] 1111502 i ORE°1) (B [ SATRETTTS | Ba SRR o —

— ] i
: »_lil"“; ol |

i A= T *
= pEelE
“:H'E:: b o~ Netzwerk Stadt und Landschaft l?.’ T
=y E’HZUf/Ch N S Net\zlvv;rk City anl:i Landscape ﬁll :

" il it
IR iz

y pomenref 1l =t
L T ’;[

Siedlungsentwicklung?

Wie Nutzungsangebot und Nutzungsverhalten die Wohnmobilitat
.5 und die innere Siedlungsentwicklung beeinflussen |
008 MAS in Raumplanung 2019/21

[

S,
‘ﬁ[[
M jﬁm .]‘l.

ﬂuﬁ Autor: Lorenz |. Zumstein, Architekt HTL, CAS ETH UFAI

Referent: Prof. Dr. Christian Schmid, Korreferent: PD Dr. Joris van Wezemael
Datum: 27.09.2021

I

il

!

T

L

; [HE = =
TR TR
(TR ST

_f l,;r. :. & " I8
: "'i'lfl.-_LJ,l i 2 240
u -

il iy ”J’Ul 3 e
o e Y 3 2 !
Fl RS

&= Sy W
BT T

e S 3

Mool

= ;_a-‘.,rym* e
e s —

. ‘__.‘ "1‘4,, 4
C I o g ST W i W W e T W W T G CFF T e )
—] i 0 Tt it et il e il e rr 1 : A e U { —~— L ! 1
B R e T e L ) "

| B mam B s 8 |

|



Dank

Danken mochte ich meinem Referenten Prof. Dr. Christian Schmid, Dozent fir
Soziologie am Departement Architektur der ETH Ziirich und meinem Korrefe-
renten PD Dr. Joris van Wezemael, Executive in Residence sowie habilitierter
Lehrbeauftragter fir den Bereich «Urbane Transformation» am Institut fur
Raum- und Landschaftsentwicklung im Departement Bau, Umwelt und Geo-
matik der ETH Zirich fir die engagierte Begleitung der Arbeit. Die dusserst
anregenden Gesprache, die Vertiefungen zu soziologischen und markttechni-
schen Aspekten rund um das Gut Wohnen und die Hinweise zu Methodik und
Struktur der Arbeit waren sehr inspirierend und bereichernd. Den Gesprachs-
und Interviewpartnerinnen und -partnern Dr. Rolf Borner, Patric Caillat, Gabriela
Debrunner, Andreas Herbster, Markus Meier, Jonas de Maeyer und Jiirg Steiner
gilt ein besonderes Dankeschon fiir die Ausfiihrungen und die Bereitschaft sich
auf die komplexe Thematik einzulassen. Bei Samuel Leder und Moritz Salzmann
bedanke ich mich fiir die zur Verfligung gestellten Arbeiten. Ein Dank geht
auch an Urs Affolter Stadtbaumeister der Stadt Rheinfelden und Franco Mazzi
Stadtammann der Stadt Rheinfelden fur die interessanten und aufschlussrei-
chen Gesprache. Bei Oliver Stampfli bedanke ich mich fir die Illustrationen und
bei Christine Arnold fir die kritischen und wertvollen Anmerkungen zu Stil,
Verstandlichkeit und Ausdruck.

Besonders herzlich danke ich meiner gesamten Familie, insbesondere Esther,
Lynn und Aika fur die Unterstitzung, das grosse Verstandnis und die mitgetra-
genen Entbehrungen wahrend diesem Weiterbildungsstudium.



MAS Raumplanung 2019/21 | Wohnmobilitét - die bessere innere Siedlungsentwicklung? Lorenz |. Zumstein

Inhaltsverzeichnis

Inhaltsverzeichnis 3
Abbildungsverzeichnis 6
Kurzfassung 7
1 Ausgangslage 9
1.1 Einleitung 9
1.1.1 Siedlungsentwicklung nach innen 9
1.1.2 Nutzungsverdichtung 9
1.1.3 Siedlungsflachenverbrauch 10
1.1.4 Wohnflachenverbrauch 10
1.1.5 Hypothese 12

1.2 Forschungsfragen und Vorgehen 13
1.2.1 Forschungsfragen 13
1.2.2 Aufbau 13

2 Wohnungspolitik und Wohnungswirtschaft 15
2.1 Wohnungspolitik 15
2.1.1 Wohnungspolitik in der Schweiz 15
2.1.2 Wohnungspolitik der Kantone 16
2.1.3 Wohnungspolitik der Gemeinden 16
2.1.4 Bodenpolitik 18
2.1.5 Passive und aktive Bodenpolitik 18
2.1.6 Bodenpolitische Instrumente 18
2.1.7 Zukunft der Wohnungspolitik 19

2.2 Wohnungswirtschaft 20
2.2.1 Das Gut Wohnen 20
2.2.2 Wohnungsmarkt 22
2.2.3 Marktteilnehmer 22

2.3 Ausgangslage in ausgewahlten Stadten 23
2.3.1 Zirich 24
2.3.2 Genf 25
2.3.3 Basel 25
2.3.4 Kloten 27
2.3.5 Wallisellen 27
2.3.6 Emmen 28
2.3.7 Horw 28
2.3.8 Rheinfelden 29

2.4 Potenziale und Probleme 29
2.4.1 Ausrichtung der Wohnungspolitik 29
2.4.2 Der Wohnungsmarkt: ein unvollkommener Markt 30
2.4.3 Finanzialisierung® des Wohnungsmarkts 30
2.4.4 Spielraume 30



Vorbemerkungen

Die MAS Thesis basiert thematisch und inhaltlich auf dem im August 2020
erstellten MAS Exposé und ist als vertiefende Fortschreibung zu verstehen.
Entsprechend wurden die fir diese Arbeit relevanten Abschnitte dem Exposé
entnommen und einer sorgfaltigen Ausarbeitung unterzogen. Wo sie nicht als
ganze Satzpassagen eingefligt sind, wird im Sinne der besseren Lesbarkeit auf
einen expliziten Verweis verzichtet. Bei wortwortlicher Ubernahme von Satzen
oder ganzen Textabschnitten sind diese so weit wie maglich als Selbstzitat
(ZUMSTEIN 2020) ausgewiesen.

Das vorliegende Dokument ist eine Einzelarbeit im Rahmen der Weiterbildungs-
programme in Raumplanung der ETH Zirich. Erkenntnisse und Schlussfol-
gerungen mussen sich nicht zwingend mit der Haltung der verantwortlichen
Referentinnen und Referenten sowie der ETH Zirich decken.

Titelbid: ©Michael Wolf, Architecture of Density, Hong Kong, 2012.
[lustrationen: ©O0liver Stampfli, Raum im Wandel, 2021.
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Kann eine gezielt geforderte und gesellschaftlich er-
strebenswert gemachte Wohnmobilitat einen rascher
wirksamen Beitrag zur inneren Siedlungsentwicklung
leisten, als schlecht genutzte Bauzonen, Bauliicken und
Siedlungsbrachen mit den iiblichen raumplanerischen
Instrumenten zu verdichten?

Die Reserven an Bauland und Nutzungspotenzial in bebau-
tem Siedlungsgebiet nehmen laufend ab. Insgesamt stehen
zwar noch gentigend Nutzungsreserven zur Verfligung,

Lorenz |I. Zumstein

diese sind aber nicht zwangslaufig dort vorhanden, wo die
Nachfrage gross ist. Die grossen Stadte stehen diesbezlig-
lich unter Druck und suchen nach Lésungen. In den Fokus
gelangen sollten aber auch die peripheren Gemeinden
der Agglomerationskerne. Dort finden sich betrachtliche
Teile der Nutzungsreserven und somit ein sehr grosses
Verdichtungspotenzial.

Wohnen brauchtimmer mehr Platz. In unserem Nutzungs-
verhalten haben die Wohnform und damit die Wohnflache-
ninanspruchnahme einen sehr hohen Stellenwert. Daraus
folgt, dass die Reduktion des Siedlungsflachenverbrauchs
pro Kopf mit der Wohnmobilitat beginnt. Diese Bereitschaft,
umzuziehen, betrifft nur das Nutzungsverhalten und ist
theoretisch einfach umsetzbar. Moglicherweise ist die
Wohnmobilitat der Bewohnerinnen und Bewohner und die
sich bei bedarfsgerechtem Wohnflachenkonsum ergebende
Mobilisierung von Wohnraum die flexibelste Komponente
und am schnellsten wirksame Massnahme der inneren
Siedlungsentwicklung und der Nutzungsverdichtung. Ge-
lingt es, durch Veranderungen in der Wohnungswirtschaft
und der Wohnungspolitik das Nutzungsangebot (Wohnan-
gebot) und die Zuganglichkeit zu Wohnraum attraktiver
zu gestalten, so kann sich auch das Nutzungsverhalten
grosser Bevdlkerungsteile andern und eine gesellschaft-
lich erstrebenswerte Wohnmobilitat entwickeln. Indirekte
und direkte Anreize konnen als Teile einer aktiven und
gesamtheitlichen Wohnbaupolitik Wohnmobilitat gezielt
und nachhaltig fordern.
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1 Ausgangslage
1.1

Die Reserven an Bauland und Nutzungspotenzial in bebau-

Einleitung

tem Siedlungsgebiet nehmen in der Schweiz laufend ab.
Insgesamt stehen zwar noch geniigend Nutzungsreserven
zur Verfligung, diese sind aber nicht zwangslaufig dort vor-
handen, wo die Nachfrage gross ist (BUNDESRAT 2017: 13).
Die grossen Stadte stehen diesbeziglich unter Druck und
suchen nach Losungen. In den Fokus gelangen sollten aber
auch die peripheren Gemeinden der Agglomerationskerne,
die Girtelgemeinden der grossen und mittleren Zentren.
Dort finden sich betrachtliche Teile der Nutzungsreserven
und somit ein sehr grosses Verdichtungspotenzial (BUN-
DESRAT 2017: 14).

1.1.1  Siedlungsentwicklung nach

innen

Die Siedlungsentwicklung nach innen (auch Innenentwick-
lung oder Verdichtung genannt] ist eine grosse Heraus-
forderung, vor allem fir kleine und mittlere Stadte. Ge-
sellschaftliche, rechtliche, technische und wirtschaftliche
Hindernisse kénnen hemmend wirken (vgl. BUNDESRAT
2017: 14 ff.). Auch die demografische Entwicklung einer Re-
gion und einer Ortschaft spielt eine grosse und beschrankt
kontrollierbare Rolle (ZUMSTEIN 2020: 9). Zudem hat der
Schutz der Landschaft einen hohen Stellenwert, und im
Kontext der Nahrungsmittelversorgung ist auch der Schutz
des Kulturlandes auf der politischen Agenda nach oben
gerickt. Einer weiteren Ausdehnung der Bauzonen sind
damit enge Grenzen gesetzt (BWO 2016a: 10).

Die 2014 in Kraft gesetzte jingste Revision des Raumpla-
nungsgesetzes RPG soll die Zersiedelung eindammen,
die unterschiedlichen Anspriiche an den Raum besser
aufeinander abstimmen und so eine haushalterische Bo-
dennutzung bewirken (BUNDESRAT 2010: 1052 f). Die Ent-
wicklung unserer Siedlungen ist unter Berlcksichtigung
einer angemessenen Wohnqualitat nach innen und hin zu
kompakten Siedlungen zu lenken (RPG Art. 1 §2 lit a®s*
und b7). Die Kantone setzen das revidierte RPG in enger
Zusammenarbeit mit ihren Regionen und Gemeinden um.
Sie hatten ab Inkrafttreten des revidierten Gesetzes am 1.
Mai 2014 finf Jahre Zeit, ihre Richtplane anzupassen. Der

Lorenz |I. Zumstein

Richtplan ist das zentrale raumplanerische Steuerungs-
instrument der Kantone. Er stimmt die raumwirksamen
Tatigkeiten aller staatlichen Ebenen auf die angestrebte
Entwicklung ab. Kantonale Richtplane missen zwingend
eine Raumentwicklungsstrategie enthalten, das Siedlungs-
gebiet festlegen und aufzeigen, wie Siedlungen nach innen
entwickelt und Bauzonen dimensioniert werden sollen
(ARE 2020). Die Gemeinden wiederum haben auf der Basis
des kantonalen Richtplans und unter Bertiicksichtigung des
kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes die Kom-
munale Nutzungsplanung vorzunehmen. Diese sind das
zentrale kommunale Instrument der Raumentwicklung. Sie
sind auf einen Betrachtungszeitraum von fiinfzehn Jahren
auszurichten und miussen alle privaten und offentlichen
Interessen im Zusammenhang mit der Nutzungsplanung
berticksichtigen (DBVU 2020, ZUMSTEIN 2020: 9).

Dadurch, dass die Kantone fiinf Jahre Zeit hatten den kan-
tonalen Richtplan anzupassen und ein kommunaler Nut-
zungsplan funfzehn bis zwanzig Jahre in Kraft ist, konnen
im unginstigsten Fall ab der Inkraftsetzung des RPG im
Jahr 2014 finfundzwanzig Jahre vergehen, bis die Revision
des Raumplanungsgesetzes Eingang in die kommunale
Nutzungsplanung einer Gemeinde findet. Erst dann sind
die Ziele einer haushalterischen Bodennutzung grundei-
gentimerverbindlich festgesetzt. Das Praxisbeispiel aus
dem Arbeitsumfeld des Autors verdeutlicht dies: Die Stadt
Rheinfelden hat ihre Bau- und Nutzungsordnung letztmals
2003 aktualisiert. Derzeit laufen die Vorbereitungen zur
Nutzungsplanungsrevision. Mit einer Inkraftsetzung ist
jedoch nicht vor 2024 zu rechnen (ZUMSTEIN 2020: 9).

1.1.2  Nutzungsverdichtung

Die vom revidierten RPG postulierte Innenentwicklung
setzt auf eine moglichst optimale Nutzung der Grundstiicke
in der Bauzone. Die angestrebte Verdichtung ist als Prozess
zu verstehen, derinnerhalb bestehender Gemeindegrenzen
zu einer Erhohung der Anzahl von Personen auf gleicher
Flache fihren soll (DEBRUNNER ET AL. 2020: 49). Kon-
kret sollen bestehende Nutzungsreserven im Siedlungs-
gebiet, zum Beispiel auf Industriebrachen und anderen
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brachliegenden oder ungenigend genutzten Flachen
genutzt und verdichtet werden (BUNDESRAT 2010: 1064
f). Ist dies nicht mehr maglich, wird eine Verdichtung im
Bestand uber Aufzonungen, die Umnutzung, Aufstockung,
Erneuerung oder den Abriss und Neubau von bestehenden
Geb&uden notwendig werden (DEBRUNNER ET AL. 2020:
50). Die Kantone haben in den kantonalen Planungs- und
Baugesetzen und/oder im kantonalen Richtplan Mindest-
dichten festgelegt, die erreicht werden missen. Diese Vor-
gaben betreffen meist die bauliche Dichte (Geschossflache
GF pro Flacheneinheit), die von der Nutzungsdichte (Per-
sonen pro Flacheneinheit) zu unterscheiden ist (ESPACE
SUISSE 2019: 10). Die schweizerische Raumplanungspolitik
strebt eine Nutzungsverdichtung der Bauzonen hinsicht-
lich Bewohnerinnen und Bewohnern und Beschaftigten
an. Die bauliche Verdichtung ist zwar eine notwendige Vo-
raussetzung zur Erreichung dieses Ziels, sie reicht aber
fur sich alleine nicht aus. Es bedarf weiterer Massnah-
men um sicherzustellen, dass die bebauten Flachen auch
tatsachlich besser genutzt werden (BUNDESRAT 2017:
11). Anreize fir neue, flacheneffiziente Wohnformen wie
Mehrgenerationenwohnen, Clusterwohnungen mit hoher
Flexibilitat, gemeinnitziger Wohnungsbau mit Belegungs-
vorschriften oder einem Bonus-Mietmodell kénnten eine
Nutzungsverdichtung begiinstigen (ESPACE SUISSE 2019:
10, ZUMSTEIN 2020: 9 f.).

1.1.3  Siedlungsflachenverbrauch

Die Siedlungsflachenentwicklung der Schweiz wurde mit
der Arealstatistik 1979/85, 1992/97 und letztmals 2004/09
erfasst. Trotz der leichten Abschwachung des Siedlungs-

Abb.1: Siedlungsflache: Zustand und Veranderung

Zustand 2004/09

Verinderung, in m? pro Einwohner
450

1979/85

1992/97

2004/09

B Verkehrsflachen
I Besondere

Siedlungsflachen

I Erholungs- und B Gebiudeareal

Grinanlagen
B ndustrie- und
Gewerbeareal

Quelle: BFS - Arealstatistik, STATPOP
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flachenwachstums nehmen die Siedlungsflachen absolut
betrachtet weiterhin beachtlich zu. Innert 24 Jahren ist die
Flache des Genfersees neu fir Siedlungszwecke in An-
spruch genommen worden. Gleichzeitig wachsen die Sied-
lungsflachen im Durchschnitt starker als die Bevolkerung.
Die pro Person beanspruchte Siedlungsflache hat den in
der bundesratlichen Strategie zur nachhaltigen Entwick-
lung postulierten Maximalwert von 400 m? bereits vor der
Jahrtausendwende Uberschritten (Abb. 1) (ARE 2014: 1).

Abb.2: Entwicklung Areale, Bevolkerung und Arbeitsplatze,

Indexiert: 1979/85 = 100

145

140 "4

135 ‘s

130 ) -

125 ="

120 ,:,
s
/
115 /, =

’I,v /
110 I;’ /
4,
100 T

1979/85 1992/97

2004/09

= = = \Wohnareal (Gebdude und
Umschwung)

Bevolkerung

= =« Industrie- und Arbeitsplatze (VZA)

Gewerbeareal

Quelle: BFS - Arealstatistik, Wohnbevilkerung, Betriebzdhlungen

Rund die Halfte der Siedlungsflachen wird durch das
Gebaudeareal belegt. Dieses besteht aus allen Gebauden
inklusive Umschwung, die nicht zu Industrie und Gewerbe
gehoren (ARE 2014: 6). Das Wohnareal, zu dem Geb&ude
und Umschwung gezahlt werden, umfasst als Unterkatego-
rie des Gebaudeareals gegen einen Drittel der Siedlungs-
flache. Besonders auffallig ist die bestehende und sogar
wachsende Diskrepanz zwischen Bevolkerungsentwick-
lung und Wachstum des Wohnareals (Abb. 2) (ARE 2014:
1,7, ZUMSTEIN 2020: 10).

1.1.4 Wohnflachenverbrauch

Wohnen braucht immer mehr Platz. Schweizweit ist die
Flache des Wohnareals in 24 Jahren um 44 Prozent an-
gestiegen, wahrend die Siedlungsflache insgesamt «nur»
um gut 23 Prozent zugenommen hat (ARE 2014: 1). Der
wachsende individuelle Wohnflachenanspruch der Bevol-
kerung ist ein wichtiger Treiber des Flachenbedarfs. Die
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durchschnittliche Wohnflache pro Person erhohte sich von
34 m2im Jahr 1980 tUber 44 m2im Jahr 2000 auf 46 mZim
Jahr 2019. Zum Vergleich: in England, Spanien, Schweden
und Frankreich liegt die durchschnittliche Wohnflache pro
Person bei ca. 33 m?, in Italien bei ca. 31 m2. In Einfamili-
enhausern ist die durchschnittliche Wohnflache mit 54 m?
pro Person deutlich hoher als in Mehrfamilienhausern mit
43 m? (BFS: 2015: 15, BFS 2021a: 11, SPIELER & SEE-
BERGER 2021). Fiur den stark zunehmenden Wohnfl&-
chenverbrauch ist im Wesentlichen das veranderte Nut-
zungsverhalten der Wohnenden respektive die Allokation’
des Wohnraums (Zuweisung des Guts Wohnen zu Bewoh-
nenden Uber den Wohnungsmarkt) verantwortlich. Waren
friher Mehrpersonenhaushalte die Regel, so haben der
zunehmende Wohlstand und die gestiegenen Anspriiche zu
deutlich mehr Einpersonenhaushalten gefiihrt. Zwischen
1980 und 2019 ist der Anteil der Einpersonenhaushalte von
29% auf 36% gestiegen (BFS 2015: 15, BFS 2021b).

Eine Publikation des Statistischen Amt des Kantons Zu-
rich aus dem Jahr 2011 verdeutlicht anschaulich, wie die
Wohnflache pro Kopf mit dem Alter deutlich steigt und
wie unterschiedlich sich dieser Flachenkonsum je nach

1 siehe Glossar
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Gebaudeart verteilt [Abb. 3). Mietende verzeichnen bis zur
Pensionierung einen kontinuierlichen Anstieg der individu-
ell beanspruchten Wohnflache, da sich |hre Haushalte in
dieser Zeit verkleinern. Ab 65 Jahren pendelt sich der Wert
bis ans Lebensende bei rund 47 m2ein. Bei Bewohnerinnen
und Bewohnern von Eigentumswohnungen zeigt sich eine
ahnliche Entwicklung. Jedoch belegen diese rund 10 m?
mehr Wohnflache als Mieterinnen und Mieter. Bewohnen
Haushalte ein Einfamilienhaus, wachst der individuelle
Wohnflachenanspruch mit zunehmendem Alter signifikant.
Familien mit Kindern wohnen auch im eigenen Haus recht
dicht, pro Person stehen ihnen etwa 38 m2? Wohnflache
zur Verfligung. Werden die Kinder erwachsen und ziehen
aus, passen die verbleibenden Eltern ihre Wohnform oft
nicht dem kleiner gewordenen Haushalt an. Ergebnis ist
ein massiver Anstieg der Wohnflache pro altere Person
von durchschnittlich 52 auf 75 m2. Mit dem Verlust der
Partnerin oder des Partners steigt der Wohnflachenver-
brauch ein zweites Mal signifikant. Rentner, die alleine in
einem Einfamilienhaus leben, beanspruchen zwischen 75
und 95 m2 Wohnflache fir sich alleine ([HOFER 2011: 14 f.,
ZIMMERLI 2015: 17).

Abb.3: Wohnflache pro Person nach Alter und Geb&udeart, in m2, Kanton Zirich, 2000-2009
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Tritt die gemass gelaufigen Studien prognostizierte Ent-
wicklung bezliglich Wachstum, Alterung und neuen Le-
bensformen ein, werden in Zukunft noch mehr Haushalte
von einzelnen oder wenigen Personen bewohnt werden.
Haufig zwingt das Wohnungsangebot diese Kleinhaushal-
te, mehr Wohnflache zu beanspruchen als sie mochten
oder missten. Zwischen Wohnraumangebot (gréssere
«Familienwohnungen») und Nachfrage (Bedurfnis alterer
und jiingerer Generationen nach kleineren Wohnungen)
besteht eine fiir die Raumplanung schwer losbare Dis-
krepanz (DBVU 2017: 7). Gelingt es unter anderem, den
Wohnflachenanspruch pro Person auf dem aktuellen Stand
einzufrieren oder gar zu reduzieren, so konnte eine Reduk-
tion des Siedlungsflachenverbrauchs pro Kopf tatsachlich
realistisch werden (ZUMSTEIN 2020: 10).

1.1.5 Hypothese

Wie eben (vgl. Kapitel 1.1.1 Siedlungsentwicklung nach
innen) erlautert, dauert es vom Beschluss die haushal-
terische Bodennutzung umzusetzen bis zur eigentimer-
verbindlichen Festsetzung mehrere Jahre bis Jahrzehnte.
Damit sind jedoch erst die rechtlichen Voraussetzungen
fiir den haushalterischen Umgang mit dem wertvollen Gut
Boden geschaffen. Die eigentliche Innenentwicklung durch
bauliche Massnahmen benatigt weitere Jahrzehnte. Ein
langsamer und auf Weitsicht aufbauender Prozess.

Betrachtet man die gebaute Umwelt, den Bestand an
Wohnraum als «Hardware» und dessen Bewohnerinnen
und Bewohner als «Software», so stellt sich die Frage
nach der gegenseitigen und der externen Beeinflussung
der beiden «Komponenten». Gesellschaftliche, rechtliche,
technische und wirtschaftliche Faktoren wirken auf die
Menschen und bewegen sie dazu, die gebaute Umwelt dem
sich verandernden Bedarf und den neuen Bedirfnissen an-
zupassen. Uberspitzt ausgedriickt lost die Gesellschaft ihre
Bediirfnisse nur mit Veranderung der «Hardware». Droht
der Verkehrsfluss zu erliegen wird ein weiter Fahrstreifen
gebaut und nicht weniger gefahren. Ahnlich verhilt es sich
mit der Siedlungsentwicklung: Wird der Wohnungsmarkt
knapp werden mehr Wohnungen gebaut - die Menschen
ricken nicht naher zueinander. Dennoch ist die Reduk-
tion des individuellen Wohnflachenanspruchs Teilziel
der angestrebten Verdichtung durch die schweizerische
Raumplanungspolitik. Es wurde erkannt, dass die Nut-
zungsdichte erhoht werden muss, gelost wird dies aller-
dings mit planungs- und baurechtlichen Instrumenten und
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mit baulichen Massnahmen. Den meisten Menschen liegt
es fern ihr Verhalten der bestehenden gebauten Umwelt
anzupassen. Scheinbar konsequent setzen die Menschen
darauf, mit viel Aufwand die «Hardware» anzupassen, auch
wenn die «Software» sich theoretisch deutlich rascher
und effizienter beeinflussen liesse. Suffizienz ist zwar als
Begriff in der Gesellschaft angekommen, jedoch tut die
Gesellschaft sich schwer damit, ein suffizientes, wohl-
standskompatibles Leben zu etablieren.

In unserem Nutzungsverhalten haben die Wohnform und
damit die Wohnflacheninanspruchnahme einen sehr hohen
Stellenwert. Daraus folgt, dass die Reduktion des Sied-
lungsflachenverbrauchs pro Kopf mit der Wohnmobilitat
beginnt. Diese Bereitschaft, umzuziehen, betrifft nur das
Nutzungsverhalten und ist theoretisch einfach umsetzbar.
Moglicherweise ist die Wohnmobilitat der Bewohnerinnen
und Bewohner und die sich bei bedarfsgerechtem Wohn-
flachenkonsum ergebende Mobilisierung von Wohnraum
die flexibelste Komponente und am schnellsten wirksame
Massnahme der inneren Siedlungsentwicklung und der
Nutzungsverdichtung (ZUMSTEIN 2020: 11). Wie aber (&sst
sich das Wohnnutzungsverhalten eines jeden beeinflussen?
Eine direkte Einwirkung auf das Verhalten, so sehr man
sich dieses aus raumplanerischer Sicht wiinschen mag,
ist kaum wahrscheinlich. Andere Ansatze sind notig, um
die Gesellschaft zu bedarfsgerechter Wohnflacheninan-
spruchnahme und ihrem Beitrag zur Siedlungsentwicklung
nach innen zu motivieren. Gelingt es, durch Veranderungen
in der Wohnungswirtschaft und der Wohnungspolitik das
Nutzungsangebot (Wohnangebot) und die Zugénglichkeit
zu Wohnraum attraktiver zu gestalten, so kann sich auch
das Nutzungsverhalten grosser Bevolkerungsteile andern
und eine gesellschaftlich erstrebenswerte Wohnmobilitat
entwickeln.

Schweizer Grossstadte betreiben eine aktive Wohnungs-
politik, die auch neue und alternative Wohnangebote er-
moglicht. Insbesondere Klein- und Mittelstadte aber haben
keine oder oft eine schwache Wohnungspolitik. Fehlt eine
aktive Wohnungspolitik, so funktioniert der Wohnungs-
markt nach herkdmmlichen Prinzipien des freien Marktes
und es bestehen kaum Alternativmodelle. Angesichts der
vielen Klein- und Mittelstadte in der Schweiz liegt es auf
der Hand, den Fokus auf diese zu legen und nach Hand-
lungsempfehlungen fir diese zu suchen. Von den 8.67
Mio. Einwohnerinnen und Einwohner leben etwas weniger
als 1.2 Mio. in den 6 grossen Stadte Zirich, Genf, Basel,
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Lausanne, Bern, Winterthur. Etwas mehr als 1.9 Mio. le-
ben in Gemeinden und Kleinstadten mit 10 000 bis 25000
Einwohnenden und rund eine 1.0 Mio. in Stadten mittlerer
Grosse mit einer standigen Wohnbevélkerung von 25000
bis 100 000 Personen. Demzufolge leben 34% der Schwei-
zer Bevolkerung in Klein- und Mittelstadten, wahrend die
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Grossstadte nur einem Bevdlkerungsanteil von 13.7% als
Wohnort dienen (BFS 2021c). Auch wenn es Zahlreiche
Gemeinden mit mehr als 10000 Einwohnenden gibt, ist in
dieser Arbeit der Einfachheit halber immer die Rede von
Klein- und Mittelstadten.

1.2 Forschungsfragen und Vorgehen

Die MAS Abschlussarbeit soll Potenziale und Probleme
der Wohnmobilitat und den Einfluss der Wohnmobilitat
auf die innere Siedlungsentwicklung und die Nutzungs-
verdichtung aufzeigen. Im Idealfall lasst sich ableiten, mit
welchen Massnahmen und Angeboten die Wohnmobilitat in
Stadten, insbesondere in Klein- und Mittelstadten, erhoht
und der Siedlungsflachenverbrauch pro Kopf reduziert
werden kann. Politiker, 6ffentliche Verwaltungen, private
Planungsbiros, Bautragerschaften und institutionelle
Bauherren sollen erkennen, welchen Beitrag sie zu einer
zeitgemassen Siedlungsentwicklung leisten kdnnen. Dies
soll sie zu Handlungen in den ihnen nahe stehenden The-
menfeldern motivieren.

1.2.1  Forschungsfragen

Vor dem im Kapitel 1.1 beschriebenen Hintergrund sollen
im Rahmen dieser Thesis folgende forschungsleitenden
Fragen ergrindet werden:

1. Was sind die ckonomischen und politischen Hemmnisse
der Wohnmobilitat?

2. Welche veranderten 6konomischen und politischen Be-
dingungen ermdoglichen eine bessere Wohnmobilitat?

3. Welche konkreten Massnahmen kdnnen Stadte - ins-
besondere Klein- und Mittelstadte - ergreifen, um die
Wohnmobilitat zu erhohen?

1.2.2 Aufbau

Die Arbeit ist in finf Kapitel gegliedert. Nach der Erlaute-
rung der allgemeinen Ausgangslage und der Hypothese
in Kapitel 1, widmet sich Kapitel 2 den Grundziigen von
Wohnungspolitik und Wohnungswirtschaft. Mit Hilfe von
Fachliteratur wird die theoretische Grundlage geschaffen
und mit der Dokumentation ausgewahlter Stadte eine

Auslegeordnung der aktuellen Situation in der Schweiz
erstellt. In Kapitel 3 wird im ersten Teil die Wohnmobi-
litat sowie das Nutzungsangebot (Wohnangebot) und
das Nutzungsverhalten (der Bewohnenden) anhand von
Fachliteratur erlautert. Im zweiten Teil werden anhand der
ermittelten Mdglichkeiten (Potenziale und Probleme) aus
Wohnungspolitik, Wohnungswirtschaft sowie den Erkennt-
nissen zum Nutzungsverhalten Thesen und Fragestellun-
gen formuliert und diese auf Grundlage von qualitativen
Experteninterviews besprochen und verfeinert. Als Inter-
viewpartner konnten folgende Personen als exemplarische
Vertreter der 6ffentlichen, gemeinnitzigen, institutionellen
und privaten Wohnungsanbieter gewonnen werden (vgl.
Anhang A.1):
- Dr. Rolf Borner, Geschaftsleiter Immobilien Basel-Stadt
offentlicher Wohnungsanbieter
- Andreas Herbster, Geschaftsleiter Wohnstadt Bau- und
Verwaltungsgenossenschaft, Basel
gemeinniitziger Wohnungsanbieter
- Jlrg Steiner, Geschaftsfiihrer Stiftung PWG, Ziirich
gemeinnitziger Wohnungsanbieter
- Patric Caillat, Fund Manager Real Estate, Stellvertre-
tender Leiter Portfoliomanagement und verantwortlich
fur die UBS AST Immobilien bei UBS Fund Management
(Switzerland) AG, Basel
institutioneller Wohnungsanbieter
- Markus Meier, Direktor des HEV Schweiz, Zirich
private Wohnungsanbieter
Aus den gewonnen Erkenntnissen werden in Kapitel 4 eine
Schlussfolgerung und Handlungsempfehlungen fir Klein-
und Mittelstadte abgeleitet. Anhand des Fallbeispiels der
Stadt Rheinfelden werden Teile der Erkenntnisse konkret
im Raum skizziert. Abschliessend wird in Kapitel 5 ein Fazit
gezogen und es werden weiterfihrende Forschungsthemen
ermittelt.
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2 Wohnungspolitik und
Wohnungswirtschaft

2.1

Wohnungspolitik ist laut Wirtschaftslehre der Inbegriff aller

Wohnungspolitik

staatlichen Massnahmen im Bereich der Wohnungswirt-
schaft, die wiederum ein Zweig der Immobilienwirtschaft
ist. Annette Mayer unterscheidet in ihrem umfangreichen
Werk «Theorie und Politik des Wohnungsmarktes» zwi-
schen Wohnungspolitik im engeren und im weiteren Sinne
(Abb. 4). Erstere umfasst die Schaffung neuer Wohnungen
(Wohnungsbaupolitik) sowie die Nutzung, Verteilung, den
Erhalt und die Bewirtschaftung des vorhandenen Woh-
nungsbestandes (Wohnungsbestandspolitik). Letztere
kann Teilgebiete der Sozial-, Konjunktur-, Vermogens-
und Strukturpolitik betreffen und in deren Dienst gestellt
werden (MAYER 1998: 170).

Abb.4: Wohnungspolitik
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Wohnungspolitik
im weiteren Sinne

komplementar:
Bodenpolitik

Wohnungsbaupolitik ~ Sozialpolitik i

Wohnungsbestands-
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Quelle: eigene Darstellung nach (MAYER 1998: 171)

Die Zusammenhange zwischen der Wohnungspolitik und
den definierten Feldern der allgemeinen Wirtschaftspolitik
umschreibt Mayer wie folgt [(MAYER 1998: 170 f.):

1. Wohnungspolitik als Sozialpolitik
Schaffung und Gewahrleistung eines quantitativ und
qualitativ hinreichenden Wohnungsbestandes.

2. Wohnungsbau und Konjunkturpolitik
Betonung des konjunkturpolitischen Stellenwertes aus

der Tatsache, dass der Wohnungsbau die hochste Multi-
plikatorwirkung aller Wirtschaftszweige aufweist.

