIQ wird fur separat fir jede Flnfjahresaltersklasse und vier Teilsegmente der
Bevdlkerung (Schweizer Méanner, Schweizer Frauen, Auslénder, Ausl@nderinnen)
ermittelt und prognostiziert. Abb. 5.2 zeigt auf der linken Seite die WIQ im Jahr
1990. Die WIQ der Manner ist durchwegs hoher als die der Frauen, die Auslander
haben eine geringflgig niedrigere WIQ als die Schweizer. Die Fortschreibung ins
Jahr 2030 erfolgte als abgeschwéchte Trendentwickiung 1980-1990. Zwischen 1980
und 1990 nahm die WIQ durchschnittlich um 8.4% auf 40.7% zu {nachdem die
Quote zwischen 1970 und 1980 um 17% gestiegen war). Flr einzelne Alterskiassen
verlief die Entwickiung aber sehr unterschiedlich. Bei den Ménnern ist im allgemei-
nen eine Stagnation auf hohem Niveau charakteristisch. In den jlngsten
Altersklassen ist sogar ein leichter Rlickgang der WIQ festzustellen. Markante
Zunahmen sind bei den Betagten und vor allem bei den Frauen auszumachen. Die
WIQ der unter-60-j&hrigen Frauen hat sich substantiell erhéht. Das Modell geht da-
von aus, dass diese Entwicklung weiter anhélt. Die Alterskiassen mit stagnierender
oder rlicklaufiger WIQ werden konstant gehalten, die zunehmenden mit abge-
schwéchter Trendentwicklung fortgeschrieben. Dies hat im Jahr 2030 insbesondere
bei den Frauen eine Erhéhung der WIQ um 50% zur Folge.
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Abb, 5.2 Wohnungsinhaberquoten 1990 und 2030; Quelle: BfS (W2}, Berechnungen W&P.
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Die mehrheitlich steigenden WIQ bewirken eine kontinuierlich steigende
Erstwohnungsnachfrage. Das Jahr 2010 erscheint nicht wie beim Verlauf der
Bevoélkerungszahl als Kulminationspunkt; die Zahl der bendtigten Erstwohnungen
steigt weiter an: von heute 2.8 Mio. auf 3.5 Mio. im Jahr 2030 (Abb. 5.3 und 5.4).
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Abb. 5.3 Entwicklung der Bevélkerungszahi Abb. 54  Entwicklung der Zah! der Erst-
1890-2030. Quelle: BfS (Bevdike- wohnungen 1890-2030. Berech-
rungszenarien) nungen: W&P

Die Verteilung der Wohnungen auf die Gebaudearten erfolgt auf der Basis der seit
1980 festzustellenden Nachfragetendenz jeder Wohnungsinhaber-Altersklasse. Die
Entwicklung zwischen 1980 und 1990 wird auf die gleiche Art fortgeschrieben wie
die WIQ. Die fortschreitende Alterung der Bevdlkerung bewirkt auch in Zukunft ein
Uberproportionales Anwachsen der Zahl der Einfamilienhauser. Ihr Anteil steigt von
21% im Jahr 1990 auf 24% im Jahr 20301, Die Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
werden aufgrund des Splits flir die Bauperiode 1986-90 auf die verschiedenen
Gebaudegrossenkiassen Gbertragen.

Zur Zahi der Erstwohnungen muss eine bestimmte Zahl von Zweitwohnungen und
Leerwohnungen hinzugezah!t werden. Die Zweitwohnungsprognose geht von der
Annahme aus, dass sich die Neunachfrage in Zukunft auf einem etwas tieferen
Niveau einpendelt als im Zeitraum 1981-90, da sich in Zukunft eine zunehmende
Zahl von Gemeinden mittels Zweitwohnungs-Anteilspldnen vor Gberbordendem
Ferienwohnungsbau schiitzen werden. Die jahrliche Zahl zusatzlicher
Zweitwohnungen wurde flr den ganzen Zeitraum konstant auf 4'500 Wohnungen
gehalten2. Zum Vergleich: Die jahtliche Zahl neuerstellter Zweitwohnungen sank von
6'150 im Jahrfinft 1971-75 Gber 4'600 und 5'000 auf 4'900 im Jahrilnft 1986-903,

vgl. Anhangstabelle A2.2

Die im Modell angenommene Zunahme von 4'500 umfasst neben neuerstellten auch
umgenutzte Zweitwohnungen aus friheren Bauperioden, wahrend die im folgenden
aufgefhrien Zahlen nur Neuerstellungen ber{icksichtigen.

3 Die Berechnungen erfolgten aufgrund der Angaben Uber die Bauperioden antdsslich der
Wohnungszahlungen 1980 bzw. 1990. Der Zweitwohnungsbestand wird in der

[
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Die Verteilung dieser Summe auf die Wohnungsarten erfolgt auf der Basis des Splits
in der Bauperiode 1986-90. Der gesamte Zweitwohnungsbestand steigt auf diese Art
von 300'000 auf 480'000 bzw. von 9.4% auf 11.7%.

Zur Summe von Erst- und Zweitwohnungen wurde ein fixer Leerwohnunganteil von
2% hinzugezahlt!. Es ergibt sich ein Anstieg des gesamten Wohnungsbestandes
von 3.16 Mio. auf 4.08 Mio. Einheiten zwischen 1990 und 2030. Die jahriiche
Zunahme sinkt von 40’400 (1991-95) auf 9'700 Wohnungen (2025-2030)2,

2 Entwicklung der Energiebezugsfldche pro Wohnung

Das Perspektivemodell schreibt den Gebaudepark auf der Basis der
Energiebezugsflache fort. Die ermittelte kiinftige Wohnungszahl muss daher auf
Flachen umgerechnet werden. Zu deren Berechnung wird die Verdnderung der
durchschnittlichen Flache pro Wohnung (im Gesamtbestand; nicht: pro neuerstellte
Wohnung) im Zeitraum 1981-1990 betrachtet. Die durchschnittliche EBF je
Einfamilienhaus stieg zwischen 1980 und 1990 von 153 auf 165 (jahrlicher Anstieg
1.1), bei den Mehrfamilienhaus-Wohnungen von 99 auf 104 (jahrlicher Anstieg: 0.5)
Quadratmeter.

Far die Ermittlung der kinftigen Durchschnittsflache wurden kontinuierlich sinkende
Zunahmen angenommen. Die durchschnittliche EFH-Flache stabilisiert sich bei 185,
die Flache einer MFH-Wohnung bei 115 Quadratmeter. Auf diese Art ergibt sich flr
2030 eine durchschnittliche EFH-Flache von 185, bei den MFH eine solche von 115
Quadratmetern pro Wohnung {(Abb. 5.5 und Anhangstabelie A3.4).

