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Nachhaltige und sparsame 
Bodennutzung fördern

Bodennutzung und Raumplanung
In den vergangenen drei Jahren haben 
verschiedene Volksabstimmungen die 
Thematik der Art und Weise der Bodenbe-
nutzung direkt angesprochen. Zu erwäh-
nen sind beispielsweise die Zweitwoh-
nungsinitiative, die RPG-Revision oder 

die Kulturlandinitiative im Kanton Zürich. 
Indirekt haben auch die Masseneinwan-
derungsinitiative und die Ecopop-Initia-
tive Fragen zu diesem Themenkreis auf-
geworfen. Die Themen der Zersiedelung 
und des wachsenden Landverbrauchs be-
schäftigen die Bevölkerung. Die Zuwan-
derung und das Bevölkerungswachstum 
werden teilweise kritisch betrachtet und 
verantwortlich für die Überbauung von 

Kulturland, die Ausdehnung der Bautätig-
keit in die Fläche und das Bauen ausser-
halb von Ortskernen oder bereits beste-
henden zusammenhängenden Ortsteilen 
gemacht. 
Da Entwicklung Schweiz diese gesell-
schaftlichen Strömungen aufnehmen 

und mit der Bodennutzung sparsam und 
nachhaltig umgehen will, sind Fragen wie 
«Wer darf in Zukunft welchen Boden wie 
nutzen» zentral. 
Gesamtschweizerisch ist im Beobach-
tungszeitraum (1985 bis 2009) die Sied-
lungsfläche stärker gewachsen als die Be-
völkerung, nämlich um fast 600 km2, von 
2 500 km2 auf 3 100 km2. Das entsprach 
einer Steigerung um gut 23 % auf einen 

Siedlungsanteil an der Gesamtfläche von 
7,46 %. Als Folge dieses Wachstums stieg 
die von einer Person im Durchschnitt be-
anspruchte Siedlungsfläche von 387 m2 
auf 407 m2.
Unter Siedlungsfläche versteht man in 
der Schweiz alles, was nicht Wald, Gewäs-
ser oder Gestein (rund 57  % der Gesamt-
fläche) oder landwirtschaftliche Nutzflä-
che (36 %) ist. Zur Siedlungsfläche zählen 
somit nicht nur Wohngebäude, Industrie-
und Gewerbeareale und öffentliche Ge-
bäude, sondern auch Verkehrsflächen, 
Abwasserreinigungsanlagen, Deponien 
und Baustellen sowie Grünflächen (Parks, 
Schrebergärten, Friedhöfe, Golfplätze 
und Sportanlagen). 

Ersatzneubauten fördern – Gesamtener-
gieverbrauch senken und wertvollen 
Boden schonen
Bleibt die Abbruchrate bei Wohn- und 
Büroliegenschaften in der Schweiz auch 
künftig derart niedrig, so wird in den 
nächsten 10 Jahren gerade einmal rund 
1 % des Wohnungsbestandes ersetzt. Die-
se tiefe Quote zeigt eindrücklich, dass sich 
heute der Ersatzneubau betriebswirt-
schaftlich meist nicht lohnt. Dies, obwohl 
der Ersatz einer schlechten Altbauliegen-
schaft durch einen zeitgemässen Neubau 
offensichtliche Vorteile und Chancen mit 
sich bringt. In der Schweiz sind über zwei 
Drittel der Wohnimmobilien als Miet-
wohnungen nach dem Ende des zweiten 
Weltkrieges, also nach 1945 gebaut wor-
den. Von diesen entfällt ca. ein Drittel auf 
die 1960er- und 1970er-Jahre. Ein Gross-
teil dieser Liegenschaften weist sowohl 
technische als auch strukturelle Mängel 
auf, die mit Instandhaltungs- oder In-
standsetzungsmassnahmen nicht be-
hoben werden können. Neben baulichen 
und strukturellen Mängeln verfügen die-
se Liegenschaften zudem über ein nicht 
ausgeschöpftes Ausnutzungspotenzial. 
Daher bietet die Realisierung eines Er-
satzneubaus aus raum- und energiepla-
nerischer Sicht die grosse Chance einer 
nachhaltigen Verdichtung nach innen. 
Eine zunehmende Ersatzneubautätig-
keit kann, selbst unter Berücksichtigung 
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der grauen Energie, einen grossen, nach-
haltigen Beitrag zur Minimierung des 
Gesamtenergieverbrauchs leisten. Zent-
rales Argument für den Ersatzneubau ist 
aber, dass Wohn- und Büroliegenschaften 
auf die heutige und künftige Nachfrage 
auszurichten sind, damit insbesondere 
in den Metropolitanregionen zusätzliche 
Wohnflächen entstehen.