3. Wohnungspolitik als Vermodgenspolitik
Mdglichkeit zur Beteiligung breiter Bevolkerungsschich-
ten am Kapitalstock der Volkswirtschaft aufgrund der
direkten Beziehung zwischen dem Gut Wohnung und
dem nutzenden Haushalt.

4. Wohnungspolitik als regionale Strukturpolitik
Mdglichkeit des raumlich gezielten Mitteleinsatzes auf-
grund der Standortgebundenheit des Gutes Wohnung
(Stadtebaupolitik, Raumordnungspolitik]).

5. Wohnungspolitik als sektorale Strukturpolitik
Einflussnahme auf die Leistungsabgabe des Sektors
«Wohnungsvermietung» und auf die Selbstversorgung
der privaten Haushalte mit Wohneigentum durch Ein-
griffe bei der Mietpreisbildung und durch entsprechende
Ausgestaltung der Instrumente der Wohnungspolitik.

2.1.1  Wohnungspolitik in der Schweiz

Traditionell gehort die Schweiz zu den Landern mit einer
sehr guten Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum.
Dabei ist wohnliche Unterbringung der Bevolkerung grund-
satzlich Sache der Privatwirtschaft. Markterganzend sor-
gen Bund, Kantone und Gemeinden dafiir, dass guter und
erschwinglicher Wohnraum fiir die ganze Bevolkerung zur
Verfiigung steht. Diese Aufgabe grindet auf Artikel 108
der Bundesverfassung (BV, SR 101). Danach fordert der
Bund den Wohnungsbau, den Erwerb von Wohnungs- und
Hauseigentum, das dem Gebrauch Privater dient, sowie
die Tatigkeit von Tragern und Organisationen des gemein-
nitzigen Wohnungsbaus. Ebenfalls zu fordern hat er die
Verbilligung des Wohnungsbaus sowie die Verbilligung
der Wohnkosten. Dabei muss er namentlich die Interes-
sen von Familien, Betagten, Bediirftigen und Behinderten
bericksichtigen. Erganzt wurde die Bundesverfassung
1999 mit dem Sozialziel (BV, SR 101 Art. 41 Abs. 1 lit.]
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einer angemessenen Wohnungsversorgung zu tragbaren
Bedingungen (ENZLER 2019: 52). Bei der Wohnbau- und
Wohneigentumsforderungskompetenz handelt es sich um
eine parallele Kompetenz von Bund und Kantonen. Die-
se Forderungskompetenz ist aber nur fir den Bund ein
verpflichtender Auftrag, die entsprechenden Gesetze zu
erlassen. Den Kantonen ist es freigestellt, eine parallele
oder umfassendere Gesetzgebung anzustreben oder auf
eine solche zu verzichten. Auf kantonaler Ebene wird
die Erfillung des genannten Sozialziels ebenfalls durch
Verfassung und Gesetz gewahrleistet, wobei die Wohn-
raumforderung, Raumplanung und das Baurecht eine
bedeutende Rolle einnehmen. Beispielsweise ist es nach
den Verfassungen der Kantone Basel-Stadt und Genf eine
Staatsaufgabe, den Wohnungsbau und den Erhalt des
bestehenden bezahlbaren Wohnraums zu férdern (KV-BS
§ 34 Abs. 2] beziehungsweise fiir angemessene Wohnungen
zu tragbaren Bedingungen zu sorgen (KV-GE Art. 178 Abs.
1, KV-BS § 11 Abs. 2 lit. c). Dem Sozialziel «Wohnens» kann
aber auch auf kommunaler Ebene nachgekommen werden.
So beispielsweise als Teil einer Bauordnung, wie jener der
Stadt Bern (BWO 2021a).

Urspringlich sah das Wohnraumfdrderungsgesetz WFG
direkte Bundesdarlehen fiir die allgemeine Wohnraum-
forderung vor. Jedoch entschied der Bundesrat 2007, auf
die direkte Dahrlehensgewahrung zu verzichten. Somit
beschrankt sich die Wohnraumforderung auf den gemein-
nitzigen Wohnungsbau und einen sogenannten indirekten
Forderungsweg (WBG 2021a). Der Bund unterstitzt den
gemeinnitzigen Wohnungsbau gegenwartig mit drei Ins-
trumenten. Erstens verbirgt er die Anleihen der Emissi-
onszentrale fir gemeinnitzige Wohnbautrager EGW. Mit
den am Kapitalmarkt aufgenommenen Mitteln gewahrt die
EGW ihren Mitgliedern langfristige und zinsginstige Darle-
hen zur Finanzierung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus.
Als zweites alimentiert der Bund mit Krediten den Fonds
de Roulement. Aus diesem Fonds beziehen die Mitglieder
der beiden Dachorganisationen des gemeinnitzigen Woh-
nungsbaus zinsginstige Darlehen fir die Erstellung, die
Erneuerung und den Erwerb von preisgiinstigen Mietobjek-
ten sowie fir den Landerwerb. Mit dem dritten Instrument
leistet der Bund Riickbiirgschaften fiir Birgschaften der
Hypothekar-Blirgschaftsgenossenschaft schweizerischer
Bau- und Wohnbaugenossenschaften (HBGJ, welche die
Finanzierung von preisgiinstigen Mietwohnungen ermog-
licht. Durch die Blirgschaften werden bis zu 90 Prozent der
Anlagekosten gedeckt, wobei auf dem gesamten Kapital der
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Zinssatz fur 1. Hypotheken angewandt wird. Die Biirgschaft
erleichtert nicht nur die Finanzierung von Erstellungen,
Umbauten oder Kauf von Liegenschaften; sie fiihrt auch zu
einer geringeren Zinsbelastung (ENZLER 2019: 58).

2.1.2  Wohnungspolitik der Kantone

Die Marktsituation und die Herausforderungen sind regio-
nal unterschiedlich. Kantone und Gemeinden sind deshalb
nicht mit gleicher Intensitat wohnungspolitisch aktiv. Kan-
tone wie Zirich und Genf haben eine lange Tradition der
Wohnraumforderung, wahrend andere eigene Programme
erst in jingerer Zeit umsetzen. Nur zehn der sechsund-
zwanzig Kantone verfligen Uber eine Gesetzesgrundlage
und darauf abgestiitzte Massnahmen zur Wohnbau- oder
Eigentumsforderung (Wohnungspolitik). Es sind dies die
Kantone Basel-Land, Basel-Stadt, Freiburg, Genf, Neu-
enburg, Nidwalden, Tessin, Waadt, Wallis, Zug und Zirich
(BWO 2021b). Die angebotenen Forderleistungen im Miet-
wohnungsbereich richten sich haufig an alle Ersteller von
Mietwohnungen, werden aber meist mehrheitlich oder aus-
schliesslich von gemeinnutzigen Wohnbautragern bean-
sprucht. Dabei geht es den Kantonen in erster Linie um die
Forderung eines spezifischen Angebots an preisglinstigen
Wohnungen fiir bestimmte Empfangerkreise. Insbesondere
die Kantone Genf, Waadt, Zug und Zirich verfolgen diesen
Forderansatz. Die Kantone Basel-Stadt, Genf, Neuenburg
und Nidwalden sind die einzigen Kantone, die mit ihren
Fordermassnahmen eine Starkung des gemeinnitzigen
Wohnungsbaus anstreben. Einige verfolgen auch ander-
weitige Ziele. Der Kanton Wallis fordert den Wohnungsbau
in Berggebieten und der Kanton Basel-Land unterstitzt
energetisch vorbildliche Neubauten bzw. energetische
Sanierungen (WBG 2019:1).

2.1.3  Wohnungspolitik der Gemeinden

Zahlreiche Stadte und Gemeinden in der Schweiz sind mit
einem unausgeglichenen Wohnungsmarkt konfrontiert.
Von einem unausgeglichen Markt wird gesprochen, wenn
eine starke Nachfrage zu einem deutlichen Anstieg der
Wohnkosten fiihrt oder auch wenn das Angebot auf dem
Wohnungsmarkt nicht den Bedirfnissen der Einwohne-
rinnen und Einwohner entspricht (BWO 2021c). Die zahl-
reichen politischen Vorstdsse und Initiativen zum Erhalt
oder zur Schaffung von gemeinniitzigem Wohnungsbau
auf kommunaler oder kantonaler Ebene verdeutlichen den
angespannten Wohnungsmarkt der letzten Jahre.
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Abb.5:

Private
Eigentiimer

Bund

« Vorgaben zum Mieter-
schutz durch Mietrecht <

« Beschrédnkte Vergabe >
von Darlehen und
Biirgschaften

* Kompetenzzentrum,
Vernetzung

Genossenschaften

Gemeinde

* Setzen der Rahmen-
bedingungen

* Ergreifen von Massnah-
men, um Wohnraum zu
schaffen und zu erhalten

Rolle der Gemeinde auf dem Wohnungsmarkt im Zusammenspiel mit weiteren Akteuren

Institutionelle
Anleger

Kanton

* Gesetzlicher Rahmen

> . Empfehlungen tiber
kantonale Wohnraum-
strategien

* Férdermassnahmen v. a.
finanziell (Darlehen,
Biirgschaften, Projekt-
beitrdge, Zusatzverbilli-
gungen)

Andere

Quelle: (BWO 2013: 6]

Stadte und Gemeinden kennen die spezifischen ortlichen
Verhaltnisse. Sie wissen um die Bediirfnisse ihrer Einwoh-
nerinnen und Einwohner, sie kennen den lokalen Woh-
nungsmarkt und verfiigen oftmals Uber langjahrige Be-
ziehungen zu den Grundeigentimern. Auf dieser Grundlage
wirken sie mit den weiteren Akteuren im Wohnungsmarkt
auf ein geeignetes Wohnraumangebot hin (Abb. 5). Mit ih-
rem politischen Handeln setzen Stadte und Gemeinden die
Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsmarkt. So konnen
sie beispielsweise mit ihrer Nutzungsplanung das Angebot
an Bauland und die madgliche bauliche Dichte beeinflussen
oder durch den Kauf und die Abgabe von Land eine aktive
Boden- und Liegenschaftspolitik betreiben. Sie konnen
zudem Massnahmen ergreifen, um die Schaffung und den
Erhalt von Wohnraum zu fordern. Die Moglichkeiten reichen
von der Realisierung eigener Wohnungen (z.B. Alterswoh-
nungen) Gber die Beratung und finanzielle Unterstitzung
anderer Akteure bis hin zu gezielten Anreizen zur Schaf-
fung von Wohnraum (BWO 2013: 5).

In der Dokumentation «Preisglnstiger Wohnraum, Ein
Baukasten fir Stadte und Gemeinden» definiert das Bun-
desamt fir Wohnungswesen BWO zehn kommunale Mass-
nahmen zur Forderung von preisglinstigem Wohnraum.
Die Massnahmen werden dabei auf drei Handlungsfelder
aufgeteilt: lenken - finanzieren - kommunizieren (Abb. 6).

Eine 2018 durchgefiihrte Umfrage bei den Mitgliedern
des Schweizerischen Stadteverbands (SSV) hat ergeben,
dass das am haufigsten praktizierte Forderinstrument
das Baurecht ist, gefolgt von zinsglinstigen oder zinsfrei-
en Darlehen. Ebenfalls beteiligen sich Gemeinden an der
Organisation des gemeinniitzigen Wohnungsbaus, an den
Kosten von Architekturwettbewerben oder leisten Solidar-
birgschaften, die es den gemeinnitzigen Wohnbautragern
ermoglichen, glinstigere Konditionen am Kapitalmarkt zu

Abb.6: Zehn kommunale Massnahmen zur Forderung von preis-
gilinstigem Wohnraum
lenken finanzieren kommunizieren
1 Anteile in Nut- 4 Kommunaler 9 Verhandlungen
zungsplanung Wohnungsbau

10 Beratung
2 Nutzungsprivile- 5
gien als Anreiz

Griindung eines
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Quelle: eigene Darstellung nach (BWO 2013: 8]
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erreichen (BWO 2018:15). Eher selten greifen sie wie die
Stadt Zurich durch intensive Neubautatigkeit und Zukaufe
als Immobilieneigentiimerin direkt in den Markt ein.

2.1.4 Bodenpolitik

Wie einleitend erlautert kann die Bodenpolitik als kom-
plementares Teilgebiet der Wohnungspolitik verstanden
werden. Dass die Einordnung und Definition des Begriffs
Bodenpolitik und der damit verbundenen Bodenfrage
sehr vielfaltig ist und nicht allumfassend erfolgen kann
zeigt auch der Fachaufsatz «Aktive Bodenpolitik - Eine
Auseinandersetzung vor dem Hintergrund der Revision
des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes». Andreas
Hengstermann und Jean-David Gerber haben fir lhren
Beitrag insgesamt dreissig Definitionsvorschlage aus
deutschsprachigen Publikationen untersucht, um eine fur
Ihre Forschungszwecke passende Definition von Bodenpo-
litik zu formulieren [HENGSTERMANN/GERBER 2015: 243).

Eine erste Annaherung liefert die sehr allgemeine Um-
schreibung, nach der Bodenpolitik als die Antwort auf die
Bodenfrage verstanden wird. Je nach Verstandnis des Be-
griffs «<Boden» kann in zwei grundsatzliche Richtungen un-
terschieden werden. Die Frage was im Boden geschieht und
die Frage was mit dem Boden geschieht. Der erste Ansatz
beinhaltet den bodenkundlichen Forschungsschwerpunkt,
wahrend der zweite eine sozial- und politikwissenschaft-
liche Fragestellung ist. In diesen Bereich fallt auch die
planerische Betrachtung von Boden (HENGSTERMANN/
GERBER 2015: 243). Als Oberbegriff umfasst Bodenpolitik
sowohl die Nutzung (Allokation] als auch die Verteilung
(Distribution) von Boden (HENGSTERMANN/GERBER 2015:
246). Im vorliegenden planerischen, zivilrechtlichen und
wirtschaftlichen Kontext der Arbeit interessiert die Verflg-
barkeit von Boden fiir verschiedene Nutzungs- und Vertei-
lungsziele sowie die Bedingungen, zu denen das Ziel der
Verflgbarkeit von Boden erreicht werden kann. Zugespitzt
lautet die Bodenfrage «wer den Boden fiir welche Zwecke
nutzen (...) und wer von der Bodennutzung profitieren soll
(...)» (DAVY 1999: 104). Die beschriebenen Aspekte um-
schreiben erst das allgemeine Feld der Bodenpolitik und
das zugrundeliegende Problem (die Bodenfrage). Benjamin
Davy definiert im Folgenden Bodenpolitk sehr allgemein
als «alle staatlichen und kommunalen Massnahmen, die
den Wert, die Nutzung und die Verteilung des Bodens be-
einflussen» (DAVY 2005: 117, HENGSTERMANN/GERBER
2015: 245).
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2.1.5 Passive und aktive Bodenpolitik

Die vorangehend erfolgte Definition nach Davy kann als
passive Bodenpolitik ausgelegt werden. Demnach umfasst
Bodenpolitik alle staatlichen Entscheidungen und Mass-
nahmen, welche einen Einfluss auf Nutzung und Verteilung
von Boden haben. Eine Formulierung zu Ziel und Zweck der
verfolgten Politik fehlt dabei. Demgegentiberist eine aktive
Bodenpolitik «die Gesamtheit aller staatlichen Entschei-
dungen und Handlungen, welche darauf abzielen, den Wert,
die Nutzung und die Verteilung des Bodens zur Erreichung
eines bestimmten raumlichen Zwecks zu verandern». Eine
aktive Definition von Bodenpolitik beinhaltet also warum
die Bodennutzung verandert wird und insbesondere mit
welchem Raumentwicklungsziel (z. B. Bereitstellung von
bezahlbarem Wohnraum) (HENGSTERMANN/GERBER
2015: 246, DEBRUNNER ET AL. 2020:52).

2.1.6 Bodenpolitische Instrumente

Die staatlichen Eingriffe, die im Rahmen einer aktiven Bo-
denpolitik erfolgen, konnen Uber offentlich-rechtliche oder
privatrechtliche Instrumente umgesetzt werden (Abb. 7).
Offentlich-rechtliche Instrumente umfassen die Massnah-
men einer offentlichen Politik und wollen ein 6ffentliches
Problem losen, zum Beispiel die Zersiedelung durch Ver-
dichtung stoppen oder den preisglinstigen Wohnungsbau
durch Zonenvorschriften fordern. Der Staat erhalt durch
die Anwendung der offentlich-rechtlichen Instrumente
die hoheitlichen Befugnisse und kann im Namen des of-
fentlichen Interesses diejenigen Akteure lenken, die Teil
des Problems sind. Die Bodennutzung wird dabei durch
das Planungsrecht unmittelbar reguliert, wahrend das
Energierecht (z. B. durch besondere Gemeindevorschriften
auf Grundlage des Energiegesetzes), das Steuerrecht (z.
B. bei Steuererldssen) oder der Denkmalschutz (z. B. bei
Schutzbestimmungen) indirekt einwirken. Privatrechtliche
Instrumente regeln die Beziehung zwischen zwei recht-
lich gleichgestellten Subjekten. Der Staat kann dabei in
hoheitlicher Funktion die Eigentumsrechte beschitzen
oder selber als einfaches Rechtssubjekt auftreten und in
eine privatrechtliche Beziehung treten. Mit dffentlichem
Eigentum von Bauflache (z. B. fir Schulanlagen oder fir
Wohnbauten) nutzt der Staat den Boden direkt. Demge-
genlber entfalten Vertrage nur bei deren entsprechenden
Umsetzung durch Dritte und indirekt ihre Wirkung auf die
Bodennutzung (DEBRUNNER ET AL. 2020: 52 f.).
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Abb.7: Kommunale bodenpolitische Instrumente

Offentlich-rechtliche Instru-
mente

Privatrechtliche Instrumente

Nutzungsplanung

- Zonen fir preisglinstigen
Wohnraum

- Schutz- und Schonzonen

- Mehrwertausgleich

- Quoten

- Bauverpflichtung

- Vorkaufsrecht

- Sondernutzungsplane und
-vorgaben

- Nutzungsprivilegien

Offentliches Eigentum
- gezielter Kauf
- Enteignung

Angebotsseitige Subventionen

- Darlehen

- Biirgschaften, Garantien

- Subjekthilfe (Mietzinsbeitrage)
- Steuerreduktion

Vertrage

- Bauland im Baurecht

- Sadtebauliche Vertrage

- Vorkaufsrecht

- Mietvertrage mit Vergabekrite-
rien, Bonus-Modellen, etc.

Quelle: eigene Darstellung in Anlehnung an [DEBRUNNER ET AL. 2020: 55]

Aktive kommunale bodenpolitische Strategien zeichnen
sich durch die Anwendung sowohl offentlich-rechtlicher
als auch privatrechtlicher Instrumente aus. Im Gegensatz
zur passiven Nutzungsplanung beinhalten diese auch ei-
gentumsrechtliche Instrumente wie den Kauf von Bauland
oder die Abgabe von Bauland in Baurecht (DEBRUNNER ET
AL. 2020: 53). Uber den Erwerb und die Bewirtschaftung
von Boden konnen Gemeinden die Siedlungsentwicklung
besser steuern und erhohten Einfluss auf die raumliche
Entwicklung nehmen.

2.1.7  Zukunft der Wohnungspolitik

Nach einer Phase der Liberalisierung (Hinwendung zur
Marktwirtschaft] bekommt die Wohnungspolitik wieder
politische Aufmerksamkeit und es zeigt sich eine wach-
sende Bereitschaft zur Intervention. Doch bei der Frage,
welche Veranderungen wohnungspolitischer Instrumente
notwendig sind, gibt es unterschiedliche Einschatzungen
(KNABE 2019: 648). In der Schweiz entwickelt sich vor al-
lem die Bodenpolitik zu einem zentralen gesellschaftlichen
und politischen Handlungsfeld. Allen voran gilt dies fir
die Stadte und Gemeinden, wo konkrete Entscheidungen
Uber die zukinftige Entwicklung einzelner Areale und
Grundsticke zu treffen sind. Ausgehend von der Basler
Bodeninitiative ist mit inzwischen zahlreichen Initiativen
und politischen Vorstossen eine Bewegung entstanden,
die voraussichtlich noch weiter wachsen wird (GERBER/
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KRIESE 2019: 416). Die Volksinitiative «<Mehr bezahlbare
Wohnungen» Uber die im Februar 2020 abgestimmt wurde,
zeigt zudem, dass immerhin 43% der Schweizer Stimmbe-
volkerung Handlungsbedarfim Wohnungsmarkt sieht und
sich mehr bezahlbaren und gemeinnutzigen Wohnungsbau
wiinscht.

Bund

Mit der Aufstockung des Fonds de Roulement mit 250 Milli-
onen Franken im Marz 2019 und dem neuen Rahmenkredit
fur Burgschaften in der Wohnraumforderung im Umfang
von 1.7 Milliarden Franken im Marz 2021, ist eine wichti-
ge Finanzierungshilfe fir gemeinnitzige Bauprojekte in
den nachsten Jahren gesichert. Der Bundesrat hat bisher
verschiedene weitere Massnahmen zur Forderung des
preisglinstigen Wohnungsbaus gepriift, bis anhin aber
keine Schritte zur Umsetzung eingeleitet. Die Forderung
des preisgiinstigen Wohnungsbaus wurde aus der RPG
II-Revision gestrichen (WBG 2021a). Die Einfiihrung des
Vorkaufsrechtes fir Gemeinden scheiterte am prognosti-
zierten Mehraufwand fiir die Gemeinden und den an einem
Immobilienkauf beteiligten Vertragsparteien. Selbst ein
unlimitiertes Vorkaufsrecht stufte die Bundesversammlung
als nicht marktneutral ein, da es die Gemeinden gegen-
Uber anderen Marktteilnehmern privilegieren wirde und
Einfluss auf die preiswirksame Nachfrage hatte (BUNDES-
VERSAMMLUNG 2015). Auch auf die Abgabe von nicht mehr
bendtigten Grundstiicken des Bundes und bundesnaher
Betriebe an gemeinniitzige Bautrager wurde verzichtet.
Zum Beispiel verpflichtet der Bundesrat mit den strategi-
schen Zielen der SBB darauf, dass die Bundesbahnen mit
ihren Immobilien weiterhin ein branchenibliches Ergebnis
zu erzielen (WBG 2021a)

Kantone

Zukinftig dirften raumplanerische Instrumente zur Férde-
rung des gemeinnutzigen oder preisginstigen Wohnungs-
baus vermehrt in den Fokus der Kantone riicken (WBG
2019: 1). Die Kantone sind bei der Umsetzung des revidier-
ten RPG Uber den Leitfaden des Bundes zur Richtplanung
angehalten, sich unter bestimmten Marktbedingungen
im Rahmen der Richtplane dazu zu aussern, wie sie das
Angebot fir alle Bediirfnisse sicherstellen. Ein besonderer
Fokus gilt dabei dem preisgiinstigen, familienfreundlichen
und altersgerechten Wohnraum. Es liegt in der Kompetenz
der Kantone, die gesetzlichen Rahmenbedingungen zur
Forderung des preisgiinstigen Wohnungsbaus mit raum-
planerischen Instrumenten umzusetzen und bei Bedarf
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eigenstandige, zielgruppengerechte Forderprogramme
zu lancieren, die mit den Aktivitaten auf Bundesebene
koordiniert sind. Auch kdnnen sie den Gemeinden ein Vor-
kaufsrecht fir geeignete Grundstiicke einrdaumen, wie dies
die Kantone Genf und Waadt bereits tun (BWO 2016b: 21).

Gemeinden

Auf regionaler Ebene wird die Gemeindelbergreifende
oder je nach geografischer Lage auch die interkantonale
Betrachtung zur Steuerung des Wohnungs- und Immobili-
enmarktes immer wichtiger. In der Agglomerationspolitik
hat sich dieser Ansatz bereits bewahrt. Die gemeindelber-
greifende Zusammenarbeit kann den starken funktionalen
Verflechtungen dieser Raume Rechnung tragen und kommt
damit der Logik des Wohnungsmarktes naher, der sich an
keine Gemeinde- und Kantonsgrenzen halt. Es ergeben
sich neue Handlungsmaoglichkeiten, die den Gemeinden bei
einem rein lokalen Vorgehen, bei dem sie untereinander
im Wettbewerb stehen, verschlossen bleiben (BWO 2014:
9). Folgende Instrumente der Raumplanung werden dabei
zukiinftig vermehrt Anwendung durch Gemeinden finden
(WBG 2021b):

1. Nutzungsprivilegien als Anreiz
Realisierung von gemeinniitzigem Wohnraum auf
freiwilliger Basis verbunden mit Nutzungsprivilegien
als Anreiz.

2. Anteile in Nutzungsplanung
Verpflichtung von Grundeigentiimern zur Realisierung
eines bestimmten Anteils an gemeinnutzigen Woh-
nungen.

2.2 Wohnungswirtschaft

Die Wohnungswirtschaft ist ein Wirtschaftszweig der sich
mit dem Bau, der Finanzierung, der Vermarktung, der Be-
wirtschaftung, der Verwaltung und auch der Vermietung
von Immobilien beschaftigt. Wichtigste Akteure sind Grund-
eigentiimer (private oder offentliche), Planende, Finanzie-
rende, Erstellende, Verwaltende und Mietende. Der Woh-
nungsbau und die Wohnungsbewirtschaftung unterliegen
vor allem makro- und mikrookonomischen Rationalitaten,
sind also Teil der Volkswirtschaftslehre (HOLM 2011: 9).
Wahrend die Makrookonomie das Verhalten der gesamten
Volkswirtschaft untersucht, beschreibt die Mikrookonomie
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3. Mehrwertabgabe
Abschopfung der durch Ein- und Aufzonung entstan-
denen Mehrwerte und Verwendung der Ertrage zur
Forderung von gemeinnitzigem Wohnraum.

4. Kaufrecht der Gemeinde bei Neueinzonungen
Bei Neueinzonungen wird Uber Zonenvorschriften
oder Uber Vertrage mit den Grundeigentimern ein
bestimmter Anteil an kiinftigem Bauland fir den ge-
meinnitzigen Wohnungsbau reserviert.

5. Abgabe von Bauland
Abgabe von Bauland im Eigentum der Gemeinde im
Baurecht.

Die sozialraumlichen Spannungsfelder in grosseren
Stadten nehmen zu, etwa die durch Gentrifizierung? ver-
ursachte Segregationen?, steigende Mieten, zunehmende
Zwangsraumungen, Privatisierung oder die Uberwachung
des offentlichen Raums. Dadurch intensiviert sich der 6ff-
fentliche Diskurs, die Frage nach der sozialen Gerechtigkeit
wird lauter [KNABE 2019: 636 f.). Das wie im benachbarten
Ausland eine Abkehr von der Objektforderung hin zur Sub-
jektforderung eintreten wird ist kaum wahrscheinlich. Eher
ist anzunehmen, dass nebst einer Wohnraumversorgung
breiter Bevolkerungsschichten durch die Objektforderung
auch die Versorgung der «Restgruppen jenseits des Mark-
tes» durch die Subjektforderung an Gewicht gewinnen wird
(vgl. KNABE 2019: 647).

2 siehe Glossar

das Verhalten einzelner Wirtschaftssubjekte (z. B. einzelne
Individuen, Haushalte oder Unternehmen).

2.2.1 Das Gut Wohnen

Zum Gut Wohnen fihrt Annette Mayer in ihrem eingangs
des Kapitels erwahnten Werks aus: «Zu den gesellschaft-
lich anerkannten Aspekten des Wohnens gehodren die
Mdglichkeit der Verwirklichung allgemeiner gesellschafts-
politischer Wertvorstellungen durch eine gesicherte indi-
viduelle Wohnsituation, die insbesondere der Achtung der
Wiirde des Menschen und dem Recht auf Entfaltung der
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Personlichkeit dienen.» Das Wohnen wird zur notwendigen
Bedingung fur ein geordnetes Leben, die Aufnahme und
Auslibung einer Erwerbstatigkeit und die Sozialisation in
der Gesellschaft (MAYER 1998: 36).

Aus okonomischer Sicht darf nicht einfach nur der Han-
del mit Wohnungen als physische Einheiten betrachtet
werden. Viel mehr stehen die verschiedenen Formen von
Nutzungsrechten (Eigentum, Miete, Wohnrecht) und de-
ren Zuganglichkeit im Vordergrund. Der Wohnungsmarkt
ist der ckonomische Ort fir den Leistungsaustausch der
Nutzung Wohnen. Das Gut Wohnen zeichnet sich durch
produktions- und nutzungsspezifische Besonderheiten
aus. Im Unterschied zu zahlreichen anderen Gitern kann
die aus dem Gut resultierende Nutzungsleistung, also die
Wohnnutzung, immer wieder marktwirksam werden. Mayer
fasst die vorliegenden Besonderheiten wie folgt in sieben
Punkten zusammen (MAYER 1998: 35 ff.):

1. Heterogenitat

Die Heterogenitat von Wohnungen ist im Vergleich zu
anderen Konsumgttern hoch. Die Heterogenitat resul-
tiert aus wohnungsinternen und wohnungsexternen
Faktoren, die das Wohnungsumfeld bestimmen. Bei-
spiele sind die infrastrukturelle Gegebenheiten, Sied-
lungs- und Baustruktur. Aus der Heterogenitat ergibt
sich eine regionale und sektorale Strukturierung der
Wohnungsmarkte.

2. Standortgebundenheit
Wohnungsbau ist nicht an jedem beliebigen Ort mdglich,
sondern nur dort, wo geeignetes Bauland zur Verfligung
steht. Diese Standortgebundenheit ist ein entscheiden-
der Faktor fur die raumliche Reichweite des Wohnungs-
angebots (Einzugsgebiet), die Verteilung des Bodens und
die Preisbildung im Wohnungsmarkt.

3. Mangelnde Teilbarkeit

Wohnungen konnen nicht oder nur bedingt aufgeteilt
werden. Bei einer Verdanderung der Haushaltsgrosse
und/oder Verdnderung des Einkommens ist es nicht
moglich, einen zusatzlichen Raum zu mieten oder abzu-
geben. Die Bewohnerschaft kann darauf nur mit einem
Umzug reagieren oder sesshaft bleiben. Bei letzterem
nimmt sie die Uber- beziehungsweise Unterbelegung
in Kauf.

Lorenz |I. Zumstein

4. Dauerhaftigkeit
Wohnungen sind ein langlebiges Konsumgut und werden
in der Regel von mehreren Haushalten hintereinander
genutzt. Daraus ergeben sich vier wichtige Aspekte fiir
den Vermarktungsprozess:

resul-

a Lange Marktwirksamkeit und daraus

tierend Nutzerwechsel und die Existenz von
Gebrauchsmarkten.

b Der Wohnungsgesamtbestand passt sich qualitativ
und quantitativ nur zogerlich der Nachfrage an. Ent-
sprechend sind Bestandswohnungsmarkte wichtiger
als Neubaumarkte.

¢ Lange Nutzungsdauer und hohe Produktionskosten
bedingen das Problem eines geringen Kapitalum-
schlags. Das in Relation zum Kapitaleinsatz geringe
Nutzungsentgelt erhoht das Investitionsrisiko und
verlangsamt mogliche Marktreaktionen zusatzlich.

d Zur Sicherung der Vermarktung sind Anpassungen
an die Nachfragepraferenzen und dadurch bedingt
standige Reinvestitionen notig. Diese Anpassungen
sind abhangig von den Modernisierungskosten und
dem Ausmass der Neuproduktion.

5. Produktionsdauer

Aus der langen Produktionsdauer (Planungs- und Bau-
zeit) resultiert eine geringe Marktanpassungsgeschwin-
digkeit. Zwischen Investitionsentscheidung und Fertig-
stellung des Objektes vergehen in der Regel mehrere
Jahre. Eine unmittelbare Reaktion auf Nachfrageerho-
hungen ist aufgrund der langen Produktionsdauer und
begrenzten Produktionskapazitaten der Bauwirtschaft
kaum moglich.

6. Verkauf und Vermietung
Das Gut Wohnung kann [neu oder gebraucht) verkauft
oder vermietet werden, was zu einer Aufsplittung des
Wohnungsmarktes in einen Markt fir Wohnungseigen-
tum und einen Mietwohnungsmarkt fihrt.

7. Siedlungsbildung
Wohnungen stehen in der Regel in mehr oder weniger
enger Gemeinschaft mit anderen Wohnungen. Die Ge-
baudestruktur, die Zuordnung der Gebaude zu Nachbar-
schaften, Quartieren wie auch zur Gemeinde oder Stadt
mit ihren infrastrukturellen Einrichtungen hat grossen
Einfluss auf das Wohnen.
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2.2.2 Wohnungsmarkt

Wohnraum wird in marktwirtschaftlichen Staaten wie der
Schweiz in erster Linie Uiber den Markt bereitgestellt. Haus-
halte fragen Wohnungen nach, die von privaten Investoren
zur Miete oder zum Kauf angeboten werden (BWO 2021d).
Innerhalb der planungsrechtlichen Vorgaben entscheiden
Investoren und die mit ihnen verbundenen Zweige der
Immobilienwirtschaft, wo fur welche Zielgruppen welche
Wohnangebote erstellt werden. Es sind die Wohnungs-
eigentimer beziehungsweise die beauftragten Immobi-
lienverwaltungen, welche die Vermietungsstrategie und
die Mietzinspolitik festlegen und umsetzen (BWO 2016b:
18). Die Nachfrage nach Wohnungen wird unter anderem
durch die Bevolkerungsentwicklung, die Haushaltsgrossen,
die konjunkturelle Lage und die Einkommensentwicklung
bestimmt (BWO 2021d).

Die marktwirtschaftliche Wohnungsversorgung ist von
grosser volkswirtschaftlicher Bedeutung und eng mit den
Boden-, Bau- und Finanzmarkten verknipft. Finanziert
wird die Erstellung von Wohnraum vorwiegend durch den
privaten Kapitalmarkt. Markt und Preis wirken als Regu-
latoren, Wettbewerb als Antriebs- und Selektionskraft. Die
reine Marktlosung ist insofern unvollkommen, dass sie den
Bedurfnissen und Moglichkeiten weiter Bevolkerungskrei-
se zuwenig Rechnung tragt. Es besteht die Gefahr des Aus-
spielens unterschiedlicher Marktmacht, der Anfalligkeit
des Wohnungsmarkts fiir Rezessionen und Uberhitzungen,
und die soziale Ausgewogenheit ist nicht per se gegeben.
Zudem fiihren Nachfragesteigerungen regelmassig zu
starken Preiserhohungen, da das Angebot sehr unelastisch
ist. Einkommensschwache Haushalte miissen deshalb oft-
mals einen zu grossen Anteil ihrer verfligharen Mittel fir
eine bedlrfnisgerechte Wohnung ausgeben, und es gibt
Nachfragegruppen, die aufgrund ihrer finanziellen, sozia-
len oder kulturellen Merkmale von angespannten Markten
besonders betroffen sind (BWO 2014).

