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These 

• Die Wahl ob "Ersatzneubau oder Sanierung" hängt in 

erster Linie vom Objekt selbst (Zustand, Lage, 

Bedürfnisgerechtigkeit) sowie von nachfragebedingten 

und planungsrechtlichen Gegebenheiten ab. Zur Zeit 

wird grösstmehrheitlich saniert. 

• Der generelle Trend in CH (und auch GR) wird jedoch 

immer mehr in Richtung Ersatzneubau gehen. Neben 

den hohen Arbeitskosten stellen auch die neuen 

Bestimmungen der Raumplanung die Weichen dazu.
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Ersatzneubau versus Sanierung

Raumplanerische Grundlagen

Dr. Jacques P. Feiner

Abteilungsleiter Richtplanung und Grundlagen

29. August 2018

Hochschule für Technik HTW Pulvermühlestrasse 57, 7000 Chur
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Worüber spreche ich?

1. These

2. Ersatzneubau versus Sanierung – Aussagen von 

Statistik und Forschung

3. Neue Bestimmungen Raumplanung

a. Gesetzliche Vorgaben Bund

b. Umsetzung im Kantonalen Richtplan

c. Daraus resultierende Aufgaben für Regionen und Gemeinden 

4. Auswirkungen dieser Bestimmungen

a. Auftrag Siedlungsentwicklung nach Innen und Abstimmung 

Verkehr

b. Anpassung der Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ) an 

den voraussichtlichen 15-Jahres-Bedarf 

5. Fazit 
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Vorbemerkungen und  

Definitionen
• In GR oder Chur sind weder Forschungsarbeiten noch bereinigte Zahlen zu 

Abbruch und Ersatzneubau und/oder Sanierung vorhanden

• Hingegen besteht beides für den Kanton und die Stadt Zürich 

• Im Folgenden werden die dortigen Tendenzen erörtert und für GR bzw. die Agglo

Chur plausibilisiert

5

Definition Ersatzneubau Definition Sanierung

Renovation / Erneuerung und 

Modernisierung einer Baute ohne 

Vergrösserung des Volumens 

und nennenswerte Investition 

aufgrund einer Umnutzung 

(Ausbau Stall, Umnutzung 

bestehendes Fabrikgebäude in 

Lofts..)
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Verhältnis 

Bestandeserneuerung / Ersatz

• In der Stadt Zürich waren zwischen 2000 und 2015 18% der Erneuerungen 

Wohnersatzbauten, also Abbruch und Neubau

• Insbesondere in den letzten Jahren des Betrachtungszeitraumes deutlicher Anstieg 

• In Chur/Agglo Chur Verhältnis Bestandeserneuerung / Ersatz wahrscheinlich tiefer, 

dh. mehr Erneuerung und weniger Ersatz  

1 Stadt Zürich (Hrsg): Analyse bauliche Erneuerung in Zahlen, Zürich, Jan. 2016

6

82%18%100%

Stadt Zürich1
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Ersatzneubau im Kanton ZH1
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• In Stadt ZH bei rund 60% 

• In den Agglomerationsräumen/See bei 15%-30%

• In den ländlichen Räumen bei (10%-15%)

->  Annahme: In Chur//Agglo Chur ähnlich wie Agglo/Land ZH  

->  Tendenz steigend + je zentraler desto mehr

1 Rey, U.: Neubauten wie vor 40 Jahren, Statistik.info 2013/02, Zürich, 2013



w
w

w
.a

re
.g

r.
c
h

Kanton Graubünden ARE

Tendenzen im Ersatzneubau (1)

Diplomarbeit ETH Zürich von Simon Kemp (2009) weist für die Stadt Zürich 

Jahre 1994–2007 nach: 

• Ersatzneubauten vorwiegend (71%) in "normalen" Wohngebieten (nicht 

umgezonte Industriegebiete)

• Verschiebung: 

– Von Einfamilien- zu Mehrfamilienhäusern, von 3-Zimmer zu mehrheitlich 4-

Zimmerwohnungen

– Von Grund- zu Stockwerkeigentum 

• Prädestiniert für Abbruch sind (alleinstehende) Gebäude in guten 

(zentralen) Lagen

• 57% der Abbrüche aus Bauperiode 1920–1960, 12% von 1960–1980

• Bau- und Immobiliengesellschaften sind die wichtigsten Investoren, vor 

Pensionskassen

• Ersatzneubauten werden primär durch professionelle Projektentwickler 

erstellt. 

