Nachhaltige Wirtschaft
Nationales Forschungsprogramm

NFP 73 Policy Brief Nr. 6 7/ 2023

Den Wohnungsbestand besser
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nutzen zur Verringerung der Umwelt-
auswirkungen des Wohnens

Bedeutung fiir die Akteure des Wohnsektors
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In Zukunft sollte wesentlich weniger ge-
baut und dafiir mehr Ressourcen in die
viel schnellere Sanierung des bestehen-
den Gebaudebestandes investiert werden.

Im Vordergrund stehen dabei die ener-
getische Gebdudesanierung und ein
Umbau, der gemeinschaftliches Wohnen
und weniger Flache pro Kopf begiinstigt.
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Alle Beteiligten werden ihre Gewohnhei-
ten andern missen: Die Bau- und Immo-
bilienbranche muss ihre Gebdude so
konzipieren, dass sie besser ausgelastet
werden, und die gesamte Bevdlkerung
muss bereit sein, auf etwas weniger
Raum zu wohnen.



Weshalb die Wohnflache seit

1980 zunimmt

Die beanspruchte Wohnfléche ist der wichtigste Fak-
tor daflir, wie viel Energie wir zum Heizen, Beliiften
und Beleuchten verbrauchen. Zwar spielen auch die
Warmeeigenschaften von Wohnungen eine Rolle,
doch eine héhere Qualitat wird hier mit mehr Material
erkauft, was wiederum andere Umweltauswirkungen
verschérft: Bei der Herstellung und beim Bau braucht
es mehr Material und Energie und es fallen mehr Ab-
félle an. Diese Auswirkungen nehmen auch direkt mit
der Anzahl und Grésse unserer Wohnungen zu, eben-
so die beanspruchte Landflache, die dann fiir natirli-
che und produktive Raume fehlt. Damit ist klar, dass
eine Reduktion der Wohnflache pro Person einer der
wichtigsten Hebel ist, um das Wohnen nachhaltiger
zu gestalten.’

Bisher ist kein Riickgang bei der Wohnfléche zu beob-
achten, auch wenn die Kurve nicht mehr so steil ver-
lauft wie am Ende des letzten Jahrhunderts. In Tabelle
1 sind Daten des BFS zusammengestellt, die diese Ent-
wicklung beschreiben. Zwischen 1980 und 2020 ist
die Gesamtflaiche der bewohnten Gebdude um 87 %
gewachsen, die Bevdlkerung hingegen lediglich um
37%. Diese Diskrepanz ist durch zwei Faktoren zu er-
kldren: durch eine stirkere Fragmentierung der Bevdl-
kerung und die zunehmende Grosse neuer Wohnungen.
Unter Fragmentierung der Bevolkerung versteht man
die Aufteilung der Bevdlkerung in Gruppen, die ge-
meinsam wohnen, das heisst in Haushalte. 1980 be-
wohnten 6,2 Millionen Personen 2,4 Millionen
Wohnungen, was im Durchschnitt 2,6 Personen pro
Haushalt entspricht. Ohne stédrkere Fragmentierung
hatten die 8,5 Millionen Personen im Jahr 2020 3,3 Mil-
lionen Wohnungen statt der tatséchlich bewohnten 3,9
Millionen belegt. Paradoxerweise ist gleichzeitig die
durchschnittliche Wohnungsgrésse seit 1980 um 15 %
gestiegen. Dass weniger Menschen in einer einzelnen
Wohnung leben, die zudem grdsser ist, erklart den star-
ken Anstieg der durchschnittlichen Wohnflache pro
Person von 34m? im Jahr 1980 auf 46m? im Jahr
2020.2

Abbildung 1 veranschaulicht die Rolle, welche diese
verschiedenen Faktoren spielen. Die Horizontale des
Rechtecks entspricht der Anzahl Personen, die Verti-
kale den m? pro Person, womit die Flache des Recht-
ecks flir die Gesamtflache der 1980, 2000 und 2020

bewohnten Wohnungen steht. Die Darstellung ver-
deutlicht, dass diese Flache vor allem aufgrund der
zunehmenden m? pro Kopf zwischen 1980 und 2000
sowie aufgrund des Bevélkerungswachstums zwi-
schen 2000 und 2020 grdésser geworden ist.