2.2.3 Marktteilnehmer

Als Akteure fungieren auf der Anbieterseite die Verkaufer
oder Vermieter und auf der Nachfrageseite die Mieter oder
Kaufer von Wohnnutzung. Fir beide Seiten der Marktteil-
nehmer ergeben sich Besonderheiten, die teils in einem
unauflésbaren Widerspruch stehen (MAYER 1998: 73 ff].
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Besonderheiten aus Sicht der Anbieter:

- hohe Anfangsinvestitionen
Die relativ hohen Produktionskosten fir Wohnraum be-
dingen einen hohen Fremdkapitalanteil. Die Konditionen
fur die notwendigen Fremdmittel haben als Kostenfaktor
wesentlichen Einfluss auf die Investitionstatigkeit so-
wohl im Bestandes- als auch im Neubaubereich.

- langfristige Investitionsentscheidungen
Der Wohnungsbau ist von langfristigen Investitionsent-
scheidungen gepragt, da das gebundene Kapital einer
langen Amortisationsdauer unterliegt. Kurzfristig ist
eine Rickgewinnung des investierten Kapitals nur durch
Verkauf maglich. Aufgrund der langen Lebensdauer
von Wohnraum ist der Investitionszeitraum schwer
Uberschaubar.

- Unsicherheit
Es besteht Unsicherheit hinsichtlich der langfristigen
Entwicklung der Nachfrage, des ibrigen Angebots und
der Preise. Die Kontinuitat der zu erwartenden Ertrage
istin Frage zu stellen. Zusatzliche Unsicherheit entsteht
durch veranderte Wohnbedirfnisse Uber die Zeit.

- lange Reaktionszeiten
Wohnungsanbieter kdnnen kurzfristig nicht auf Veran-
derungen der Wohnungsnachfrage reagieren. Einerseits
aufgrund der Zeitverzégerungen zwischen Anderung
der Marktsituation, Planung und Bauerstellung und
anderseits aufgrund der Langlebigkeit des erstellten
Wohnraums. Gehen Nachfrage und damit Preise zurick,
konnen Wohnungen nicht einfach aus dem Markt ge-
nommen werden. Es entstehen Leerstande und Ausfall
von Mieteinnahmen bei trotzdem anstehenden Kosten.
Im Weiteren konnen Mietpreiserhohungen bei Mietob-
jekten aufgrund des Mieterschutzes nicht entsprechend
den ublichen Marktlogiken umgesetzt werden.

- hohe Transaktionskosten
Wohnungswechsel verursachen auf der Anbieterseite
Transaktionskosten, die bei der Suche nach neuen Mie-
tern und dabei moglichen Leerstanden entstehen.

- Bestandsinvestitionen
Um dem alterungsbedingten Gebrauchswertverlust ent-
gegenwirken und auf die sich andernden Nachfragepra-
ferenzen reagieren zu konnen sind laufend Investitionen
in Instandhaltung und Modernisierung notwendig.

- Abhangigkeit der Investitionsentscheidung
von wichtigen Inputs
Neubau von Wohnraum erfordert bebaubare und er-
schlossene Grundstiicke (Strassenanschluss, Ener-
gie- und Wasserversorgung, Abwasseranschluss).
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Ebenfalls von Bedeutung sind Aufwendungen fir In-
vestitionen in das Wohnumfeld aufgrund von kommu-
nalen Vorgaben und Auflagen (Spielplatze, 6kologische
Umgebungsgestaltung).

Besonderheiten aus Sicht der Nachfrager:

- fehlende Substitutionsmaglichkeiten
Fur die Wohnungsnachfrager ist Wohnen ein Grundbe-
dirfnis zur Sicherung ihrer Existenz. Die Wohnung ge-
hort zum «starren Bedarf» eines Haushalts. Es bestehen
praktisch keine Moglichkeiten zur Substitution. Zwar
bestehen Unterschiede in Bezug auf Zeitpunkt und Qua-
litat der Bedirfnisbefriedigung, doch existieren weder
Ersatzgiter noch ist auf Dauer eine zeitliche Aussetzung
des Bedarfs denkbar

- verschiedene Nachfragearten
Das Gut Wohnung kann gemietet, als Untermieter ge-
nutzt, durch Kauf aus dem Bestands- oder Neubaumarkt
erworben oder durch Neubau geschaffen werden. Bei
der Nachfrage nach Wohneigentum handelt es sich um
die Nachfrage nach Bestanden (stock demand), wahrend
sich die Nachfrage nach Mietwohnungen auf Nutzungs-
leistungen dieser Besténde bezieht (flow demand).

- fehlende Marktiibersicht
Meist sind Haushalte nur relativ selten in der Rolle der
Nachfragenden am Wohnungsmarkt aktiv und dem-
entsprechend auch unzureichend Uber das vorhandene

Lorenz |I. Zumstein

Angebot informiert. Hauptursache sind die Heterogenitat
des Gutes, die raumliche Dispersion des Marktes sowie
die Kosten und Schwierigkeiten, die mit der Erlangung
von Marktinformationen verbunden sind.

- Veranderlichkeit der Wohnbeddirfnisse
Haushalte durchlaufen von ihrer Grindung Uber Ver-
grosserungen, Verkleinerungen bis zur Auflosung ver-
schiedene Stadien. Aus diesem Prozess kdnnen sich
Diskrepanzen zwischen den Eigenschaften der jeweils
bewohnten Wohnung und den sich andernden Anforde-
rungen an die Wohnung ergeben.

- Unsicherheit
Steigende Wohnkosten aufgrund von Modernisierun-
gen, Wohnungskiindigungen wegen Totalsanierungen,
Ersatzneubauten oder Eigenbedarf des Vermieters be-
deuten Veranderungen der Angebots- und Preissituation
und konnen die Bewohner verunsichern.

- Anpassungskosten
Reagiert ein Haushalt auf Veranderungen des Marktes,
der Haushaltsgrosse oder des Einkommens mit einem
Wohnungswechsel, entstehen ihm Such-, Kontrakt- und
Umzugskosten.

- wohnungsexterne Bedingungen
Sowohl zwischen dem Wohnungsmarkt und den vorge-
lagerten Méarkten (Boden-, Bau- und Kapitalmarkt), als
auch zu den benachbarten Wirtschafts- und Politikbe-
reichen bestehen grosse gegenseitige Abhangigkeiten.

2.3 Ausgangslage in ausgewahlten Stadten

Um einen Uberblick liber die wohnungspolitische Situation
und den Wohnungsmarkt in Klein- und Mittelstadten der
Schweiz zu erhalten, lohnt sich ein Blick auf die Gross-
stadte Zurich, Genf und Basel sowie die Wohnungsmarkte
der zugehdrigen Grossregionen. Die ausgewahlten und
mit Kurzportraits umschriebenen Stadte reprasentieren
die vorhandenen Pole und sind magliche Vorbilder fur
Klein- und Mittelstddte (vgl. Anhang A.2). Um das Umfeld
und die Moglichkeiten der Klein- und Mittelstadte besser
zu verstehen wird das durch den Autor im Exposé (vgl.
ZUMSTEIN 2020) ausfihrlich untersuchte Rheinfelden
(Agglomeration Basel] dhnlichen Stadten aus der Agglo-
meration Zurich und Luzern gegentber gestellt. Die beiden
Agglomerationen und die gewahlten Gemeinden Kloten
und Wallisellen (Agglomeration Ziirich) sowie Emmen und
Horw (Agglomeration Luzern) stehen exemplarisch fir die
unterschiedliche Ausgangslage von Klein- und Mittelstadte

in der Deutschschweiz. Da sich der Wohnungsmarkt nie
isoliert fur eine Stadt betrachten lasst sondern immer die
Grossregion einbezieht, sind die zugehadrigen Beschriebe
der aktuellen Marktlage der jeweils grossten portraitierten
Stadt zugeordnet.

2.3.1  Zirich

Der kommunale Wohnungsbau und die Forderung von
Wohnbaugenossenschaften hat in Zirich eine uber
100-jahrige Tradition. Die Stadt und ihre Stiftungen haben
in dieser Zeit selber viele bezahlbare Wohnungen erstellt
und vor allem mit der Abgabe von Land eine grosse Zahl
genossenschaftlicher Wohnungen erméglicht. (STADT ZU-
RICH 2020: 9). Ein Engagement, das wohl mehrheitlich dem
Uber Jahrzehnte angespannten Wohnungsmarkt in der
Stadt und der Grossregion Zirich zugeschrieben werden
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kann. Nach Jahren starkster Anspannung hat sich der Woh-
nungsmarkt in der Grossregion Zirich bis vor fiinf Jahren
leicht entspannt. Seither hat sich der Mietwohnungsmarkt
nur langsam weiter entspannt und verharrte insgesamt
im Nachfragetberhang. Das Wohneigentum verknappte
sich in der gleichen Zeitspanne weiter und hat aktuell den
Zustand maximaler Knappheit erreicht. Zurich ist mit der
Région lémanique und dem Tessin eine von drei Schweizer
Grossregion, deren Marktsituation 2020 angespannter ist
als 2015 (BWO 2021e: 4).

Fast ein Viertel der rund 170 000 Wohnungen gemeinniit-
ziger Bautrager in der Schweiz stehen in der Stadt Zirich.
Zusammen mit den Wohnungen im Eigentum der Stadt
machen diese Wohnungen ebenfalls rund einen Viertel des
gesamten Wohnungsangebots in der Stadt Ziirich aus (BWO
2018: 16). 2011 hat das Stimmvolk einem wohnpolitischen
Grundsatzartikelin der Gemeindeordnung zugestimmt, der
unter anderem den aktiven Schutz, die Erhaltung und die
Erhohung des Anteils von preisglinstigen Wohnungen und
Gewerberdumen durch die Gemeinde verankert. Der Anteil
von gemeinnitzigen Wohnungen an den Mietwohnungen in
der Stadt Zirich soll bis 2050 auf einen Drittel ansteigen.
Zudem verpflichtet sich die Stadt dem Ziel einer sozialen
Durchmischung in allen Quartieren und der Sicherung von
Familienwohnungen (STADT ZURICH 2020: 5, 35). In der
stadtischen Forderpolitik kommen aktuell folgende wich-
tigsten Massnahmen und Instrumente zum Einsatz (BWO
2018: 16 f., STADT ZURICH 2020: 13, 18, STADT ZURICH
2021: 33):
- Aktiver kommunaler Wohnungsbau und
Wohnungserwerb
Die Stadt kauft, wo dies vom Preisniveau her vertretbar
ist, Bauland oder ganze Wohnobjekte fiir den kommuna-
len Wohnungsbau und fur die glinstige Abgabe an andere
gemeinnitzige Wohnbautragerschaften.
- Baurechte
Die Stadt hat 112 Grundstiicke im Baurecht an gemein-
nutzige Bautrdager abgegeben, 8 davon im Zeitraum 2011
bis 2017 (Stand 2018). Hinzu kommen Baurechte fir
Gewerbe- und Industriebauten, nicht gemeinnitzigen
Wohnungsbau, Restaurants/Hotels und diverse andere
Nutzungen.
- Dotierung von Stiftungskapital
2013 hat die Stadt Zurich das Kapital der neu gegriinde-
ten Stiftung fur bezahlbare und ckologische Wohnungen
mit 80 Millionen Franken dotiert.

24

Lorenz |. Zumstein

- Abschreibungsbeitrige (direkte Subvention)
Der Stiftung zur Erhaltung von preisgiinstigen Wohn-
und Gewerberdumen (PWG) werden Abschreibungsbei-
trage gewahrt, mit denen die Kosten der marktmassig
erworbenen Liegenschaften auf ein Niveau gesenkt wer-
den, das die Vermietung gemass Stiftungszweck erlaubt.

- Zinslose Darlehen
Die Stadt gewahrt zusammen mit dem Kanton zinslo-
se, rickzahlbare Darlehen fir Wohnungen, die nur von
wirtschaftlich schwachen Haushalten bewohnt werden
durfen. Die Haushalte missen die kantonalen Einkom-
mens-, Vermdgens- und Belegungsvorgaben fiir den
subventionierten Wohnungsbau einhalten.

- Zinslose Beitrage
Die Stadt gewahrt zinslose Beitrdage an die stadtischen
Wohnungen sowie die Stiftungen fiir Alterswohnungen
bzw. kinderreiche Familien zur Forderung eines siche-
ren Wohnangebots fiir spezifische Zielgruppen.

- Jugendwohnkredite
Jugendwohnkredite sind unverzinsliche Darlehen z. B.
an die Stiftung studentisches Wohnen, die nach 50 Jah-
ren zweckgerichteter Verwendung nicht zurickbezahlt
werden missen.

- Kapitalbeteiligungen
Kapitalbeteiligungen dienen als Anschubbhilfe und wer-
den zu einem tiefen Zinssatz oder gar nicht verzinst.

- Restfinanzierungsdarlehen
Restfinanzierungsdarlehen werden aus Mitteln der Pen-
sionskasse der Stadt Zurich bestritten. Die Verzinsung
liegt in der Regel 1/2-Prozentpunkt unter dem miet-
rechtlichen Referenzzinssatz. Die Stadt ibernimmt eine
Verlustdeckungsgarantie, die aber kaum in Anspruch
genommen wird.

- Vermietungsgrundsatze
Eine neue Verordnung Uber die Grundsatze der Ver-
mietung von stadtischen Wohnungen bestimmt, dass
auch fur laufende Mietverhaltnisse giiltige Vorschrif-
ten zu Wohnsitz, Belegung und wirtschaftlichen Ver-
haltnissen gelten und nicht nur beim Neuabschluss.

2.3.2 Genf

Der Kanton Genf reguliert mit seinem Gesetz liber Abbri-
che, Umbauten und Renovationen von Wohnhausern (Loi
générale sur le logement et la protection des locataires
LGL) den Mietmarkt seit den 80er Jahren vergleichsweise
stark. 2007 hat der Kanton seinen Willen bekraftigt, kiinftig
bei der Verfolgung wohnungspolitischer Ziele starker auf
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den gemeinniitzigen bzw. genossenschaftlichen Woh-

nungssektor zu setzen und hat ein zusatzliches Gesetz liber

den Bau von Sozialwohnungen in Kraft gesetzt. Wahrend

der soziale Wohnungsbau 2007 15% des Wohnungsan-

gebots ausmachte, machten die genossenschaftlichen

Wohnungen nur 9% aus. Langfristig soll dieser Anteil auf

20% angehoben werden (BWO 2013: 36). Mit dem breiten

und komplexen Instrumentarium zur Forderung des ge-

meinnitzigen Wohnungsbaus stellt Genf in der kantonalen

Féorderlandschaft einen Sonderfall dar (BWO 2018: 12):

- Zeitlich befristete Objekthilfen
Alle Investoren im Kanton Genf konnen zeitlich befris-
tete Objekthilfen beanspruchen. Im Gegenzug miissen
sich diese verpflichten, preisglinstige Mietwohnungen
zu erstellen und die damit verbundenen Vorgaben des
Kantons einzuhalten. Je nach Wohnungskategorie (3
Kategorien) die unterschiedliche Mietzinsniveaus und
Zielgruppen widerspiegeln, kommen unterschiedliche
Objekthilfen zum Einsatz.

- Mietbeihilfen
An Mieterhaushalte mit tiefen Einkommen bzw. lber-
massiger Mietzinsbelastung werden Mietbeihilfen
ausgerichtet.

- Baukredite und Hypothekardarlehen
Gemeinnltzige Wohnbaugenossenschaften erhalten
vom Kanton Baukredite und Hypothekardarlehen bis
maximal 95 Prozent der Anlagekosten, je nach Rechts-
form des Gesuchstellers.

- Fondsalimentierung
Jahrlich wird ein Fonds zugunsten des gemeinnitzigen
Wohnungsbaus mit 35 Mio. Franken alimentiert. Die
Fondsmittel werden namentlich fiir den Erwerb von
Bauland und bestehenden Liegenschaften eingesetzt,
unter anderem bei der Austibung des kantonalen Vor-
kaufsrechts. Die Grundsticke werden anschliessend
gemeinnitzigen Bautragern im Baurecht zur Verfiigung
gestellt.

Der Nutzen des LGL fiir den Wohnungsmarkt ist seit lan-
gem umestritten. Die Angebotsmieten sind im Kanton Genf
im Verhaltnis zur Schweiz auch nach der Einfihrung des
Gesetzes Uberdurchschnittlich gestiegen. Zudem hat es zu
unerwiinschten Nebenwirkungen, wie Aufschub von Sanie-
rungen, geringe Umzugsrate und Verlagerung von Inves-
titionen auf den Eigentumsmarkt gefihrt (BWO 2013: 36).
Die Région Lémanique hat damit seit Jahrzehnten einen
insgesamt angespannten Wohnungsmarkt, trotz dem ab
2010 kraftig gewachsen Wohnungsbestand. Durch dieses
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Wachstum hat die sehr angespannte Situation vor rund fiinf
Jahren begonnen, sich zu entspannen. Nachdem in den
vergangenen Jahren aber die Zugange im Wohnungsbe-
stand nicht mit dem jahrlichen Wachstum der Anzahl Haus-
halte von durchschnittlichen 1.3% Schritt halten konnten,
prasentiert sich der Markt nun wieder angespannter als
noch 2015. Immerhin ist die Stadt Genf selber davon nicht
ganz so stark betroffen wie die landlicheren Gemeinden
(BWO 2021f: 4 ff.).

2.3.3 Basel

Die Einwohnerzahl in Basel erreichte Anfang der 70er
Jahre mit rund 238000 ihren Hohepunkt. Ab da hat der
Stadtkanton eine regelrechte Stadtflucht erlebt. Die Kehrt-
wende erlebte Basel erst Mitte der 00er Jahre bei einer
Bevolkerungszahlunter 188 000. Folgen der Abwanderung
waren fallende Immobilienpreise und Haushaltsdefizite, die
Zersiedelung des Basler Umlands und zunehmende Ver-
kehrsprobleme (BORNER 2021). Daher ist die Wohnungs-
politik im Kanton Basel-Stadt seit mehreren Jahrzehnten
ein zentrales Thema. 1990 fihrte die Stadt die Subjekthilfe
ein und ersetzte damit die Objektforderung. Im Wesentli-
chen richtete man die Wohnungspolitik in dieser Phase
der Suburbanisierung aber darauf aus, die Abwanderung
finanzstarker Haushalte zu stoppen. Hierzu sollten die
strukturellen Defizite des Wohnungsangebotes verbes-
sert werden, mit dem Ziel mehr moderner und grosser
Wohnungen. Das Impulsprojekt «Logis Bale», das 5000
neue Wohnungen innert 10 Jahren schaffen wollte endete
2010, ohne die Zielvorgabe nur annahernd zu erreichen
(BORNER 2021). Mit dem Einsetzen der Reurbanisierung
wurden Vorschriften zu Abbruch und zur Zweckentfrem-
dung von Wohnraum sowie die Objektforderung Themen
der Wohnbaupolitik. Resultat waren das Wohnraumfor-
dergesetz von 2013 und die Verordnung tiber den Abbruch
und die Zweckentfremdung von Wohnraum. Das Gesetz
bezweckt, vielfaltigen, unterschiedlichen Anspriichen ge-
nidgenden, insbesondere familiengerechten Wohnraum zu
schaffen und zu erhalten. Ein Teilziel ist die Abdeckung des
Bedarfs an preisglinstigen Mietwohnungen, was uber die
Forderung der Tatigkeit von Organisationen des gemein-
nutzigen Wohnungsbaus erreicht werden soll. Folgende
Instrumente kommen in Basel zum Einsatz (BWO 2018: 13,
Wohnraumférdergesetz WRFG, I1BS 2021):
- Abgabe von Land im Baurecht

Der angewendete partnerschaftliche Baurechtsvertrag

PLUS sieht fir die ersten 10 Jahre einen reduzierten und
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gestaffelten Baurechtszins vor. Im Gegenzug missen
die Genossenschaften einen Erneuerungsfonds schaffen
und verschiedene Vorgaben einhalten (Belegungsvor-
schriften, maximale Wohnungsgrdsse, Sicherstellung
soziale Durchmischung). Der Kanton Basel-Stadt ist mit
700 Baurechtsvertragen einer der grossten Baurechts-
geber der Schweiz. Rund 40% des genossenschaftlichen
Wohnangebots liegt auf Grundstiicken im Eigentum des
Kantons.

- Projektentwicklungsdarlehen
Organisationen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus
werden rickzahlbare und verzinsliche Darlehen zur
Entwicklung von Projekten fir den Neu-, Um- und Aus-
bau sowie die Sanierung von Mietwohnraum gewahrt.
Die Darlehen sind an Auflagen zur Sicherstellung der
Nachhaltigkeit und Qualitat der Bauvorhaben sowie
wohnpolitische Auflagen gebunden.

- Biirgschaften
Fir die Schaffung von neuem und die Sanierung sowie
den Um- und Ausbau von bestehendem Mietwohnraum
werden Organisationen des gemeinnitzigen Wohnungs-
baus unter Auflagen Birgschaften bis hochstens 94%
der anerkannten Anlagekosten gewahrt.

- Beratung
Organisationen des gemeinniitzigen Wohnungsbaus
werden Hinsichtlich der Organisation und der Projek-
tierung beraten.

Nebst dem Wohnraumfordergesetz kommt auch der
aktiven Immobilienstrategie fir das Finanzvermadgen
in der Basler Wohnungspolitik eine gewichtige Rolle
zu. Die strategischen Grundsatze zielen auf preisglins-
tigen Wohnraum, haushalterischen Umgang mit dem
Boden, Gleichbehandlung, Fairness und eine langfris-
tige Optik in der Bewirtschaftung der Liegenschaften,
Engagement fir die Ansiedlung und den Erhalt von Ar-
beitsplatzen und Schonender Umgang mit natirlichen
Ressourcen und Reduktion der Umweltbelastungen.
Die wesentlichsten Punkte
- Wohnbauprogramm 1000+
Bis im Jahr 2035 sollen tber 1000 neue und preisglins-

der Strategie sind:

tige Wohnungen in Eigeninvestition des Kantons gebaut
werden.

- Vermietungsmodell «Basler Kostenmiete®»
Das «Basler Kostenmietmodell» kommt hauptsachlich
bei Neu- und Wiedervermietungen von Wohngebauden
des Programms 1000+ zum Einsatz.

3 siehe Glossar
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- Vermietungsmodell «Sicheres Wohnen im Alter»
Dieses Modell bietet den Mieterinnen und Mietern
ab einem Alter von 65 Jahren die Moglichkeit, in eine
beliebige kleinere Wohnung von am Modell beteiligten
Eigentimerinnen bzw. Eigentimern umzuziehen und
ihren Mietpreis zu reduzieren.

- Weitere Vermietungsmodelle mit Pilotcharakter
Um das Ziel einer wirtschaftlichen, okologischen und
gesellschaftlichen Nachhaltigkeit bei der Entwicklung
und Bewirtschaftung der Immobilien zu erreichen, kann
IBS weitere subjektbezogene Vermietungsmodelle als
Pilot einsetzen.

- Aktive Bodenpolitik
Die Umsetzung einer aktiven Bodenpolitik erfordert
die aktive Teilnahme von Immobilien Basel-Stadt IBS
am Immobilienmarkt. Die IBS stellt sicher, dass auf
Opportunitaten schnell reagiert werden kann. Zu den
wichtigsten Arealkdufen der jlingsten Zeit gehoren das
Areal Lysbiichel, das Areal Rosental und Syngenta sowie
das Musical Theater und die Messehalle 3.

Seit dem neuen Wohnraumfordergesetz hat die aktive
Wohnungs- und Bodenpolitik nichts an politischer Brisanz
eingebisst. Folgende Initiativen und Gesetzesanderungen
sind seither durch die Stimmbirger angenommen worden
und warten Teils noch auf ihre Umsetzung:

- 2016 Annahme «Neue Bodeninitiative»

- 2018 Annahme Initiative «Recht auf Wohnen»

- 2018 Annahme «Wohnschutzinitiative»

- 2020 Annahme Anderung «Wohnraumférdegesetz»

Zudem hat der Regierungsrat 2018 mit dem Erlass des
Richtplans beschlossen, dass bei Arealentwicklungen im
Kanton ein Anteil von mindestens einem Drittel an preis-
guinstigem Wohnraum vorzusehen ist. Als preisglnstig
definiert wird derjenige Wert, der 25 Prozent unter dem
Median der Angebotsmieten von Neubauten liegt.

Ob die politischen Vorstosse und die dadurch ausgeldsten
Massnahmen und Strategien erfolgreich sind, wird sich
erstin ein paar Jahren schlissig beantworten lassen. Zwar
stellte sich zwischen 2015 und 2016 fir die Grossregion
Nordwestschweiz ein Ubergang zwischen hoher Anspan-
nung und kompletter Entspannung ein. Seither hat sich
jedoch aufgrund der Entwicklung beim Wohneigentum der
Markt jahrlich jeweils wieder leicht verknappt. Der Anstieg
des Wohnungsbestands Uber die letzten Jahre hat insge-
samt das Haushaltswachstum Ubertroffen, sich aber wie
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in den Ubrigen Grossregionen auf den Mietwohnungsmarkt
konzentriert. Aktuell steht die Nordwestschweiz in Bezug
auf die Wohnraumversorgung besser da als noch vor 5
Jahren (BWO 2021g: 4 f.).

2.3.4 Kloten

Kloten stellt unter den Kleinstadten einen Spezialfall dar.
Die Stadt ist mit dem Bau des Flughafens in den 60er und
70er Jahren unglaublich schnell vom Dorf zur Stadt ge-
worden. Seither hat sich das Wachstum der Stadt jedoch
im Vergleich zu anderen Gemeinden unterdurchschnittlich
entwickelt. Wahrend die Neubauquote in Kloten zwischen
2000 und 2013 7% betragen hat, lag diese in vergleichbaren
Stadten wie Bilach, Opfikon und Wallisellen bei iber 20%.
Ein Grossteil des Gebaudebestands ist zwischen 35 und
60 Jahren alt, der Sanierungsbedarf entsprechend gross.
Aufgrund des Erstellungszeitpunkts sind ganze Quartiere
vom selben Erneuerungsbedarf betroffen. In Kloten ist eine
umgekehrte Gentrifizierung* zu beobachten. Statustiefere
Einwohner ersetzen statushéhere Einwohner. Die Stadt
betreibt seit einigen Jahren ein Soziomonitoring, welches
eine Abwanderung von Familien und Personen im mittleren
und hoheren Alter feststellt. Im Gegenzug ziehen vorwie-
gend junge Erwachsene aus dem Ausland zu. Insgesamt
hat die Sozialstruktur der Bevolkerung in den letzten zehn
Jahren eine Abwertung erfahren. Die Stadt Kloten verfiigt
nur noch Uber sehr wenige uniberbaute Brachen, so dass
die Siedlungsentwicklung nach innen zu einem grossen
Teil auf bebauten Grundstiicken mit sehr unterschiedlichen
Grundeigentimerstrukturen stattfindet. Die Stadt weisst
einen fur die Agglomeration hohen Anteil an glinstigen
Wohnungen aus. Daher liegt aktuell die Herausforderung
in der Stadt nicht beim Wohnraum fiir geringe Einkommen,
sondern beim in allen Preissegmenten sehr knappen Woh-
nungsangebot. Zur Forderung des Wohnangebots setzt der
Stadtrat auf (STADT KLOTEN 2017: 2 ff.):
- Zinslose Darlehen fir gemeinnitzige Bautrager
- Aktive planerische Unterstiitzung gemeinndtziger
Bautrager
- Aufzonungen fur bestehende Baugenossenschaften
- Nutzungsbonus von 10% bei der Schaffung eines defi-
nierten Anteils an Familienwohnungen

Zudem hat die Stadt eine sehr umfangreiche Immobilien-
strategie, welche thematisch sehr weit gefasst ist und sich

4 siehe Glossar
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mit folgenden Themen eines Stadtentwicklungskonzepts

auseinandersetzt (STADT KLOTEN 2020: 1):

- Nachhaltige Quartieraufwertung

- Quartierbildung in Entwicklungsgebieten

- Zentrumsentwicklung

- Freiraumentwicklung

- Siedlungs- und Bevolkerungsentwicklung

- Architektonische und stadtebauliche Qualitatssicherung

- Offentlicher Raum, Sport- und Freizeitanlagen

- Kultureinrichtungen

- Natur und Naherholung

- Umwelt und Energie, Energieeffizienz oder erneuerbare
Energien

Zudem halt die Immobilienstrategie fest, dass die Stadt
eine aktive Land- und Immobilienpolitik betreibt. Grund-
sticke und Immobilien welche zur Sicherstellung von
strategischen Zielen der nachhaltigen Stadt- und Zent-
rumsentwicklung sowie zur Erzielung von stadtebaulichen
Verbesserungen dienen sollen beschafft werden (STADT
KLOTEN 2020: 12).

2.3.5 Wallisellen

Mehrere Grossprojekte haben in den vergangenen zehn
Jahren zu einem grossen Wachstumsschub der Gemeinde
Wallisellen gefiihrt. Neben der schubweisen Entwicklung
des Wohnungsangebotes durch die Realisierung grosser
Bauprojekte wurde die Siedlungsentwicklung auch durch
Umbauten und Erneuerungen gepragt. Ersatzneubauten
von Wohngebauden sind bisher noch selten. In den kom-
menden Jahren wird daher eine innere Siedlungsentwick-
lung erwartet. Die Gemeinde hat 2019 eine Wohnraum-
analyse durchfiihren lassen, um die Auswirkungen der
demographischen Entwicklung und der Trends im Woh-
nungsmarkt auf die Siedlungsentwicklung von Wallisellen
aufzuzeigen. Im Zentrum der Studie stand die Entwicklung
von Angebot und Nachfrage an giinstigem Wohnraum. Dazu
wurden die Zielgruppen von preisginstigem Wohnraum
untersucht und die Kriterien welche guinstiger Wohnraum
fur unterschiedliche Zielgruppen erfillen muss ermittelt.
Weiter wurden die Fragen untersucht, wie hoch der Bedarf
an preisglinstigen Wohnungen in der Gemeinde heute und
in Zukunft ist und welche Arten von preisglinstigen Woh-
nungen in Wallisellen fehlen. Gemass der Studie gibt es
nach wie vor Wohnraum fir Familien und Senioren und
Seniorinnen mit geringeren finanziellen Moglichkeiten.
Die Siedlungsdynamik in den Neubaugebieten hat mit
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attraktiven Neubauten viel zur Stabilitat beigetragen und
Druck vom Bestand genommen. Klare Anzeichen fir Ver-
drangungseffekte aufgrund des raschen Wachstums der
Gemeinde gibt es derzeit nicht und es besteht kein akuter
Mangel an Alterswohnungen. Wenn die Erneuerungen im
Wohnungsbestand in den kommenden Jahren zunehmen,
so werden Junge, Familien und Senioren und Seniorinnen
mit bescheidenen finanziellen Mitteln von diesem Prozess
allerdings besonders betroffen sein. Bei der weiteren bau-
lichen Entwicklung der gemeindeeigenen Liegenschaften
soll ein besonderes Augenmerk auf Bauten fir mehrere
Generationen, kleingeschnittene Familienwohnungen und
2 Zimmer-Wohnungen fiir Personen mit geringem Einkom-
men gelegt werden (GEMEINDE WALLISELLLEN 2021: 21.).
Der Gemeinderat von Wallisellen betreibt eine aktive Woh-
nungspolitik und priift auf mehreren Arealen die Umset-
zung von preisgunstigem Wohnraum durch gemeinnitzige
Bautrager. Fiir Liegenschaften im Finanzvermdgen soll ein
Vermietungsreglement fiir Familienwohnungen erarbeitet
werden. Ziel ist Wohnungen nach erfolgter Renovation zum
Ansatz der Kostenmiete® zu vermieten. Im weiteren soll
im Rahmen der Revision der Bau- und Zonenordnung die
Ermaoglichung von glinstigem Wohnraum thematisiert und
konkretisiert werden (GEMEINDE WALLISELLLEN 2019: 3).

2.3.6  Emmen

Wie in fast allen anderen Schweizer Grossregionen war
2015 das erste Jahr, in dem sich der Wohnungsmarkt nach
dem Hochststand der Anspannung 2014 wieder zurtiick in
die Normalitat bewegte. Dies sowohl im Eigentums- als
auch im Mietwohnungsmarkt. In den letzten finf Jahren hat
sich die Lage zuerst weiter entspannt, dann aber ab 2018
erneut verknappt. Treiber der Entwicklung war hier erst
das Wohneigentum, danach aber auch der Mietwohnungs-
markt. Dass die Situation insgesamt trotzdem weniger an-
gespannt ist als im Ubergangsjahr 2015 liegt am kraftigen
Wohnungsbau, der das ebenfalls kraftige Haushaltswachs-
tum mit 0.6 Prozentpunkten leicht iberstieg. Dabei lag der
Fokus auf dem Mietwohnungsbau, bis 2018 etwa auf dem
Niveau der Mieterquote, ab 2019 dann mit einem nochmals
deutlich hoheren Mietwohnungsanteil (BWO 2021i: 4).

In den letzen zwanzig Jahren hat die Gemeinde Emmen
32 Liegenschaften verkauft und dabei einen Erlos von
tiber 31 Mio. Franken erzielt (GEMEINDE EMMEN 2015:
6). Vor diesem Hintergrund wurde 2017 die «Bodeninitiative

5 siehe Glossar
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- Boden behalten und Emmen gestalten» von der Stimm-
bevolkerung deutlich angenommen. Gemass dem in der
Folge ausgearbeiteten «Reglement lber die Grundstiicke
im Eigentum der Gemeinde». diirfen Grundstticke, die sich
im Eigentum der Gemeinde Emmen befinden und grosser
als 100 m? sind, nicht verkauft werden. Sie diirfen lediglich
im Baurecht zur Nutzung Uberlassen werden beziehungs-
weise es muss gleich viel Land gekauft werden, wie ver-
kauft wurde. Zuladssig ist der Abtausch gemeindeeigener
Grundstiicke mit einem anderen Grundstiick, wenn sie in
Bezug auf die Flache, Ausniitzung, Nutzung und Wert ver-
gleichbar sind. Zudem verpflichte sich die Gemeinde eine
nachhaltige Bodenpolitik zu verfolgen und aktiv Einfluss
auf die Gestaltung des Lebensraumes zu nehmen (EMMEN
2020: 4 f.). Aktuell besitz Emmen keine Wohnungsbauten.
Insofern hat sich die Gemeinde bisher nicht mit der The-
matik einer Wohnungspolitik auseinandergesetzt.