- > Ähnliche Tendenzen sind auch in Chur feststellbar (Aquasanastrasse, 

Ringstrasse, Untere Plessurstrasse, Fontanaspital etc.) 
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Tendenzen im Ersatzneubau (2)
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Flächenbezogene Auswirkungen 

Ersatzneubau in Stadt ZH (1994–

2007)1:  

• Anzahl Gebäude nimmt leicht ab

• Grundfläche nimmt moderat zu

• Rauminhalt verdoppelt sich

• Anzahl Wohnungen vervierfacht

• Anzahl Zimmer versechsfacht

1Kramp, S.: Ersatzneubau in der Stadt Zürich, Diplomarbeit ETH, Zürich, 2009
2Pfister, M., Vinzenz, Z., Zimmermann S.: Ersatzneubau, Hemmnisse und Anreize, Zürich 2010 
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Beispiel Ersatz und 

Zusammenlegung Parzellen 
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© Martina Koll-Schretzenmayr
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Beispiel Ersatz Einzelbau wg. Aufzonung bzw. 

höherer Ausnutzungsmöglichkeit 
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Zürich-Höngg

© Martina Koll-Schretzenmayr

• Gemäss Pfister et al, 2010, wird ein 

Ersatzneubau nur dann getätigt, wenn die 

Wohnfläche um mindestens 25% erweitert 

werden kann

->   ist bei diesen Beispielen jeweils der Fall  
Chur, Aquasanastrasse

© Feiner
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Beispiel Ersatz wg. hochzentraler Lage 
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Erste Generation 

Jahrhundertwende

Zweite 

Generation 

60/70er Jahre Dritte Generation 

2018 folgend
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Beispiel Umnutzungsareal 
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148 Wohnungen anstelle der alten Fabrikgebäude der Gestle AG
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Wo ist Ersatzneubau eher häufiger?
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Tendenzen Bestandeserneuerungen

• Zahlenmässig grösste bauliche Aktivität im 

Wohnungswesen (z.B. 82% der Wohneinheiten in der 

Stadt Zürich zwischen 2000–2015) und wird es auch 

bleiben

• Konstant 1%-2% des Baubestandes wird jährlich 

energetisch saniert (schweizweit, Aussage AEV)

• Eine gewisse Anzahl Erneuerungen beschränkt sich 

im Bestand auf "Pinselrenovationen", wobei nur die  

effektiven Neubauteile den Vorgaben des 

Energiegesetzes entsprechen (müssen). Diese sind 

jedoch nicht quantifizierbar.  
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Worüber spreche ich?

1. These

2. Ersatzneubau versus Sanierung – Aussagen von 

Statistik und Forschung

3. Neue Bestimmungen Raumplanung

a. Gesetzliche Vorgaben Bund

b. Umsetzung im Kantonalen Richtplan

c. Daraus resultierende Aufgaben für Regionen und Gemeinden 

4. Auswirkungen dieser Bestimmungen

a. Auftrag Siedlungsentwicklung nach Innen und Abstimmung 

Verkehr

b. Anpassung der Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ) an 

den voraussichtlichen 15-Jahres-Bedarf 

5. Fazit 
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Erfordernisse gemäss RPG 1
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• Art 8a RPG : 
1Der Richtplan legt im Bereich Siedlung insbesondere fest:

a. wie gross die Siedlungsfläche insgesamt sein soll, wie sie im 

Kanton verteilt sein soll und wie ihre Erweiterung regional 

abgestimmt wird;

b. wie Siedlung und Verkehr aufeinander abgestimmt und 

eine rationelle sowie flächensparende Erschliessung 

sichergestellt werden;

c. wie eine hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen 

bewirkt wird;

d. wie sichergestellt wird, dass die Bauzonen den 

Anforderungen von Artikel 15 RPG entsprechen; und

e. wie die Siedlungserneuerung gestärkt wird.
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Art. 15 RPG
1. Die Bauzonen sind so festzulegen, dass sie dem voraussichtlichen Bedarf 

für 15 Jahre entsprechen.