Wohnungszahlung 1920 nicht mehr separat ausgewiesen. Er musste auf folgende Art
berechnet werden: Aus dem Vergleich des Leerwohnungsbestands gemiss der
Wohnungszahlung 1980 wird mit der Leerwohnungsziffer ftir das Jahr 1980 (aufgrund der
Leerwohnungszdhlung 1980) ein Faktor errechnet. Durch Multiplikation dieses Faktors von
1980 mit der Leerwohnungszifier 1990 wird ein theoretischer Wert flr die Zah! der
Leerwohnungen 1990 gewonnen. Diese Zahl wird von der Gesamtsumme alier nicht dauernd
bewohnter Wohnungen abgezogen, es verbleiben die Zweitwohnungen,

1 Wie oben angemerkt, fehlt {lir 1990 eine Leerwchnungszahl aufgrund der Wohnungszahlung
1890, 1980 betrug der Leerwohnungsanteil geméss Wohnungszahlung 1980 2.56%, die
Leerwohnungsziffer geméss der {erfahrungsgeméss unvollstindigen} Leerwohnungszihlung
0.74%. Die Leerwohnungsziffer fir 1990 betrdgt 0.44%. Eine Hochrechnung der
Leerwohnungsziffer 1990 ergibt fiir 1990 einen theoretischen Leerwohnungsanteil von 1.52%.

2 vgl. Anhangstabelle A2.3
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Abb. 5.5 Entwickiung der kinftigen EBF pro Wohnung nach Gebdudeart. Quelle: BfS (WZ80, WZ90);
Fortschreibung: W&P.
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3 Resuitierender Fldchenbedarf

Aus diesen Angaben ergibt sich im Bereich Haushalt sich eine anhaltende, aber
leicht rlcklaufige Steigerung des gesamien Flachenbedarfs. Die EBF fir
Einfamilienhauser steigt von 115 Mio. um 56% auf 180 Mio. Quadratmeter. Bei den
Mehrfamilienhdusern betrdgt die Zunahme 39%, was einem Anwachsen des
Flachenbestandes von 256 Mio. auf 356 Mio. enispricht. Der EFH-Anteil steigt damit
von 31% auf 34% der Energiebezugsflache. Der jahrliche Zusatzbedarf an EBF im
Bereich Haushalt sinkt damit von 6.8 Mio. (1991-95) auf 1.6 Mio. Quadratmeter
(2025-2030)1.

5.2 Entwicklung des Fldchenbestandes 1990-2030

Auf der folgenden Seite finden sich flr das Total des Systemteils Haushalt und die
beiden wichtigsten Gebaudearten eine Abbildung mit zwei unterschiedlichen
Grafikarten {Abb. 5.6), die die Resultate der Modellrechnung darstellen. Die linke
Grafik gibt Aufschiuss Gber die Veranderung des Fldchenbestandes von 1993 bis
2030. Daraus lasst sich die jeweilige Zusammensetzung des Gebaudeparks able-
sen. Auf der rechten Grafik ist die jahrliche Entwicklung der von der Bautétigkeit be-

vgl. Anhangstabelle A2.1
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troffenen Flachen dargestellt. Die unteren Flachen geben den jahrlichen Verlauf des
Neubaus mit seinen Komponenten wieder, die oberen den Emeuerungsverlauf nach
Baualtersklassen.

Im Bereich Haushalt (ergibt die Modellrechnung, dass von der heute existierenden
Wohnflache bis ins Jahr 2030 rund 10% abgebrochen und drei Viertel erneuert wird.
Zudem werden 40% des Flachenbestandes dannzumal aus Bausubstanz bestehen,
die nach 1992 entsteht. Die Abflachung der Renovationsintensitdt vom Jahr 2018
an, die auf der linken Grafik zum Ausdruck kommt, ist auf den 25j3hrigen
Erneuerungszyklus zurickzufihren, der bewirkt, dass flur die heute bestehende
Bausubstanz die erste Erneuerungsphase im Jahr 2018 abgeschlossen ist. Nachher
wird die Bausubstanz mehrheitlich zum zweiten Mal erneuert; nur der Teil der
Gebaude, der den ersten Erneuerungszyklus dbersprungen hat, muss danach noch
(total-)erneuert werden.

Die Entwicklung der Bautétigkeit zeigt einen kontinuierlich sinkenden Wert fir die
Neubautatigkeit; der Ersatzneubau und der Umbau hingegen nehmen héhere Werte
an. Die erneuerte Flache steigt aufgrund des angenommenen Zyklus bis ins Jahr
2000 noch an, sinkt danach etwas ab, um nach 2020 einen weiteren Héhepunkt zu
erreichen. Die erneuerte Flache wird im Verhdltnis zur neuersteliten Flache von
heute 120% auf gegen 300% zunehmen.

Die Differenzierung nach Gebdudeart zeigt bei den Einfamilienhdusem bis etwa
2010 eine weiterhin stabile Nachfrage, danach aber einen schnellen Riickgang. Der
Grund daflir ist im kiinftigen Altersaufbau der Bevélkerung zu suchen: Iin den néch-
sten Jahrzehnten werden die Altersklassen der Dreissig- bis FGnfzigjahrigen, den
Hauptnachfragern nach Einfamilienhdusern, weiterhin stark zunehmen (vgl. Abb.
5.1}. Bei den Mehrfamilienh&usern ist die Situation beinahe umgekehri: bis 2005 ist
ein kontinuierlicher Rickgang, danach eine gewisse Stabilisierung festzustellen.