2.3.7 Horw

Die starke bauliche Entwicklung und verschiedene Initiati-
ven und parlamentarische Vorstésse auf Gemeindeebene
verlangten eine Gesamtbeurteilung und ein koordiniertes
Vorgehen in der Ausrichtung der Wohnraumstrategie und
Liegenschaftspolitik Horws. 2016 legte der Gemeinderat
dem Einwohnerrat einen Planungsbericht zur Wohn-
raumpolitik vor, der den Rahmen fir die weitere Wohn-
raumentwicklung aufzeigt und planerische, soziale und
finanzpolitische Anliegen klart. Der Fokus des Berichts
gilt insbesondere der Forderung des Wohnens im Alter
und des Angebots von bezahlbarem Wohnraum (GEMEINDE
HORW 2016: 4). Rund ein Jahr spater wurde die Gemeinde-
initiative der CVP «Preisglinstiger Wohnraum in Horw»
angenommen und der Gemeinderat mit der Ausarbeitung
des «Reglement Preisginstiger Wohnraum» beauftragt.
Das 2018 beschlossene Reglement sieht vor, dass die Ge-
meinde zum Erhalt und zur Forderung des preisglinstigen
Wohnraumes verpflichtet ist, andererseits definiert es
die Massnahmen, die fir die allgemeine und individuelle
Forderung von Wohnbautragern zur Anwendung kommen
konnen. Bis 2029 sollen auf der Basis dieses Reglements
mindestens hundert zusatzliche Wohnungen entstehen, die
nach dem Grundsatz der Kostenmiete® vermietet werden
(GEMEINDE HORW 2018: 2). Die Gemeinde Horw und die
Wohnbautrager, die sich fiir nachhaltig preisglinstiges
Wohnen einsetzen, haben 2020 in einer Charta die Rolle
der Gemeinde, der Wohnbautrager und die Grundsatze

6 siehe Glossar
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der Zusammenarbeit in der «Arbeitsgruppe Preisginsti-
ger Wohnraum» festgehalten (GEMEINDE HORW 2020: 1).
Konkret vergibt die Gemeinde Baurecht zu vergiinstigten
Konditionen, gewahrt Darlehen und Birgschaften oder
schliesst Leistungsvereinbarungen mit Wohnbautragern
ab (GEMEINDE HORW 2018: 9.

2.3.8 Rheinfelden

Die Stadt Rheinfelden hat keine explizite Wohnungspolitik,
jedoch eine politische Haltung, die ber die vergangenen
Jahrzehnte mehr oder weniger konsistent war. Neue Ge-
nossenschaften und Genossenschaftsbauten entstanden
fast immer mit der Unterstitzung der Gemeinde. Die Un-
terstitzung beinhaltete wahlweise giinstige Baurechte,
Darlehen und/oder Zeichnung von Genossenschaftskapi-
tal. Die Einwohnergemeinde und die Ortsbiirgergemeinde
verfolgen eine gemeinsame Liegenschaftsstrategie, wel-
che aber «in Arbeit» ist und immer wieder Anderungen
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erfahrt. Die Strategie ist daher nicht 6ffentlich (MAZZI
2021). Insgesamt sind im Lauf der Jahre auf dem Land
der Einwohner- und Ortshiirgergemeinde 1207 Wohnungen
im Baurecht entstanden, wobei nur 330 davon als gemein-
nltzig gelten (GWS 2018). Die fiir 3000 Einwohner Mitte
der 70er Jahre erstellte Siedlung Augarten sollte gemass
den Auflagen der Baurechtsgeberin (Ortsbiirgergemeinde)
Wohnungsmieten anbieten, die rund 20% unter der lokalen
Marktmiete’ liegen. Die Auflage ist in den letzten 20 Jah-
ren erodiert, da offensichtlich kein Instrument gefunden
wurde, um die Verpflichtung aufrecht zu erhalten. Auf den
grossen verbleibenden Entwicklungsparzellen im Besitz
der Ortsbiirgergemeinde, sind fir zukiinftige Bauvorhaben
jeweils auch genossenschaftliche Wohnformen angedacht
(MAZZ12021). Jedoch sind seit der Fertigstellung der zwei-
ten Etappe der Zahringer Wohnbaugenossenschaft mit 30
Wohnungen im Jahr 2007 in Rheinfelden keine weiteren
gemeinnitzigen Wohnungen mehr erstellt worden (NFZ
2017).

7 siehe Glossar

2.4 Potenziale und Probleme

Wohnungspolitik und Wohnungswirtschaft stehen nicht
nur in direktem Zusammenhang, sondern viel mehr auch
in gegenseitigem Wechselspiel. Internationale Analysen
zeigen eine Reaktion der Politik, sobald sich die Situation
am Wohnungsmarkt verscharft. In Stadten hat die Rolle
derinstitutionellen Investoren ber Jahrzehnte an Bedeu-
tung gewonnen und die Anzahl der Immobilien in deren
Besitz ist laufend gestiegen. In der Schweiz erhohte sich
mit der globalen Finanzkrise ab 2007 der Druck der stad-
tischen Bevdlkerung und fihrte in Zirich zur Annahme des
wohnungspolitischen Grundsatzartikels und in Basel zur
Annahme des Wohnraumférdergesetzes (ZDA 2021). Die
Wohnungsfrage ist in der Gesellschaft angekommen und
hat 10 Jahre spater an keinerlei Bedeutung verloren (vgl.
KNABE 2019: 649).

2.4.1  Ausrichtung der

Wohnungspolitik

Wohnungspolitik ist ein Querschnittsthema, das auf allen
Ebenen einen starken Bezug zu Sozial-, Wirtschafts- und
Verkehrspolitik sowie zu Raumplanung hat. Die Tatsache,
dass die Versorgung mit Wohnraum grundsatzlich Sache
der Privatwirtschaft ist, erklart, weswegen diese Themen in

der Wohnungspolitik nicht starker Eingang finden. Die stell-
vertretend untersuchten Stadte und Gemeinden zeichnen
ein eindeutiges Bild: Ist Uberhaupt eine Wohnungspolitik
definiert, so gilt das Hauptaugenmerk der sozialen Woh-
nungspolitik. In der Regel wird damit die sozialvertragliche,
bezahlbare Wohnraumversorgung, die gesellschaftliche
Durchmischung sowie die Berlicksichtigung der Interes-
sen von Familien, Betagten, Bedurftigen und Behinderten
verfolgt. Zum Teil findet ein Einbezug von Wirtschafts-
forderung statt, in dem Areale fir nicht gemeinnitzigen
Wohnungsbau, Gewerbe- und Industrie im Baurecht abge-
geben oder glinstige Raume vermietet werden. Unter den
analysierten Beispielen ist Basel die einzige Stadt, welche
die Forderung des verdichteten Bauens und die Schonung
von Ressourcen und Umwelt ausdriicklich als Ziele nennt.
Allenfalls finden noch Aspekte der Energieeffizienz und
die Verwendung ckologischer Baumaterialien Eingang in
die jeweilige Wohnungspolitik, jedoch fehlen Beispiele, die
eine ganzheitliche Nachhaltigkeit zum Ziel haben. Die drei
Saulen ﬁkologie, Okonomie, Soziales sind bestenfalls frag-
mentarischer, nicht aber integraler Teil der analysierten
Wohnungspolitik.
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2.4.2 Der Wohnungsmarkt: ein

unvollkommener Markt?

Verschiedene Besonderheiten fiihren an Wohnungsmarkten
zu eingeschrankten Allokationseffekten®. Nebst den langen
Reinvestitionszyklen weisen besonders die Immobilitat des
Guts Wohnung, die beschrankte Reproduzierbarkeit und die
externen Preisbildungsfaktoren den Wohnungsmarkt als
unvollkommenen Markt® aus (HOLM 2011: 14). Die Preise
werden weniger von wohnungsbezogenen Qualitatskrite-
rien sondern vielmehr von Lagemerkmalen bestimmt (vgl.
Kapitel 2.2.1 Das Gut Wohnen und 2.2.3 Marktteilnehmer).
Beispielsweise werden attraktive Ballungsraume generell
mehr als peripher gelegen Orte nachgefragt. Bei einem
vollkommenen Markt® sollten insbesondere die gehandel-
ten Guter homogen, also gleichartig, sein. Dies gewahr-
leistet, dass sich die Nachfrage ausschliesslich nach dem
Preis richtet und individuelle Vorlieben oder Qualitatsun-
terschiede keine Rolle spielen. Auf dem Wohnungsmarkt ist
dies offensichtlich nicht erfillt. Aufgrund der mangelhaften
Verteilungsfunktion des Marktes zur Wohnungsversorgung
wird vom unvollkommenen Markt respektive vom syste-
matischen Marktversagen gesprochen (HOLM 2011: 14).
Aufgrund der Eigenschaft Immobilitat kann Angebotsiiber-
schuss an einem Ort, zum Beispiel in Teilen des Mittelands,
nicht an einen anderen Ort mit Angebotsmangel wie Ziirich
oder Basel verlegt werden. Umgekehrt kann der Nach-
fragetberhang aus den Agglomerationszentren nicht auf
die Raume mit Angebotsliberschuss tbertragen werden.
In der Folge fehlt an den Orten mit Angebotsmangel der
Wettbewerb und es entsteht lokale Marktmacht.

2.4.3 Finanzialisierung® des

Wohnungsmarkts

Wohnraum ist langst Zielobjekt fiir das Renditeinteresse
institutioneller Investoren geworden. Zum Beispiel fir
Banken, Versicherungen, Anlagefonds und Pensionskas-
sen. Im Gegensatz zu den Bewohnerinnen und Bewohnern
sehen diese in Wohnraum weder Grundbedurfnis noch
essenzielle Ressource, sondern eine potenzielle Investi-
tionsmoglichkeit unabhangig von der sozialen Funktion.
Dies besonders in Stadten und Agglomerationen, da dort
Nachfrage konstant hoch ist und in der Regel kaum weitere
Anlagerisiken eingegangen werden missen (DEBRUN-
NER ET AL. 2020: 50 f.). Nicht von ungeféhr wird in der
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Wirtschaftswissenschaft von «Betongold» gesprochen.
Verspricht die Anlage in Immobilien doch vor Wertverfall si-
cher zu sein. Ist das Interesse von Eigentliimern, Investoren
und der Bauwirtschaft vor allem wirtschaftlich begriindet,
ist die aktive Rolle der Politik durch Klientelpolitik und eine
zunehmend unternehmerische Orientierung gepragt. Der
Sozialwissenschaftler Andrej Holm spricht treffend von
lokalen Immobilien-Verwertungskoalitionen. «Gerade in
Zeiten der internationalen Standortkonkurrenz gibt es wohl
keinen schlimmeren Vorwurf an die lokale Politik als in-
vestitionsfeindlich zu sein» (HOLM 2011: 15). Hinzu kommt,
dass Wohnungen einen Doppelcharakter als Gebrauchs-
und Tauschwerte haben. Mieterinnen und Mieter sind an
einem hohen Gebrauchswert ihrer Wohnungen interes-
siert. Also an der Grosse, der Qualitat und der Ausstat-
tung. Eigentimerinnen und Eigentimer sind jedoch an der
Maximierung der Mieteinnahmen beziehungsweise dem
Verkaufspreis interessiert. Wohnungspolitik lasst sich vor
diesen Hintergriinden nicht als moderierbares Politikfeld
mit Vorteilsoptionen fur alle Seiten verstehen. Mietende
werden sich immer noch bessere und gebrauchswertere
Wohnungen vorstellen konnen und Eigentimerinnen und
Eigentiimer werden sich immer an einer Steigerung der
Einnahmen orientieren (HOLM 2011: 10 f.).

2.4.4  Spielraume

Die Gewinnorientierung der marktwirtschaftlichen Wohn-
versorgung hat zur Folge, dass sich die Marktkrafte vor
allem auf die Bereitstellung rentabler, marktbestandiger
Produkte konzentrieren. Hier besteht ein Konflikt zwischen
dem Grundsatz einer auf liberalen, marktwirtschaftlichen
Prinzipien basierenden Wohnungspolitik und der durch die
Staatsverfassung auferlegten Pflicht, die Wohnraumférde-
rung auf die Interessen von Familien, Betagten, Bedurfti-
gen und Behinderten auszurichten (BWO 2014: 6).

In der Schweiz ist das Eigentum durch die Bundesverfas-
sung (BV Art. 26) als ein Grundrecht garantiert. Das Eigen-
tumsrecht darf nur eingeschrankt werden, wenn erstens
eine Rechtsgrundlage und ein Uberwiegendes 6ffentliches
Interesse bestehen, zweitens die Massnahme verhaltnis-
massig ist und drittens eine volle Entschadigung ausge-
richtet wird. Zusammen mit der Wirtschaftsfreiheit (BV Art.
27) verhilft diese Rechtsgrundlage der privatwirtschaftli-
chen Wohnraumversorgung zu einer grossen Autonomie.
Staatliche Eingriffe in die marktwirtschaftliche Wohnungs-
versorgung, insbesondere durch aktive Wohnungs- und
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Bodenpolitik bewegen sich innerhalb klarer Schranken.
Wohnungspolitik ist ein Balanceakt zwischen freiem Markt
und staatlicher Macht. Trotzdem gibt es Madglichkeiten,
wie die offentliche Hand markterganzend und lenkend auf
den Wohnungsmarkt einwirken kann. Ganz grundsatzlich
lassen sich drei zentrale Steuerungsinstrumente fir einen
staatlichen beziehungsweise kommunalen Eingriff in die
Wohnungsversorgung benennen (HOLM 2011: 17 f.):

1. Geld
Geld umfasst die Subjekt- und Objektforderung sowie
verschiedene finanzielle Férderinstrumente zur Unter-
stitzung bestimmter Wohnungsanbietenden.

2. Recht
Durch Ausgestaltung des o6ffentlichen Rechts, insbe-
sondere des Mietrechts, des Bau- und Planungsrechts
sowie Gesetzen zur Wohnraumforderung werden Anlie-
gen der Wohnungsversorgung durchgesetzt.

3. Eigentum

Eigentum von Bauland und Wohnbauten in 6ffentlicher
Hand dient als Steuerungsinstrument. Land wird mit
Auflagen zur Erstellung von gemeinnitzigem Woh-
nungsbau im Baurecht an ausgewahlte Bautrager
abgegeben. Kommunale Wohnungsbestande werden
Uber die Vorgabe der Mietbedingungen und die Miet-
preisgestaltung einem bestimmten Haushaltssegment
zuganglich gemacht.

Die Untersuchung der Beispiele hat fiir die Wohnungs-
politik kaum innovative und alternative Ansatze zu Tage
gefordert, was angesichts der Limitierung der Méglichkei-
ten durch Eigentumsschutz und Wirtschaftsfreiheit nicht
erstaunt (vgl. Kapitel 2.3 Ausgangslage ausgewihlter
Stadte). Lediglich im Bereich von Vermietungsmodellen
hat die Stadt Basel begonnen, kreative Ideen in der Praxis
zu erproben. Der Umstand, dass in vielen Stadten und
Gemeinden kleiner und mittlerer Grosse gar keine defi-
nierte Wohnungspolitik vorhanden ist, zeigt bereits den
wesentlichsten Spielraum auf: Namlich Uberhaupt eine
Wohnungspolitik zu erarbeiten.

Aktuell wird das Gut Wohnen entweder als Wirtschaftsgut
oder als Sozialgut betrachtet. Fiir die Wohnungspolitik
ergeben sich daraus unterschiedliche Spielraume: In der
Logik des Sozialgutes wird Wohnungspolitik durch den
Mieterschutz und die Wohnbauforderung fir benachteiligte
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Bevolkerungsgruppen zur Sozialpolitik. In der Logik des
Wirtschaftsgutes wird Wohnungspolitik verstarkt zur
Wohnungsmarktpolitik, was sich durch die Forderung
von Wohnungen als Investitions- und Spekulationsobjekte
manifestiert (KNABE 2019: 649). Wohnungspolitik als re-
gionale Strukturpolitik, die Ziele der Raumordnungs- oder
Stadtebaupolitik verfolgt, wird hochstens indirekt tber die
sozialpolitischen Aspekte eingesetzt. Belegungsvorschrif-
ten fir Wohnungen bewirken tatsachlich eine Nutzungsver-
dichtung im Sinne der aktuellen Raumplanung, dies jedoch
fur ein ausserst eingeschranktes Marktsegment. Bereits
die Umsetzung einer sozialen Wohnungspolitik mit dem
Ziel, fur alle Bevolkerungsgruppen erschwinglichen Wohn-
raum bereitzustellen, lauft gewissen gesellschaftlichen,
wirtschaftspolitischen und dkologischen Anforderungen
zuwider (BWO 2014: 5). Wird die reguldre Wohnungspolitik
mit Zielen der Siedlungsentwicklung nach innen erganzt,
so werden die Zielkonflikte nicht kleiner, es konnten sich
aber neue Chancen fiir die Raumplanung und die Woh-
nungspolitik ergeben.
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3 Wohnmobilitat,
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Nutzungsangebot

und Nutzungsverhalten

3.1 Wohnmobilitat

«Unter Wohnmobilitat versteht die Forschung vielerlei. Fir
Schultz (2006) und Zakrzewski (2011) sind es Umziige. Spel-
lerberg und Schneider (1999) zéhlen Wanderungshaufigkeit
und Wanderungsdistanzen dazu. Fiir Kasper und Scheiner
(2004) fallen auch Wohndauer und Umzugspléne darunter
und Glasze und Graze (2007) erganzen Wohnmobilitat mit
der Umzugsbereitschaft» (ZIMMERLI 2015: 3). Im vorlie-
genden Kontext liegt es nahe, unter Wohnmobilitat Umzige
und die Umzugsbereitschaft im Rahmen der residentiellen
Mobilitat’ zu verstehen. Unter residentieller Mobilitat wer-
den Wohnungswechsel innerhalb relativ kleiner, administ-
rativer Einheiten, zum Beispiel innerhalb einer Gemeinde
oder Arbeitsmarktregion verstanden, die normalerweise
nicht die Auflosung lokaler sozialer Beziehungen zur Folge
haben. Die zuriickgelegte Umzugsentfernung ist deshalb in
der Regel nicht als sozial bedeutsam anzusehen. Ganz im
Gegensatz zur Wanderung, bei der ein Wohnungswechsel
Uber eine sozial bedeutsame Entfernung erfolgt (KLEY
2014). Allgemein kann behauptet werden, dass Wohnmo-
bilitat immer dann eintritt, wenn Lebensbedingungen und
Wohnbedingungen in Widerspruch zueinander geraten und
finanzielle Ressourcen vorhanden sind, um die entstehen-
den Kosten zu tragen (SCHNEIDER 1997: 5].

3.1.1  Mobilitat

Die Wohnmobilitat einer Person verandert sich mehrfach
und unterscheidet sich je nach Lebensphase deutlich. Jun-
ge Singles oder Paare sind meist sehr mobil und passen
Ihre Wohnbedingungen rasch und flexibel ihren Lebens-
umstanden an. Familien sind eher immobil. Die Mobilitats-
neigung hangt aber entscheidend von der Familienphase
ab: So sind junge Familien deutlich mobiler als Familien in
der Konsolidierungs- oder Auflosungsphase (KELLERHOF
2015). Mid-Ager und Senioren sind eher sesshaft, aber auch
hier kann es durch Veranderungen in der Partnerschaft
zu erneuter Mobilitat kommen (ZIMMERLI 2015: 16, ZUM-
STEIN 2020:12). Die steigende Anzahl Alleinstehender, die
Wohnentscheidungen unabhangiger treffen, sind letztlich
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auch deutlich mobiler (ZIMMERLI 2016: 65). Wohnmobilitat
steht in einem direkten Zusammenhang zur Stellung im
Lebens- und Erwerbsverlauf und ist Uberdies von Aspekten
der personlichen Lebensfiihrung wie Lebensorientierun-
gen und Freizeitaktivitaten (Lebensstilen) abhéngig.

3.1.2 Motive

Entsteht zwischen der realen Wohnsituation und den Wohn-
anspriichen ein Widerspruch, beispielsweise durch eine
Anderung der Haushaltsgrésse, der Einkommenssituation
oder durch veranderte Wohnbedingungen wie der Zustand
des Wohngebaudes oder die Qualitat des Wohnumfelds, so
steigt die Wahrscheinlichkeit von Mobilitat. Hingegen leitet
Wohneigentum im Allgemeinen eine Phase der Immobilitat
ein. Mit dem Wechsel ins Wohneigentum wird meistens
eine langfristige Wohnlésung angestrebt (KELLERHOF
2015, ZUMSTEIN 2020: 12). Wohnkosten wirken sich in
der Regel hemmend auf die Umzugsbereitschaft aus, da
diese fir Mietobjekte an guten Lagen deutlich héher sind
als fir Eigentumswohnungen oder Einfamilienhauser, die
weitgehend amortisiert sind (ZIMMERLI 2016: 67). Der Um-
zug von hochmobilen, jungen Singles oder Paaren folgt
vorwiegend beruflichen Motiven. Zentrales Kriterium ihrer
Wohnungswahl ist die Miethdhe. Demgegeniber spielt
die Wohnsituation bei dieser Gruppe eine untergeordnete
Rolle. Die eher sesshaften Mid-Ager und Senioren ziehen
meist altersbedingt oder aus gesundheitlichen Griinden
um. Sie wiinschen sich mit dem Wohnungswechsel eine
Verbesserung der Infrastruktur und Verkehrsanbindung
(KELLERHOF 2015, ZUMSTEIN 2020: 12).

Ab dem fiinfzigsten Lebensjahr steigt der Wohnflachenbe-
darf statistisch sehr deutlich an (vgl. Kapitel 1.1.4 Wohnfla-
chenverbrauch). Deshalb ist méglichen Anléssen fir Um-
zlige im Alter besondere Beachtung zu schenken. Dr. Joélle
Zimmerli fuhrte fur ihre Dissertation standardisierte
Interviews mit 1200 tber 50-jahrigen Personen in den
Kantonen Zirich und Aargau durch. Sie befragte diese
zu ihren Umzugserfahrungen, -erwartungen und -pldanen
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(ZIMMERLI 2015: II). Die wichtigsten Ursachen fir ei-
nen Wohnungswechsel lassen sich vereinfacht wie folgt
zusammenfassen:
Kindigung der vorherigen Wohnsituation
Eigentumserwerb
- Verdnderungen in der Partnerschaft (meist Scheidungen)
- Wunsch nach besserer Wohnlage
- Steigendes Alter
Pensionierung
Bediirfnis nach besserer Wohnqualitat
- Wunsch nach kleinerer (glinstigerer] Wohnung

Im Vordergrund fir einen Umzug im Alter stehen fir Zim-
merli ein Wohnkomfort, der zur Lebenssituation im Pensi-
onsalter passt, die langfristige Sicherung der selbstandi-
gen Haushaltsfiihrung sowie die Reduktion von Wohnflache
respektive Wohnkosten, insbesondere bei Mieterinnen
und Mietern. Seltener sind der Wunsch nach Nahe zu den
eigenen Kindern, einer Reduktion von Gartenarbeit oder
eine ruhigere, naturbezogene Lage der Anlass (ZIMMERLI
2016: 67 1.).

3.1.3 Fallbeispiele

Wir alle haben Wohnmobilitat im Sinne von residentieller
Mobilitat' oder einer Wanderung'® bereits erlebt, hegen
Plane dazu oder werden dereinst wieder damit konfron-
tiert sein. Uber die Griinde die uns dazu antreiben und
die Auswirkungen unseres Handelns machen wir uns
meist keine oder wenige Gedanken. Folgende abstrahier-
ten Fallbeispiele aus dem Umfeld des Autors dienen der
Veranschaulichung der Motive und der Auswirkungen und
sollen die Lesenden zu einer Eigenreflektion ihres Umfelds
und der gelebten Wohnmobilitat anregen. Bereits diese
einfachen Beispiele zeigen das vorhandene Potenzial zur
Wohnflachenreduktion durch Umzug. Die den Beispielen
mit der durchschnittlichen Schweizerischen Wohnflache
pro Person zugrunde gelegte Referenzgrosse bezliglich
Flachenbelegung entspricht keinem ermittelten Zielwert,
sondern ist lediglich eine Orientierungsgrosse.

Patchworkfamilie F. (46) und M. (47) aus B.

Die Patchworkfamilie F./M. lebt seit acht Jahren in einer
gemieteten 4.5 Zimmer-Altbauwohnung mit 120 m2. Die
Partnerin F. hat zwei Kinder, die nun im Teenageralter sind
mit in die Beziehung gebracht. Zuvor haben die beiden Er-
wachsenen als Familie respektive in einer Beziehung mit

10 siehe Glossar, raumliche Mobilitat
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anderen Personen zusammengelebt. Mindestens zwei Mal
pro Woche Ubernachten die Kinder bei ihrem leiblichen
Vater und dessen Partnerin, wo sie die ungefahr gleichen
Wohnverhaltnisse vorfinden. Fir die Erwachsenen stimmt
die Wohnsituation, jedoch klagen die Kinder regelmassig,
dass sie sich in ihrem Alter ein Zimmer teilen missen und
das an beiden Wohnorten.

- Wohnfléche pro Person: 40 m?2 (g beider Wohnungen)

- Flachenbelegung (< 46m3): gut

- Bisherige Entwicklung: Der Wohnflachenverbrauch hat sich
innerhalb des {blichen Durchschnitts
bewegt.

Mit Auszug der Kinder wird der Wohn-
flachenverbrauch drastisch anstei-
gen. Wie werden die Erwachsenen

darauf reagieren?

- Zukinftige Entwicklung:

Rentnerin B. (88) aus K.

Die verwitwete Rentnerin B. lebt seit fiinfzig Jahren im
110 m? grossen Einfamilienhaus mit 5 Zimmern. Das da-
mals fur ihre finfkopfige Familie erbaute Haus war viele
Jahre Dreh- und Angelpunkt der Familie. Die drei Kinder
sind alle rund 20-jahrig ausgezogen, haben danach aber
abschnittsweise noch ein paar Mal fur einige Monate zu
Hause gewohnt. Auch die Enkelkinder haben viele Tage
wahrend den Schulferien bei lhren Grosseltern auf dem
Land verbracht. Seit der Ehemann vor acht Jahren ver-
storben ist, wurde es ruhiger im Haus. Die ristige B. stort
das nicht. Sie ist ja mit dem Unterhalt des Hauses und des
Gartens sehr beschaftigt und hat gar nicht so viel «Freizeit»
wie sie sich manchmal wiinschen wiirde. Sollte mal eine
andere Wohnsituation notwendig werden, wiinscht sie sich,
innerhalb der Familie eine Losung zu finden. Durch Fremde
mochte sie sich ungern betreuen und pflegen lassen.

110 m?

- Flachenbelegung (s 46m2): sehr schlecht

- Bisherige Entwicklung: Die Familienphase war beziiglich
Wohnflachenverbrauch ideal, die
Paarphase durchschnittlich. Das
vorhande Flachenangebot hat fir
die Kinder und Enkelkinder viele
spontane «Wohngelegenheiten»
zugelassen.

Wie lange wird B. noch so riistig blei-
ben? Wiirde ihr ein angemesseneres
Wohnobjekt nicht schon jetzt mehr
Lebensqualitat bieten?

- Wohnflache pro Person:

- Zukunftige Entwicklung:
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Paar T. (52) und W. (55) aus R.

Das kinderlose Paar lebt seit achtzehn Jahren in einer 4.5
Zimmer-Wohnung mit 100 m2 zur Miete. Zuvor haben Sie
in friiheren Beziehungen jeweils in ahnlichen Wohnver-
haltnissen gelebt. Ihre Studienjahre haben beide in Wohn-
gemeinschaften verbracht. T. ist selbstdandig und arbeitet
vorwiegend von zu Hause aus, wo sie sich ihr kleines Biiro
eingerichtet hat. Im Moment machen sich die beiden kei-
ne Gedanken wie ihre zukiinftige Wohnsituation aussehen
wird. Vielleicht konnte ja doch noch eine schone Eigen-
tumswohnung maglich werden?

50 m?

- Flachenbelegung (< 46m2): eher schlecht

- Bisherige Entwicklung: Der Wohnflachenverbrauch hat sich
innerhalb des tblichen Durchschnitts
bewegt. Durch das Heimbiiro ist die
Gesamtflachenbilanz wahrscheinlich
besser als mit einem externen Biiro.
Werden sich die beiden noch Wohn-
eigentum gonnen?

- Wohnflache pro Person:

- Zukinftige Entwicklung:

Alleinerziehende Y. (39) aus D.

Y. lebt mit ihrer kleinen Tochter in einer 3.5 Zimmer-
Eigentumswohnung mit einer Wohnflache von 90 m2. Der
Kontakt zum im Ausland lebenden Kindsvater ist sparlich,
Vater und Tochter sehen sich nur wahrend der Ferien. Die
Eigentumswohnung wurde durch eine Erbschaft moglich
und senkt die monatlichen Kosten der alleinerziehenden
Mutter deutlich. Zuvor hat Y. mehrere Jahre an wechseln-
den Orten im Ausland gelebt, wahrend ihrer Ausbildung
teilte sie eine kleine Wohnung mit einer Kollegin. Eigentlich
hatY. den grossen Wunsch nach einem weiteren Kind, doch
leider hat sie bis jetzt den passenden Partner fur ein stabile
Beziehung nicht gefunden.

45 m?

- Flachenbelegung (< 46m2): gut

- Bisherige Entwicklung: Der Wohnflachenverbrauch hat sich
innerhalb des tblichen Durchschnitts
bewegt.

Wird Y. eine neue Beziehung einge-
hen? Welche Veranderung fir die
Lebenssituation und den Wohnfla-
chenbedarf wiirde eine neue Bezie-
hung mit sich bringen?

- Wohnflache pro Person:

- Zukdiinftige Entwicklung:

Studentin N. (21) aus M.

Die Studentin N. lebt seit kurzem in einer Wohngemein-
schaft mit zwei anderen Studierenden zusammen. Die
gemeinsame 3.5 Zimmer-Wohnung hat eine Flache von
75 m2. Davor lebte sie bei den Eltern und dem jiingeren
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Bruder im Zweifamilienhaus, verbrachte jedoch viel Zeit
in der Wohngemeinschaft ihres leicht alteren Freundes.
Die erste «eigene» Wohnung ist super! Sollte das Zusam-
menleben mit den anderen Studierenden aber nicht mehr
passen, so wird N. einfach eine neue WG suchen. Es gibt
ja gentigend Angebote und sicher auch woanders nette
Mitbewohner.

25 m?

- Flachenbelegung (< 46m2): sehr gut

- Bisherige Entwicklung: Der Wohnflachenverbrauch hat sich
bisher im unterdurchschnittlich Rah-
men bewegt.

Wie lange wird N. in Wohngemein-
schaften wohnen? Wird sie sich
dereinst Gedanken uber ihren Fla-
chenkonsum machen?

- Wohnflache pro Person:

- Zukiinftige Entwicklung:

Rentner H. (76) aus L.

Der verwitwete Rentner H. lebt seit elf Jahren alleine in
einer 2.5 Zimmer-Wohnung mit 55 m2in einem Mehrfami-
lienhaus das zur Halfte ihm gehort. Zuvor hat er mehrere
Jahre gemeinsam mit einer Lebenspartnerin in einer gro-
sseren Eigentumswohnung gelebt. Diese hatte er vor tUber
zwanzig Jahren gekauft, nach dem Auszug der Kinder, dem
frihen Tod seiner Ehepartnerin und dem Verkauf des Einfa-
milienhauses. H. fihlt sich in der aktuellen Wohnsituation
sehr wohl und hat sich lediglich Gedanken dazu gemacht,
wo er hinziehen madchte, wenn er Pflegebediirftig wiirde.
Das selbstbestimmte Leben wird er sicher nicht einfach
so aufgeben.

Sola

- Flachenbelegung (< 46m?): schlecht

- Bisherige Entwicklung: Die Familien- und die Partnerphase
war beziiglich Wohnflachenver-
brauch ideal. Eine weitere Reduktion
der Wohnflache ist derzeit aber kaum
wahrscheinlich.

Wie wird sich die gesundheitliche Si-
tuation entwickeln? Wird eine andere
Wohnsituation notwendig werden?

- Wohnflache pro Person:

- Zukinftige Entwicklung:

3.1.4  Auswirkungen

Statistische Analysen des Kantons Zirich untermauern
die aus den Fallbeispielen ablesbaren Auswirkungen der
Wohnmobilitat auf die Siedlungsentwicklung un den Wohn-
flachenanspruch (Abb. 8). 2016 lebte ein Viertel der Ziircher
Bevolkerung auf bis zu 26 m? pro Person, wahrend ein wei-
terer Viertel Uber eine Wohnflache von 56 m? und mehr
verfligten. Die Zahl der Ein- und Zweipersonenhaushalte
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Abb.8: Wohnfldche pro Person nach Haushaltsform, Kanton Ziirich, 2014
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wird sich weiter erhohen: Das BFS geht in seiner 2017 er-
stellten Studie «Szenarien zur Entwicklung der Haushalte
2017-2045» von einer Zunahme der Einpersonenhaushalte
um 31% und der Haushalte mit zwei Personen um 26% aus.
Im gleichen Zeitraum werden Haushalte mit 3 und mehr
Personen nur um 11% zunehmen (BFS 2017a: 4). Im Seg-
ment der Einpersonenhaushalte ist ein deutlicher Struk-
turwandel erkennbar. Wohnten vor 50 Jahren vor allem die
ganz Jungen und die ganz Alten alleine, so sind es heute
Personen aus allen Altersklassen. Mittlerweile ist es sogar
so, dass die 50- bis 54-Jahrigen die grosste Altersgruppe
bei Einpersonenhaushalte sind (BREIT/GURTLER 2018: 18).

Mit zunehmendem Lebensalter steigt der Wohnflachen-
verbrauch. Diese Entwicklung ist nur partiell dem Um-
stand geschuldet, dass viele Leute nicht in eine kleinere
Wohnung ziehen, nachdem die Kinder ausgezogen sind
oder der Partner verstorben ist. Der Uberdurchschnitt-
liche Wohnflachenverbrauch alterer Personen ist auch
darauf zurickzufihren, dass diese Bevdlkerungsgruppe
haufiger Wohneigentum besitzt. Weil Eigentumsobjekte
meist grosszigiger sind als Mietwohnungen, erhoht sich
die Flache, die ihren Bewohnerinnen und Bewohnern zur
Verfiigung steht (CRAVIOLINI 2017: 1). Zudem sind Wohn-
eigentimer in der Regel weniger mobil als Mieter: Sie
kaufen ein Objekt mit der Absicht, sich fir langere Zeit
niederzulassen. Insbesondere Einfamilienhauser werden
oft von Familien in der Griindungs- und Wachstumsphase
gekauft, was die aktuellen und die in den nachsten Jahren
absehbaren Wohnbediirfnisse verdeutlicht (REY 2012: 20).
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«Allerdings stellte der Soziologe Francois Hépflinger (2009)
bereits vor Jahren fest, dass heutige altere Menschen deut-
lich haufiger umziehen als noch die alteren Generationen in
den Jahrzehnten zuvor» (ZIMMERLI 2016: 62). Der positive
Effekt der erhohten Mobilitat konnte jedoch wieder durch
den Umstand zunichte gemacht werden, dass heutige Neu-
bauten in der Regel grosszligiger bemessen sind als alte
Geb&ude (CRAVIOLINI 2017: 1).