Abbildung 2 bietet eine weitere Veranschaulichung
der Rolle der verschiedenen Faktoren fiir das Wachs-
tum der Gesamtwohnflache. Sie zeigt, welche Ge-
samtflache vom BFS im Jahr 2020 gemessen worden
wdre, wenn die Bevolkerung, die Flédche pro Kopf, die
Fragmentierung in Haushalte oder die durchschnitt-
liche Wohnflache gegeniiber 1980 unverdandert ge-
blieben wéren. Lesebeispiel: Die Bevélkerung von
1980 hétte bei den Wohnverhéltnissen von 2020 im
Jahr 2020 287km? Wohnraum belegt. Mit anderen
Worten: Die Differenz zwischen der tatsachlichen Ge-
samtwohnflache — 394km? — und dieser hypotheti-
schen Flache ist dem Bevdlkerungswachstum
zuzuschreiben. Dies entspricht etwa der Hélfte des An-
stiegs der bewohnten Gesamtflache; die andere Halfte
ist auf den Anstieg der Fldche pro Kopf zurtickzufiih-
ren. Die grossere Pro-Kopf-Flache ist wiederum je zur
Halfte auf die stérkere Fragmentierung der Bevélke-
rung und gréssere Wohnungen zurtickzufiihren.

Die letzte Spalte in Tabelle 1 zeigt, wie der Woh-
nungsbestand im Jahr 2020 ausgesehen hitte, wenn
das Bevélkerungswachstum der einzige Faktor fir die
héhere Zahl von Wohnungen und die grossere Ge-
samtwohnflache gewesen wére. Dabei wird auch der
fir 1980 geschétzte Anteil von 14 % Zweitwohnun-
gen anstelle der tatséchlichen 19% im Jahr 2020
verwendet. Da die Zahl der Zweitwohnungen noch
stérker zunimmt als die Zahl der Erstwohnungen, gilt
dies auch fir die Gesamtwohnflache und damit fir
die Umweltauswirkungen durch das Wohnen, auch
wenn Statistiken zu diesen Flachen fehlen.

Ein Vergleich der Zahlen fiir 1980, 2000 und 2020 in
Tabelle 1 zeigt, dass die Fragmentierung der Bevolke-
rung und die Komfortsteigerung in den ersten beiden
Jahrzehnten am starksten ausgepréagt waren. Seitdem
steigt die Gesamtwohnflache in erster Linie durch das
Bevélkerungswachstum. Laut den Bevélkerungsszena-
rien des BFS werden in der Schweiz im Jahr 2050 zwi-
schen 9,5 und 11,4 Millionen Menschen leben. Selbst

11,4 Millionen kénnten in bereits bestehenden Liegen-
schaften wohnen, wenn die durchschnittliche Haus-
haltsgrosse auf 2,9 Personen ansteigen wirde. Dazu
missten sich jedoch viele Personen zu neuen Haus-
halten zusammenschliessen. Die durchschnittliche
Flache pro Kopf wiirde wieder auf 34,5 m? sinken, was
ungefédhr dem Komfort von 1980 entspricht.

Der Anstieg des Komforts, gemessen an der durch-
schnittlichen Wohnflache pro Kopf, spiegelt den An-
stieg unseres Realeinkommens wider, denn der

Einkommensanteil, den wir fiirs Wohnen ausgeben,
ist praktisch gleich geblieben. Zwischen 1980 und
2020 stieg der Anteil der Konsumausgaben der
Haushalte flirs Wohnen (inklusive Energie, Einrich-
tung und Instandhaltung) von 28 % auf 31 %. Grund-
satzlich wére dieser Komfortgewinn erfreulich (wobei
bedeutende Verteilungsunterschiede bestehen, die
jedoch in diesem kurzen Text nicht diskutiert werden
konnen). Leider sind damit auch Umweltauswirkun-
gen verbunden, die im Gleichschritt mit diesen Quad-
ratmeterzahlen nach oben zeigen.