Im Erneuerungsbereich muss bei den Einfamilienhausern aufgrund der relativ jun-
gen Bausubstanz mit einem kontinuierlich steigendem Wachstum der zu erneuern-
den Flache gerechnet werden. Bis 2030 ist mit einer Verdoppelung gegentiber heute
zu rechnen. Bei den Mehrfamilienh&usern dominieren die vor 1970 erstellien Bauten
den heutigen Bestand; dadurch bestimmt der Erneuerungsrhythmus dieser Gruppe
weitgehend den gesamten Erneuerungsveriauf: Mit einem Absinken nach dem Jahre
2000 und einem Wiederanstieg in den zehner und zwanziger Jahren des néchsten
Jahrhunderts.
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Abb. 5.6 Verdnderung des Fldchenbestandes im Bereich Haushalt 1993-2030; Berechnungen W&P.
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6 SYSTEMTEIL DIENSTLEISTUNGEN /
LANDWIRTSCHAFT / GEWERBE (DLG)

6.1 Entwicklung des gesamten Flachenbedarfs

1 Methodik

Die Gebdaudearten im Systemteil Dienstleistungen / Landwirtschaft / Gewerbe (DLG)
unterscheiden sich stark voneinander. Es ist daher sinnvoll, die zukinftige
Bedarfsentwicklung fir jede Nutzungsart individuell abzuschéatzen. Jeder
Nutzungsgruppe wird ein Indikator zugeordnet, der fr die Entwicklung in den nach-
sten Jahrzehnten bestimmend ist. Zudem wird, soweit das mdglich ist, fiir jeden Typ
eine spezifische Verdnderungsrate angenommen: Sie gibt an, ob und wie stark sich
die Flache pro indikator-Einheit (z.B. Flache pro Beschaftigten) im Zeitverlauf veran-
dert.

Die Grundlage flr die Fortschreibung in die Zukunft liefert eine rickwirkende
Berechnung des Gebéaudebestandes flr das Jahr 1980. Dazu werden
Veradnderungen des Gebaudeversicherungswerts im Zeitverlauf! mit den Angaben
Uber die Bauinvestitionen der entsprechenden Periode kombiniert. Da die
Bauinvestitionen fur die ganze Schweiz bis 1980 bekannt sind, kann daraus? der
mutmassliche Gebaudebestand 1980 rekonstruiert werden.

Tabelle 8.1 (nachste Seite) stellt pro Gebdudeart die Angaben Uber die Art des
Indikators, seine Verdnderungsrate 1980/90 bzw. 1990/2030 sowie die
Verdnderungsrate der spezifischen Komponente (Flachenveranderung pro
Indikatoreinheit) zusammen.

2 Einzelne Gebdudearten

Im Birobereich wurde in den achtziger Jahren ein starkes Flachenwachstum von
40% erzielt. Es speist sich aus einem Beschaftigungswachstum von 36% und einer
Steigerung des Flachenbedarfs pro Beschaftigten um 0.3 Quadratmeter pro Jaht3.

1 Von folgenden Gebaudeversicherungen liegen Bestandesangaben fir mindestens zwei
Zeitpunkte vor:

ZH 1982/1990, BE 1981/1890, LU 1986-1990, BL 1987/1993, AR 1979/1990, SG 1983/1993,
AG 1986/1991, JU 1986/1990.

unter Bericksichtigung gebaudespezifischer Abbruch- und Umbauraten

3 von 28.5 auf 31 .4 Quadratmeter pro Blrobeschaftigten

o
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Die Fortschreibung in die Zukunft geht von einer abgeschwéchten Zunahme der
Beschaftigtenzahl geméass Prognose SGZZ aus. Die spezifische jéhrliche
Flachenzunahme der achtziger Jahre wird beibehalten. Unter diesen
Voraussetzungen wird die gesamte EBF bis ins Jahr 2030 um 58% auf 44 Mio.
Quadratmeter zunehmen.

Die Verteilung der gesamten Blroflache auf die einzelnen Branchen erfoigt aufgrund
des Beschaftigtensplits im Blrobereich, der vom SGZZ prognostiziert wurde.
Demgemass ist in den «traditionellen» Burobranchen Verwaltung, Handel, Verkehr
und Bank/Versicherung mit einer Stagnation der Flache zu rechnen, wahrend in den
restlichen Branchen mit Blroarbeitsplédtzen (Beratung, Planung, kommerzielle
Dienstleistungen) mit einer starken Zunahme gerechnet werden muss (Daten vgl.
Anhang}.

Verdnderungsrate speziifische resultierende Fidchenentwickl,
Gebdudean Indikator Indikator Verénchara,m_qsrate1 Flachenverdnderung Mio. m2

1980/90 1990/2030] 1980/20 1990/2030| 1980/90 1990/2030 1'490 2'030
Biirogeb. Beschaftigte Biro 36% 20% 10% 37% 40% 58%| 27'9%4 44'182
Schulen 5-25-Jéhrige -8% -5% 19% 0% 10% 5% 19'681 18713
Spitaier/Heime  Uber-65-Jahrige 12% 74% 16% 5% 30% 83%| 13256 24272
Verkehr Mischindex 12 42%, 39% 42%) 583 7367
Detailhandel Einwohner 8% 1% 0% 0% 8% 1%, 14491 16049
Grosshanded Ertw. Det.handel 57% 11% 10% 69% 27% 1635 1345
Gastgewerbe Einwohner 8% 11% -3% 0% 5% 1% 11884 13141
Landwirtschaft  Mischindex 2° -18% -15% -18% 6302 5495
Kultur/Sport Einwohner 8% 11% 18% 62% 28% 80% 9464 16'988
tbroffentl.Geb.  Einw. + Besch. Total % 4% 36% 0% 48% 4% 2'913 3043
Gewerbe Beschiftigte Gew. 8% ~42% 8% 31% 17% -26% 9210 §'851
Nebengebdude Wohnungen 6% 30%, 1% 5%, 18% 7% 1'847 2'255
Summe Sektor DLG 19% 30%| 123'568 180'111

Tab. 6.1 VYerdnderung der EBF und der Indikatoren pro Gebédudeart 1980-2030

Die Energiebezugsflache flr Schulen nahm seit 1980 trotz abnehmender

1 EBF bezogen auf eine Indikator-Einheit {«Flache pro ...»}
2 Beschéftigte Verkehr / Wertschdpfung Verkehr
3 Beschaftigte Landwintschaft / Wertschdpiung Landwirtschaft
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Schilerzahl um 10% zu. Der spezifische Flachenverbrauch stieg daher deutlich an’.
Diese Entwicklung — sie dirfte nicht zuletzt auf die gute Finanzlage der 6ffentlichen
Hand zurickzuflhren sein — kann nicht unbedingt in die Zukunft fortgeschrieben
werden. In den nachsten Jahrzehnten werden die Anspriiche an den &ffentlichen
Sektor stark steigen: Die anstehenden Ausgaben flir das Gesundheitswesen und die
Altersbetreuung, aber auch die enormen Finanzbedlrfnisse flr den Sffentlichen
Verkehr lassen erwarten, dass in andere offentliche Bereiche weniger investiert
werden kann. Hinzu kommt ein tendenziell sehr hoher Erneuerungsbedarf der
Bauten aus den Hochkonjunkturjahren gerade im Schulbereich, der erhebliche Mittel
binden wird (vgl. Abb. 6.2). Aus diesen Gronden wird die spezifische
Veranderungsrate fir die nichsten vier Jahrzehnte auf Null gesetzt. Bei einer rlick-
laufigen Schilerzah! bis 2030 fihrt dies zu einem Riickgang der EBF fur Schulen
von 1 Mio. Quadratmeter.