3.1.5 Potenzial

Zum Potenzial der Wohnmobilitat fur die Siedlungsent-
wicklung nach innen gibt es aktuell kaum Daten. Ein ver-
einfachte Annaherung hat Zimmerli anhand lhrer Erhe-
bungen fiir die Kantone Zirich und Aargau berechnet. Bei
den aus telefonischen Befragungen stammenden Daten ist
bekannt, wer nach dem 50. Lebensjahr umgezogen ist und
wie viele Zimmer die Wohnung der befragten Person hat.
Die beanspruchten Wohnflachen wurden nicht ermittelt, da
altere Personen Schwierigkeiten haben, die Flachen ihrer
lange bewohnten Hauser und Wohnungen einzuschatzen.
Die Unscharfe bezliglich Flachenreduktion, die entsteht,
wenn z. B. altere Personen von einem Haus mit vielen
kleinen Zimmern in eine Wohnung mit wenigen grossen
Zimmern ziehen, wurde toleriert. Zimmerli stellt fest, dass
mobile altere Personen durchschnittlich 0.8 Zimmer we-
niger zur Verfigung haben als jene, die nicht umgezogen
sind. Der einfachen Berechnung liegt zugrunde, dass 43%
der zum Erhebungszeitpunkt Uber 50-Jahrigen generell
bereit sind, nochmals umzuziehen und bei einem Umzug
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Tab.1: Potenzial Wohnmobilitat der Babyboomer und der Vorkriegsgeneration
Uber fiinfzigjahrige Personen in den Kantonen Aargau und Ziirich 2011 708174
Potenzial Wohnmobilitét (latente Umzugsbereitschaft) 43%
Potenzielle Mobile 303 807
Reduktion der Zimmerzahl im Mittel 0.78
Theoretisch frei werdende Zimmer (pot. Mobile x Red. Zimmer) 236 969
Gebaute Zimmer Kanton Aargau und Zirich 2011 57789
Theoretisch freie Zimmer entsprechen gebauten Zimmern in Jahren 4 Jahre

Quelle: eigene Darstellung nach (Zimmerli 2015: 163)

eine Reduktion der Zimmerzahl um 0.8 mdglich ist. Ziehen
alle umzugsbereiten alteren Personen innerhalb von zwei
Jahrzehnten um, so konnten in dieser Zeit in den Kantonen
Aargau und Zirich theoretisch 236 969 Zimmer frei werden
oder, gemessen an der Wohnungsproduktion von 2011, vier
Jahre Wohnungsbau eingespart werden (Tab. 1) (Zimmerli
2015: 161 ff.).

2019 waren gerundet 3416000 Personen in der Schweiz
tber 50 Jahre alt (Quelle: BFS - Statistik der Bevolke-
rung und der Haushalte (STATPOP)). Nach der selben
Berechnung (analog Tab. 1) ermittelt, ergibt dies fir die
Gesamtschweiz eine Summe von 1145721 theoretisch frei
werdender Zimmer (Tab. 2). Gemass der Gebiude- und
Wohnungsstatistik 2019 betragt die durchschnittliche

Anzahl Zimmer pro Wohnung 3,7 und die durchschnittli-
che Flache der Wohnungen 99 m2 (BFS 2021a: 10). An-
ders ausgedruckt konnten, aufgrund des theoretischen
Umzugspotenzials der Gber 50-Jahrigen, 309 654 durch-
schnittliche Wohnungen frei werden, was einer Wohnflache
von 30648037 m? entspricht. In Klein- und Mittelstadten
konnten demnach 136 785 Wohnungen, beziehungsweise
eine Wohnflache von 3658 999 m2 frei werden.

Das auf der Basis von Zimmerli interpolierte Potenzial
ist sehr theoretisch. Es zeigt aber eindricklich, dass eine
geforderte Wohnmobilitat im Alter zu einer effizienteren
Nutzung des bestehenden Wohnraums fiihrt und damit
zu einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung nach innen
beitragt.

Tab.2: Annadherung aktuelles Potenzial der Wohnmobilitat

Klein- und Mittelstadte Schweiz
Uber fiinfzigjahrige Personen 2019 1508957 3415984
Potenzial Wohnmobilitat (latente Umzugsbereitschaft) 43% 43%
Potenzielle Mobile 648852 1468873
Reduktion der Zimmerzahl im Mittel 0.78 0.78
Theoretisch frei werdende Zimmer (pot. Mobile x Red. Zimmer) 506 105 1145721
Durchschnittliche Anzahl Zimmer pro Wohnung in der Schweiz 2019 3,7 3,7
Theoretisch frei werdende durchschnittliche Wohnungen 136785 309 654
Durchschnittliche Zimmerflache in der Schweiz 2019 26.75 m? 26.75 m?

Theoretisch frei werdende Wohnflache

Quelle: eigene Darstellung nach (Zimmerli 2015: 163, BFS 2021:10)

3658 999 m2 oder 365.9 ha 30648 037 m? oder 3064.8 ha
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3.2 Nutzungsangebot und Nutzungsverhalten

Das Wohnangebot war noch nie so vielfaltig und in derart
hoher Qualitat fur die breite Bevolkerung zuganglich wie
heute. Fir nahezu jeden Bedarf und jedes Bedurfnis lasst
sich auf dem Wohnungsmarkt ein passendes Angebot fin-
den. Der Bedirfniswandel im Wohnungswesen folgt seit
jeher der zivilisatorischen Entwicklung (Abb.9). Inwieweit
sich die Bedirfnisse befriedigen liessen, hangt schon
immer von den verfligbaren Einkommen und Vermdgen
ab, weshalb die Erfillung héherer Anspriiche wahrend
der langsten Zeit unserer Geschichte das Privileg einiger
Weniger war. Lange Zeit ging es um das Grundbediirfnis -
ein Dach tGber dem Kopf. Zum Thema von Sozialreformern
und spater der Wohnungswirtschaft wurde es erst, als sich

die Kaufkraft und Massenproduktion in vielen Landern ver-
starkten. Aus den Grundbedirfnissen wurde schrittweise
der Bedarf nach mehr Raum, Licht und Sonne, besserer
Hygiene und Ausstattung, etwas Ruhe und Aussenraume.
Spezielle Anliegen wie barrierefreies, altersgerechtes und
familienfreundliches Wohnen kamen erst in jiingerer Zeit
hinzu (GURTNER 2006: 1). Heutzutage ist die Bevélkerung
in der Schweiz sehr gut und zu tragbaren Kosten mit Wohn-
raum versorgt. Wegen der insgesamt positiven wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen sind viele Haushalte in der
Lage, sich laufend mehr und qualitativ besseren Wohnraum
zu leisten (BWO 2016a: 8).

Abb. 9:

Wohnen im Wandel - Zusammenfassung

w

Keine klare Unterschei-
dung zwischen Arbeiten und
Wohnen

Grossfamilien mit Seiten-
verwandten, Gross- und
Urgrosseltern und Haus-
angestellten

Tiefere Scham- und
Peinlichkeitsschwellen,
Korperlichkeit und Emo-
tionalitat auch im offentli-
chen Raum

Kaum Immobilienspeku-
lation, wohnen und wohnen
lassen

Wohnen als beinahe tech-
nologieloser Ort (Pokeln,
Dérren, Einkellern etc.)

Wohnen als Ort der
«Nichtarbeit»

Wohnen als Lebensform
der Kleinfamilie, zwei
Generationen in einer
Wohnung

Auseinandertreten von
Offentlichkeit und Privat-
heit, Wohnen als Ort der
Intimitat, Entfaltung einer
Privatsphare

Entstehung des Woh-
nungsmarkts, Wohnung
als Ware

Veranderte Grundrisse
aufgrund technischer
Entwicklungen, Wohnen
als Ort der Technisierung
(Heizung, Elektroinstal-
lationen, Kanalisation,
TV etc.)

Sich auflésende Grenzen
zwischen Wohn- und
Arbeitsfunktion

Wohnen als Lebensab-
schnittsform, Diversitat
der Wohnstile

Zunehmende Integration
von Offentlichkeit in die
Wohnung (Lieferservices,
Airbnb)

Alternative Wohnmodelle
gewinnen als Abgrenzung
zu einem von Spekulation
getriebenen Wohnungs-
markt an Wichtigkeit

Wohnen und Interak-
tionen werden digital,
Smart-Home-Dienste und
digitale Assistenten halten
langsam Einzug

Wohnen und Arbeiten
passieren multilokal

Temporare Gemeinschaft
erganzt oder ersetzt
Familie

Grundbedirfnisse werden
zu Hause gestillt, alles
andere offentlich

Branded Living, Wohnen
wird Ausdruck von Le-
bensstil sowie Teil der
sozialen Vernetztheit

Internet wird zum Grund-
bedirfnis, Technologie
wird gemdiitlich, Digitali
sierung verandert Zusam-
menleben und Interaktion

Quelle: eigene Darstellung nach (BREIT/GURTLER 2018: 44) angelehnt an (Hdussermann/Siebel 2000) und (Hannemann 2014)
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3.2.1 Stellenwert des Wohnens

Wohnen gehort zu den elementaren Bedirfnissen des
Menschen und weckt Assoziationen wie Sicherheit, Schutz,
Geborgenheit, Kontakt, Kommunikation und Selbstdarstel-
lung. Gleichzeitig ist das Wohnen einem standigen Wandel
unterworfen und weist sehr unterschiedliche regionale,
soziale und individuelle Auspragungen auf. Die Wohnung ist
fur viele Haushalte der Lebensmittelpunkt. Sie beeinflusst
den Alltag von Familien, die individuellen Entfaltungsmog-
lichkeiten, die Sozialisationschancen von Kindern, die Ge-
sundheit und das Wohlbefinden. Die Wohnung bestimmt,
wie Intimitat und Privatsphare geschiitzt werden. Wohnen
bedeutet mehr als nur Unterkunft, sie ist auch Ort und Me-
dium der Selbstdarstellung und der Reprasentation. Im
Wohnen manifestiert sich der soziale Status. Wahrend der
gesamten Wohnungsbaugeschichte haben Lage, Adres-
se, Wohnform, Wohnumfeld und Architektur immer auch
die gesellschaftliche Stellung der Bewohner abgebildet.
Wohlhabende Bauern im Emmental bauten sich im 18. und
19. Jahrhundert stattliche Bauernhauser, das Blirgertum
residierte in Landhausern und Villen oder bewohnte die
«Belle Etage» der Biirgerhauser. Nach dem Zweiten Welt-
krieg wurde das Eigenheim neben dem Auto zum wichtigen
Statussymbol. Dagegen bedeutet der Verlust der Wohnung
mit der Obdachlosigkeit einen starken sozialen Abstieg und
tendenziell eine Ausgrenzung aus der Gesellschaft [HAN-
NEMANN 2014: 4).

Unser Wohlergehen und Wohlbefinden griindet zu weiten
Teilen im Wohnen. Je nach Nachfragegruppe hat das Woh-
nen und die Wohnung selbst aber eine andere Bedeutung.
Die Wohnung hat vor allem fiir Familien und Singles oder
Paare mittleren bis hoheren Alters eine erhohte Relevanz,
da die Wohnung fiir diese zum Lebensmittelpunkt wird.
Jingere Singles oder Paare schreiben der Wohnung hin-
gegen eher eine geringe Bedeutung zu. Auf der Suche
nach privater und beruflicher Etablierung ist die Wohnung
vielfach eine «austauschbare Kulisse». Der Wohn- und
Lebensstil auf Zeit geht mit einer sehr hohen Umzugsbe-
reitschaft einher (KELLERHOF 2015, ZUMSTEIN 2020: 12).
Wohnbeddirfnisse und -anspriiche variieren nicht nur in
Abhangigkeit von Lebensphasen und der gelebten Haus-
haltsform, sondern auch hinsichtlich des Lebensstils. Dies
zeigen Analysen auf Basis des Soziookonomischen Panels
(SOEP), die grosste und am langsten laufende multidiszip-
lindre Langzeitstudie in Deutschland. Die Wohnbedirfnisse
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bestimmter Lebensstilgruppen sind weniger stark durch
die unterschiedlichen Lebensphasen gepragt. Selbst im
Fall einer steigenden Haushaltsgrosse, beispielsweise
durch eine Familiengriindung, sinkt bei Personen mit
einem postmateriellen, extrovertierten Lebensstil die Mo-
bilitatsneigung weniger stark ab als bei anderen Lebens-
stilgruppen (KELLERHOF 2015).

3.2.2 Wohnformen und Wohnepisoden

Noch heute sind die meisten Wohnungen in der Schweiz fir
Familien gebaut. Obwohl die durchschnittliche Anzahl Per-
sonen pro Haushalt in der Schweiz konstant sinkt, machen
Einfamilienhdauser mit rund 57% im Gebaudebestand und
4 Zimmer-Wohnungen mit iber 27% im Wohnungsbestand
die wichtigsten Kategorien des Gebaude- und Wohnungsbe-
standes aus (BFS 2017b: 10, 12). Das Standardmodell des
Wohnens stimmt mit dem Standardmodell der Kleinfamilie
mit zwei Elternteilen und zwei Kindern Uberein. Die Familie
als Gemeinschaftsform hat bei weitem nicht ausgedient,
obwohl neue Lebensformen stetig zu nehmen. Die Suche
nach einer «Ersatzfamilie» in Zeiten der Entfamiliarisie-
rung wirkt sich auch auf das Wohnen aus. Das Bedurfnis
nach neuen Formen des gemeinschaftlichen Wohnens
ruckt in den Fokus. Dieses kann innerhalb einer Wohnung
organisiert werden, zum Beispiel als Wohngemeinschaft.
Ausserhalb wird auf das Verlangen nach kollektiven und
geteilten Raumen mit einer neuen Dorflichkeit reagiert, de-
ren gemeinschaftlichen Raume mit Gleichgesinnten geteilt
werden. Projekte wie in Zirich die «Kalkbreite», «Mehr als
Wohnen», das «Zollhaus», die Siedlung «Hornbach» oderin
Genf das «Ecoquartier Jonction» sind ein paar der promi-
nentesten Beispiele, die zeigen, dass sich experimentelle
gemeinschaftliche Wohnmodelle mehr und mehr in der
Praxis zu bewzhren versuchen (BREIT/GURTLER 2018: 23,
ZUMSTEIN 2020: 12).

In den nachsten Jahren werden die klassischen Grenzen
zwischen Wohnen und Arbeiten, zwischen Beruf und Frei-
zeit, offentlich und privat, Familien- und Freundeskreis
weiter verschwimmen. Das zunehmende Bediirfnis und
die steigende Notwendigkeit, flexibel, mobil und permanent
erreichbar zu sein, verstarken diesen Trend ebenso wie die
Maoglichkeiten, die durch moderne Technik, Internet und
digitale Vernetzung entstehen. Unterschiedliche Nutzungen
Uberlagern und erganzen sich. Innovativer Wohnungsbau
wird eine funktionale Integration und Annaherung un-
terschiedlicher Lebensbereiche zulassen: Wohnen und
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Arbeiten, Arbeit und Konsum, Kinder- und Seniorenbetreu-
ung am Wohn- und Arbeitsort, Privat- und Geschaftsleben
- all das wird kiinftig (wieder) stirker ineinandergreifen.
Bauliche Strukturen werden, bei weiterhin hohen Erstel-
lungs-, Bewirtschaftungs- und Modernisierungskosten,
schneller und flexibler auf gesellschaftliche Veranderun-
gen reagieren missen. Daher werden Quartiere, Gebaude,
Wohnungen und Grundrisse zunehmend multifunktional
und nutzungsneutral gestaltet werden (RAUCH/SEIDEL
2012: 18).

Ein Expertenworkshop im Rahmen einer durch Stefan Breit
und Detlef Girtler 2018 im Auftrag der iLive (Schweiz) AG
durchgefihrten Studie zu «Microliving» hat eine interes-
sante Einordnung einer Auswahl an Wohnformen her-
vorgebracht (Abb. 10). Diese werden entlang der beiden
Dimensionen freiwillig oder unfreiwillig gewahlte und zu-
rickgezogene oder gemeinschaftliche Wohnform differen-
ziert. Die X-Achse «Freiwilligkeit» stellt das Spannungsfeld
zwischen unfreiwilligem Zwang und freiwilliger Wahl dar.
Uberspitzt ausgedriickt sind links die Wohnformen, in
denen Leute Wohnen missen und rechts jene, in denen
Leute wohnen wollen. Die Y-Achse «Gemeinschaft» zeigt
das Spannungsfeld zwischen zurlickgezogener Individua-
lisierung und Uberzeugter Gemeinschaft. Gewisse Wohn-
formen ermoglichen ein isoliertes und zuriickgezogenes
Wohnen, wahrend andere einen einfachen und unkompli-
zierten Zugang zu einem Kollektivermaoglichen oder sogar
erfordern. Nicht alle Leute konnen ihre Wohnform bewusst
und selbstbestimmt wahlen, sondern werden aufgrund des
fortgeschrittenen Alters, des Arbeitsorts, der Wohnungs-
verfugbarkeit oder des Mietpreises in eine Wohnform ge-
drangt (BREIT/GURTLER 2018: 24 f., ZUMSTEIN 2020: 13).

Die Renaissance des gemeinschaftlichen Wohnens wird das
Einfamilienhaus oder die Familienwohnung nicht ersetzen,
sondern das Angebot weiter ausdifferenzieren. Der «one
size fits all»-Ansatz mit Wohnungen, die allen passen, dafiir
aber nur ein wenig, funktioniert weniger denn je. Im Gegen-
teil: Die Breite an massgeschneiderten Angeboten nimmt
zu (BREIT/GURTLER 2018: 24 f.). Vor dem Hintergrund einer
steigenden Lebenserwartung ist zudem von einer Zunahme
unterschiedlicher Wohnepisoden auszugehen (KELLERHOF
2015). Im Laufe eines durchschnittlichen Lebens wandeln
sich die Wohnbeddurfnisse und -anspriiche deutlich ofter.
Dadurch entsteht eine Vielzahl an Wohnentwdrfen, die
kiunftig eine Flexibilisierung des Wohnens verlangt. In einer
Lebensgeschichte werden einzelne Wohnangebote jeweils
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Abb. 10: Legende Mapping der Wohnformen

- Altersheim
Wohneinrichtung fur Senioren mit Betreuung, Pflege
und Gesellschaft - in privaten Zimern

- Co-Living (Arbeitsgemeinschaft)
Erganzt privaten Schlafraum mit gemeinschaftlichem
Wohnen und Arbeiten

- Containerdorf
Meist temporar installierte Ansammlung von Containergebauden
mit einfacher Ausstattung, beispielsweise flir Zwischen-
nutzungen von Brachen oder zur Unterbringung von Fliichtlingen

- Clusterwohnung
Hybrid zwischen einer WG und einer Kleinwohnung - private
Zimmer, Bader, Kochnische mit geteilter Grosskiiche und
geteiltem Wohnzimmer

- Eremitage (Einsiedelei)
Bewusst isolierte und zuriickgezogene Wohnform

- Gefangnis
Ort, an dem Leute gegen ihren Willen und im Namen
des Justizvollzugs festgehalten werden

- Hallenwohnen
Einer Gruppe von Mieterinnen und Mietern wird die Freiheit
Uiberlassen, einen grossen Raum (eine Halle) nach den eigenen
Bedirfnissen zu organisieren, gestalten und auszubauen

- Krankenhaus
Einrichtung in der durch arztliche und pflegerische Hilfestellung
korperliche Schaden festgestellt und behandelt werden

- Mehrgenerationenhaus (Mehrgenerationenwohnen)
Generationenlbergreifende Wohngemeinschaft als langfristig
angelegte Lebensform fiir das freiwillige Zusammenleben
mehrerer unabhangiger Personen verschiedenen Alters

- Microapartment
Bieten einer Einzelperson jegliche Wohnfunktionen
inklusive Kochnische, Nasszelle und Schlafplatz
auf kleiner Flache (< 30 m?)
- «Normalwohnung»
Voll ausgestattete Wohnung mit Kiiche, Nasszelle und in der
Regel mit 2 bis 4 Zimmern bei einer Wohnflache von rund 45
m? pro Person - urspriinglich konzipiert fiir eine Kleinfamilie
- Personalhaus
Bieten Mitarbeitenden von Unternehmen - vor allem Spitélern
mit Angestellten die Nachtschicht leisten - eine zweckma-
ssige, kostengiinstige und nahe gelegene Unterkunft
- Tiny House (Tiny Home)
Eigenstandig funktionierendes und mobiles Mini-Haus
- Studentenwohnheim
Bieten Studierenden wahrend der Studiumsdauer eine kos-
tenglinstige Unterkunft — von Einzelzimmern bis hin zu WGs
- Vanlife
Mobiles Leben im Kleinbus (Camper)
- Wohnen mit Service
Zusatzlich zur Wohnung stehen verschiedene Dienstleistungen
on-demand zur Verfiigung - vom Concierge Uber den Bligel-
service bis hin zum Einrichten der kompletten Wohnung

Quelle: eigene Darstellung nach (BREIT/GURTLER 2018: 24 f.)
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Abb. 10: Mapping der Wohnformen
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nur einen Teil der Wohnentwirfe abdecken konnen, was
zu einem Leben von Wohnepisoden in unterschiedlichen
Wohnobjekten an verschiedenen Orten fiihrt (ZUMSTEIN
2020: 14).

3.2.3 Wohnzufriedenheit und

Umzugsbereitschaft

Voraussetzung fiir eine hohe Wohnzufriedenheit sind
erfillte Wohnbediirfnisse und die Verwirklichung von in-
dividuellen Wohnwiinschen. Erwartungsgemass sind indi-
viduelle Wiinsche hinsichtlich der Wohnung einfacher zu
erfiillen als im wenig beeinflussbaren Wohnumfeld. Jedoch
ist gerade eine lebendige Nachbarschaft die beste Vor-
aussetzung fir soziale Einbindung und Integration und die
Erfillung der sozialen Bedurfnisse der Bewohnerinnen und
Bewohner. Bei der Gegenuberstellung der Wohnzufrieden-
heit von Umzugswilligen und Sesshaften zeigt sich, dass
die Umzugswilligen vor allem mit der Wohnungsgrosse,
der Grundausstattung, dem baulichen Zustand von Haus
und Wohnung, der Siedlungsstruktur, der Nachbarschaft
und dem Image des Wohngebiets deutlich unzufriedener
sind. Sie begriinden geplante Wohnungswechsel vorrangig
mit familidaren Grinden, der Miethohe, der Wohnungsgro-
sse und dem Zustand der Wohnung sowie der aktuellen
Wohnlage. Auch die Nachbarschaft ist ein eher starkes
Umzugsmotiv [KELLERHOF 2015).

Umfragergebnisse des NZZ-Immo-Barometers aus dem
Sommer 2015 zeigen, dass bei den wohnungsinternen
Faktoren die Aspekte Licht und Sonne, die Verfligbarkeit
beziehungsweise die Grosse von Balkon, Sitzplatz oder
Garten, die Anzahl Badezimmer, die Geraumigkeit allge-
mein sowie das Preis-Leistungs-Verhaltnis massgeblich
zur Wohnzufriedenheit beitragen. Umgekehrt fihren feh-
lende Mdglichkeiten, an der Wohnung etwas verandern zu
konnen, sowie fehlender Unterhalt durch den Vermieter zu
Unzufriedenheit. Bei den wohnungsexternen Kriterien tra-
gen die Erreichbarkeit mit dem Auto, die Griinflachen in der
Umgebung, die Verfiigbarkeit von o6ffentlichen Verkehrs-
mitteln, die Nahe zu Schulen, Kindergarten und Kinder-
tagesstatten sowie die Kinderfreundlichkeit des Quartiers
respektive der Umgebung zu hohen Zufriedenheitswerten
bei. Wenig erfreut zeigten sich die Befragten Uber den
Steuerfuss, lber das kulturelle Angebot im Quartier oder
den Umgebungslarm (BWO 201éa: 8 f.).
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3.2.4 Hemmer der Wohnmobilitat

Joélle Zimmerli hat die Daten aus den quantitativen Befra-
gungen sowohl deskriptivausgewertet, als auch mit statis-
tischen Methoden analysiert. Entgegen den Erwartungen
zeigt das Regressionsmodell auf, dass fortgeschrittenes
Alter nicht signifikant mit einer geringeren Umzugsbereit-
schaft korreliert. Viel mehr spielen Sozialisationsmerk-
male wie Erfahrungen mit Umziigen, eine héhere Bildung
oder die Einbindung in die Gesellschaft Uber nachberuf-
liche, berufsnahe oder zivilgesellschaftliche Tatigkeiten
eine Rolle. Hemmend auf die Umzugsbereitschaft wirken
Merkmale wie ein sehr tiefes Einkommen, eine hohe Wohn-
zufriedenheit und der vollstandige Riickzug ins Privatleben
beziehungsweise das eigene Heim (ZIMMERLI 2016: 64).
In den fir die vorliegende Arbeit geflihrten Gesprachen
zur Wohnmobilitat wurde oft das Beispiel des Paares oder
der alleinlebenden Person im Wohneigentum erwahnt, das
durch den Auszug der Kinder zu gross geworden ist. Das
Eigentum wurde in dieser Konstellation als einer der Hem-
mer fur eine Veranderung der Wohnsituation angefihrt.
Die Auswertungen von Zimmerli zeigen jedoch, dass altere
Bewohnerinnen und Bewohner des eigenen Einfamilien-
hauses nicht weniger bereit sind nochmals umzuziehen,
als Mieterinnen und Mieter. Das selbstgenutzte Einfamili-
enhaus erzeugt also als Wohnform keine starkere Bindung
an das Zuhause als die Mietwohnung (ZIMMERLI 2016: 64).
Vermutlich kann fir Eigentumswohnungen von derselben
Erkenntnis ausgegangen werden.

Wie aus Abbildung (Abb. 11 und 12) hervorgeht, lassen sich
die Hemmer in zwei Gruppen teilen. Fir alle Altersklassen
von Bedeutung ist der Wohnungsmarkt, seine Erneuerung
und die insbesondere in Zentren latent vorhandene Gen-
trifizierung''. Viele Stadte und Agglomerationen konnten
sich in jungster Zeit dem sozialpolitisch unerwiinschten
Effekt der Verdrangung entziehen, in dem grosse Transfor-
mationsareale erschlossen und neuer Wohnraum geschaf-
fen werden konnte oder noch geschaffen wird. Dadurch wird
ein gewisser Druck von bestehenden preisgtinstigen Wohn-
bauten genommen (vgl. HEBRSTER 2021: 00:07:05). Bei der
Diskussion um Umzugsbereitschaft wird rasch bezahlbarer
Wohnraum angesprochen. Was eine bezahlbare Wohnung
ist, entscheidet das Verhaltnis des Wohnungspreises zur
Kaufkraft des Mieters oder Kaufers (ZIMMERLI 2019: 23).
Hier offenbart sich ein Dilemma, welches Andreas Herbster,

11 siehe Glossar
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Abb.11: Hemmer der Wohnmobilitat, alle Altersklassen

Beschreibung

hohe Nutzungsmaglichkeiten
bedeuten hohe Bodenpreise,
insofern steuert der Bodenpreis
das Angebot

das Mietrecht schiitzt bestehende
Mietverhaltnisse: je langer eine
Mieterin / ein Mieter in einem
Mietobjekt wohnt, umso glinstiger
wird die Miete (Bestandsmiete) im
Verhaltnis zur Marktmiete

Bauen wird aufgrund der hohen
Anforderungen aus Recht,
Normen und Standards komplex
und teuer oder zum Teil ganzlich
verhindert

hohe Verkehrserschliessung und
geférderte Mobilitat ermadglichen
hohe Alltags- und Pendelmobilitat

Bindung an das Wohnobjekt, das
Umfeld, das Quartier oder auch
den Ort stellen eine emotionale
Hiirde dar

Ummelden, Adressanderungen,
Umzugsorganisation, Aussor-
tieren, Ein- und Auspacken und
neu Einrichten bedeuten einen
grossen Aufwand und Kosten

Quelle: eigene Darstellung

Geschaftsleiter der Wohnstadt Bau- und Verwaltungsge-
nossenschaft, treffend beschreibt: «Preiswerter Wohn-
raum hat den Nachteil, das zu viel davon konsumiert wird»
(HERBSTER 2021: 00:12:11). Die Angebotsmiete fir eine
3.5 Zimmer-Wohnung in einer durchschnittlichen Schwei-
zer Stadt bewegt sich zwischen Fr. 1600 und Fr. 1800, ochne
Genf und Zirich sowie die zugehdrigen Agglomerations-
stadte (IMMOMAPPER 2021). Geht man von der bekannten
«Drittelsregel» aus, nach welcher die Wohnungsmiete ein
Drittel des Einkommens ausmachen darf, wird klar, dass
sich sehrviele Einzelpersonen ohne weiteres eine flachen-
massig zu grosse Wohnung leisten konnen. Angesichts
unterschiedlicher Lohnniveaus und Lebenshaltungskosten
lasst sich jedoch zur Bezahlbarkeit einer Wohnung keine

Auswirkung

an Lagen mit hohen Nutzungs-
maglichkeiten wird bestehender
Wohnraum abgebrochen und
durch Neubauten ersetzt, das
steigende Preisniveau flihrt un-
weigerlich zur Verdréangung (Gen-
trifizierung) und zur Vereinheitli-
chung des Nutzungsangebots

Beeinflussbarkeit
Moglichkeiten

massig

aktive Wohnungs- und Bodenpo-
litik, bedarfsgerechte Wohnange-
bote, hoher Mix an Wohnformen
und Wohnungsgréssen, Nut-
zungsbonus fiir preisgiinstigen
Wohnungsbau

hohe Sesshaftigkeit, Verbleiben in  gering
unangemessener Situation

sinnfallige, nachhaltige und preis- gering
werte Angebote kénnen unter

Umstanden nicht erstellt werden -
auch abgelegene Wohnlagen sind  gering

gut an Zentren angebunden, ein
Arbeitsweg zwischen Quartieren
oder Stadtteilen kann genau
gleich lange wie eine Pendlerfahrt
von ausserhalb in ein Zentrum
dauern

Information und Sensibilisierung

hohe Sesshaftigkeit, Verbleiben in
unangemessener Situation

gering

bedarfsgerechte Wohnangebote,
hoher Mix an Nutzungen, Wohn-
formen und Wohnungsgrdssen,
Wohnflachenpricing, Pramien-
zahlung, Bonus-Mietmodell,
Umzugs-Mietmodell, Umzugshilfe
und Umzugsforderung, Informati-
on und Sensibilisierung

nicht Umziehen spart Kosten
und viel Aufwand, Verbleiben in
unangemessener Situation kann
praktischer sein

gering

Umzugs-Mietmodell, Umzugshilfe
und Umzugsférderung, Informati-
on und Sensibilisierung

einheitliche Aussage ableiten. Sind Wohnungen fir die
einen zu teuer, so sind sie fur die anderen zu giinstig. Neu
Bauen und Umbauen ist aufgrund vielfaltiger Anforderun-
gen von Energieeffizienz Uber Brandschutz hin zu Barrie-
refreiheit und Komfortanforderungen teuer geworden (vgl.
HERBSTER 2021: 00:12:11). L&ngst nicht jedermann kann
sich somit neu entstandener oder erneuerter Wohnraum
leisten. Je nach Standpunkt ergibt sich ein weiterer Konflikt
zwischen Erhalt von Baukultur und Erneuerung zur Schaf-
fung von neuem Wohnangebot. Ein in breiten Kreisen an-
erkanntes bedarfsgerechtes Angebot, das baukulturelles
Erbe beeintrachtigt oder zerstort, kann unter Umstanden
gar nie realisiert werden (vgl. BORNER 2021: 00:26:14,
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Abb.12: Hemmer der Wohnmobilitat, Pensionierte

Beschreibung

naheliegende (kontingente)
Grinde fiir einen Umzug werden
seltener, Veranderung der
Wohnsituation ist eine bewusste
Entscheidung

nachste, méglicherweise letzte
langere Lebensphase wird in
neuer Wohnung verbracht

Einkommen und Erwerbsmaglich-
keit entfallen

Sorge um finanzielle Situation bei
Verlust des Partners, Sorge um
Ausreichen der Ersparnisse sowie
Vererbung des Vermdgens

das Eigenheim ist moglicherweise
schon abbezahlt und entspre-
chend glinstiger als eine neue
kleinere Eigentumswohnung,
hinzu kommt die Sorge um finan-
zielle Situation bei Verlust des
Partners, Sorge um Ausreichen
der Ersparnisse sowie Vererbung
des Vermdgens

seltene Umziige fiihren zu feh-
lenden Kenntnissen im Umgang
Wohnungssuche und Bewer-
bungsprozessen

vielfdltige Dienstleistungen fir
Pflege und Betreuung zu Hause
erhaltlich

Quelle: eigene Darstellung

M~

4

Auswirkung

gute Begriindung fiir Umzug
notwendig, grosseres Informati-
onsbedirfnis als Jiingere

hohe Sesshaftigkeit wenn alles
stimmt, im Zweifelsfall Verbleiben
in unangemessener Situation

hohere Ausgaben miissen mit
Verzicht kompensiert werden,
Seniorinnnen und Senioren mit
tiefen Renten und bescheidenem
Vermdogen sind auf tiefe Kosten
(Bestandsmieten] angewiesen,
Wohnsituation kann ggf. nicht
optimiert werden

fehlende Bereitschaft auch bei
Tragbarkeit der Marktmiete eine
solche zu bezahlen, Verbleiben in
angestammter Situation

fehlende Bereitschaft ein neues
Wohnobjekt zu suchen oder in ein
Mietobjekt zu wechseln, Verblei-
ben in angestammter Situation

zu langsames Reagieren auf
Ausschreibungen, keine Chancen
bei preisgiinstigen Wohnungen,
Gewdhnung an Mietverhaltnis
flihrt zu Besitzanspruch

ermdglichen einen maglichst
langen Aufenthalt im eigenen
Wohnumfeld, ein Vorteil der aber
auch zum Verbleiben in unange-
messener Situation fiihren kann

Beeinflussbarkeit
Moglichkeiten

gering

Umzugshilfe und Umzugsforde-
rung, Information und Sensibili-
sierung

gering

Umzugshilfe und Umzugsforde-
rung, Information und Sensibili-
sierung

hoch

Aktive Wohnungs- und Bodenpo-
litik, bedarfsgerechte Wohnan-
gebote, hoher Mix an Nutzungen,
Wohnformen und Wohnungs-
grossen, Nutzungsbonus fir
preisglinstigen Wohnungsbau,
Wohnflachenpricing, Prémien-
zahlung, Bonus-Mietmodell,
Umzugs-Mietmodell, Subjektfor-
derung

massig

Aktive Wohnungs- und Bodenpo-
litik, bedarfsgerechte Wohnan-
gebote, hoher Mix an Nutzungen,
Wohnformen und Wohnungsgro-
ssen, Nutzungsbonus fiir preis-
glinstigen Wohnungsbau, Wohn-
flachenpricing, Pramienzahlung,
Bonus-Mietmodell, Umzugs-
Mietmodell, Subjektférderung,
Information und Sensibilisierung

massig

Aktive Wohnungs- und Bodenpo-
litik, bedarfsgerechte Wohnan-
gebote, hoher Mix an Nutzungen,
Wohnformen und Wohnungs-
grossen, Nutzungsbonus fir
preisgiinstigen Wohnungsbau,
Wohnflachenpricing, Pramienzah-
lung, Bonus-Mietmodell, Informa-
tion und Sensibilisierung

massig

Umzugs-Mietmodell, Umzugshilfe
und Umzugsforderung

gering

Bedarfsgerechte Wohnangebote,
hoher Mix an Nutzungen, Wohn-
formen und Wohnungsgrossen,
Nutzungsbonus fiir preisginsti-
gen Wohnungsbau, Umzugshilfe
und Umzugsforderung Informati-
on und Sensibilisierung



MAS Raumplanung 2019/21 | Wohnmobilitét - die bessere innere Siedlungsentwicklung?