Tabelle 1: Wohnungsbestand und Bevolkerung, 1980 -2020

1980
Gesamtzahl der Wohnobjekte (Millionen) 2.7
Gesamtzahl bewohnter Wohnobjekte (Millionen) 2.4
Gesamtflache der bewohnten Wohnobjekte (km?) 211
Durchschnittliche Flache pro Wohnobjekt (m?) 88
Bevolkerung (Millionen) 6.2
Personen pro bewohntem Wohnobjekt 2.6
Pro-Kopf-Flache (m?) 34

BSF-Daten, ausser 2020* (siehe Text).

2000 2020 1980-2020 2020
3.6 4.6 +70% 3.7
3.0 3.9 +63% 3.3
302 394 +87% 289
100 101 +15% 88
6.9 8.5 +37% 8.6
2.3 2.2 -16% 2.6
43.6 46.3 +36% 34

"Die Internationale Expertengruppe fiir Ressourcen des UNO-Umweltprogramms (UNEP) ist der Ansicht, dass eine von ihr als «intensivere
Nutzung von Wohngeb&uden» bezeichnete Massnahme das grésste Potenzial zur Reduktion der Treibhausgase durch das Wohnen hat:
70 % Reduktion bis 2050 in den G7-Staaten, deutlich mehr als ein besseres Recycling (14 — 18 %), ein materialsparenderes Gebdudedesign

(8 —10%) und die Verwendung von Holz (1 — 8 %) (IRP, 2020).

2Die Energiebezugsflache, die neben der Wohnflache auch Verkehrsflachen und beheizte Gemeinschaftsraume umfasst, wird flr die Privat-
haushalte im Jahr 2020 auf insgesamt 520 km? geschatzt, was 61 m? pro Person entspricht (Wiest Partner, 2021).



Wie sieht die Zukunft aus?

Die Schweizer Bevolkerung wird weiterwachsen. Doch
dies ist nicht der einzige Faktor, von dem die Gesamt-
wohnflache abhéngt. Vielmehr wird auch entschei-
dend sein, welche Art von Wohnungen in den
kommenden 30 Jahren als Reaktion auf die Nachfrage
der heutigen und der kiinftigen Bevdlkerung entste-
hen. Diese Nachfrage wird sich insbesondere auch
mit der Alterung veréndern.

Wir haben versucht, diese zukiinftige Entwicklung auf
der Grundlage von Entscheidungsregeln einzuschét-
zen. Diese Regeln beruhen auf der vergangenen Ent-
wicklung beim Wohnungsbestand von drei grossen
Eigentimern (zwei Genossenschaften und eine Ver-
sicherung), die zusammen 11 112 Wohnungen in der
ganzen Schweiz besitzen. Genaue Zahlen zu diesen
Wohnungen, Interviews mit den Verwaltungen und
Mieterbefragungen erméglichten es, diese Entschei-
dungsregeln in Erfahrung zu bringen und in einem
Modell die Entwicklung dieser Wohnbestédnde und
ihre Belegung seit 1920 zu rekonstruieren (Agriantoni,
2022). Mehr Genauigkeit bedeutet hier zwangslaufig

weniger Vollstédndigkeit: Unser Modell erhebt nicht
den Anspruch, die Entwicklung des gesamten Wohn-
raums in der Schweiz abzubilden; es fehlen insbeson-
dere Eigentumswohnungen und Einfamilienhauser.?
In der Kategorie des Wohneigentums wird pro Person
deutlich mehr Flache (54,6 m?) beansprucht als in der
Kategorie der Mietwohnungen der von uns analysier-
ten drei Eigentiimerschaften (45,8 m2). Ebenfalls nicht
beriicksichtigt sind die Zweitwohnungen. Diese Be-
reiche missten spezifisch analysiert werden.