Ahnlich hoch war die spezifische Veranderungsrate in den achtziger Jahren im
Bereich Spitaler/Heime2. Die Dienstleistungen in diesem Bereich werden durch die
ansteigende Zahl von Betagten? in Zukunft weiter ansteigen als bisher. Die spezifi-
sche Veranderungsrate des Flachenwachstums pro Betagien wird daher vorsichtig
auf 10% der Zunahme in den achtziger Jahren angesetzt. Dadurch resultiert mit ei-
ner gesamten Zunahme von 83% bis 2030 das starkste Flachenwachstum aller
Gebdaudearten.

Den grossten Teil der Verkehrsgebédude (ohne Blrogebdude) stellen die dffentlichen
Verkehrsbetriebe. Dazu gehdren Bus- und Eisenbahnbetriebe, Flughafen und touri-
stische Anlagen. lhre Flache nahm zwischen 1980 und 1990 um beinahe 40% zu4.
Far die zukinftige Entwicklung wird ein Mischindex aus der {abnehmenden) Zahl der
Beschaftigten im Verkehrsbereich und der (voraussichtlich stark steigenden)
Entwicklung der Wertschdpfung konstruiert. Wird die heutige Flache auf dieser Basis
in die Zukunft forigeschrieben, ergibt sich eine 40%ige Zunahme des
Flachenbestandes.

Im Detailhandel ist seit 1980 eine Flachenzunahme zu beobachten, die fast genau
mit der Einwohnereintwicklung (bereinstimmt®. Die Fortschreibung erfolgt daher
weiterhin auf der Basis der Einwohnerzahl. Im Grosshandel (v.a. Lagergebaude) ist

1 Von 9.6 auf 11.5 Quadratmeter pro 5-25-Jahrigen

2 Von 11.5 auf 13.4 Quadratmeter pro Uber-65-Jahrigen

3 Entwicklung der Zahl der 65-und-mehr-Jéhrigen: 880'000 (1980); 990'000 (1990); 1'720'000
(2030}

4 Aufgrund der schwierigen Unterscheidung zwischen Hoch- und Tiefbau in der Statistik der
Bauinvestionen ist im berechneten Gebdudebestand 1980 ein grosserer Unsicherheitsfaktor
enthalten.

S 1980 udn 1990 jeweils 2.1 Quadratmeter pro Einwohner
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dagegen seit 1980 eine weit Uberproportionale Zunahme zu beobachten. Dies ent-
spricht einerseits den Trends bei der Beschaftigtenentwickiung?; andererseits diirfte
sie auf die Umnutzung zahlreicher ehemaliger Landwirtschafts- oder Indusiriege-
béaude zurlckzufiihren sein (vgl. Abschnitt 4.2.4). Die Entwickung 1980 bis 2030
wurde primér auf die Entwickiung im Detailhandel abgestimmt; hinzu wird eine
zehnprozentige spezifische Zunahme gerechnet, die diese Tendenz gegenliber
1980/90 abgeschwéacht abbildet.

Im Gastgewerbe ist seit 1980 eine leichte Erweiterung des Gebaudeparks festzu-
steflen. Die weitere Entwicklung wird wie im Detaithandel auf die Entwicklung der
Einwohnerzahl abgestimmt, so dass sich bis 2030 eine Zunahme um 11% ergibt.
Die Entwicklung im Landwirtschaftsbereich (Okonomiegebaude und Gebaude fir
landwirtschaftliches Gewerbe) wird analog zu den Verkehrsgebauden basierend auf
einem Mischindex von Beschaftigten und Produktion fortgeschrieben.

Bei den Kultur- und Sportgebduden wird die im Verlauf der achtziger Jahre beoba-
chetete starke Zunahme des spezifischen Flachenverbrauchs? vollumfanglich fort-
geschrieben, so dass sich — &hnlich wie bei den Spitdlern und Heimen — ein
Wachstum der EBF um 80% ergibt. Hinter diesen Rahmenbedingungen steckt die
Annahme, dass sich der Trend in Richtung Freizeitgesellschaft ungebremst fortset-
zen wird. Bei den anderen Gruppen der im Fortschreibungsmodell gemeinsam ab-
gehandelten Nutzungsarien «sonstige Gebédude» {«Ubrige offentliche Gebaude3»,
«dienstleistungsnahes Gewerbe» und «Nebengebdude»} ist aufgrund der heteroge-
nen Zusammensetzung ein grosserer Unsicherheitsfaktor zu berlicksichtigen.

3 Resultierender Fldchenbedarf

Im Sektor LGD als Ganzes ist bei den getroffenen Annahmen mit einer
Flachenzunahme von 30% bzw. einem Anstieg von 124 Mio. auf 160 Mio.
Quadratmeter zu rechnen®. Im &ffentlichen Bereich® steigt die EBF von 59 Mio. auf
78 Mio., im privaten Bereich von 65 Mio. auf 81 Mio. Quadratmeter. Im &ffentlichen
Bereich sind es vor allem die Spital- und Heim- sowie die Kultur- und Sporiflachen,

1 Die Grosshandels-Beschaftigien (Vollzeit} stiegen zwischen 1985 und 1991 um 23% an,
wahrend im Detailhandel ein Riickgang um 0.7% festzustellen war (Quelle: Betriebszahlungen
1985 und 1991).

2 Von 1.2 auf 1.4 Quadratmeter pro Einwchner

3 Zivilschutz- und Militdraniagen, Friedhdfe, Feuerwehrgebdude, éffentliche Forschungs-
anstalten

4 Vgl. Anhangstabelle A2.12

5 Umfassend die folgenden Nutzungsarten: offentliche Verwaltung, Verkehr, Schulen,

Spitaler/Heime, Kultur/Sport, (brige &ffentliche Gebaude
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die eine markante Zunahme erfahren werden, wahrend im privaten Bereich vor al-
lem die Blirogebaude zum Anstieg beitragen. Eine stagnierende oder leicht riicklau-
fige Flachenentwickiung verzeichnen primér die Landwirtschaft und die Schulen
sowie einzelne Bereiche der Gruppe der «sonstigen Gebaude».