MEIER 2021: 00:33:48). Siedlungsentwicklung nach innen
kann dadurch empfindlich ausgebremst werden.

Im Segment der Pensionierten zeigen sich deutlich andere
und direkter wirkende Hemmer. Joélle Zimmerli stellt zu
recht fest: «Wohnen im Alter fangt eigentlich schon in der
Erwerbszeit an, lange vor der Pensionierung». Mit dem
Auszug der Kinder stellt sich fur Paare und Alleinerzie-
hende die Frage, in welchem Wohnumfeld sie alt werden
mochten. «Mit einem gut getimten «Downsizing», dem
Verkauf einer Familienwohnung oder eines Einfamilien-
hauses kann Ballast abgeworfen und mehr Spielraum

Lorenz |I. Zumstein

geschaffen werden» (ZIMMERLI 2019: 10 ff.). Die Tragweite
eines Umzugs wird ab Mitte flinfzig anders wahrgenommen
und Entscheidungen werden bewusster gefallt. Die mit der
Pensionierung eintretende Einkommenssituation bedeutet
fur die Meisten eine Budgetrestriktion (vgl. BORNER 2021:
00:07:58). Mit zunehmendem Alter steigt die Schwierigkeit,
sich auf dem Mietwohnungsmarkt zurechtzufinden. Da-
durch, dass sie sich viele Jahre an lhre Wohnung gewdhnt
hatten entwickeln Senioren oft einen Besitzanspruch und
anstehende Sanierungen oder Ersatzneubauten erschei-
nen ihnen unnatig (ZIMMERLI 2019: 12).

3.3 Thesen zur Forderung der Wohnmobilitat

Die Auseinandersetzung mit Wohnzufriedenheit, Umzugs-
motiven, Umzugsbereitschaft, Umzugshemmer und dem
daraus resultierenden Nutzungsverhalten zeigt, dass die
Grinde fir eine eingeschrankte Wohnmobilitat und den
hohen Wohnfldachenverbrauch dusserst vielfaltig und oft ein
Ergebnis nicht abgeschatzter Folgen rechtlicher Grundla-
gen oder des Wirtschaftssystems sind. Zur Zielerreichung
zum Beispiel das Mietrecht anzupassen oder die Woh-
nungswirtschaft umzukrempeln ist wenig opportun und
fuhrt wiederum zu unbeabsichtigten Auswirkungen auf
andere Gesellschafts- und Wirtschaftsbereiche. Strenge
regulatorische Massnahmen wie zum Beispiel die in Zurich
eingefiihrten Belegungsvorschriften und deren Vollzug fur
stadtische Wohnungen machen nur Sinn, wenn zahlreiche
andere Anliegen damit abgedeckt werden kdnnen und eine
Mehrheit der Gesellschaft diese unterstiitzen. Andernfalls
ist bei rein regulatorischen Instrumenten mit grosser Ab-
lehnung breiter Bevilkerungsgruppen zu rechnen. So erst
recht bei zum Beispiel generellen Belegungsvorschriften
die fir samtliche Wohnobjekte und Biirger gleicherma-
ssen gelten wiirden. Diese waren ein starker Eingriff in
die personliche Freiheit und die Eigentumsgarantie und
waren somit sogar verfassungsrechtlich fragwiirdig. Eine
andere Maglichkeit sind Sensibilisierungskampagnen. Bei
diesen fragt sich, ob sie das Zielpublikum erreichen und
sich dadurch messbare Erfolge einstellen. Auch ist unklar,
wer fir Sensibiliserung zustandig ist und diese finanziert
- der Bund, die Kantone oder die Gemeinden? Mehr Erfolg
versprechen Anreizsysteme, die auf unterschiedlichsten
Ebenen ansetzen und indirekt oder direkt wirken.

Die nachfolgend aufgeflihrten Anreizsysteme sind eine
Synthese aus den eigenen Uberlegungen und den aus den
Expertinterviews gewonnen Positionen, Einsichten sowie
die Diskussion der Thesen.

3.3.1 Indirekte Anreize

Indirekte Anreize sind Instrumente, die auch eine Reihe

andere Ziele verfolgen und nicht nur auf die Wohnmobili-

tat zielen. Eine erhohte Wohnmobilitat ist moglicherweise

ein sekundarer Effekt, der sich erst nach einer gewissen

Zeit einstellt. Zu den indirekten Anreizen zahlen folgende

Instrumente:

- Aktive Wohnungs- und Bodenpolitik

- Bedarfsgerechte Wohnangebote

- Hoher Mix an Nutzungen, Wohnformen und Wohnungs-
grossen innerhalb von Quartieren und Ortsteilen

- Nutzungsbonus fir preisglinstigen Wohnungsbau

Aktive Wohnungs- und Bodenpolitik

These

Eine aktive Wohnungspolitik setzt die Rahmenbedingun-
gen fiir den Erhalt, die Bewirtschaftung und die Verteilung
des vorhandenen Wohnraums sowie zur Schaffung neuer
Wohnungen. Mit gezielten Massnahmen in den Bereichen
«lenken, finanzieren, kommunizieren» nehmen Gemeinden
gemeinsam mit anderen Akteuren Einfluss auf den lokalen
Wohnungsmarkt. Dabei ermaoglicht eine aktive Bodenpo-
litik, die Siedlungsentwicklung tber den Erwerb und die
Bewirtschaftung von Boden gezielt zu steuern und mehr
Einfluss auf die raumliche Entwicklung zu nehmen. Zentral
dabei ist, die Innenentwicklungspotenziale zu aktivieren,
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eine hohe Siedlungs- und Wohnqualitat zu fordern und
Einfluss auf das Wohnraumangebot zu nehmen. Ein gutes
Zusammenspiel von Wohn- und Bodenpolitik beriicksich-
tigt die ortlichen Gegebenheiten einer Gemeinde und ist die
nachhaltigste Grundlage, um Massnahmen zu entwickeln,
mit denen die angestrebte Wohnmobilitat erreicht wer-
den kann. Eine aktive Wohnungs- und Bodenpolitik wird
nicht auf ein Mal geschaffen und in Kraft gesetzt, sondern
schrittweise entwickelt und aufgrund von regelmassigen
Uberpriifungen laufend den Erkenntnissen und den Be-
durfnissen angepasst.

Diskussion

Uber Wohnungspolitik und noch mehr {iber aktive Woh-
nungs- und Bodenpolitk gehen die Meinungen auseinan-
der. Fir die einen ein naheliegendes und langst falliges
Instrument zur Lenkung des Wohnungsmarkts, fur die
anderen undenkbar und definitiv nicht Teil des staatlichen
Aufgabenbereichs. Markus Meier bringt dies klar zum Aus-
druck: «Die Verstaatlichung des Wohnungsmarktes ist fur
den HEV ein Feindbild». Ein Konsens scheint zumindest
beziiglich speziellen Segmenten wie gemeinntitziger Woh-
nungsbau im engeren Sinne [fir wirtschaftlich oder sozial
benachteiligte Bevilkerungsgruppen) und Alterswohnen
vorhanden zu sein (vgl. MEIER 2021: 00:30:59]. Dies ist
wenig Uberraschend, angesichts der Tatsache, dass die
Forderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus als Verfas-
sungsauftrag ein Ziel der Wohnungspolitik ist.

Ein Beispiel das zeigt wie eine auf die lokalen Bedingun-
gen abgestimmte aktive Strategie entstehen kann, sind die
jungsten Instrumente, welche die Immobilien Basel-Stadt
IBS im Rahmen des wohnpolitischen Auftrags fiir Basel
erarbeitet hat. Uberlegungen zu preisgiinstigem Wohnen
und einem haushalterischen Umgang mit der Wohnflache
fihrten zu einem Pilot fir ein Bonus-Mietmodell im Projekt
Maiengasse, bei dem jedoch die Topwohnungen (Attika- und
Maisonettewohnungen) ausgenommen waren (vgl. Kapitel
3.3.2 Direkte Anreize, Bonus-Mietmodelle). Aufgrund des
Erfolgs dieses Belegungsmodells und der Vorbehalte ge-
genuber den klassischen Kostenmietmodellen, bei denen
die Vorschriften zu Einkommen, Vermdgen und Belegung
bei einer Veranderung in einem dieser Bereiche zu einem
Auszugszwang fur die Bewohnerschaft fihren, wurde das
wesentlich liberalere Bonus-Mietmodell zum «Basler
Kostenmietmodell». Dieses liegt nun der Vermietung der
Wohnungen aus dem Wohnbauprogramm 1000+ zugrunde
(vgl. BORNER 2021: 00:13:57). Ahnlich entwickelt sich auch
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das Vermietungsmodell «Sicheres Wohnen im Alter» (vgl.
Kapitel 3.3.2 Direkte Anreize, Umzugs-Mietmodell). Galt
dieses Angebot urspriinglich fiir die Wohnungen der IBS
und der Pensionskasse Basel-Stadt PKBS, konnte es nach
einem Jahr auf das Portfolio der Gebaudeversicherung
Basel-Stadt GVBS ausgedehnt werden. Das Vermietungs-
modell ist eigentlich auf Pensionierte ausgerichtet, kann
es doch erst ab 65 Jahren beansprucht werden. Beim Pro-
jekt Hirtenweg in Riehen, den ersten Wohnungen aus dem
Wohnbauprogramm 1000+, wurden drei Bestandsbauten in
bewohntem Zustand saniert und zwei Gebaude durch drei
Ersatzbauten ersetzt. Um eine Leerkiindigung zu vermei-
den, wurde ein erster Neubau erstellt und die Bewohnerin-
nen und Bewohner der abzubrechenden Bauten konnten zu
den Bedingungen des Modells «Sicheres Wohnen im Alter»
in den Neubau umziehen. Die Altersbedingung wurde dabei
ausser Kraft gesetzt (vgl. BORNER 2021: 00:34:11).

Die stetig steigende Bevolkerungszahl und der damit ver-
bundene Siedlungsdruck auf die Ballungszentren erhoht
das Bedirfnis nach wohnpolitischen Massnahmen in den
betroffenen Gebieten. In einem solchen Umfeld braucht
es eine aktive Immobilien- und Wohnbaupolitik, um Uber-
haupt Handlungsspielrdume zu haben (vgl. BORNER 2021:
00:37:34). Jedoch sollten die in den Stadten erlassenen
Vorschriften nicht dazu fiihren, dass sich Investoren zu-
rickziehen und nicht mehr in die Erneuerung des Woh-
nungsbestands investieren, so wie das zum Beispiel in Genf
geschieht (vgl. BORNER 2021: 00:48:39). Bei der Abgabe
von Boden im Baurecht ist bei der Ausformulierung von
Vorgaben Vorsicht geboten. Laut Herbster gibt es bereits
Baugenossenschaften, die von der Stadt Ziirich kein Bau-
recht mehr wollen. Die Moglichkeiten, dabei noch Reserven
zu bilden, sind zu gering (vgl. HERBSTER 2021: 00:24:43).
Neuentwicklungen sollten insbesondere auf Transforma-
tionsarealen nicht unterbunden werden. Geschieht dies,
so werden Bestandsmieten' unweigerlich nach oben ge-
drickt und bestehende preisglinstige Angebote gefahrdet
(vgl. BORNER 2021: 00:48:39).

Bedarfsgerechte Wohnangebote

Bedarfsgerecht und attraktiv ist Wohnraum, der gut er-
schlossen, barrierefrei und erschwinglich ist, Uber eine
gute Infrastruktur verfligt, nach Bedarf Services anbie-
tet sowie gemeinschaftliches oder zurlickgezogenes
Wohnen erméglicht (vgl. Kapitel 3.2.2 Wohnformen und

12 siehe Glossar
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Wohnepisoden) (ZUMSTEIN 2020: 32). Das Nutzungsver-
halten von Bewohnerinnen und Bewohnern und damit die
Wohnmobilitat, kann durch bedarfsgerechte Wohnangebote
fur die bereits ansassige Bevolkerung verbessert werden.
Bestehen genligend attraktive Wohnangebote, kommen
bestehende Familienwohnungen und Einfamilienhduser
wieder vermehrt auf den Markt. So kann bestehender
Wohnraum erneuert oder Grundsticke konnen baulich
verdichtet werden (DBVU 2017: 7).

Diskussion

Die Immobilien Basel-Stadt IBS hat im Rahmen der aktiven
Bodenpolitik und ihrer Liegenschaftsstrategie vor sechs
Jahren begonnen, ihr Wohnangebot teilweise auf spezifi-
sche Bewohnergruppen auszurichten und bei der Belegung
den Fokus auf Anreize und Motivation der Mieterinnen und
Mieter zu legen.

Ein Pilotprojekt fiir altere Personen aus dem Quartier war
der MINERGIE-A-Eco Neubau in einer Baullcke an der
Aeschenstrasse 12. Tatsachlich sind Bewohner aus dem
Paulusquartier aus ihren grossen Hausern in die neuen
zu Marktpreisen vermieteten Wohnungen umgezogen (vgl.
BORNER 2021: 00:03:39). An der Maiengasse entstand
Mehrgenerationenwohnen mit erschwinglichem Wohnan-
gebot fir Familien mit Kindern sowie jlingere und altere
Kleinhaushalte mit ein bis zwei Personen, erganzt durch
einen Doppelkindergarten. Aktuell ist ein Umnutzungs-
projekt eines Herrschaftshauses im St. Alban-Quartier zu
gehoben Alterswohnungen in Arbeit. Mit dem Vorhaben
sollen die Bewohnerinnen und Bewohner des Bruderholzes
zu einem Umzug vom Einfamilienhaus- und Villenquartier
in Zentrumsn&dhe motiviert werden (vgl. BORNER 2021:
00:20:11).

Die IBS erganzt gezielt die Angebote an geeigneten La-
gen. Dies wird durch eigene Erfahrungen (vgl. CAILLAT
2021: 00:13:24) und Beobachtungen (vgl. MEIER 2021:
00:51:06) der interviewten Experten bestatigt. Angebote im
Mietwohnungsbau wie «James»-Wohnen mit Service und
«bonacasa» Smart Living haben in den letzten zehn Jahren
laufend zugenommen und haben nach den grossen Stadten
langst die Agglomerationen erreicht. Nebst Uberlegungen
zum Wohnangebot und mdglichen Dienstleistungen selbst,
wird klar, dass in diesem Segment beztiglich Wohnumfeld
und Aufenthaltsqualitat deutlich mehr geboten werden
muss als bei herkommlichem Mietwohnungsbau. Rolf
Borner sprichtin diesem Zusammenhang treffend von den
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emotionalen Werten, die beim Zielpublikum mit einem ho-
hen Charme beziiglich Wohnqulitat angesprochen werden
(vgl. BORNER 2021: 00:22:32).

Hoher Mix an Nutzungen, Wohnformen und Wohnungs-
grossen innerhalb von Quartieren und Ortsteilen

These

Durch einen ausgewogenen Nutzungsmix von Wohnen,
Freizeit, Gewerbe und Dienstleistungen werden Nutzungs-
monokulturen vermieden und die Quartiersrobustheit
gestarkt. Eine hohere bauliche Dichte ist eng verbunden
mit Qualitatsaspekten wie Vielfalt des Angebots an Infra-
struktur, Wohnen sowie Gewerbe und Dienstleistungen
unterschiedlichster Art. Letztlich ist es diese Kombina-
tion, welche die Qualitat urbanen Lebens ausmacht und
die Voraussetzung fir einen nachhaltigeren Lebensstil
bietet (ANANAS: 2021). Die Kombination von verschiede-
nen Wohnformen und gute Wohnungsmixe ermdoglichen
eine lebendige Nachbarschaft und fordern einen erhéhten
sozialen Zusammenhalt. Ziel ist, eine Wohnumgebung zu
schaffen, die alles bietet was man zum Leben braucht -
sozial und funktional durchmischt. Stimmen Angebot und
Angebotsmix, sind insbesondere Familien und altere Quar-
tierbewohnerinnen und -bewohner nicht zum Wegzug aus
dem Quartier gezwungen.

Diskussion

Eine Vielfalt des Angebots leuchtet ein, steht aber vor nicht
zu unterschatzenden Hirden. Was in grossstadtischen
Quartieren in der Regel gut funktioniert, ist andernorts
nicht selbstverstandlich. Insbesondere in Kleinstadten
sind in reinen Wohnzonen zwar Laden und Dienstleistungen
planungsrechtlich mdglich, jedoch meist nur mit gerin-
gem Verkehrsaufkommen. Spatestens beim notwendigen
Parkraumangebot wird es fur kleine Ladengeschafte in
Wohnzonen in der Regel schwierig bis unmdglich. Nicht
von ungefahr haben Tankstellenshops die Tante-Emma-
Laden ersetzt. Die oft peripher gewahlte Lage fokussiert
auf den hohen Durchgangsverkehr an Autos. Der Umstand,
dass diese Laden auch von Fussgangern und Velofahrern
frequentiert werden, zeigt, dass diese nach markttech-
nischen und nicht nach nutzungsplanerischen Kriterien
gebaut werden [vgl. HERBSTER 2021: 00:34:13). Besonders
fur altere Personen, die auf den OV angewiesen sind, liegen
Tankstellenshops am falschen Ort.

Ein weiteres nutzungsplanerisches Problem sind zweige-
schossige, oder wo noch vorhanden auch eingeschossige
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Wohnzonen. Gerade in Kleinstadten und grossen Gemein-
den umfassen diese gerne ganze Quartiere. In diesen
Zonen entstehen Kleinwohnungen im besten Fall als
Einliegerwohnungen. Faktisch sind solche Zonen also
Familienwohnungsmonokulturen mit wenig Spielraum
fir Wohnveranderungen. Soll sich die Wohnsituation
verandern, ist ein Umzug in ein anderes Quartier oder
ein Ortswechsel notwendig. Ahnlich verhalt es sich mit
Alters- und Pflegeheimen. Markus Meier stellt treffend
fest, dass mit Alters- und Pflegeheimen Alterswohnen
oft in eigenen Gebaudekomplexen ausgegrenzt wird (vgl.
MEIER 00:51:06). Nebst den betrieblichen Aspekten mag
eine Erklarung im Umstand liegen, dass Heime oft von Ge-
meinden betrieben werden oder wurden und diese daherin
Zonen fir offentliche Nutzungen stehen. In diesen Zonen
sind in der Regel keine anderen Wohnnutzungen zulassig.
Mit dem Trend zur Privatisierung der Altersbetreuung und
der zunehmenden Kombination von Seniorenwohnungen
mit Pflegeangeboten und angegliederten Pflegezentren
wandelt sich das Angebot und Alterswohnen riickt naher zu
«normalem Wohnen». Die beiden Beispiele, zweigeschossi-
ge Wohnzone und Alters- und Pflegeheime, verdeutlichen
jedoch, wie viel Potenzial in einem Mix der Nutzung und
der Wohnformen liegt.

Auf der Ebene des Areals soll dieselbe Durchmischung
angestrebt werden. Der oft gedusserte Wunsch nach Auf-
l6sung der Starrheit des Wohnangebots, nach der veran-
derbaren Wohnung (vgl. MEIER 2021: 00:33:48) oder dem
elastischen Grundriss, stosst an bauliche, finanzielle und
markttechnische Grenzen. Wesentlich einfacher ist die
Konzentration auf einen vielfaltigen Wohnungsmix, der auf
die ortlichen Bedingungen abgestimmt ist, bei dem aber
nicht wie lange praktiziert fast nur 3.5 Zimmer-Wohnungen
erstellt, sondern auch 4.5 oder 5.5 Zimmer-Wohnungen
angeboten werden (vgl. CAILLAT 2021: 00:13:24). Dabei
sind Wohnungen tendenziell besser knapp geschnitten und
dafir mit nutzungsneutralen Zimmern ausgestattet. Ein
guter Wohnungsmix ermoglicht nicht nur eine gute sozi-
ale Durchmischung und die Erfillung unterschiedlichster
Wohnvorstellungen sondern ermdglicht auch flacheneffizi-
ente Wohnformen. Wohngemeinschaften sind eine bekann-
te, mittlerweile gesellschaftlich anerkannte Wohnform.
Anders verhalt es sich mit Clusterwohnen, Hallenwohnen
oder Generationenwohnen. Diese durchaus spannenden
Ansatze sind noch wenig erprobt und es stellt sich die
Frage, wie gross das effektive Bedirfnis danach ist (vgl.
CAILLAT 2021: 00:23:02). Wahlverwandtschaft und nahe
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Wohnbeziehungen zu Familienangehdrigen und Freunden
sind wichtige Faktoren bei der Wahl der Wohnform und des
Wohnorts. Haufig betreuen Grosseltern am Morgen, Mittag
oder Nachmittag noch fir ein paar Stunden Enkelkinder.
Erfahrungen in der Praxis zeigen jedoch dass eine Genera-
tionendurchmischung innerhalb der Siedlung eine deutlich
hohere Akzeptanz hat als eine solche innerhalb derselben
Wohneinheit (am selben Treppenhaus) (vgl. HERBSTER
2021: 00:46:22).

Nutzungsbonus fiir preisgiinstigen Wohnungsbau
These
Wird auf einem Grundstlick ein bestimmter Anteil an

preisginstigen Wohnungen realisiert, erhalt die Bautrager-
schaft ein Nutzungsprivileg als Anreiz. Der Nutzungsbonus
im Bereich von 10 bis 20% kann eine erhdhte Ausniitzungs-
ziffer (Ausnitzungsbonus), eine erhohte Geschosszahl,
ein Zuschlag bei der Gebaudehohe oder -lange oder eine
Reduktion der internen Grenz- und Gebaudeabstande sein.
Ein erhohtes Angebot an preisgiinstigen Wohnungen er-
moglicht Personen mit beschranktem Budget eine grosse-
re Auswahl bei der Wahl der Wohnung und des Wohnorts.

Diskussion

Die rechtliche Grundlage fiir einen Nutzungsbonus kann
fur die Regelbauweise nur lber das jeweilige Kantonale
Bau- und Planungsgesetz sowie lber Sondernutzungs-
plane geschaffen werden. Je nach Ausgestaltung des
jeweiligen Bau- und Planungsgesetzes ist die Umsetzung
eines Nutzungsbonus daher unterschiedlich anspruchsvoll.

Nutzungsboni fur besonders gute Gestaltung von Bebau-
ungen und Energiestandards die lber der gesetzlichen
Vorgabe liegen, sind in der Praxis erprobt und stossen auf
breite Zustimmung. Die Expertengesprache bestatigen die-
se hohe Akzeptanz. Selbst der gegeniber regulatorischen
Eingriffen in den Wohnungsmarkt sehr kritische HEV findet
Nutzungsboni prifenswert. Frei nach dem Motto «Férdern
vor Verbieten» (vgl. MEIER 2021: 01:00:27). Jedoch zeigt
sich, dass die Definition von «preisglinstig» nicht einfach
ist und eine Kontrolle zur Einhaltung der Bedingungen tber
Jahrzehnte hinweg schwierig umsetzbar ist.

Im Kontext von gemeinnitzigem Wohnungsbau wird unter
preisglinstig eine Miete verstanden, die 10-30% unter der
Marktmiete'® liegt. Ein privater oder ein institutioneller In-
vestor wirde sich aber kaum freiwillig auf eine
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Kostenmiete' oder ein Modell mit sehr geringer Rendite
einlassen. In Basel ist seit 2018 bei Arealentwicklungen
mindestens ein Drittel an preisgiinstigem Wohnraum vor-
zusehen. Als preisginstig definiert Basel fir den Neubau
Mietpreise die 25% unter dem Median der Angebotsmieten
von Neubauten liegen. Gemass den Berechnungen von
Rolf Borner fallt der Minderertrag liber ein Gesamtareal
in einem akzeptablen Rahmen aus, so dass auch bei einem
Bieterverfahren fir ein Areal noch ein Bautrager gefunden
wiirde (vgl. BORNER 2021: 00:41:27). Patric Caillat kdnnte
sich eine Preisdefinition in Quantil der Marktmiete vorstel-
len. Zum Beispiel darf das Wohnangebot nicht hoher als
70% Quantil der Angebotsmieten nach der Statistik von
Wiuest + Partner betragen. Ein solches Modell ist fur ihn
interessant, da eine gewisse Marktentwicklung enthalten
ist und keine absolute Zahl sondern eine Relation zu einer
verlasslichen Datenquelle vorgegeben wird (vgl. CAILLAT
2021: 00:42:29). Preisglinstiger Wohnungsbau birgt das
Risiko, dass er eine Unterbelegung fordern kann. Die Ein-
fihrung einer Belegungsvorgabe kann Abhilfe schaffen, ist
jedoch mit dem offentlichen Recht kaum zu vereinbaren
(vgl. HERBSTER 2021: 00:55.06). Eine rechtlich einfache
Maoglichkeit, eine bessere Belegung zu ermaglichen und
zudem Bewohnerinnen und Bewohner zu einem bewusste-
ren Umgang mit ihrem Wohnflachenkonsum zu motivieren,
ist die Verwendung eines Bonus-Mietmodells (vgl. Kapitel
3.3.2 Direkte Anreize, Bonus-Mietmodell). Damit weicht
sich allerdings die Definition von preisglinstigem Wohn-
raum insofern auf, als eine Wohnung nur bei einer Erfillung
der Mietvorgaben vergiinstigt wird. Fir den Investor kdnnte
ein solches Modellin Verbindung mit der Mehrausnutzung
zu einer Kompensation oder sogar Uberkompensation des
Minderertrags fiihren.

Ist das preisgiinstige Wohnangebot durch Institutionelle
oder Private einst erstellt, stellt sich die Frage, ob und
wie die Bedingungen eingehalten werden. Einerseits
liegt auf der Hand, dass die Wohnungsbewirtschafter
jeglichen operativen Mehraufwand scheuen (vgl. CAILLAT
2021: 00:42:29). Anderseits kann angenommen werden,
dass eine laufende Kontrolle durch die offentliche Ver-
waltung notwendig ware, da ansonsten die Mieten rasch
zu Marktmieten und der Nutzungsbonus unterwandert
wuirde. Fur Jurg Steiner ist klar, dass ein Nutzungsbonus
fir preisglinstigen Wohnungsbau nur mit gemeinniit-
zigen Anbietern maglich ist, die sich mit ihren Statuten
ohnehin dem Anliegen verschrieben haben (vgl. STEINER
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2021: 00:54:46). Ein moglicher Ansatz, wie preisgiinstiger
Wohnungsbau mit privaten und institutionellen Anbietern
und mit vertretbarem Aufwand umgesetzt werden konnte,
ist die Kombination mit einem 2000-Watt-Areal Zertifikat.
Dieses enthalt bereits das Kriterium «Steuerung der Per-
sonenflache» und im Rahmen der Zertifizierung und der
Rezertifizierung wird kontrolliert ob diese eingehalten wird.

Weitere Ansétze

- Erhohung Wohnungsleerstand
Ein rein theoretischer Ansatz der nicht praxistauglich ist.

- Rabatt auf Mehrwertabgabe fiir preisglinstigen
Wohnungsbau
Dieser konnte genau gleich wie der Nutzungsbonus
fur preisgiinstigen Wohnungsbau funktionieren (vgl.
HERBSTER 2021: 00:57:00). Ein solches Instrument
hatte jedoch den Nachteil, dass es nur eine einmalige
Ersparnis bringt und eine Kompensation der Minderer-
trage verunmoglicht.

- Qualitat der Schulen
Diese hat auf Familien einen grossen Einfluss bei der
Auswahl des Wohnsitzes. Fiir Gemeinden kann die Steu-
erung der Schulqualitat eine standortfordernde Mass-
nahme sein, um auch Investoren fiir passende Wohnan-
gebote anzuziehen (vgl. BORNER 2021: 00:58:21).

3.3.2 Direkte Anreize

Eine erhohte Wohnmobilitat stellt sich als primarer Effekt
von direkten Anreizen auf die Wohnmobilitat moglichst
unmittelbar ein. Zu den direkten Anreizen zahlen folgende
Instrumente:

- Wohnflachenpricing (Lenkungsabgabe)

- Pramienzahlung

- Bonus-Mietmodell

- Umzugs-Mietmodell

- Wohnungstauschborsen

- Umzugshilfe und Umzugsforderung

Wohnfldachenpricing (Lenkungsabgabe)

These

Bei einem «Wohnflachenspar-Bonus» wird ein bestimmter
Frankenbetrag pro m? Wohnflache pro Wohneinheit erho-
ben. Der ausbezahlte Bonus ist fur alle Einwohnerinnen
und Einwohner gleich hoch. Wer viel Wohnflache bean-
sprucht, zahlt mehr in die Bonuskasse ein. Wer Wohnfla-
che sparsam nutzt, zahlt weniger (vgl. Abb. 11). So werden
diejenigen belohnt, die wenig Wohnflache beanspruchen.
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Abb. 13: Funktion der Lenkungsabgabe
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Bei einer Lenkungsabgabe von z. B. Fr. 10.- pro m? Wohnungsflache wiirde sich die Monatsmiete flir eine 100 m2-Wohnung um Fr. 1000.- erhéhen.

Diese Abgabe wird gleichméssg an alle Betroffenen zuriickerstattet. Bei 50 m? Durchschnittskonsum erhielte also jede Person Fr. 500.- riickerstattet.

Quelle: [LEDER 2020: 3)

Der direkte finanzielle Sparanreiz soll die Einwohnerinnen
und Einwohner zu einer bewussteren Wohnflacheninan-
spruchnahme und zu einer Anpassung der Wohnsituation
bei einem Missverhaltnis motivieren.

Diskussion

Eine konkrete Umsetzung ist nur durch die Kantone im
Austausch mit den Gemeinden moglich. Aufgrund der
unterschiedlichen Wohnmarktlagen miisste ein Modell
entwickelt werden, das die regionalen und kommunalen
Unterschiede bericksichtigt. Fur die Abgabeerhebung und
auch die Rickerstattung mussten aufgrund der hohen Um-
verteilungsvolumina entsprechende Systeme entwickelt
und Resourcen zur Verfigung gestellt werden. Spezial-
falle wie Kollektivhaushalte (Pensionen, Heime, Interna-
te, Gemeinschaftsunterkinfte), Sozialwohnungen oder
Notwohnungen mussten gesondert geregelt oder von der
Lenkungsabagabe ausgenommen werden (IWSB 2016: 59).

Samuel Leder, Mitarbeiter Urban Management beim CU-
REM, haltin einem aus privatem Interesse verfassten und
bisher noch unveroffentlichten Artikelentwurf fest, dass das
Instrument nebst der Lenkung des Wohnflachenkonsums
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auch das Potenzial hat, weitere gesellschaftliche Probleme

zu lsen oder zumindest zu lindern (auszugsweisel:

- Verginstigung kleiner und Verteuerung grosser Woh-
nungen. Dadurch lohnt sich ein Umzug in eine kleinere
Wohnung eher und grossere wiirden frei fir diejenigen,
die auf sie angewiesen sind.

- Finanzielle Entlastung von Familien, Anreiz zur Entwick-
lung flacheneffizienterer Wohnformen (Wohngemein-
schaften, Cluster- oder Generationenwohnen]

- Milderung von Verdrangungseffekten an zentralen
Lagen, da auch Familien und Geringverdiener einen
Sockelbetrag aus der Lenkungsabgabe erhalten

- Dadurch voraussichtlich auch Reduktion der Sozial-
staats-Ausgaben (Wohnungszuschiisse)

- Erstellen von «giinstigem Wohnraum» wird fir Bau-
herren finanziell attraktiver, da die Zahlungskraft pro
Quadratmeter Nutzflache in diesem Segment markant
steigt, wihrend sie im gehobenen Segment (ibergrosse
Wohnungen] abnimmt (LEDER 2020: 3, siehe Anhang
A.3)

Das Modell eines «Wohnflachenspar-Bonus» wurde in einer
Analyse von Instrumenten zur Steuerung des Wohnflachen-
konsums durch das Institut fir Wirtschaftsstudien Basel
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IWSB untersucht. Das IWSB kommt zum Schluss, dass je
nach Abgabesatz eine deutlich positive Verhaltensande-
rung erwirkt werden kann. Jedoch sind sehr hohe Abgabe-
satze notwendig, um eine erhebliche Wirkung auszuldsen
(IWSB 2016: 63). Den positiven Aspekten steht gegeniiber,
dass das Modell aufgrund des Wohnraumangebots je nach
Region die Wahlfreiheit der Bewohnerinnen und Bewohner
einschranken konnte. Auch scheint die Vermittelbarkeit im
politischen Prozess angesichts der breiten gesellschaftli-
chen Auswirkungen, den erforderlichen hohen Abgabe-
satze sowie des hohen Implementierungs- und Verwal-
tungsaufwands schwierig. Die kontroversen Reaktionen der
interviewten Experten von totaler Ablehnung Uber grosse
Skepsis hin zur Aussage, «das misste man doch einfach
mal ausprobieren» bestatigt die hohe gesellschaftliche und
politische Hiirde einer Lenkungsabgabe auf den Wohn-
flachenverbrauch. Ein Beispiel von Rolf Borner zu einem
moglichen Fehlanreiz oder sogar Fehlergebnis verdeutlicht
die Komplexitat und Problematik: Ein Chefarztepaar mit
hohem Einkommen und kleiner Wohnung erhalt einen
«Wohnflachenspar-Bonus». Ein Assistenzarzt mit deutlich
tieferem Einkommen, der geschieden ist, seine Tochter
jedes zweite Wochenende bei sich hat und daher eine gro-
ssere Wohnung beansprucht, bezahlt mehr Abgabe, als er
aus dem Bonus erhalt. Die Umverteilung wirde indirekt
bedeuten, dass der Assistenzarzt einen Subventionsbeitrag
an die Cheférzte bezahlt (BORNER 2021: 01:01:29).