2. Überdimensionierte Bauzonen sind zu reduzieren.

3. Lage und Grösse der Bauzonen sind über die Gemeindegrenzen hinaus 

abzustimmen; dabei sind die Ziele und Grundsätze der Raumplanung zu 

befolgen. Insbesondere sind die Fruchtfolgeflächen zu erhalten sowie Natur und 

Landschaft zu schonen.

4. Land kann neu einer Bauzone zugewiesen werden, wenn:

a. es sich für die Überbauung eignet;

b. es auch im Fall einer konsequenten Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven in den 

bestehenden Bauzonen voraussichtlich innerhalb von 15 Jahren benötigt, erschlossen und 

überbaut wird;

c. Kulturland damit nicht zerstückelt wird;

d. seine Verfügbarkeit rechtlich sichergestellt ist; und

e. damit die Vorgaben des Richtplans umgesetzt werden.

5. Bund und Kantone erarbeiten zusammen technische Richtlinien für die Zuweisung 

von Land zu den Bauzonen, namentlich die Berechnung des Bedarfs an 

Bauzonen.

18
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Grundsätzliches zum Richtplan GR 
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8 Kapitel: 

Richtplankarte (1:100’000) 

• Richtplan ist "behördenverbindlich"

• Der revidierte Teil Siedlung wurde 

am 20. März 2018 von der 

Regierung des Kantons 

Graubünden beschlossen 

Aufbau des kantonalen RichtplansRichtplantext
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Umsetzung im Richtplan
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Siedlungsstrategie-Vorgaben an 

Regionen und Gemeinden

• Regionen sind angehalten, innerhalb von 

2 Jahren ab Erlass KRIP-S ein regionales 

Raumkonzept auszuarbeiten

• Gemeinden sind angehalten, innerhalb von 

2 Jahren ab Erlass KRIP-S ein kommunales 

räumliches Leitbild zu erstellen

• Regionales Raumkonzept und kommunales 

Leitbild sind aufeinander abzustimmen 

21
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Siedlungsentwicklung nach innen und 

Abstimmung Verkehr 

22

Handlungsanweisungen an Gemeinden bezüglich komm. räuml. Leitbild
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Beispiel komm. Räumliches Leitbild 
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Umsetzung im Richtplan

24



w
w

w
.a

re
.g

r.
c
h

Kanton Graubünden ARE

Bauzonen- Dimensionierungs-

Vorgaben an  Gemeinden 

• Gemeinden passen innerhalb von 5 Jahren ihre 

Ortsplanung an die Erfordernisse von RPG1 an. 

• Die Dimensionierung Bauzonen, insbesondere  in den 

Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ), hat 

gemäss dem voraussichtlichen Bedarf zu erfolgen

• Der Kanton Graubünden hat eine 

unterdurchschnittliche Auslastung der WMZ. Deshalb 

darf die WMZ kantonsweit nicht vergrössert werden, 

kann aber an Orte mit Bedarf verschoben werden. 
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Karte des Datenblattes
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Diese Karte visualisiert WMZ-Situation in GR
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OP-Aufträge nach Mutmassung

Auftrag OP Anforderungen betr. Umfang 

WMZ 

Gemeinden mit 

knapp 

dimensionierter 

WMZ (Fall A)

Massnahmen zur Inneren

Verdichtung und Mobilisierung 

der Nutzungsreserven in 

rechtskräftiger WMZ erlassen.

Erweitern der WMZ-Fläche 

möglich (Einzonungskriterien

berücksichtigen).

Gemeinden mit 

richtig 

dimensionierter 

WMZ (Fall B)

Massnahmen zur Inneren

Verdichtung und Mobilisierung 

der Nutzungsreserven in 

rechtskräftiger WMZ erlassen.