6.2 Veranderung des Flachenbestandes 1990-2030

Im Jahr 2030 wird ein Drittel der dannzumal benétigten Flache im Sektor DLG aus
der Zeit vor 1983 stammen (Abb. 6.1 oben links). Die heute schon existierende
Flache wird sich aufgrund der starken Abbruchtétigkeit in einzelnen Branchen (die
nicht Uberall durch Ersatzneubau kompensiert wird) stirker verkleinern als im
Wohnbereich. Die Erneuerungstitigkeit wird bis 2030 davon etwa 97 Mio.
Quadratmeter oder 86% der verbleibenden Bausubstanz (ungefahr der gleiche
Anteil wie bei den Haushalten) erfassen. Die Neubautétigkeit wird zu einem weit
grosseren Ausmass als im Wohnen durch Umbaugewinne gepragt werden (Abb. 6.1
rechts}. Da die Gebaudesubstanz zu relativ grossen Teilen aus den siebziger Jahren
stammt, bestimmt deren Erneuerungsrhythmus weitgehend die Hohepunkte der
notwendigen Erneuerungstatigkeit um die Jahre 2000 und 2025. Die erneuerte
Flache weist im Vergleich zur neugebauten Flache ein splirbares Ubergewicht auf.

Unterscheidet man zwischen den Gebéaudearten des &ffentlichen und des privaten
Sektors1, sind zwei Punkte besonders erwéhnenswert (Abb. 6.1 mitte und unten): in
der offentlichen Gebaudegruppe ist die zu erneuernde Flache grosser als bei der
privaten, wobei vor allem eine Spitze um die Jahrtausendwende bevorstehi. Ferner
wird die neuzuersteliende Flache im offentlichen Sektor voraussichilich Uberwiegend
durch Umbaugewinne realisiert, wahrend im privaten Bereich vor allem Neubauten
entstehen werden.

1 Die Gruppe der «sonstigen Gebaude» werden in Abb. 6.1 vollumfinglich zu den &ffentlichen
Gebauden gezahit
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Bereich Dienstleistungen, Gewerbe, Landwirtschaft (Total)
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Abb. 6.1 Verdnderung des Fliachenbestandes im Bereich Diensfleistungen, Landwirtschaft und
Gewerbe 1993-2030; Berechnungen W&P. (Legende vgl. ibernédichste Seite)
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In Abb. 6.2 und 6.3 sind die jdhrlich neu zu bauenden oder zu erneuernden Flachen
far die gréssten Nutzungsgruppen des Sektors DLG zusammengestellt. Dabei zei-
gen sich charakteristische Unterschiede. In einzelnen Bereichen wird die
Neunachfrage geméss den Modellresultaten nach 2005 gegen Null sinken (Schulen,
Detailhandel, Gastgewerbe), wahrend im Baro-, Spital/Heim- und Kultur-/Sport-
Bereich («sonstige Gebaude») noch grosse Flachen geschaffen werden miissen.
Ausser im Blrobereich kommen dabei vor allem Nutzungsintensivierungen auf dem
heute schon bebauten Areal zum Zuge (Umbaugewinne bzw. Ersatzneubau).

Die zu erneuernde Flache weist bis ins Jahr 2000 praktisch Uiberall stark steigende
Tendenz autf. Dies ist auf die grossen Flachen der Hochkonjunkturzeit (bis 1975) zu-
ruckzufihren, die nach 25 Jahren in die erste Erneuerungsphase gelangen. Die
zweite Spitze wird in den 2020er Jahren erreicht, wenn diese Bauten in die Phase
der Totalerneuerung gelangen. Besonders ausgepragt ist dieser Rhythmus bei den
Schulgebduden zu beobachten, die zu einem hohen Grad aus dieser Zeit stammen.

Schulen Spitéler / Heime
1000 1000 m2
%0
200
700
600
500
40
300
200
100
Baro Detailhandel

§ 2 08 8 B B B & $ 8 B 2 2 § 8§ &

Abb. 6.2 Entwicklung der Bau- und Ereuerungstétigkeit flir Schulen und Spitédler/Heime, Biiros und
Detailhande! 1993-2030; Berechnungen W&P, {Legende vgl. ndchste Seite)
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Abb. 6.3 Entwicklung der Bau- und Erneuerungsidtigkeit fiir Gastgewerbe- und «sonstige Gebadude»
1993-2030; Berechnungen W&P.
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7 SYSTEMTEIL INDUSTRIE

7.1 Entwicklung des Fidchenbedarfs

1 Entwicklung der Fldche pro Beschéftigten

Im Industriebereich sind aufgrund der Datenlage bei den Gebdudeversicherungen
und in der Baustatistik des BfS zwei Ebenen zu unterscheiden:

. Unterscheidung nach Nutzungsart:
- Betriebsflachen (inkl. Lager)
- BlrofiAchen

. Unterscheidung nach Branchen

Aufgrund der kleinen Datenbestédnde in einzelnen Branchen kann die kumulative
Unterscheidung nach Branchen und Nutzungsart nur fiir die Bestandeszahlen 1990,
nicht jedoch far die Rlckrechnung und die Forischreibung erfolgen.

Die Unterscheidung nach einzelnen Branchen silifzt sich auf die Rohdaten aus acht
Kantonen!. Die Statistik der Bauinvestitionen des BfS, die zur nachtraglichen
Berechnung des Standes 1980 verwendet wird, unterscheidet nicht zwischen den
verschiedenen Branchen, so dass die Ruckrechnung auf 1980 mit einigen
Unsicherheitsfakioren behaftet ist.

Zur Unterscheidung nach Nutzungsart sind die gebaudeseitigen Grundlagen besser.
Die Ermittlung der Blroflache in der Industrie benétigte allerdings einigen Aufwand:
die Geb&udeversicherungen codieren reine Birogebdude von Industrie-
unternehmungen im Gegensatz zu den Ubrigen Geb&uden nicht als Industrie-
gebaude, sondern als Birogebaude?, wodurch eine Aufteilung der gesamten
Biiroflache in einen industrie- und einen Dienstleistungsbereich notwendig wurde.

