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Verdichtung fordert den haushélteri-
schen Umgang mit der knappen Ressource
Boden und ist in der Praxis und Forschung
nicht nur im Zusammenhang mit der Teil-
revisiondes Raumplanungsgesetzes ein ak-
tuelles Thema.Im Zusammenhang mit Ver-
dichtung sind die Begriffe bauliche Dichte,
definiert als Geschossflache pro Quadrat-
meter Bauland, und Nutzungsdichte, wel-
chedie Anzahl Bewohner pro Quadratmeter
Bauland definiert, zu unterscheiden. Unter
baulicher Verdichtung bzw. Nutzungsver-
dichtung werden somit Prozesse verstan-
den, in denen pro Quadratmeter Bauland
die Anzahl Bewohner beziehungsweise die
Wohngeschossflache steigt.

Es gibt zahlreiche Studien zum Thema,
so zum Beispiel inwiefern die Haushalts-
priferenzen die Nutzungsdichte beein-
flussen, zu Faktoren, welche die bauliche
Dichte beeinflussen, zum Dichteverlaufin
verschiedenen Stadten oder zum Verhalt-
nis zwischen dem Niveau der baulichen
Dichte und dem Niveau der Nutzungs-
dichte. Bisher wurden die Zusammen-
hénge zwischen baulicher Verdichtung
in Form von baulichen Erneuerungen,
wie beispielsweise Ersatzneubauten oder
Aufstockungen, und ihre Auswirkungen
auf die Nutzungsverdichtung kaum un-

Die Hochschule Luzern wollte den
Zusammenhang zwischen Nutzungs-
dichte und baulicher Dichte unter-
suchen. Leider war eine exakte
Berechnung unmaoglich, weil die
Parzellengrossen nicht ermittelt

no. 8,

32-33,
work.

pp.

Ry
L
LT J
L
Bny
'."=Iu
..'ll
L
15t
a1
!l.:“
SEnmy
L
BN EE g
LA N
FEmEn
EEEER
FEREER
111

tersucht. Je nach konkreten Rahmenbe-
dingungen, die auch von angebotsseitigen
Faktoren abhédngen, ist es ndmlich mog-
lich, dass sich eine bauliche Wohnbau-
verdichtung unterschiedlich auf das ei-
gentliche Ziel der Nutzungsverdichtung
auswirken kann.

Sofiihrtdie Wohnneubautétigkeit perse
nicht automatisch zu einer héheren Nut-
zungsdichte, und grossziigige Grundrisse
bei Ersatzbauten konnen beispielsweise
auch zu einer Reduktion der Nutzungs-
dichte fiihren. Neben der baulichen Ver-
dichtung gibtes weitere Faktoren, die einen
Einfluss auf die Nutzungsdichte ausiiben.
Zu erwihnen sind unter anderem die La-
ge des Objekts, der Lebenszyklus einer Im-
mobilie beziehungsweise eines Quartiers
und die Verdnderung der Wohnpriéferen-
zen in Bezug auf die Grundrissgestaltung.
Der Zusammenhang zwischen baulicher
Verdichtung und Nutzungsverdichtung ist
somit alles andere als eindeutig.

ZUSAMMENHANG ZWISCHEN
BAULICHER VERDICHTUNG UND
NUTZUNGSVERDICHTUNG

Eine Studie der Hochschule Luzern im
Auftrag des Bundesamtes fiir Wohnungs-
wesen hat untersucht, inwieweit sich die
Entwicklung der Nutzungsdichte im Ver-
héltnis zur Entwicklung der baulichen
Dichte schweizweit und anhand von Bun-

werden konnten.
TEXT—GABRIELLE WANZENRIED*

Eine rege Wohnneubau-
tatigkeit fithrt nicht
automatisch zu einer
hoheren Nutzungsdich-
te. Grossziigige Grund-
risse bei Ersatzbauten
konnen beispielsweise
auch zu einer Redukti-
on der Nutzungsdichte
fithren. BILD: 123RF.COM

desdaten erforschen ldsst. Im Rahmen
einer gesamtschweizerischen Untersu-
chungsollteder Zusammenhang zwischen
baulicher Verdichtung und Nutzungsver-
dichtung auf Geb&dudeebene tiberpriift
werden. Auf der inhaltlichen Ebene lag
der Fokus dabeiausschliesslich aufWohn-
nutzungen, wihrend aus empirischer
Sicht priméir Bundesdaten, insbesondere
jeneder Gebdude-und Wohnungsstatistik
(GWS), im Vordergrund standen.