Wenn man die beobachteten Trends und Verhaltens-
weisen auf das Jahr 2050 extrapoliert, diirfte die
durchschnittliche Wohnungsgrésse im Vergleich zu
2020 um 6,3% zunehmen. Da die Haushaltsgrosse
weiter sinkt, wiirde die Flache pro Kopf um 11,1%
steigen. Falls sie fiir die gesamte Bevdlkerung in die-
sem Verhéltnis wéchst, wiirden die 10,4 Millionen
Personen, die das zentrale Szenario des BFS fiir das
Jahr 2050 prognostiziert, eine Gesamtwohnflache
von 537 km? belegen, 36 % mehr als heute.

Wie lasst sich die Wohnflache reduzieren?

Wir haben mit unserem Modell die Wirkung von Mass-
nahmen getestet, die hdufig als Moglichkeit zur Re-
duktion der Wohnflache genannt werden: strenge
Belegungsregeln bei der Vergabe von Wohnungen an
neue Mietparteien, starke Einddmmung von Neubau-
ten und Sensibilisierung der Mieterinnen und Mieter
fir die Umweltauswirkungen der Geb&dude (Agrianto-
ni und Thalmann, 2022). Selbst wenn diese Massnah-
men kombiniert werden, wirden sie nicht dazu
flihren, dass die durchschnittliche Pro-Kopf-Flache
im untersuchten Wohnungsbestand zurlickgeht. Sie
kénnen daher das Wachstum der Gesamtwohnflache
und damit auch der Umweltauswirkungen (Materiali-
en, Energie, Abfall) nicht aufhalten.

Hilfreich zum Verstandnis der wichtigsten Einfluss-
faktoren ist eine Aufschliisselung der Wirkungen:

Bei der letztgenannten Komponente der Umweltaus-
wirkungen ist ein Rickgang zu verzeichnen — dank
mehr Energieeffizienz (wenn der Energieverbrauch
als Auswirkung angesehen wird), Materialeinsparun-
gen, weniger schadlicher Materialien, einer Verdich-
tung usw. In diesen Bereichen wurden grosse
Fortschritte erzielt, die jedoch durch die Zunahme
der ersten beiden Faktoren — Bevélkerung und Fla-
che pro Kopf — ausgehebelt werden.*

Gesamtflache Auswirkungen

X

Auswirkungen = Bevdlkerung X

Bevolkerung Gesamtflache

Das Ergebnis der Analyse ist eindeutig: Es wird nicht
gelingen, die Umweltauswirkungen des Wohnens bei
einer weiterwachsenden Bevdlkerung ausreichend zu
reduzieren, ohne die Wohnflache pro Person zu ver-
ringern. Diese notwendige Genligsamkeit oder «Suf-
fizienz» (EEB, 2021) ware im Ubrigen nicht nur gut fiir
die Umwelt, sondern auch fiir das Portemonnaie. Un-
sere Analysen Arbeiten zeigen, dass alle Beteiligten
gefordert sind, sowohl die Eigentiimerschaft von
Mietobjekten als auch die Mieterschaft, sowohl die
Baubranche als auch die gesamte Bevolkerung. Als
Anreize wirken ein besseres Verstandnis der Umwelt-
auswirkungen, héhere Quadratmeterpreise und eine

Kernaussagen

Verteuerung der Umweltauswirkungen (Energie, Ma-
terial, Boden usw.) (Karlen, Pagani, Binder, 2021). For-
derlich sind auch bauliche und architektonische
Lésungen, die kleinere Wohnungen und das Zusam-
menwohnen attraktiver machen, z. B. durch vielfilti-
gere  Wohntypologien und die Mobglichkeit,
Wohnungen umzubauen, oder durch Gemeinschafts-
rdume (Pagani, 2022). Fiir die Baubranche bedeutet
dies, dass wesentlich weniger gebaut und wesentlich
mehr umgebaut werden muss — mit dem Ziel, die be-
stehenden Liegenschaften gleichzeitig sowohl in
Produktionsorte von Energie als auch in ein anspre-
chendes Zuhause flir mehr Personen umzuwandeln.®