Schwierigkeiten bereitete auch die Aufteilung nach Bliro- und Betriebsbeschéftigten,
die zur Hochrechnung auf die Kantone ohne Gebaudeversicherungsdaten notwendig
sind. Zur Bestimmung des Blroanteils im Jahre 1990 wurde die Verteilung der
Erwerbstétigen nach sozioprofessionellen Kategorien, wie sie vom BfS vorgenom-
men wurde, verwendet. Als Burobeschéftigte wurden dabei folgende Kategorien de-
finiert:

—_

ZH, BE, LU, BL, AR, SG, GR, JU
2 Hingegen werden betrieblich genutzte Industriegebdude mit einem Blroanteil zu den
Industriegebauden gezahlt.
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Oberstes Management

Freie Berufe

Akademische Berufe und oberes Kader
Intermediére Berufe (1/2 Anteil)
Qualifizierte nicht-manuelle Berufe

AN~ DN -

Als Beschéftigte im Betrieb verbleiben demnach:

Andere Selbsténdige (ausser freie Berufe und oberstes Management)
intermediare Berufe (1/2 Anteil)

Qualifizierte manuelle Beruie

Ungelernte Arbeiter und Angestellte

W~ 0w

Gegenwértig arbeitet das BfS daran, die gleichen sozioprofessionellen Kategorien
auf die Erwerbstatigen von 1980 anzuwenden. Die harmonisierten Daten werden
aber frihestens im Juli zur Verflgung stehen. Zur Ermittlung der
Tertialisierungstendenz im gesamten Industriesekior wurde deshalb die gesamthaft
beobachtete Verlagerung vom zweiten in den dritten Sektor zwischen 1980 und
1990 Ubernommen.

Aus der Berechnung des Standes 1880 ergab sich im Blrobereich eine Zunahme
der Fldche pro Beschéftigten von 24.5 auf 28.6 Quadratmeter, also um 17%. Im
Betriebsbereich stieg die Flache von 46.9 auf 59.4 Quadratmeter oder 27%. Die
Fortschreibung auf das Jahr 2030 nimmt diese Verdnderungsraten auf und schreibt
sie abgeschwécht in die Zukunft fort. In jedem Jahrzehnt verandert sich die Fléche
mit 76% der Veranderungsrate des vorangegangenen Jahrzehnts. Bis 2030 ver-
grdssert sich daher die Flache pro Beschéftigten um 29% (Bereich Blro) bzw. 45%
(Bereich Betrieb; vgl. Abb. 7.1 und Anhangstabelle A3.27).

m2 EBF pro Besch.

8C

B soro
4 Betrieb

60

30

WUEST & PARTNER

1880 1880 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030

Abb. 7.1 Entwicklung der EBF pro Beschiftigten nach Hauptbereichen. Quelle: GV, BfS (Baustatistik);
Berechnungen W&P.
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2 Resultierender Fléchenbedarf

Die Multiplikation der vom SGZZ ermittelten Beschéaftigtenzahlen mit den Flachen
pra Beschéftigten ergibt nach einer Stagnationsphase bis 1995 eine Zunahme bis
2010. Nachher ist eine Abnahme der bendtigten Flache absehbar, besonders im
Betriebsbereich (vgl. Abb. 7.2 und Anhangstab. A3.26)

60'000 me EBF

Betriebsﬂébﬁe-
50'000

40'000

30'000

20000

Biroflache

10'000

W{EST & PARTNER

0

1980 1990 2000 2010 2020 2030
Abb. 7.2 Resultierender Fldachenbedarf 1980-2030 in der Industrie nach Bliro- und Betriebsfldche.
Quelle: GV, Baustalistik; Berechnungen W&P.

Die gleichen Berechnungsschritte, aber nach Branchen statt Nutzungsarten diffe-
renziert, ergeben eine Entwickiung von 1980 bis 2030, wie sie auf Tabelle 7.1 zu-
sammengestellt ist!. Am meisten expandieren wird in Zukunft die Maschinen- und
Elektroindustrie, gefolgt von den eher kleinen Branchen Druckerei und Kunststoff.
Ausser der Versorgung werden die Obrigen Branchen langfristig eher weniger
Flache bendtigen als heute. Am deutlichsten wird der Rickgang in den beiden
Branchen ausfallen, die schon 1980 bis 1990 einen Flachenverlust etlitten, der
Uhren- und der Bekleidungsindustrie?.

Die absoluten Zahlen finden sich im Anhang, Tab. A2.26. Die Berechnung erfolgte «top
down», das heisst die berechnete Industrieflache als Ganzes wurde gemass eines Schlissels
verteilt, der sich aufgrund der prognostizierten Entwicklung der Flache pro Beschiftigten der
einzelnen Branchen ergab.

Es muss bei diesen Zahlen nochmals darauf hingewiesen werden, dass sich die Berechnung
ausschliesslich auf die Kantone ZH, BE, LU, BL, AR, SG, AG und JU stiizt und die
Entwickiung in diesen Kantonen wiederspiegelt,
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(indexiert) 1980 1890 2000 2010 2020 2030
Maschinen/Elektro 70 100 123 156 177 197
Druck 72 100 122 148 156 164
Kunststoff/Kautschuk 74 100 111 131 138 146
Versorgung 7T 100 112 124 122 121
Holz, sonstiges 78 100 104 117 110 100
Textil 98 100 100 104 98 94
Chemische Industrie 77 100 109 107 g5 85
Papier 83 100 105 108 88 82
Baugewerbe 58 100 94 97 83 68
Nahrungs-/Genussmittel 83 100 99 88 76 62
Metal 79 100 93 85 66 84
Steine/Erden 87 100 86 71 56 46
Uhren 124 100 87 70 52 39
Bekleidung 159 100 59 39 23 14

Tab. 7.1 Entwicklung des Fldchenbedarfs nach Branchen 19680-2030 (indexiert; 1990=100; sortiert in
absteigender Rethenfolgt). Quelle: GV, BfS (Baustatistik); Berechnungen W&P.

7.2 Entwicklung des Flachenbestandes 1880-2030

Die wichtigsten Charakteristiken bei der Entwicklung des Gebaudeparks im
Industriebereich sind die deutlichen Zéser nach 2010 sowie die starke Ausrichtung
auf den Neubau {(Abb. 7.3). Der notwendige Zusatzbedarf ist von 1995 bis 2010
gross und erfordert eine hohe Neubautatigkeit. Der Ersatzneubau und der
Umbaugewinn ist zwar — vorab bei den Betriebsgebduden - wichtig, kann aber bis
2015 nicht genigend neue Flachen bereitstellen. Nach 2015 ist geméss den
Beschaftigtenzahlen eine markante Abnahme des Neubedarfs festzustellen, so dass
von da an der erforderliche Neubau stark zuriickgeht.