Mehr Anreize und Erhöhung der 
Ausnützungsziffer
Die Schweiz benötigt dringend griffige 
Anreize zur Förderung von Ersatzneubau-
ten. Die gegenwärtige Ordnung (Miet-, 
Steuer- und Baurecht) verhindert einen 
haushälterischen, nachhaltigen Um-
gang mit dem Boden. Es versteht sich 
von selbst, dass bei der Förderung der 
Ersatzneubauten kein Weg an den pri-
vaten Eigentümern vorbeiführt, die 70 % 
aller Wohnliegenschaften der Schweiz 
besitzen.
Anreize können relativ einfach mit dem 
Instrument der Ausnützungsziffer ge-
schaffen werden. Mit der Erhöhung von 
Ausnützungsziffern wird das Verhältnis 
zwischen Grundstücksfläche und Brut-
togeschossfläche erhöht. Die Wohnflä-
che pro Person hat sich in den letzten 
dreissig Jahren stark erhöht. Sie betrug 
im Jahr 1980 noch 34 m2 und ist pro 
Jahrzehnt um jeweils 5 m2 gestiegen. 
Dieses Phänomen ist vor allem auf die 
sinkenden Haushaltsgrössen und den 
zugenommen Wohlstand zurückzufüh-
ren. Die verfügbaren Bauzonen in den 
Metropolitanregionen sind sehr begrenzt 

und die Gemeinden haben wegen der Bo-
denknappheit auch wenig Möglichkeiten 
zur zusätzlichen Ein-/Umzonung. 
Wir haben festgestellt, dass Ersatzneu-
bauten in der Regel nur dann wirtschaft-
lich getätigt werden können, wenn die 
Wohnfläche um schätzungsweise 25 % 
erweitert werden kann. Ersatzneubauten 
werden deshalb auch in Zukunft nur un-
ter der Voraussetzung erstellt, wenn min-
destens eine Nutzungsreserve in diesem 
oder nahezu diesem Umfang besteht. 
In den meisten Kantonen, u. a. auch 
im Kanton Zürich, beträgt die effektive 
Ausnutzung im Rahmen der geltenden 
Ausnutzungsziffern lediglich ca. 65 %. Es 
wäre also theoretisch eine Verdichtung 
um mehr als 30 % möglich, ohne dass die 
Siedlungsfläche erweitert werden muss. 
Die Betrachtung des Ausnutzungsgrades 
in überbauten Bauzonen zeigt, dass je 
ländlicher die Region ist, desto geringer 
ist die tatsächliche Ausnutzung. Dieses 
vorhandene Potential kann nur mit Er-
satzneubauten und erhöhter Ausnüt-
zungsziffer ausgeschöpft werden. Das 
vorhandene Potenzial wird demnach bei 
Weitem nicht ausgeschöpft. 

Relevante Verdichtung an verkehrstech-
nisch erschlossenen Lagen
Die Bevölkerung in der Schweiz hat von 
2000 bis 2010 um rund 600 000 Einwoh-
ner zugenommen; sie beträgt heute offi-
ziell über 8 Mio. Nach den Prognosen des 
Bundesamtes für Statistik ist bis zum 
Jahr 2060 bei dem von ihm gewählten 
mittleren Szenario mit einem Zuwachs 

auf rund 9–10 Mio. zu rechnen; dieser 
Bevölkerungszuwachs soll sich vor allem 
in den nächsten zwei Jahrzehnten vollzie-
hen und ab dem Jahr 2040 stagniert die 
Bevölkerungszahl gemäss dieser Progno-
se. Aus dieser Entwicklung wird sich ein 
wesentlich erhöhter Wohnungsbedarf er-
geben, der auch dadurch nochmals eine 
Steigerung erfährt, dass die Ansprüche 
und Anforderungen an den zu schaffen-
den Wohnraum ständig zunehmen. Die 
Herausforderung kann und muss durch 
eine Verdichtung der Bauweise an ver-
kehrstechnisch erschlossene Lagen ge-
meistert werden wie sie im Falle des Er-
satzneubaus mit erhöhter Ausnützungs-
ziffer nachhaltig möglich ist.