Pramienzahlung
These

Einwohnerinnen und Einwohner, die lhre beanspruchte
Wohnflache in m2 pro Bewohnerin oder Bewohner unter
einem definierten Wert halten (z. B. unter dem kantonalen
Durchschnitt], erhalten eine jahrliche fixe Pramie ausbe-
zahlt. Wer viel Wohnflache beansprucht, erhalt keine Pra-
mie. Die Wohnflache pro Bewohnerin oder Bewohner wird
berechnet, indem die Summe der Wohnungsflache (zum
Beispiel nach Merkmalskatalog des GWR) durch die Ge-
samtzahl der dort wohnenden Personen geteilt wird. Eine
Pramie wird auf Antrag hin ausbezahlt, und der Anspruch
muss jahrlich mittels Selbstdeklaration nachgewiesen
werden. Zur Finanzierung der Pramienzahlungen kénn-
ten die Einnahmen aus der Mehrwertabgabe verwendet
werden. Die Aussicht auf eine Pramie begtinstigt eine an-
gemessene Wohnflacheninanspruchnahme und motiviert
zu einem Wohnungswechsel, sollte der Anspruch auf eine
Pramie verfallen.

Lorenz |I. Zumstein

Diskussion

Das Instrument zur Pramienzahlung hat bei den Exper-
ten wenig Reaktionen hervorgerufen. Zwei wesentliche
Fragen bleiben ohne vertiefte Studie offen. Erstens; wie
hoch missen Pramienbetrage sein, damit Uberhaupt ein
Anreiz besteht? Zweitens; wie lasst sich der Aufwand zur
Kontrolle der Antrage und zur Ausbezahlung der Betrage
in vertretbarem Rahmen halten? Fir Rolf Borner missten
die Pramien substantiell sein, damit sie iberhaupt etwas
bewirken. Im Grundsatz kdnnte er sich aber ein solches
Instrument vorstellen (vgl. BORNER 2021: 01:05:34). Bei
einer Verwendung der Mehrwertabgabe, was aufgrund des
RPG durchaus denkbar ist, missten die Pramienzahlungen
auf kantonaler Ebene gesetzlich geregelt sein. Auf kom-
munaler Ebene ware die Umsetzung des Modells allenfalls
einfacher maoglich, jedoch stellt sich die Frage, wie das Geld
zu aufnen ware.

Bonus-Mietmodell

These

Ein mogliches Bonus-Mietmodell lasst sich am Beispiel
des «Basler Kostenmietmodells» erklaren. Dieses kommt
hauptsachlich bei Neu- und Wiedervermietungen von
Wohngebauden des Programms 1000+ im Kanton Basel-
Stadt zum Einsatz. Hierbei werden die Abschlage von der
Marktmiete'® zur Kostenmiete' transparent ausgewiesen
und sind an die Belegungs- und Einkommensvorgaben
geknipft. Die Einkommensvorgaben entlasten Haushalte,
bei denen die Miete 25% oder mehr des Nettoeinkommens
ausmachen wirden.

Erfillungsvorgaben:
- Belegung: Zimmerzahl < Anzahl Personen + 1
- Einkommen: Nettoeinkommen < Marktmiete brutto pro

Jahrx 4

Sind diese beiden Kriterien erfiillt, so hat die Mietpartei An-
spruch auf einen Abschlag von der Marktmiete zur Kosten-
miete (ca. 20%). Die Mietpartei muss die beiden Kriterien
jahrlich bestatigen. Halt sie eines oder beide Kriterien nicht
mehr ein, so verfallt der Anspruch auf den Abschlag der
Marktmiete zur Kostenmiete. Der Mietvertrag bleibt wei-
terhin glltig (FDBS 2020: 6). Das «Basler Kostenmietmo-
dell» ist eine mogliche Ausgestaltung eines Bonusmodells.
Andere Detailausformulierungen sind durchaus denkbar.
Der direkte finanzielle Sparanreiz sensibilisiert die Mie-
tenden beziglich der Wohnflacheninanspruchnahme und

15 siehe Glossar
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bietet einen geniigend grossen Anreiz, die Wohnsituation
anzupassen, sollte die Belegungsvorgabe nicht mehr er-
fullt sein.

Diskussion

Ursprung hat das «Basler Kostenmietmodell» in ge-
sellschaftlichen Uberlegungen zur Funktionsweise der
Kostenmiete mit Vorgaben zu Einkommen, Vermogen und
Belegung. In der Regel fihren diese Modelle, wie sie bei
Genossenschaften oder in Zirich bei stadtischen Woh-
nungen angewendet werden, bei nicht Erfillen einer der
Bedingungen zum Auszug der Bewohnerschaft. Erfillt zum
Beispiel eine junge Familie mit zwei Kindern die Kriterien
und erhalt eine gemeinnitzige Wohnung, so kann es sein,
dass sie wenige Jahre spater, trotz sozialer Verankerung
im Wohnumfeld, wieder ausziehen muss. Namlich dann,
wenn die Eltern ihre Arbeitspensen erhohen und mehr
verdienen oder wenn sie beruflich erfolgreich sind und
deshalb mehr Einkommen erwirtschaften. Eine Trennung
fihrt zu einer Unterbelegung der Wohnung und dazu, dass
die Wohnung nicht mehr gehalten werden kann (vgl. BOR-
NER 2021:00:13:57). Anders beim Bonus-Mietmodell. Hier
werden zwar beim Einzug ebenfalls die Belegungs- und
Einkommensvorgaben Uberprift. Konnen diese spater
nicht mehr erfillt werden, so verfallt der Bonus, es muss
aber niemand die Wohnung verlassen. Ein Bonus pro Monat
von ca. Fr. 300.- fir eine 3.5 Zimmer-Wohnung und ein sol-
chervon ca. Fr. 600.- fir eine 6.5 Zimmer-Wohnung ist fir
die Mieterschaft ein erheblicher Anreiz, die Bedingungen
einzuhalten. Bisher fehlen leider reprasentative Auswer-
tungsergebnisse, da seit der ersten Einfiihrung 2018 noch
zu wenig Zeit vergangen ist (vgl. BORNER 2021: 00:05:24).

Der Aufbau des Bonus-Mietmodells ist mit der jahrlichen
Gewahrung des Bonus und mit der Selbstdeklaration
durch die Mieter verhaltnismassig einfach. Trotzdem kann
ein solches Modell wohl nicht einfach so auf den freien
Wohnungsmarkt tGbertragen werden. Einerseits ware der
Minderertrag schwer zu kalkulieren und nicht kompen-
sierbar und anderseits haben private oder institutionelle
Wohnungseigentimer kein Interesse an Instrumenten, die
Aufwand generieren (vgl. CAILLAT 2021: 00:42:29, STEINER
2021: 01:22:39). Es sei denn, das Bonus-Mietmodell wird
mit einem Anreiz fir die Investoren kombiniert, also zum
Beispiel mit einem Nutzungsbonus oder einem Steuervor-
teil (vgl. Kapitel 3.3.1 Indirekte Anreize, Nutzungsbonus fir
preisglinstigen Wohnungsbau).
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Eine mogliche Abwandlung des Bonus-Mietmodells ware
eine Kombination mit einem Unternutzungsmalus. Gemass
Jirg Steiner haben Wohnbaugenossenschaften in Zirich
diese Mdglichkeit zum Teil bereits eingefihrt. Halt eine
Mieterschaft wahrend dreier Jahre die Belegungsvorschrif-
ten nicht ein, so missen diese in eine kleinere Wohnung
ziehen oder einen Beitrag in einen Solidaritatsfond einbe-
zahlen. Die Auflage, dass eine Wohnung verlassen werden
muss, sobald eine Unterbelegung vorliegt, ist allerdings
nicht mit dem geltenden Mietrecht zu vereinbaren. Daher
konnen eine solche Umsetzung nur Wohnbaugenossen-
schaften mit entsprechenden Statuten realisieren (vgl.
STEINER 2021:00:17:18). Wird auf die Bedingung zum
Auszug verzichtet, so konnte ein Bonus-Malus-Mietmodell
folgendermassen aussehen. Die Ausgangsmiete fir eine
Wohnung wiirde der Marktmiete entsprechen. Werden die
Belegungsvorgaben erfiillt, so erhalt die Wohnungsmie-
terschaft einen Bonus. Liegt eine Unterbelegung vor, so ist
ein Malus in die Bonuskasse zu bezahlen und zumindest
ein Teil der ausbezahlten Boni konnte damit wider refinan-
ziert werden. Wie ein Malus mit dem Mietrecht vereinbar
vertraglich festgehalten werden kann, ware im Detail zu
untersuchen.

Umzugs-Mietmodell
These
Ein Umzugs-Mietmodell hat zum Ziel einer Mieterschaft

beim Umzug in eine kleinere Wohnung einen ahnlichen
Qudratmeterpreis zu gewahren wie sie in ihrer bisherigen
Wohnung bezahlt haben. Konkret lasst sich dies am An-
gebot «Sicheres Wohnen im Alter» der Immobilen Basel-
Stadt IBS erklaren. Dieses Modell bietet den Mieterinnen
und Mietern ab einem Alter von 65 Jahren die Maglichkeit,
in eine beliebige kleinere Wohnung von den am Modell
beteiligten Eigentiimerinnen IBS, Pensionskasse Basel-
Stadt PKBS und Gebaudeversicherung Basel-Stadt GVBS
umzuziehen und so ihren Mietpreis zu reduzieren.

Unter den folgenden kumulativen Bedingungen kdnnen

Mieterinnen und Mieter das Vermietungsmodell «Sicheres

Wohnen im Alter» in Anspruch nehmen:

- Die Hauptmieterin oder der Hauptmieter ist alter als
65 Jahre

- Die neue Wohnung muss mindestens eine 10% kleinere
Wohnfache aufweisen als die bisherige Wohnung

- Bei der Wahl der neuen Wohnung gilt eine Belegungs-
vorschrift: maximale Zimmerzahl = Anzahl Personen + 1
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Tab.3: Berechnungsbeispiel «Sicheres Wohnen im Alter»

Bisherige Wohnung: 4.5 Zimmer-Wohnung

Flache m? 100
Nettomietzins pro Monat Fr. 1208.-
Nettomietzins pro m2im Jahr (Fr. 1208.- x 12/ 100 m2) Fr./m2 145.-
Neue Wohnung: 3.5 Zimmer-Wohnung

Flache m? 70
Basismietzins pro Monat Fr. 1480.-
Berechnungsgrundlage: bisheriger Nettomietzins pro m2 im Jahr Fr./m? 145.-
Rechnerischer Nettomietzins auf m2 der neuen Wohnung pro Monat (Fr./m2 145.- x 70 m2/12) Fr. 846.-
Effektiver Nettomietzins neue Wohnung pro Monat (Nettomietzins alt Fr. 1208.- + rechn. Nettomietzins neu Fr. 846.- / 2) Fr. 1027.-
Effektiver Nettomietzins neue Wohnung pro m?im Jahr Fr./m? 176.-
Seniorenrabatt pro Monat Fr. 453.-

Quelle: eigene Darstellung nach (BORNER 2021: 13)

Die Verhaltnismassigkeit des Wohnungswechsels muss
gegeben sein, so soll beispielsweise die Differenz zwi-
schen dem Mietzins der bisherigen Wohnung und der
neuen Wohnung maximal 25% betragen

Untermiete ist ausgeschlossen

Wie das Berechnungsbeispiel (Tab. 3) zeigt, erhalt eine
Mieterschaft die von einer 4.5 Zimmer-Wohnung in eine
3.5 Zimmer-Wohnung wechselt, einen monatlichen Seni-
orenrabatt von Uber Fr. 450.-. Die neue, kleinere Wohnung
kostet gegeniiber der alten rund Fr. 180.- weniger. Einspa-
rungen in dieser Grossenordnung sollten bei angespannten
Budget gentigend Anreiz sein, den Wohnflachenverbrauch
mit einem Umzug zu reduzieren. Das Modell bietet den
zusatzlichen Vorteil, dass die leer werdenden grosseren
Wohnungen zu Marktmieten' wieder an Familien vergeben
und so verdichtetes Wohnen ohne bauliche Massnahmen
erreicht werden kann (FDBS 2020: é).

Diskussion

Hintergrund fir das Modell «Sicheres Wohnen im Alter»
ist die Situation auf dem Wohnungsmarkt fir langjahrige
Mietparteien. Die Praxis zeigt, dass altere Personen mit
langjahrigen Mietvertragen oft eine sehr giinstige monatli-
che Miete bezahlen. Dies flihrt dazu, dass altere Personen
die Wohnung nicht wechseln, auch wenn sie sich dies zum
Beispiel wegen fehlenden Lifts oder fehlender Barrierefrei-
heit eigentlich wiinschen oder auch weil sie eine kleinere
Wohnung bevorzugen wirden. So sind heute meist kaum
Wohnungen auf dem Markt, die sich betreffend Mietzins mit
der aktuellen Situation vergleichen lassen (FDBS 2020: é).

16 siehe Glossar

Um die PKBS und die GVBS von dem Modell zu tGberzeu-
gen, hat Rolf Borner Musterberechnungen durchgefiihrt.
Okonomisch gehen diese fiir die Eigentiimer in der Regel
auf und es wird sogar mehr Ertrag erzielt als ohne Mass-
nahme. Wenn Mieter eine Wohnung schon lange belegen,
so zahlen diese eine sehr glinstige Miete auf eine grosse
Wohnflache. Wird diese Quadratmetermiete auf eine klei-
nere Flache Ubertragen und auch erhoht, in dem fiir die
effektive neue Miete der Mittelwert aus der alten Miete
und der Ubertragenen Miete gebildet wird, so ist diese in
jedem Fall glinstiger als die alte Miete und es werden zu-
satzlich weniger Nebenkosten bezahlt. Die Nettomiete fallt
geringer aus, aber die Quadratmetermiete steigt leicht.
Die so viel friiher freigespielte grossere Wohnflache kann
wieder instand gestellt und neu zu einem Marktmietpreis
vermietet werden. Dieses Modell funktioniert aber nur
so lange die Referenzzinssatze tief sind. Verandert sich
die Zinslandschaft signifikant, so muss auch das Modell
Uberdacht werden (vgl. BORNER 2021: 00:07:58).

Eine Befragung von Vertreterinnen und Vertretern des
Wohnungsmarktes hat ergeben, dass eine deutliche Mehr-
heit der institutionellen Eigentimer und Liegenschafts-
verwaltungen sich sicher oder vielleicht an einem solchen
Umzugs-Modell beteiligen wiirden. Privateigentimer sind
mehrheitlich unentschlossen und Genossenschaften eher
wenig interessiert (ZIMMERLI 2019: 50). Diese Ergebnisse
decken sich in etwa mit den Einschatzungen der Intervie-
wpartner. Wichtigster Punkt fiir das Funktionieren eines
solchen Angebots ist, dass auf ein grosses Wohnungs-
portfolio zuriickgegriffen werden kann oder ein Pool von
Wohnungen gebildet werden kann. Dann missten jedoch
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Transferzahlungen vorgenommen werden, wie das zwi-
schen den drei Partnern beim Modell «Sicheres Wohnen
im Alter» gemacht wird.

Ein Umzugs-Mietmodell ist ein reines Anreizmodell, das
keinerlei Druck erzeugt. Senioren im betroffenen Segment
konnen davon profitieren, missen aber nicht. Das birgt
das Risiko, dass so relativ wenige Umzlge stattfinden und
auch wenige grossere Wohnungen freigespielt werden.
Eine abgewandelte Version ohne Altersvorgabe konnte
aber fir alle Eigentimertypen interessant werden, sobald
diese eine Strangsanierung oder eine Totalsanierung
durchfihren oder sogar Ersatzneubauten erstellen. Es
ist anzunehmen, dass mit dem Modell langjahrige Mieter
besser abgeholt werden kdnnen und trotzdem gute Ertrage
erwirtschaftet werden (vgl. STEINER 2021: 01:31:18).

Wohnungstauschborsen
These
Wohnungstausch kann eine Alternative zu klassischen

Formen der Wohnungssuche sein. Mittels einer digitalen
Wohnungstauschborse konnen sich alle, die eine grossere,
kleinere oder anders gelegene Wohnung suchen, vernet-
zen. Der Wohnungstausch setzt eine potentielle Tausch-
partnerschaft und entweder eine Ubernahme der Wohnung
als Variante der Nachmietersuche oder die Auflosung und
Erneuerung der jeweiligen Mietvertrage voraus. Fir das
Modell ist das Einverstandnis der Vermieter notwendig.
Theoretisch liesse sich auch Wohneigentum Uber eine
Borse tauschen. Konnen sich Wohnungstauschbdrsen
etablieren, so erhalt der vorwiegend durch Vermietende
und Verkaufende dominierte Wohnungsmarkt eine neue
Komponente der «Selbstorganisation» und mdglicherwei-
se eine hohere Dynamik. Vor allem nicht automatisch auf
den gangigen Immobilienportalen angebotene Wohnungen,
solche die bislang ausschliesslich unter der Hand verge-
ben wurden, konnten damit besser zuganglich werden. Je
einfacher alternative Angebote auf dem Wohnungsmarkt
auffindbar sind, um so wahrscheinlicher ist auch ein Um-
zug und eine mogliche Wohnflachenoptimierung.

Diskussion

Eine Umfrage unter 118 Vertretern des Wohnungsmarkts
hat ergeben, dass fast die Halfte der Befragten ein An-
gebot zum Wohnungstausch unterstiitzen wirden. Dies
jedoch unter der Voraussetzung einer Wohnungsiibergabe
mit Abnahme und neuem Vertrag sowie einer allfalligen
Instandstellung der Wohnung. Eine solche wiirde auch die
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Moglichkeit einer moderaten Erhohung des Mietzinses
zulassen. Wenig Anklang findet eine Vertragsiberschrei-
bung, bei der die Nachmieter die Schaden des jeweiligen
Vormieters zu tragen haben (ZIMMERLI 2019: 48). Weni-
ger optimistisch fallt die Einschatzung der funf befragten
Experten aus. Einzig Andreas Herbster kann sich mit der
Idee anfreunden. Er sieht im Mieterwechsel mit Vertrags-
Uberschreibung keinen besonderen Nachteil, findet ein
solcher doch bei ausserterminlichen Kiindigungen ofters
statt (vgl. HERBSTER 2021: 01:50:14). Anders verhalt sich
dies bei der Stiftung PWG. Diese will ihre Mieter selber
prifen - selbst bei ausserterminlichen Kiindigungen. Ziel
ist die bestmogliche Einhaltung der Belegungsvorgaben
(vgl. STEINER 2021: 01:00:40). Angebote fir digitale Woh-
nungstauschborsen gibt es bereits in Deutschland und
Osterreich. Die Stadt Freiburg hat im Juni 2021 ein ein-
jahriges Pilotprojekt als Instrument des Gesamtkonzepts
«Bezahlbar Wohnen 2030» gestartet und hofft damit die
effiziente Wohnraumnutzung fordern zu konnen. Erfolgt
ein Umzug aus einer grésseren Wohnung (ab 3 Zimmer)
in eine kleinere Wohnung, bietet die Stadt eine einmalige
Umzugskostenvergiitung in der Hohe von 2.000 Euro an
(FREIBURGER WOHNUNGSTAUSCHBORSE: 2021).

Umzugshilfe und Umzugsforderung
These
Fir altere oder gesundheitlich angeschlagene Personen

ist der Umzug in eine alters- oder behindertengerechte
Wohnung, eine Altersresidenz oder ein Altersheim oft eine
grosse Hirde. Vielfach wird zugewartet und gehofft die Si-
tuation wirde sich irgendwie richten. Meist ist es dann der
gesundheitliche Zustand, der einen Umzug in ein anderes
Wohnumfeld erzwingt. Das Zuwarten bedeutet vielfach auch
ein Ausharren im langst zu gross gewordenen Wohnobjekt.
Gerade im hoheren Alter stellt sich eine Gentigsamkeit ein,
die mit wesentlich weniger Wohnflache auskommt. Eine
Umzugshilfe, die Wohnungssuche, Planung, Administration
(An- / Abmeldungen), Wohnungsiibergabe oder auch Ver-
kauf des Eigenheims Gbernimmt, kann alteren Menschen
einen Umzug in ein kleineres Objekt deutlich erleichtern.
Erfolgt die Umzugshilfe Uber eine offentliche Stelle oder
einen offentlich beauftragten Leistungserbringer, konnte
auch eine Umzugsforderung als Anreiz respektive zur Kos-
tendeckung ausbezahlt werden.

Diskussion
Das Angebot richtet sich an Haushalte mit einem hohen
Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum sowohl in Mietwohnungen
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als auch im Wohneigentum. Eine Umsetzung kann relativ
einfach auf kommunaler Ebene erfolgen, wobei sich auch
mehrere Gemeinden zusammenschliessen oder einen
Leistungserbringer beauftragen konnten. Um auf ideale
Wohnangebote zugreifen zu konnen, wiirde sich eine Zu-
sammenarbeit mit Wohnungsanbietern empfehlen (IWSB
2016: 43). Die Umzugsférderung ist an spezifische Bedin-
gungen zu koppeln, damit feststeht ab welcher Pro-Kopf-
Wohnflache beim Auszug eine Gutschrift erwartet werden
kann. Der Beitrag an die Umzugskosten konnte dabei umso
grosser ausfallen, je starker die Maximalgrosse (oder auch
der durchschnittliche Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum) un-
terschritten wird (IWSB 2016: 47). Es kann aber angenom-
men werden, dass eine gewisse Wirksamkeit erst eintritt
wenn der Umzugsbeitrag mindestens Fr. 2000.- betragt.

Manche Genossenschaften organisieren fir ihre alteren
Mieter Umzlige und weisen diese dabei auch aktiv auf pas-
sende Wohnangebote innerhalb ihrer Organisation hin (vgl.
HERBSTER 2021: 00:19:46). Insbesondere bei Mietern in
finanziell schlechten Verhaltnissen kann sich eine Umzugs-
forderung lohnen (vgl. STEINER 2021: 01:00:40). Wahrend
gemeinnttzige Bautrager fur ihr Klientel einen gentigend
hohen Anreiz durch Umzugshilfe und Umzugsférderung
sehen, glaubt Markus Meier nicht, dass eine Umzugsent-
schadigung fur Wohneigentimer das ausschlaggebende
Argument zum Umzug ist (vgl. MEIER 2021: 01:10:30). Die
IWSB Analyse kommt zu einem dhnlich erniichternden Er-
gebnis und geht davon aus, dass die Zielgruppe, fur die der
monetare Umzugsaufwand der wesentliche Hinderungs-
grund ist, sehr klein sein dirfte. Es ist davon auszugehen,
dass solche Umzugsgelder kaum zur Sensibilisierung fur
das Thema Wohnflachenverbrauch beitragen, sondern
vielmehr als Mitnahmeeffekte verpuffen (IWSB 2016: 48).

Eine Interessanter Ansatz, um die Umzugsforderung gezielt
an das geeignete Publikum zu adressieren, hat Andreas
Herbster im Gesprach aufgeworfen. Wer Erganzungsleis-
tung bezieht, ist auch empfanglich fir eine Umzugsent-
schadigung. Entsprechend konnten die Auszahlungsbedin-
gungen fur Erganzungsleistung so angepasst werden, dass
wer von einer grossen Wohnung in eine kleinere Wohnung
umzieht, eine hohere Erganzungsleistung zugute hat.
Die hoheren Ausgaben wiirden mit der angemesseneren
Wohnraumbeanspruchung begriindet (vgl. HERBSTER
2021: 00:21:57). Der Vorschlag ware im Detail zu prifen
und insbesondere die Rechtfertigung der unterschiedlichen
Erganzungsleistung sorgfaltig zu durchdenken.
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Weitere Anséatze

- Lockerung Mietpreisfestsetzung
Durch eine Loslosung der Mieten von der Kostenbin-
dung wiirden sich die Bestandsmieten' bis zu einem
gewissen Grad erhohen. Allenfalls genug Anreiz den
Flachenkonsum besser dem effektiven Bedarf anzu-
passen. Wohnungspolitisch ware ein solches Vorhaben
wohl kaum umsetzbar (IWSB 2016: 39 ff.)

- Anpassung Eigenmietwert
Eine solche wiirde sich vor allem auf den Eigenheim-
bereich beziehen. Der Eigenmietwert wiirde bei der
Einhaltung einer gewissen Mindestbelegung reduziert
werden. Die Diskussion um den ohnehin schon umstrit-
tene Eigenmietwert wiirde mit einem solchen Ansatz
zusétzlich erschwert (IWSB 2016: 68).

- Neugestaltung Liegenschaftsbesteuerung
Diese wiirde sich vor allem auf den Eigenheimbereich
beziehen. Der Steuerwert der Liegenschaft wiirde in
Abhangigkeit des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums ge-
wichtet. Auch hier ware die politische Akzeptanz wohl
klein (IWSB 2016: 72 ff.).

17  siehe Glossar
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4 Konklusion
4.1

Die vorliegende Analyse des haushaltsspezifischen Nut-

Erkenntnisse

zungsverhaltens und der politischen und wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen, erhartet das Potenzial der Wohn-
mobilitat zur Reduktion des Siedlungsflachenverbrauchs
pro Kopf. Steigt die Bereitschaft der Bevolkerung ihren
Wohnraumbedarf der jeweiligen Lebensphase und den
in dieser Phase anstehenden Flachenbedirfnissen in
haushalterischem Sinne anzupassen, so kann bestehen-
der Wohnraum mobilisiert werden. Dieses frei werdende
Wohnangebot wiederum ermdoglicht weiteren Umzugswil-
ligen, ihren Wohnflachenverbrauch bedarfsgerechter zu
gestalten. Ein suffizientes, wohlstandskompatibles Leben,
das dem wertvollen Gut Boden Rechnung tragt, lasst sich
tatsachlich etablieren.

4.1.1 Potenzial der Lebensphasen

In den kommenden Jahrzehnten wird der Anteil der Per-
sonen im Pensionsalter massiv steigen. lhre Zahl wird in
absehbarer Zeit jene der unter 20-Jahrigen Ubersteigen.
Der Anstieg betrifft besonders die Uber 80-Jahrigen. Ge-
horten im Jahr 2010 lediglich finf Prozent der Gesamtbe-
volkerung zu dieser Altersgruppe, wird sich ihr Anteil je
nach in Betracht gezogenem Szenario bis 2060 mindestens
verdoppeln oder gar verdreifachen (BWO 2014: 4). Neben
dem statistischen Alterungsprozess gibt es auch eine
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zweite, positive und chancenreiche Seite des demografi-
schen Wandels. Das subjektivempfundene Alter sinkt und
mit der Einstellung gegeniiber dem Alter wandelt sich auch
der Lebensstil alterer Menschen, ihr Konsumverhalten und
ihre weiteren Lebensziele. «Downaging» wird zum Lebens-
geflihl der Generation 50plus. Die Jahre zwischen 60 und 70
gelten als das neue «mittlere Alter» (Abb. 12). Der Lebens-
stil der Senioren wird sich grundlegend von dem friherer
Generationen unterscheiden (RAUCH/SEIDEL 2012: 20).
Der spater im Leben einsetzende Alterungsprozess wird
zusammen mit der demographischen Zunahme der Pensi-
onierten zu einem deutlich erhohten Bedarf an geeignetem
Wohnraum fiir die neu definierte vierte Lebensphase der
Senioren (geméss Grafik) und die fiinfte Lebensphase der
Hochbetagten fihren.

«Wohnen im Alter» bedeutet vor allem fiur Hochbetagte
betreutes Wohnen. Die meisten Senioren suchen nach
altersgerechten Wohnungen in normalen Miet- oder Ei-
gentumsverhéltnissen (ZIMMERLI 2019: 152). Wohnraum
also, der sich durch eine ideale Grosse, hohen Komfort,
gute Lagequalitat und erschwingliche Preise auszeichnet.
Ab dem Zeitpunkt des ersten eigenen Zimmers oder der
ersten eigenen Wohnung lasst sich ein standiges Streben
nach einer Verbesserung der Wohnsituation feststellen (vgl.
Kapitel 3.2.3 Wohnzufriedenheit und Umzugsbereitschaft).

Abb. 14: Die Verdnderung der Lebensphasen im Laue der Zeit

1900

1950 Kindheit L1 Jugend L2

2000 Kindheit L1 Jugend L2

2050 Kindheit 1 Jugend L2a Emerging Adulthood L2b

Lebensalter 20 30

Quelle: ([HAUSER ET AL. 2011: 7)
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Auch der Wechsel von einem Haus oder einer grossen Woh-
nung in ein kleineres Wohnobjekt sollte eine Verbesserung
der Wohnverhaltnisse ermdglichen. Gelingt es den Uber-
gang der dritten Lebensphase von «<Empty Nest» oder aus-
gepragtem «DINK™-Leben» in das Seniorenleben attraktiv
zu gestalten und mit einem bewussten Wohnungswechsel
zu verbinden, so wird nicht nur ein Beitrag zur Siedlungs-
flachenreduktion geleistet sondern auch der manchmal
schwierige Prozess des Alterwerdens erleichtert.

4.1.2 Potenzial des

Nutzungsverhaltens

Wird der Wohnflachenverbrauch in jeder Lebensphase dem
effektiv notwendigen Bedarf angepasst, so stellt sich ein
deutlich verandertes Nutzungsverhalten ein. Haben bisher
das Einfamilienhaus oder die Familienwohnung ab dem
Erwachseneleben bis ins hohe Alter tGber Jahrzehnte als
«trautes Heim» gedient, so wird kiinftig ein Wohnobjekt pro
Lebensphase zum Standard. Es gibt mehrere Faktoren, die
verdeutlichen, dass dieser Wandel im Nutzungsverhalten
von Wohnraum einzug halt:

- Die zunehmend postmateriellen und extrovertierten
Lebensstile fordern die Umzugsbereitschaft tber ver-
schiedene Lebensphasen hinweg (KELLERHOFF 2015).

- Ein hoheres Bildungsniveau, Erfahrungen mit Lebens-
abschnittspartnern, steigende Anspriiche an den Wohn-
komfort und eine aktive Beteiligung am Gesellschafts-
leben auch im Alter unterstiitzen die Wohnmobilitat.
Forschungsergebnisse belegen die deutlich hohere
Umzugsbereitschaft alterer Menschen gegeniiber fri-
heren Generationen (ZIMMERLI 2016: 62, b4).

- Die fortschreitende Gleichberechtigung der Gesellschaft
fihrt zu mehr Umzligen. Umfrageergebnisse zeigen,
dass gleichberechtigte Paare eher umziehen als solche
in traditionellen Rollenmodellen (ZIMMERLI 2016: 67).

- Durch anhaltend gute wirtschaftliche Rahmenbedingun-
gen leisten sich Haushalte laufend mehr und qualitativ
besseren Wohnraum (BWO 201éa: 8).

Insgesamt ist die Bereitschaft zur residentiellen Mobilitat"
in der Gesellschaft grosser als zunachst erwartet. Auch
scheint bei der Bevolkerung ein gewisses Bewusstsein
beziiglich dem Wohnflachenverbrauch vorhanden zu
sein. In der Schweiz bezeichnen ca. 10% der Haushalte
ihren Wohnflachenverbrauch als zu hoch. Diese 350 000

18  Akronym fiir Double Income No Kids
19  siehe Glossar
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Haushalte diirften bei geeignetem Angebot auch haufig
bereit sein, ihren Flachenkonsum mit einem Wohnungs-
wechsel zu vermindern (DELBIAGGIO/WANZENRIED 201é:
49). Eine anndhernde Hochrechnung anhand der Potenzial-
Analyse durch Joélle Zimmerli ergibt eine ahnliche Zahl
(vgl. Kapitel 3.1.5 Potenziall]. Nach dieser wiirden in der
Schweiz rund 310000 durchschnittliche Wohnungen frei
werden, wenn 43% der tber 50-Jahrigen in den nachsten
Jahren umziehen wiirden. Die gleiche Methode fihrt fir
Klein- und Mittelstadte zu einem Potenzial von 136 785
Wohnungen oder 365.9 ha Wohnflache betragen.

Im Umkehrschluss bestatigt das vorhandene Potenzial,
dass unterschiedlichste Hemmnisse die Wohnmobilitat
mindern. Die Wohnzufriedenheit und die daraus ent-
stehende Bindung an das Haus oder die Wohnung und
insbesondere auch an das Wohnumfeld hat den bedeu-
tendsten Einfluss auf die Umzugsbereitschaft. Dicht gefolgt
werden diese von wirtschaftlichen Hemmnissen. Je nach
Einkommensverhaltnissen und Vermdogen, kann grosser
Wohnraum entweder zu billig oder neuer, flachenmassig
angemessener Wohnraum zu teuer sein. Preiswerter und
Uber lange Zeit angeeigneter Wohnraum verleitet zum Ver-
harren in der angestammten Situation. Entwickelt sich der
ortliche Wohnungsmarkt besonders dynamisch und ist die
personliche Finanzlage der Bewohnenden limitierend, so
ist ein Verbleiben in der Wohnung trotz sich verandernder
Lebensphase die einfachste Losung. Vielfach fihrt aber
auch die Tragweite eines Umzugsentscheids und das Feh-
len kontingenter Griinde® fiir einen Wohnungswechsel zu
Unschlussigkeit. Von der ersten bis zu dritten Lebensphase
gibt es viele Grinde die unmittelbar zu einem Umzug fuh-
ren - eine neue Stelle, eine neue Partnerschaft oder mehr
Wohnraum fiir eine Familie (ZIMMERLI 2019: 11). Nicht zu
unterschatzen ist aber auch die Bedeutung des Umzugs-
aufwands fiir Senioren am Ubergang zu hohem Alter. Wer
lange nicht mehr umgezogen ist hat Schwierigkeiten, sich
mit dem Wohnungsmarkt zurechtzufinden und tut sich mit
der Wohnungssuche und dem Bewerbungsprozess schwer.
Die bei einem Umzug anfallenden Umzugskosten konnen
mogliche Umzugsplane fur finanziell knapp alimentierte
Haushalte bereits im Keim ersticken.