WMZ-Fläche stabil halten.

WMZ-Verlagerungen möglich.

Gemeinden mit 

über-

dimensionierter 

WMZ (Fall C)

Auszonungsflächen bezeichnen 

und Planungszone erlassen. 

Massnahmen zur Mobilisierung 

der Nutzungsreserven in 

rechtskräftiger WMZ erlassen.

WMZ-Fläche im erforderlichen 

Mass reduzieren.

WMZ-Verlagerungen möglich.

29
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2. Ersatzneubau versus Sanierung – Aussagen von 

Statistik und Forschung

3. Neue Bestimmungen Raumplanung

a. Gesetzliche Vorgaben Bund

b. Umsetzung im Kantonalen Richtplan

c. Daraus resultierende Aufgaben für Regionen und Gemeinden 

4. Auswirkungen dieser Bestimmungen

a. Auftrag Siedlungsentwicklung nach Innen und Abstimmung 

Verkehr

b. Anpassung der Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ) an 

den voraussichtlichen 15-Jahres-Bedarf 
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Auswirkungen Auftrag Siedlungsentwicklung 

nach Innen und Abstimmung Verkehr

• Gut erschlossene Lagen werden intensiver genutzt

• An geeigneten Lagen werden Aufzonungen geprüft 

und vorgenommen  

• Nutzungsreserven (in Form von unbebauten 

Grundstücken) werden aktiviert

• Bei unternutzten Grundstücken wird eine höhere 

Ausnutzung angestrebt
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Anpassung der Wohn-, Misch- und Zentrumszonen 

(WMZ) an den voraussichtlichen 15-Jahres-Bedarf 

• Bei 67 Gemeinden besteht die Mutmassung, dass die WMZ 

überdimensioniert sind. Nach Überprüfung haben sie ggf. ihre 

WMZ zu reduzieren

• Bei  29 Gemeinden besteht die Mutmassung, dass sie eher zu 

kleine WMZ-Bauzonen haben. Sie können jedoch erst einzonen, 

nachdem sie ihre Nutzungsreserven aktiviert und die weiteren 

Möglichkeiten zur Siedlungsentwicklung nach Innen umgesetzt 

haben

• Weitere 11 Gemeinden mit vermutlich gerade richtiger WMZ 

sind ebenfalls angehalten, Siedlungsentwicklung nach Innen 

umzusetzen

(Eine Gemeinde hat bereits eine bereinigte Ortsplanung)
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Fazit (1)  

• Der Auftrag zur Siedlungsentwicklung nach Innen und 

Abstimmung Verkehr hat zur Folge, dass innerstädtische 

und –dörfliche Gebiete eine höhere Zentralität erlangen 

und dort gleichzeitig mehr Entwicklungspotential "auf 

dem Markt" sein wird

• Die Konsequenz des Auftrags zur Anpassung WMZ an 

den voraussichtlichen 15-Jahres-Bedarf ist, dass in 

Zukunft wesentlich weniger unbebaute Flächen (im 

Sinne der grünen Wiese) für Überbauungen zur 

Verfügung stehen werden
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Fazit (2)  

-> Beide planerischen Aufträge an die Gemeinden – der 

eine nach Innen fördernd, der andere nach Aussen 

limitierend  – haben tendenziell zur Folge, dass 

insbesondere in dynamischen Gebieten der 

Ersatzneubau an Boden gewinnen wird.

-> Soll die Innenentwicklung erfolgreich sein, ist der 

Schaffung von (sozial-) räumlichen Qualitäten und 

dem Erhalt von identitätsstiftenden Elementen eine 

hohe Priorität beizumessen. Dies wird im  Richtplan 

Siedlung und den damit verbundenen Wegleitungen 

und Leitfäden entsprechend thematisiert.  
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Fragen?

• …..

• …..

• …..

Link zu Wegleitungen:

www.are.gr.ch -> Dienstleistungen -> Nutzungsplanung -> Wegleitungen

36

http://www.are.gr.ch/
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Besten Dank für Ihre 

Aufmerksamkeit
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