Zur Beurteilung der Datenlage wurde in
einem ersten Schritt der Zusammenhang
zwischen baulicher Verdichtung und Nut-
zungsverdichtung auf Stufe der einzelnen
Parzellen untersucht. Die Fallstudienre-
sultate an sich sind dabei von zweitrangi-
ger Bedeutung und dienen primér dazu, die
Ermittlung der bendétigten Kennzahlen zu
testen. Zu diesem Zweck wurden geeignete
Bauprojekte identifiziert und fiir jedes Pro-
jekt beurteilt, inwieweit beziehungsweise
mitwelchen Statistiken der untersuchte Zu-
sammenhang ermittelt werden kann. Wich-
tige Kriterien fiir die Auswahl der Projekte
waren die Verfligbarkeit von Informatio-
nen zum baulichen Eingriff sowie die Ver-
schiedenheit beziiglich Form der baulichen
Veranderung. Basierend auf den Fallstudien
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konnten Schlussfolgerungen zur Datenlage
und zur Machbarkeit einer Analyse auf ag-
gregierter Ebene gezogen werden.

Dabei konnten mehrere Herausforde-
rungen mit den zurzeit verfiigbaren Da-
tenquellen und insbesondere auch deren
Verkniipfungen identifiziert werden. In ei-
nem zweiten Schritt wurde auf der Basis der
Erkenntnisse aus den Fallstudien die Mach-
barkeit einer schweizweiten Analyse tiber-
priift. Eine Schwierigkeit bezog sich zum
Beispiel auf die Identifikation von Wohner-
satzneubauten. Da bei einem Wohnersatz-
neubau die Identifikationsnummer, die so-
genannte EGID dndert, ist eine Verbindung
zwischen dem alten und dem neuen Gebau-
de nur tiber den Einbezug der Gebaudeko-
ordinaten moglich, was aber mit einer be-
trachtlichen Unschérfe verbunden ist, da
fiir jedes Gebdude nur ein Punkt im Koor-
dinatensystem erfasst wird. Weitere Pro-
bleme beziehen sich auf fehlende Angaben
zur Gebaudegrundflache bzw. zur Parzel-
le, auf der sich eine entsprechende Liegen-
schaft befindet.

ANZEIGE

ANGABEN ZU PARZELLEN-
GROSSEN FEHLEN
Zusammenfassend kann festgehal-
ten werden, dass die verwendete Gebau-
de- und Wohnungsstatistik GWS, welche
jahrliche Daten enthalt, zwar die zentrale
Statistik fiir eine empirische Analyse des
Zusammenhangs zwischen Nutzungsver-
dichtung und baulicher Verdichtung auf
Stufe Gesamtschweiz darstellt, auch weil
sieabdem Jahr2012 dienotwendigen Per-
sonen- mit Gebdude- und Wohnungsda-
ten kombiniert. Da die GWS jedoch keine
Angaben zur Parzelle (insbesondere zur
Parzellengrosse) enthilt und auch keine
direkte Verkniipfung zum Grundbuch er-
laubt, ist mit dieser Statistik die Berech-
nung von baulicher Verdichtung und von
Nutzungsverdichtung mit den zurzeit
verfiigbaren Daten und insbesondere auf-
grund fehlender Datenverkniipfungen
nicht moéglich. Insgesamt hat diese explo-
rative Studie klar aufgezeigt, dass die Zu-

SO WOHNT DIE SCHWEIZ...
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sammenhéinge zwischen baulicher Dich-
te und Nutzungsdichte sehr relevant und
gleichzeitig auch klar zu wenig erforscht
sind, was wohl zumindest fiir die Schweiz
auch mit der aktuell beschrinkten Daten-
lage zu erkléren ist. Entsprechend ist ei-
nerseits klar mehr Forschung zum The-
ma notwendig, und andererseits bedarf
es Bemiihungen auf Ebene der Institutio-
nen, die notwendigen Verkniipfungen be-
stehender Datenquellen voranzutreiben.m

STUDIE: BAULICHE VERDICHTUNG
UND NUTZUNGSVERDICHTUNG.
EINE EXPLORATIVE UND FALLSTU-
DIENBASIERTE ANALYSE
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