Der wichtigste Unterschied zwischen den Bliro- und den Betriebsflachen liegt im
Erneuerungsverhalten. Wahrend bei den Blroflachen bis ins Jahr 2030 Gber 80%
der schon heute bestehenden Flache erneuert werden, sind es bei den
Betriebsgeb&auden nur knapp 60%. Der Erneuerungsanteil bei den von der
Bautétigkeit betroffenen Flachen liegt folglich deutlich unter demjenigen der
Baroftachen.
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Abb. 7.3 Verdnderung des Flichenbesiandes in der indusirie 1993-2030; Berechnungen W&P.
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8 ZUSAMMENFASSUNG

8.1 Veradnderungen im gesamten Gebdudebestand
1990-2030

Zwischen 1990 und 2030 wird sich die Energiebezugsfladche voraussichtlich von 540
Mio. auf 746 Mio. Quadratmeter erhdhen (Abb. 8.1). Von der heute bestehenden
EBF werden 492 Mio. Quadratmeter noch existieren, von denen 82% mindestens
einmal erneuert werden. Die Neubautatigkeit wird ihren Scheitelpunkt ums Jahr
2000 erreichen; danach erfolgt ein Rickgang, bevor sie sich nach 2010 wieder
stabilisiert. Der Ersatzneubau bzw. der Umbaugewinn wird seinen Anteil am
Neubauvolumen von gegenwartig 25% auf fast 60% erhdhen. Die
Erneuerungstatigkeit wird sich nach der Jahrhundertwende vorerst leicht zur{ickbil-
den, nach 2010 aber voraussichtlich nochmals markant hdhere Werte annehmen.

Gesamter Gebaudebestand

80 Miom2 30000 1000 m2
25000
20000
15000
10000
5000
0 e
[=] wn (=} w
8 8§ 8 8 = 8 8§ 8 # 2§ B & 8 § 8 &
Verdnderung des Flachenbestandes Entwicklung der Bautatigkeit
™1 Neubau Emeuerung von Fiéchg der Pariode
MNeu-/Umbau !_‘ nicht erneuert seil 1992 Umbaugewinn S vor 1970 HEE 1081-90
i Ersatzneubau emeuer seil 1952 Ersatzneubau 1971-80 ab 1991

Abb.8.1 Verdnderung des Fldchenbestandes im gesamten Gebdudebestand 1993-
2030;Berechnungen W&P.
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8.2 Wirkung gesetzlicher Steuerungsmassnahmen
auf die Gebaudeerneuerung

Die vorgéngig beschriebenen Modellierungsarbeiten stiitzen sich priméar auf das im
bestehenden Gebdudepark beobachtete Ereuerungsverhalten und entsprechen
damit grundsétziich den Gegebenheiten des Referenzszenarios. Es stellt sich in die-
sem Zusammenhang die Frage, ob die in den Szenarien il bzw. Il Z angenommenen
Politikvarianten veranderte Parameter hinsichtlich des Erneuerungsverhaliens her-
vorrufen kdnnen. Unter den vorgesehenen Massnahmen ist in erster Linie die vor-
gesehene EinfGhrung einer CO2- oder Energicabgabe ab 1997 zu beachten. Von
den Emeuerungsparametern scheint davon vor allem der Erneuerungszyklus betrof-
fen: vermag eine solche Steuer den Erneuerungszyklus kurz- oder langfristig zu ver-
kiirzen, und wenn ja, um wieviele Jahre?

Eine CO2-Steuer kann fiir die folgenden Uberlegungen einer Energiepreiserhdhung
gleichgesetzt werden: in beiden Fillen lasst sich durch eine Einsparung des
Verbrauchs fossiler Energie in Zukunft vermehrt Kosten — im einen Fall ein Teil der
Steuerbeitrdge, im anderen Fall Energiekosten — einsparen. Die baulichen
Aufwendungen flr energiesparende Massnahmen werden sich damit direkt nach
den zukinftigen Einsparméglichkeiten ausrichten. Der Fall, bei dem die Kosten fir
die energiesparenden Massnahmen gleich hoch sind wie die zuklnftigen Ertrage
durch die eingesparte Energie, entspricht dem Erreichen der Rentabilitatsschwelle.

Werden energiesparende Massnahmen im Rahmen der periodisch anfallenden
Erneuerungsmassnahmen getatigt, missen keine weiteren Kostenfaktoren beriick-
sichtigt werden. Werden die Erneuerungsmassnahmen jedoch vorgezogen, fallt eine
weitere Kostenkomponente an, die als nicht ausgeschépfte Amortisationsdauer be-
zeichnet werden kann. Die zu erneuernden Bauteile werden ersetzt, obwohl ihre
Funktionstichtigkeit noch gewéhrleistet wére, d.h. der optimale Zeitpunkt der
Erneuerung, auf den sich die Amortisationsdauer ausrichtet, wird nicht erreicht.
Diese zusétzlichen Kosten einer vorgezogenen Erneuerung beeinflussen die
Rentabilitatsschwelle fir energiesparende Massnahmen. Diese liegt bei einer vorge-
zogenen Erneuerung deutlich hdher als bei einer Erneuerung, die ohnehin notwen-
dig geworden ware, vor allem, wenn linear (iber die durchschnittliche Lebensdauer
der Bauteile amortisiert wird. Die Wahrscheinlichkeit, dass sich der
Erneuerungsrhythmus bei einer Energiepreiserhdhung verkirzt, ist damit eher un-
wahrscheinlich, vielmehr ist zu erwarten, dass bei den ohnehin anfallenden
Erneuerungen vermehrt Investitionen in energiesparende Massnahmen getéatigt
werden.

W&P Scite 47




BUNDESAMT FOR ENERGIEWIRTSCHAFT Gebdudebestand 1990-2030

Diese theoretischen Uberlegungen decken sich mit der praktischen Erfahrung, dass
nur in den wenigsten Fallen die Energiekosten Ausldser fir umfassende
Erneuerungen sind; sie wirken sich vielmehr auf die Art der getatigten Erneuerungen
aus. Far die Modellierung der zuklnftigen Erneuerungstitigkeit missen
Energiepreisverdnderungen somit in erster Linie bei den monetéren Betrachtungen
miteinbezogen werden, wie dies auch bei den Modellierungsarbeiten im Rahmen
des Projekies «Gebdudepark Schweiz»! vorgenommen wurde, und nicht bei der
Festlegung der Lange der Erneuerungszyklen. Diese werden in erster Linie durch
die durchschnittliche Lebensdauer der Bauteile bestimmt und damit letztlich durch
den Stand der Technik im Bereich Baustoffe und Haustechnik.