Die durch Wohngebaude in der Schweiz beanspruch-
te Flache wéchst ebenso stetig wie die dadurch ver-
ursachte Umweltbelastung. Zwar hat sich der Anstieg
in den letzten 20 Jahren verlangsamt, eine Trendum-
kehr ist jedoch nur méglich, wenn die durchschnittli-
che Flache pro Kopf zuriickgeht. Hierbei spielen drei
Aspekte eine Rolle: die wichtigsten Mechanismen
hinter der Entwicklung (eine wachsende Bevdlkerung,

Was bedeutet...

verteilt auf immer mehr kleinere Haushalte in immer
grésseren Wohnungen), die Zukunftsaussichten (bis
2050 konnte die Wohnflache um mehr als ein Drittel
zunehmen) und mdgliche Massnahmen zugunsten
einer Trendumkehr (mehr Suffizienz und eine Umge-
staltung bestehender Immobilien zur Férderung ge-
meinschaftlicher Wohnformen).

Suffizienz: Die freie Entscheidung,
d.h. ohne gesetzlichen oder wirtschaftlichen
Zwang weniger von einem Gut wie z. B.

Wohnflache zu verbrauchen als man
eigentlich verbrauchen kénnte und méchte.

3 Gemdéss Schatzungen von Lavagna et al. (2018) sind die Umweltauswirkungen im Lebenszyklus von Wohngeb&uden sowie der verwende-
ten Energien und Materialien bei Einfamilienhdusern je nach Kategorie der Auswirkungen um 40 bis 65% hoher als bei Wohnungen.
Dieser Unterschied verringert sich auf 5 bis maximal 18 %, wenn die hohere Anzahl an Personen in Einfamilienhdusern bericksichtigt wird.

“Gemaéss Schitzungen von Lavagna et al. (2018) fiir die Européische Union wurden die Effizienzgewinne im Wohnungsbau, insbesondere
bei der Energieeffizienz von Wohnungen zwischen den 1970er und 2000er Jahren, durch die Zunahme der Wohnflache pro Person wieder
zunichte gemacht. Fir die Schweiz schéatzte Prognos (2021), dass die mdgliche Reduktion des Energieverbrauchs im Wohnungsbau durch
technische und umweltpolitische Massnahmen (-66,0 PJ zwischen 2000 und 2020) durch die Flachenzunahme (+64,4 PJ) praktisch neu-

tralisiert wurde.

5Im Anschluss an das NFP 73 hat der SNF das Co-Creation Lab Sustainable Construction and Housing initiiert, das darauf abzielt, die Ak-
teure des Bau-, Immobilien- und Wohnungswesens zusammenzubringen und eine nachhaltigere Zukunft zu entwerfen.
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Abbildung 1:
Die Flache der Rechtecke entspricht der Gesamtwohnflache

Effektiver Wert 1980 211

Gleiche Bevolkerung 211
Gleiche Pro-Kopf-Flache 289

Gleiche Haushaltsgrosse 333

Gleiche durchschnittliche Wohnungsgrosse 342
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Abbildung 2:
Gesamtflache der 2020 bewohnten Wohnobjekte mit Merkmalen von 1980 (km?)
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Uber das NFP 73

Das Nationale Forschungsprogramm «Nachhaltige Wirtschaft»
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(NFP 73) wurde vom Bundesrat Mitte 2017 mit einem Gesamtbudget
von 20 Millionen Franken fiir eine Forschungsdauer von fiinf Jahren

E lanciert. Finanziert werden 29 Forschungsprojekte in Themenbereichen
) wie Kreislaufwirtschaft, Finanzwesen, Bauwesen, Stadte und Mobilitat,
Forstwirtschaft, Landwirtschaft und Erndhrung, Lieferketten, nachhal-
www.nfp73.ch tiges Verhalten und Gouvernanz. Ziel des NFP 73 ist es, wissenschaft-
liche Erkenntnisse Uiber eine nachhaltige Wirtschaft zu gewinnen, die
sparsam mit nattirlichen Ressourcen umgeht, Wohlstand schafft und die
Wettbewerbsfahigkeit des Wirtschaftsstandorts Schweiz starkt.
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