Attraktive Rahmenbedingungen
Damit die schweizerische Bevölkerung 
Wohn- und Büroflächen kundenorien-
tiert nutzen kann, braucht es im Markt 
entsprechende Rahmenbedingungen 
für Unternehmer. Sie zu schaffen, daran 
wird sich Entwicklung Schweiz künftig 
noch aktiver beteiligen, sowohl auf poli-

Entwicklung Schweiz im Überblick 
Entwicklung Schweiz repräsentiert als 
Branchenverband Unternehmen, die Ge-
samtdienstleistungen im Bau- und Im-
mobilienmarkt anbieten. 
Die Mitglieder übernehmen Leistungen 
wie die Entwicklung, Planung und Rea-
lisierung von Immobilien. Sie tragen un-
ternehmerische Risiken, gesellschaftliche 
Verantwortung und zeichnen sich durch 
innovative und ökologische Lösungen aus. 

Der Verband zählt zurzeit 21 Mitglieds-
firmen, die im Immobilienbereich rund 
50 Prozent des schweizerischen Gesamt-
dienstleistungsvolumens erbringen. Die 
angeschlossenen Unternehmen beschäf-
tigen rund 10 000 Mitarbeitende und 
erzielen einen Umsatz von über 10 Mrd. 
Schweizer Franken.
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tischer und wirtschaftlicher als auch so-
zialer Ebene – durch aktive Präsenz auf 
allen drei Staatsebenen. In den Bereichen 
Siedlungsentwicklung, Mobilität, Gebäu-
deentwicklung und Energie stehen dabei 
Themen im Zusammenhang mit der Nut-
zungsoptimierung, dem nachhaltigen 
Umgang mit Ressourcen sowie der Förde-
rung der Standort- und Lebensqualität im 
Vordergrund. Nicht zuletzt geht es auch 
darum, die Umsetzung der kontinuier-
lich höheren Ansprüche im Kontext der 
entsprechenden Kostenfolgen zugunsten 
der finanziellen Tragbarkeit der privaten 
und öffentlichen Haushalte zu optimie-
ren. In den Bereichen Wirtschaft und 
Markt geht es darum, im zunehmend 
politischeren Umfeld sinnvolle Bedin-
gungen für die Schweizer Gesamtdienst-
leister zu schaffen. Es gilt, marktkonfor-
me Lösungsansätze und nicht staatliche 
Subventions- und Interventionsprogram-
me zu unterstützen. Sowohl in Bezug auf 
günstigen Wohnraum als auch bei der 
künftigen Energie- und Gebäudepolitik, 
die einen grossen Einfluss auf Immobi-
lienprojekte haben wird, spricht sich der 
Verband gegen eine rigidere und theore-
tische Raumplanung aus, weil strengere 
Einschränkungen die Innovationskraft 
der Immobilienwirtschaft bremsen.

Entwicklung Schweiz – nachhaltige 
Immobilienentwicklung
Die breite Öffentlichkeit hat unsere Ver-
bandsmitglieder bisher vor allem als Re-
alisatoren grosser Immobilienprojekte 
wahrgenommen. Unsere Mitglieder ha-
ben als Gesamtdienstleister jedoch auch 
in der ersten Projektphase als Ideengeber 
und vielfach auch als Finanzierer der Ent-
wicklungsvorleistungen eine bedeutende 
Rolle eingenommen. Sie sind damit wich-

tige Partner von politischen Behörden in 
Gemeinden, Städten und Kantonen, Inves-
toren wie Pensionskassen, Versicherungen 
und Immobiliengesellschaften sowie Ar-
chitekten und Planern. Die Unternehmen 
sind sich bewusst, dass sie damit eine 
grosse Verantwortung für die Lebens- und 
Wohnqualität in unserem Land überneh-
men. Entwicklung Schweiz wird im Sin-
ne der Mitgliedsfirmen das Denken und 
Handeln in den Dienst einer gesunden 
Entwicklung unseres Landes stellen.
Mit dem neuen Auftritt wollen wir für 
die Schweiz primär eine Botschaft, ein 
Versprechen nach aussen abgeben, dass 
sich die Verbandsmitglieder zukünftig 
noch stärker als Gesamtdienstleister 
für komplexe Immobilienprojekte posi-

tionieren wollen und somit einen nach-
haltigen Beitrag zu einer lebenswerten 
Schweiz leisten wollen. Es ist aber auch 
eine Botschaft gegenüber Politikern, 
Bauherrschaften und der Öffentlichkeit. 
Entwicklung Schweiz plant weitsichtig, 
gesamtheitlich und nachhaltig und leis-
tet so einen Beitrag zur gesellschaftlich 
verträglichen sowie ökonomisch und 
ökologisch sinnvollen Entwicklung der 
Schweiz.
Wir freuen uns, gemeinsam mit Ihnen 
und unseren Verbandsmitgliedern auf 
den Weg in Richtung Zukunft zu gehen, 
um aktiv einen effektiven Beitrag zur 
nachhaltigen Entwicklung und damit zu 
einer lebenswerten Schweiz zu leisten.
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