Dazu kommt, dass die gesetzlichen Massnahmen im energetisch sensibelsten
Bereich, den Heizungen (Luftreinhalteverordnung und periodische
Feuerungskontrollen) offenbar schon heute dazu gefihrt haben, dass sich die
Sanierungen vom ordentlichen Gebdudeerneuerungszykius losgeldst haben. Eine
Analyse der Brenner im Kanton Zirich? lasst den Schluss zu, dass die meisten
Anlagen schon im Alter von 17 bis 25 Jahren (mit dem Maximum nach 21 Jahren)
ersetzt werden (vgl. Abb. 8.1}. Ob es sich dabei um eine einmalige Verkiirzung auf-
grund neuer geseiziicher Rahmenbedingungen oder um eine dauerhafte Loslésung
vom ordentlichen Gebaudeerneuerungszyklus handelt, kann momentan nicht defini-
tiv beurteilt werden.

1'200

800

Jahr des ersten Brennerersatzes
Abb. 8.1 Statistische Verteilung des ersten Ersatzzykius flir Brenner (Basis: 32'000 Heizanlagen)

1 Wiest & Gabathuler, Gebaudepark Schweiz. Energierelevante Grunddaten 1991,
Veranderungsdynamik und Energiesparpotentiale 1990-2025, Strategien zur CO2-Reduktion,
Bern (BEW) 1091, 8. 57-84.

2 Ditferenz zwischen Gebaudeerstellungsiahr und (durchschnittlichem) Brennerbaujahr.
Datensatz des Amtes far technische Anlagen und Lufthygiene.
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Anhang 1: Einteilung des Gebdudeparks

Die verschiedenen Nutzungskategorien, die fir die vorliegende Arbeit verwendet
wurden, setzen sich aus folgenden Gebdudenutzungscodes des Verbandes der
kantonalen Feuerversicherungen (in Konturschrift angegeben) zusammen:

Systemteif Haushalt

.

Flachenangaben und Einteilung basieren nicht auf den Gebaudeversicherungsdaten, sondern
auf den Angaben der Wohnungszahlung 1990:

- Einfamilienhéuser (nur reine Wohngebéuds)

- Gebdude mit einer Wohnung und weiterer Nutzung (nur Wohnftachen)
- Wohngebaude mit zwel Wohnungen

- Wohngebéude mit drei bis sechs Wohnungen

- Wohngebaude mit sieben bis zehn Wohnungen

- Wohngebaude mit zehn und mehr Wohnungen

- Wohnflache in Nichtwohngebauden!

Folgende VKF-Gebéudearten werden dadurch abgedeckt:

- 20 Reine Wohngebaude (100%)

- 30 Landwirtschaftliche Wohngebaude {100%)

- 21-2% Wohngebéaude mit zusétzlicher Nutzung (65% der EBF)

- %1 Wohngebaude mit landwirtschaftlichem Betriebsteil (90% der EBF)

Systemteil Dienstleistungen, Landwirtschaft, Gewerbe (DLG)

Baroffachen

- 10 Blrogebéude (90% der EBF; restliche 10% gehdren zu Industrie)

- 21 Wohngebaude mit Bliros (35%)

- 80/ 55 Ladengebdude und Warenh&user {Bliroanteil von 11% der EBF)
- 51 Lagergebaude {Blroanteil von 67% der EBF)

Das Total der Biroflachen wurde aufgrund der Beschaftigtenzahlen 1990 (im Birobereich) auf
flinf Branchen verteilt:

- Banken/Versicherungen

- dffentliche Verwaltung

- Verkehr

- Handel

- sonstige Barofléchen

Schulen

. 11 Schulgebaude (100%)

Spitaler/Heime

- 13 Spitaler (100%)

- 14 Heime (100%)

Einzelhandel

Diese Flache darf bei Gesamtbetrachiungen nicht gezéhlt werden, da sie in den Flachen der
verschiedenen Nichtwohngeb&udearten bereits enthalten ist und dort nicht isolierbar ist.
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2% Wohngebdude mit Handelsteil (35% der EBF)
&0 LLadengebaude (89%)
&5 Warenhauser (89%)

. Grosshandel

&1 Lagergebdude (ohne Industrie) (33% der EBF)

. Gastgewerbe

28 Wohngebaude mit Gastgewerbe (35% der EBF)
£ Hotelbetriebe {100%)
&1 Gastwirtschaftsbetriebe {100%)

. Landwirtschaftliche Gebaude

%1 Wohngebaude mit landwirtschaftlichem Betriebsteil (10% der EBF)
#2-3% Landwirischaftliche Betriebsgebaude (100%)

. Verkehrsgebaude

40- 4% Verkehrsgebdude (ohne Blroflachen) (100%)

. sonstige Gebaude

12 Kirchliche Gebaude (100%)

16 Kunst-, Kultur- und Sportgebéude {100%)

18 Armeegebaude (100%)

19 Ubrige offentliche Gebaude {(100%)

28 Wohngebéude mit Gewerbebetrieben (35%)

B3-78, 77-79 Industriegebdude (Gewerbehaus-Anteil von 2% der EBF)
&0 Nebengebaude (100%)

Systemteil Industrie

. Blroftachen

19 Birogebéude (10% der EBF)
& 79 Industriegebiude ohne 76 Versorgung(14% der EBF)

. Betriebsflachen

78 Versorgung {100%)
©0-75, 77- 79 Industriegebiude {84%)

Das Total der Industrieffichen wurde zusétzlich nach folgenden Branchen aufgeteilt:

1

Versorgung:

THITY Elekirizitas-, Gas-, Wasserversorgung, Kehrrichtverbrennung, Heizwerke
Nahrungs- und Genussmittel:

&3 Nahrungsmittel- und Getrankeherstellung, Tabakindustrie
Textilindustrie:

%4 Textilindustrie

Bekleidungsindustrie:

&5 Kleider- und Wascheherstellung

Papierindustrie:

&7 Papierindustrie

Druckereien:

#% Graphisches Gewerbe

Kunststoff- und Kautschukindustrie:

70 Kunststoff- und Kautschukindustrie

Chemische Industrie:

1 Chemische Industrie

Industrie der Steine und Erden:
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%/ &9 Bergbau, Steinbriiche, Gruben / Steine-, Erde-, Glas- und Keramikberarbeitung
Matallindustrie:

72 Metallgewinnung und Rohmetallverarbeitung

Maschinen- und Elektroindustrie:

7375 Maschinenind., Apparate- und Fahrzeugbau / Radio-, TV-, Musikinstrumentenbau
Uhrenindustrie:

74 Uhrenindustrie

sonstige Produktion:

45/ 78 Holz- u. Korkbearbeitung / diverse und gemischte Betriebe

Baugewerbe:

&2 Baugewerhe
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