Es braucht klare Anreize um die vorliegenden Hemmnisse
abzubauen und das latente Potenzial der Wohnmobilitat
zur Reduktion des Siedlungsflachenverbrauchs und zur
Mobilisierung von Wohnraum aktivieren zu konnen. Die

20 Sinngemass: naheliegende Griinde



MAS Raumplanung 2019/21 | Wohnmobilitét - die bessere innere Siedlungsentwicklung?

10% der Haushalte die ihren eigenen Wohnflachenver-
brauch als zu hoch einstufen zeigen, dass das Bewusstsein
Uber den Missstand nicht ausreicht. Selbst diese fir die
Thematik sensibilisierten Personen ergreifen kaum von
sich aus Schritte um ihren Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum
einzugrenzen. Die in Kapitel 3.25 aufgestellten Thesen zur
Forderung der Wohnmobilitat zeigen ein interessantes
Bild bezliglich Umsetzbarkeit, Akzeptanz und maglicher
Wirkung. Indirekte Anreize wirken vorwiegend auf den
Wohnungsmarkt ein, verfolge eine Reihe zusatzlicher woh-
nungspolitischer Ziele und erhohen die Wohnmobilitat erst
sekundéar (Abb. 15). Die ndher untersuchten Instrumente
«Aktive Wohnungs- und Bodenpolitik», «Bedarfsgerechte
Wohnangebote», «Hoher Mix an Nutzungen, Wohnformen
und Wohnungsgrossen innerhalb von Quartieren und
Ortsteilen» sowie «Nutzungsbonus fiir preisglinstigen
Wohnungsbau», kdnnen komplementar zu den in kanto-
nalen Richtplanen und Raumplanungs- und Baugesetzen
auf kommunaler Ebene entwickelt und umgesetzt werden.
Alle Ansatze versprechen die Wohmobilitat zu fordern,

Lorenz |. Zumstein

bedingen aber einen politischen Prozess zur Entwicklung,
Implementierung und Umsetzung.

Im Gegensatz dazu, wollen direkte Anreize méglichst un-
mittelbar zur bedarfsgerechten Wohnflacheninanspruch-
nahme motivieren. Die Bewohnerinnen und Bewohner wer-
den direkt durch das Anreizinstrument angesprochenen
und erhalten die Option auf den Anreiz einzugehen (Abb.
16). Von den in dieser Arbeit untersuchten Anreizen weist
lediglich das «Bonus-Mietmodell» eine hohe umzugsfor-
dernde Wirkung bei verhaltnismassig tberschaubarem
Umsetzungsaufwand aus. Das Modell funktioniert fir
staatliche und gemeinniitzige Wohnungsanbieter bestens
und in Kombination mit einem Nutzungsbonus fur preis-
giinstigen Wohnungsbau kénnte es auch fiir institutionelle
Investoren umsetzbar werden.

Abb.15: Indirekte Anreize

(0 [Amreiz T vorteite
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entwicklung

- Individuelle Ausgestaltung nach
Bediirfnissen der Gemeinde
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(Einwohnergemeinde, Ortsbiir-
gergemeinde) méglich

- Bedarf am Wohnungsmarkt
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- Angebote kdnnen durch alle
Marktteilnehmer geschaffen
werden

- Reduktion Verdrangunseffekte
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Quelle: eigene Darstellung
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Abb.16: Direkte Anreize
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Mietwohnungsmarkts
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Quelle: eigene Darstellung

Wie effektiv die analysierten Instrumente «Pramienzah-
lung», «Umzugs-Mietmodell», «Wohnungstauschborsen»,
«Umzugshilfe und Umzugsforderung» Wohnmobilitat
fordern ist fraglich. Fir ein grosse Wirkung fallen hohe
Ausgaben und grosse Umsetzungsaufwande auf der Seite
der offentlichen Hand an. Diese Hiirden spiegeln sich auch
in der Akzeptanz bei der Bevolkerung und in der Politik.
Ist die Umsetzung weniger problematisch, so stellt sich
die Frage, ob das Instrument effektiv genug ist oder als
Mittnahmeeffekt «verpufft». Das «Wohnflachenpricing
(Lenkungsabgabe)» verspricht zwar eine theoretisch hohe
Wirksamkeit in Bezug auf die Wohnmobilitat, wirft aber
gleichzeitig viele schwer zu beantwortende Fragen auf.
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zugseffekts vorhanden
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Die Umsetzung erscheint sehr aufwandig und das Wir-
kungsprinzip lasst eine geringe Akzeptanz in der breiten
Bevolkerung erwarten. Das System konnte aufgrund seiner
Komplexitat zu unerwiinschten Wirkungen und Fehlan-
reizen fihren. Den direkten Anreizsystemen gemeinsam
ist der Vorteil, dass das Zielpublikum mit der Problematik
des Wohnflachenverbrauchs konfrontiert und sensibilisiert
wird. Die Sensibilisierung ist eine nicht zu unterschatzen-
de, jedoch kaum messbare Komponente zur Forderung
Wohnmobilitat.
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Die umfassenden Ansatze der indirekt wirkenden Anreize
sind bestechend. Es wird nicht einfach nur die Wohnmo-
bilitat erhoht, sondern nachhaltig Lebensqualitat fir die
Bevdlkerung geschaffen. Bei geschickter Ausgestaltung
der jeweiligen Instrumente entstehen keine Nachteile fur
einzelne Personen oder ganze Gesellschaftsschichten.
Einziger und dafiir schwerwiegender Nachteil ist die lange
Umsetzungszeit wohnungspolitischer Instrumente. Auch
wenn die Untersuchungsergebnisse darauf hinweisen,
dass die indirekten Anreize klar im Vorteil sind und we-
niger gegensatzliche Detailfragen aufwerfen, heisst das
nicht, dass direkte Anreize nicht weiter zu verfolgen waren.
Diese konnen je nach Ausgangslage einer Gemeinde einen
wertvollen Beitrag zur Wohnmobilitat leisten und lassen
sich mehrheitlich als Teilinstrumente in eine umfassenden
Wohnungspolitik integrieren.

4.1.3 Potenzial der Klein- und

Mittelstadte

34% der Schweizer Bevolkerung leben in Klein- und Mittel-
stadten mit 10 000 bis 25000 Einwohnenden. Die Mehrheit
dieser Gemeinden liegt im jeweiligen Agglomerations-
glrtel einer der sechs Grossstadte - Gebiete die im Sog
der stadtischen Entwicklung stehen und eine besonders
hohe Nachfrage nach Wohnraum erleben. Die Wohnungs-
markte in diesen Klein- und Mittelstadten sind gefordert
und leisten einen wesentlichen Beitrag zur Diversitat des
zukunftigen Wohnangebots. Setzen sich diese Stadte nicht
aktiv mit der Wohnungsfrage auseinander und tberlassen
die Gestaltung des Wohnangebots ausschliesslich dem
freien Markt, so akzeptieren sie ein rein marktwirtschaft-
lich bestimmte Angebot. Teils mag dieses Angebot den
unterschiedlichen Wohnentwirfen der Gegenwart und der
Zukunft entsprechen, jedoch finden weniger rentable und
besonders wenig erprobte Wohnangebote kaum Umset-
zung. Kleinwohnungen und altersgerechte Wohnungen mit
Services finden bei grosseren institutionellen Investoren
vermehrt anklang. Experimentellere Wohnformen wie
Clusterwohnungen, Mehrgenerationenhasuer oder gar
Hallenwohnen finden sich kaum in Klein- und Mittelstad-
ten. Diese Wohnexperimente finden fast ausschliesslich
in den Grossstadten statt. Besonders private Investoren,
die kleinere Mehrfamilienhdauser mit zum Beispiel 10 bis
25 Wohneinheiten bauen, folgen bewahrten Mustern im
Wohnungsmix und schenken den sozialraumlichen Aspek-
ten kaum Beachtung. Wohl aufgrund des Marktumfelds
und der einfacheren Zuganglichkeit sind solche Investoren
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besonders in den Agglomerationen und damit im angespro-
chenen Potenzialgebiet der Klein- und Mittelstadte aktiv.

Gentrifizierung und Segregation?' sind sozialraumliche
Umschichtungsprozesse, die langst auch in der Agglo-
meration angekommen sind. Erschwinglicher Wohnraum
in Zentrumslagen nimmt aufgrund des Nachfragedrucks
stetig ab. Finden weniger gut situierte mittelstandische
Haushalte und Familien wegen zu hoher Mietbelastung
an solchen Standorten keine Unterkunft, missen sie an
periphere Orte mit glinstigeren Wohnungen ausweichen
(BWO 2014: 5). Fiir &ltere Personen und vor allem fiir Se-
nioren ist dies aber keine Option, ihre Praferenz gilt den
Orten mit gutem Versorgungsnetzen. Zukunftig wird des-
halb die Nachfrage nach altersgerechten Wohnungen und
Wohnumgebungen fiir Hochbetagte in stadtischen Raumen
wachsen (BWO 2014: 4). Wollen Klein- und Mittelstadte
ihren Bewohnern einen Mehrwert bieten und einen Beitrag
zur Siedlungsentwicklung nach innen leisten ohne dabei
auszuufern, ist eine ortsgerechte Ausweitung des Woh-
nungsangebots notwendig. Es gilt, den hohen Rhythmus
der Neubautatigkeit trotz knapper Baulandreserven und
Widerstanden der Bevdlkerung gegen Verdichtungsvor-
haben aufrechtzuerhalten (BWO 2014: 5). Klein- und Mit-
telstadte sind aufgefordert, sich mit den Wohnwiinschen
ihrer Bewohnerinnen und Bewohner auseinanderzusetzen
und die gewonnenen Erkenntnisse fiir die verschiedenen
Nachfragergruppen in attraktive Wohnlosungen und Pla-
nungsstrategien zu Uberfihren. Konkret sind zur Erhchung
der Wohnmobilitat fir altere Alleinstehende oder Paare
Wohnangebote an gut erschlossenen oder stadtischen
Lagen zu schaffen - neu gebaut oder im Bestand, als
Mietwohnungen oder im Stockwerkeigentum (ZIMMERLI
2016: 68].

4.1.4  Potenzial der Wohnungspolitik

Das Zusammenspiel zwischen dem Gut Wohnen und des-
sen Nutzung ist Komplex. Die Analysen zu Wohnungspolitik,
Wohnungswirtschaft und der Ausgangslage von Schweizer
Stadten belegen die in der Hypothese vermuteten Schwie-
rigkeiten das Wohnnutzungsverhalten maglichst direkt
beeinflussen zu kénnen. Um die Wohnmobilitat in den im
Fokus dieser Arbeit stehenden Klein- und Mittelstadte zu
erhohen und den Siedlungsflachenverbrauch pro Kopf zu
reduzieren, sind gezielte Massnahmen und Angebote not-
wendig. Eine aktive, gesamtheitliche Wohnungspolitik ist
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der Schlissel zu einer Siedlungsentwicklung nach innen,
die Lebensqualitat mit einer zu den Lebensphasen passen-
den Wohnmobilitat verbindet.

Die Auseinandersetzung mit den direkten und indirekten
Anreizen zur Férderung der Wohnmobilitat zeigt, dass die
meisten Ansatze potenzial haben. Je nach Ausgestaltung
und Anwendungskonstellation kann die Effektivitat und
die Angemessenheit variieren. Um mogliche Anreize auf
kommunaler Eben umsetzen zu konnen, braucht es klare
Rahmenbedingungen die in den meisten Fallen erst zu
schaffen sind. Durch die Etablierung einer aktiven und
gesamtheitlichen Wohnungspolitik erhalten Gemeinden ein
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auf die lokalen Bediirfnisse zugeschnittenes Instrument,
die Siedlungsentwicklung nach innen gezielt zu steuern
und den Wohnungsmarkt zu stiitzen oder bei Bedarf gar
zu lenken. Um dem Instrument Wohnungspolitik zum
Durchbruch zu verhelfen ist jedoch eine Befreiung vom
Stigma der Sozialpolitik und eine Inhaltliche Neudeutung
notwendig. Die Wohnungspolitik der Zukunft ist als Woh-
nungspolitik im weiteren Sinne zu verstehen und hat als
Querschnittsthema zwingend auch die Konjunktur-, die
Vermogens- und die Strukturpolitik zu umfassen (vgl.
Kapitel 2.1 Wohnungspolitik). Die drei Sdulen der Nach-
haltigkeit, Okologie, Okonomie, Soziales kdnnen bei der
Entwicklung einer Neudefinition wegleitend wirken.

4.2 Handlungsempfehlungen

Klein- und Mittelstadte sind angehalten, eine auf ihre
lokalen Bedirfnisse zugeschnittene Wohnungspolitik zu
entwickeln und darin zu definieren, wie eine Siedlungsent-
wicklung nach innen aktiv gestaltet und die Wohnmobiltitat
gefordert werden kann. Dem Nutzungsmix innerhalb von
Quartieren und Ortsteilen ist mehr Rechnung zu tragen
und Uberlegungen aus der Quartierentwicklung sind mit-
einzubeziehen. Dienstleistungen und Laden in Mischzonen
entlang von Erschliessungsachsen und besser gewahlte
Abstufungen in der Anzahl der erlaubten Geschosse sind
erste Ansatze. Der Mix an Wohnformen und Wohnungs-
grossen kann durch die gezielte Nutzung von Baulicken,
Siedlungsbrachen und Umnutzungen erganzt werden.
Durch die Schaffung eines attraktiven Wohnangebots
erhalten Umzugswillige die Mdglichkeit, innerhalb ihres
Quartiers und ihres vertrauten Umfelds umzuziehen und
eine bedarfsgerechten Wohnflachenkonsum zu leben. Wo
sinnfallig ist ein Wettbewerb der Modelle anzustreben. Er-
ganzende Wohnraumangebote konnen wahlweise durch
private, institutionelle, offentliche oder gemeinnitzige
Wohnungsanbieter erstellt werden. Seitens der offentli-
chen Hand sind nicht nur die Einwohnergemeinden son-
dern auch die Ortsbhiirgergemeinden gefordert. Oft besitzen
diese noch heute beachtliche unbebaute Landreserven im
Siedlungsgebiet, die verpachtet sind oder im Baurecht
abgegeben wurden. Durch eine bewusste Positionierung
der Ortsbirgergemeinden zugunsten der Siedlungsent-
wicklung nach innen kdnnen diese Grundstlicke gezielt zur
Innenentwicklung und Nachverdichtung eingesetzt werden.
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4.2.1 Offentliche Hand

Generell scheint die bewusste Erarbeitung einer Woh-
nungspolitik nur zustande zu kommen, wenn der soziale
Druck in den Gemeinden zu gross wird. Auch wenn bei Bund
und Kantonen die rechtlichen Grundlagen mehrheitlich
geschaffen sind, finden sich in den Stadten nur fragmen-
tarische Ansatze zu einer aktiven und gesamtheitlichen
Wohnungspolitik. Dies ist insofern erstaunlich, als fur die
Teilgebiete Sozial- und Energiepolitik eine politische Sen-
sibilitat besteht und oft auch entsprechende Instrumente
vorliegen. Die Raumentwicklungspolitik muss hier eine
Licke schliessen.

Fur die offentliche Hand ergeben sich folgende kaskaden-
artig abgestimmte Handlungsempfehlungen zur Etablie-
rung einer gesamtheitlichen Wohnungspolitik:

1. Rechtliche Grundlagen priifen und erganzen
(Bund und Kantone)
Die rechtlichen Rahmenbedingungen sind hinsichtlich
der Umsetzbarkeit einer aktiven und gesamtheitlichen
Wohnungspolitik durch Klein- und Mittelstadte kritisch
zu prifen, vorhandener Spielraum ist zu ermitteln und
wo notwendig ist der rechtliche Rahmen anzupassen.

2. Wegleitungen und Grundlagen erarbeiten
(Bund und Kantone)
Als Arbeitsgrundlage fir Klein- und Mittelstadte sind
Wegleitungen und vertiefende Grundlagen zu samt-
lichen Querschnittsthemen einer gesamtheitlichen



Wohnungspolitik zu erarbeiten. Die indirekten und di-
rekten Anreize zur Forderung der Wohnmobilitat sind
vertieft zu untersuchen. Die Moglichkeiten im Rahmen
einer gesamtheitlichen Wohnungspolitik sind baukas-
tenartig darzustellen.

. Lokales Umfeld analysieren (Klein- und Mittelstadte)
Das lokale Umfeld einer Gemeinde und sofern not-
wendig ihres Einzugsgebiets ist bezliglich Sozialraum,
Altersstruktur, Geb3udebestand (inkl. Bauperiode),
Wohnangebot, Wohnflache pro Person (Quartierbezo-
gen), Wohnungsmarkt, Erschliessungsgiite der Quar-
tiere und Potenzialgebiete zu analysieren. Bei Bedarf
sind weitere lokalspezifische Themen zu untersuchen
und darzulegen.

. Ziele kléren (Klein- und Mittelst&dte)

In einem moglichst breit abgestiitzten Prozess sind
durch Vertreter aus Politik und Bevolkerung die Ziele zu
klaren und festzuhalten. Die Wegleitungen und Grund-
lagen aus Empfehlung 2 konnen als Basis dienen. Form
und Umfang des Klarungsprozesses richten sich nach
der Menge der Ziele und der maglichen Sprengkraft der
Themen.

. Wohnungspolitik erarbeiten (Klein- und Mittelstadte)
Auf Basis der vorangehend geklarten Ziele ist die
gesamtheitliche Wohnungspolitik zu erarbeiten. Die
Bausteine aus den Wegleitungen und Grundlagen der
Empfehlung 2 kénnen einzeln verwendet oder mehrere
davon zu einer schliissigen Wohnungspolitik kombiniert
werden.

. Wohnungspolitik etablieren und umsetzen

(Klein- und Mittelst&dte)

Die Wohnungspolitik ist in angemessener Form rechtlich
zu verankern und gegentiber der Bevolkerung und den
am Wohnungsmarkt vertretenen Akteuren hinreichend
zu kommunizieren. Die Verwaltung ist mit konkreten
Auftragen zur Umsetzung der Wohnungspolitik zu
beauftragen.

. Erfolg iberpriifen (Klein- und Mittelstadte)

Die Wirkung der getroffenen Massnahmen ist in re-
gelmassigen Erfolgskontrollen zu erfassen und zu
dokumentieren. Werden Ziele nicht oder nur teilweise
erreicht werden, so sind Anpassungen an den gewahlten
Massnahmen notwendig.
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8. Informieren und sensibilisieren
(Bund, Kantone sowie Klein- und Mittelstadte)
Alle offentlichen Akteuere informieren Uber und
sensibilisieren fiir die von ihnen erarbeiteten Grund-
lagen und Massnahmen. Erreichte Ziele und Teilziele
sind zusammen mit dem entstandenen Mehrwert zu
kommunizieren.

4.2.2 Wohnungsanbieter

Wohnungsanbieter konnen keinen Beitrag zur Etablierung
einer gesamtheitlichen Wohnungspolitik leisten. Je nach
Ausformulierung dieser werden sie aber zu wichtigen Part-
nern in der Umsetzung. Fir die privaten, institutionellen,
offentlichen und gemeinniitzigen Wohnungsanbieter las-
sen sich folgende Handlungsempfehlungen zur Forderung
der Wohnmobilitat formulieren:

1. Bedarfsgerechte, attraktive Wohnangebote schaffen
An gut erschlossenen Lagen ist barrierefreier und fur
unterschiedliche Budgets erschwinglicher Wohnraum
zu schaffen. Nebst einer guten Infrastruktur sollte
das Angebot nach Bedarf Services anbieten und durch
vielfaltige Ausgestaltung der Gebaude- und Wohnungs-
grundrisse gemeinschaftliches oder zuriickgezogenes
Wohnen ermdoglichen.

2. Hoher Mix an Wohnformen und Wohnungsgrossen
schaffen
Auf Wohnarealen ist ein auf die lokalen Bediirfnisse
zugeschnittener Wohnungsmix mit eher knapp geschnit-
tenen Wohnungen und nutzungsneutral ausgestalteten
Zimmern zu realisieren. Innerhalb eines Areals sollten
sich erganzende Wohnformen ermaglicht werden.

3. Alternative Wohnformen ermaglichen
Alternative Wohnformen ermaglichen individuellere
Wohnentwirfe. Um den individuellen Wohnwiinschen
besser entsprechen zu kdnnen sind vermehrt alternative
Wohnangebote zu prifen und bei vertretbarem Risiko
umzusetzen.

4. Offentlich-private Partnerschaften eingehen
Ergeben sich Madglichkeiten fir offentlich-private
Partnerschaften in Form von Baurechten so sind diese
auch bei anforderungsreichen Bedingungen eingehend
zu priifen. Gerade preisglinstige Wohnungen sind auch
eine risikoarmere Anlagemoglichkeit.
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5. Offenheit gegeniiber Vermietungsmodellen
Vermietungsmodelle wie das Bonus-Mietmodell in Ver-
bindung mit einem Nutzungsbonus fiir preisglinstigen
Wohnungsbau oder das Umzugs-Modell haben auch fiir
Wohnungsanbieter Vorteile. Eine Erprobung solcher Mo-
delle ist nur bei entsprechender Offenheit der Anbieter
moglich.

4.2.3 Fallbeispiel Rheinfelden

Um die gewonnen Erkenntnisse zu illustrieren sind im fol-
genden die Grundziige einer Teilstrategie zur Forderung
der Wohnmobilitat anhand eines Fallbeispiels zur Stadt
Rheinfelden erlautert und grob skizziert. Die Stadt Rhein-
felden hat keine niedergeschriebene Wohnbaustrategie,
die als Grundlage dienen konnte. Aktuelle Bestrebungen
und Vorhaben sind jedoch in die skizzenhafte Darstellung
mit aufgenommen.

Quartierbeschrieb

- Augarten
Kompakte Wohnsiedlung mit Hochhausern, mehrge-
schossigen Wohnbauten und Reihenhausern, uniber-
bautes Bauland (Gewerbezone)
Wohnflache pro Person: 42 m?

- Weiherfeld
Kompaktes Wohngebiet mit mehrgeschossigen
Wohnbauten und Reihenhausern
Wohnflache pro Person: 49 m?

- Kloos
Mehrheitlich 2-geschossige Einfamilien- und Reihen-
hauser, umgeben von Gewerbe und Industrie
Wohnflache pro Person: 51 m?

- Feldschlosschen
Industriezone mit kleinem Wohngebiet
Wohnflache pro Person: 81 m?

- «Neue Mitte»
Zentrumnahes Gebiet mit

Schulen, Gewerbe,

Dienstleistungen
Wohnflache pro Person: 65 m?
- Kapuzinerberg
Wohngebiet mit einer lockeren und grossziigigen
Bebauungsstruktur (Einfamilienhauser)
Wohnflache pro Person: 67 m?
- Altstadt
Historischer Kern, dichte, historische Bebauung mit

Dienstleistungen, Wohnen, Schule
Wohnflache pro Person: 46 m?
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- Engerfeld
Kompaktes Wohngebiet mit mehrgeschossigen
Wohnbauten und Reihenhausern, Schulzentrum,
kleiner Anteil Gewerbe
Wohnflache pro Person: 46 m?
- Dianapark
Kompaktes Wohngebiet mit Hochhdausern und kleineren
Wohnbauten, kleiner Anteil Gewerbe
Wohnflache pro Person: 42 m?
- Robersten
Wohngebiet, mehrheitlich zweigeschossig, Stadtparke,
Parkresort (Kurzentrum), Rehaklinik, Gesundheits-
zentrum Fricktal, Schule
Wohnflache pro Person: 60 m?
- Alte Saline
Relativisolierte, dichte Wohnsiedlung mit vorgelagerter
Industrie- und Gewerbezone
Wohnflache pro Person: 51 m?

Die historische Altstadt und ein radialer Girtel von rund
500 Meter bilden das Zentrum von Rheinfelden (Abb. 13).
In diesen beiden Zonen befinden sich die fir das alltagliche
Leben wichtigen Versorgungs- und Infrastrukturangebo-
te. Neben dem Bahnhof sind dies Laden, Restaurants,
Einkaufszentren, Dienstleistungen, Banken, Apotheken,
Arztpraxen, Fitnesscenter und Altersheime respektive
Seniorenresidenzen. Die Quartiere Kloos, Kapuzinerberg
und Robersten sind Uberwiegend klassische Einfamili-
enhausquartiere, die aufgrund der geltenden Bauzone
kaum Nutzungsdurchmischung oder einen Mix bezlglich
Wohnformen und Vielfalt der Wohnungsgrdossen aufweisen.
Bewohner dieser Quartiere ziehen bei einer massgeblichen
Veranderung ihrer Lebenssituation in der Regel aus dem
Quartier aus oder verharren in ihrem Wohnobjekt.

Entwicklungspotenzial

Durch eine erste grobe Analyse lasst sich im Zentrumsbe-
reich ein Potenzial von drei Standorten fur die Entwicklung
von bedarfsgerechten Wohnangeboten und die Siedlungs-
entwicklung nach innen ausmachen. Gelingt es an diesen
Standorten erganzende Wohnangebote zu schaffen, so
werden nicht nur Siedlungsbrachen neu genutzt, sondern
auch attraktive Wohnalternativen geschaffen, um mog-
lichst innerhalb des angestammten Umfelds umziehen zu
konnen. Das ehemalige Altersheim Kloos stand nach der
Aufgabe des stadtischen Altersheims und der Integration in
ein privates Wohn- und Pflegezentrum mehrere Jahre leer.
Aktuell werden die Gebaude als temporare Asylunterkunft
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Abb. 17: Fallbeispiel Teilstrategie Wohnbaupolitik in Rheinfelden

Bauzonen
- Dorf-/Altstadtzone, Kernzone

Wohnzone, bis 2 Geschosse

Wohnzone, :% und mehr Geschosse

% Wohn-/Geerbezone bis 2 Geschosse
/, \
%

Wohn-/Gewerbezone 3 und mehr Geschosse
|

]

Industrie- und Gewerbezone
Ubrige Zonen (OeBA, Griinzone, Spezialzone)
nicht Gberbaute Bauzonen

|
Gemeindegrenze

Zentrumsgebiet 1
~500m Radius um Altstadt

o Bedarfsgerechte Wohnangebote 2
1. Prioritat, mittelfristige Realisierung

@) Bedarfsgerechte Wohnangebote 3
2. Prioritat, langfristige Realisierung

Quelle: Kanton Aargau, DBVU, Abteilung Raumentwicklung, eigene Darstellung

genutzt. Die Stadt Rheinfelden plant, die Gebdaude umzubau-
en und zusammen mit einem Erweiterungsbau betreutes
Wohnen in Kleinwohnungen anzubieten. Auf dem Areal des
Bahnhofsaals liegt ein betrachtliches Nuztungspotenzial
brach, das durch einen institutionellen Investor im Rahmen
eines Gestaltungsplans zu einer Wohnsiedlung entwickelt
wird. Der vorgesehene Wohnungsmix sieht eine grossere
Anzahl Kleinwohnungen aber auch mittlere und grossere
Wohnungen vor. Das Restaurant Drei Konige hat in den
letzten Jahrzehnten einen bedauerlichen Niedergang und
mehrere Besitzerwechsel erlebt. Mittlerweile gehort die
Liegenschaft der Stadt und wurde zuletzt als Provisorium
fur einen Kindergarten genutzt. Gegenwartig prift die Stadt

ehemaliges Altersheim Kloos 0 540
| ! | ! |

1'080 m

Bahnhofsaalareal

ehemaliges Restaurant Drei Kénige

Mdglichkeiten zur Nutzung des Grundstiicks fir gemein-
nitzigen Wohnungsbau. Wobei aufgrund der beschrankten
Landflache und der speziellen Erschliessungssituation
eher kompakte Wohnangebote im Vordergrund stehen. Sind
die drei beschriebenen Wohnangebote dereinst erstellt, ist
im naheren Zentrumsbereich aber auch in den ausseren
Quartieren Augarten und Engerfeld Potenzial fir weitere
gezielte Wohnraumerganzungen vorhanden.
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Wohin damit?
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5 Fazit und weiterfuhrende

Forschung
Fazit

Umsetzbarkeit

0.1
5.1.1

Die im Kapitel 1 aufgestellte Hypothese kann anhand der
gewonnenen Erkenntnisse weitgehend bestatigt werden.
Wohnmobilitat ist die flexibelste Komponente und die am
schnellsten wirksame Massnahme der inneren Siedlungs-
entwicklung und der Nutzungsverdichtung. Eine direkte
Einwirkung auf das Individuum und das Wohnnutzungs-
verhalten ist sehr schwer. Direkte Anreize zur Forderung
der Wohnmobilitat sind vorhanden, jedoch bis auf ein
Instrument eher wenig effizient oder in der Umsetzung
sehr aufwandig und eher schwer zu finanzieren. Zudem
konnen politische Hirden und fehlenden Akzeptanz zum
scheitern direkter Anreize fiihren. Indirekte Anreize zeigen
mehrheitlich eine hohe Effektivitat, bedingen aber einen
politischen Prozess zur Entwicklung, Implementierung
und Umsetzung. Der vorgeschlagene Umsetzungsweg Uber
eine aktive, gesamtheitliche Wohnungspolitik fur Klein-
und Mittelstadte ist realistisch und erfolgversprechend.
Gemeinden geniessen generell eine grosse Autonomie und
haben innerhalb dieser einen grossen Spielraum, wie sie
eine Wohnungspolitik ausgestalten und umsetzen mochten.
Eine solche kann als Stadtratbeschluss, als behdrdenver-
bindliche Wohnraumstrategie, als Immobilienstrategie, in-
nerhalb der Bauordnung oderin Form eigener Reglemente
beschlossen und umgesetzt werden. Die Realisierung einer
Wohnungspolitik benotigt Resourcen von Politikern und
Verwaltungen. Strukturstarke Gemeinden und Regionen
konnen sich einen solchen Prozess zweifelsohne leisten,
wahrend strukturschwachere zwecks Bindelung der Res-
sourcen darauf verzichten missen.

5.1.2 Geschwindigkeit

Die Erarbeitung, Implementierung und Umsetzung einer
aktiven und gesamtheitlichen Wohnungspolitik braucht
sicherlich einige Jahre. Im Wesentlichen ist die bendtigte
Zeit von der politischen Entschlossenheit einer Gemeinde
und ihrer Bevdlkerung abhangig. Je nach Ausgestaltung
und Umfang ist eine Wohnungspolitik aber immer noch

schneller umgesetzt als die Ziele einer Innenentwicklung
uberdie regulare Revision der Richt- und Nutzungsplanung
wirksam werden. Ein weitere Vorteil einer Wohnungspo-
litik liegt in der regelmassigen Erfolgskontrolle und der
Moglichkeit zur Anpassung der Ziele und der Instrumen-
te. Die Zyklen erlauben eine dynamische Entwicklung der
Wohnungspolitik und ihrer Instrumente. Aus Fehlern kann
gelernt werden und Korrekturen sind laufend mdoglich.

5.1.3 Qualitat

Der Titel der Arbeit suggeriert, dass Wohnmobilitat auch
qualitativ besser ist als die klassischen raumplanerischen
Instrumente. Die letztlich angewendeten Instrumente sind
eigentlich dieselben. Auch bei einer aktiven und gesamt-
heitlichen Wohnungspolitik werden bereits bebaute Area-
le aufgezont, Bauliicken geschlossen und Umnutzungen
vorgenommen oder Erganzungs- und Ersatzneubauten
erstellt. Durch die Integration in eine Wohnungspolitik er-
hoht sich der qualitative Anspruch aber deutlich. Sozial-,
finanz- und lokalpolitische sowie stadtebauliche Aspekte
und weitere Querschnittsthemen werden berticksichtigt
und erhalten das notwendige Gewicht. Ein wesentlicher
Vorteil einer Wohnbaupolitk konnte darin liegen, dass die
Innenverdichtung fir die Bevdlkerung fassbarer wird und
einen Teil ihrer abschreckenden Wirkung verliert. Die Ver-
dichtung erhalt sogar einen Mehrwert, der die befiirchteten
moglichen Nachteile aufwiegt.

5.1.4 Suffizienz

Eine aktive und gesamtheitliche Wohnungspolitik schafft
ideale Voraussetzungen fir einen suffizienteren Lebensstil
ohne Komforteinbussen. Anreize kdnnen zur Annahme ei-
nes neuen Verstandnis von Wohlstand und Lebensqualitat
fihren. Ein Verstandnis das andere Werte als Konsum in
den Vordergrund riickt und den Bedarf an Ressourcen re-
duziert. Bedarfsgerechte Wohnflacheninanspruchnahme
heisst, den Lebensumstanden entsprechend ausreichend
Flache zu beanspruchen, jedoch niemals zu viel.
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5.1.5 Paradoxe Konstellation

Letztlich grenzt es an Ironie, dass die mit der Wohnmo-
bilitat beabsichtigte Veranderung im Nutzungsverhalten
von Wohnraum im Wesentlichen Uber die Veranderung
von Wohnraum erreicht wird. Die «Software», also die
Bewohnerinnen und Bewohner, passen ihr Verhalten erst
an, wenn die «Hardware» in Form des Wohnraums attraktiv

Lorenz |. Zumstein

genug ist. Erst dannist eine Verbesserung der Lebensum-
stande moglich. Um diese paradoxe Konstellation zu tGber-
winden, braucht es wahrscheinlich zuerst eine deutliche
Verschiebung der gesellschaftlichen Wertvorstellungen.
Alternativ - und dies ware weit tragischer - eine derartige
Knappheit der Ressource Boden, dass kein anderer Ausweg
ubrig bliebe, als die Nutzungsanspriiche an das Wohnen
zu senken.

0.2 Weiterfuhrende Forschung

Um die Wohnmobilitat als Instrument der Siedlungs-
entwicklung nach innen und als Teil einer aktiven und
gesamtheitlichen Wohnungspolitik besser zu verstehen
und konkrete Wegweiser und Grundlagen fir samtliche
involvierten Akteure erarbeiten zu konnen, ist eine vertiefte
Grundlagenforschung notwendig. Zu folgenden Punkte ist
weiterfihrende Forschung anzustreben:

1. Potenzial der Wohnmobilitat fiir Grossregionen des
Wohnungsmarkts

2. Risiken und negative Auswirkungen der Wohnmobilitat
fur alle Beteiligten

3. Mogliche Querschnittsthemen einer aktiven, gesamt-
heitlichen Wohnungspolitik

4. Moglichkeiten (Potenziale und Probleme] einer aktiven,
gesamtheitlichen Wohnungspolitik

5. Mogliche Bausteine einer aktiven, gesamtheitlichen
Wohnungspolitik

6. Akzeptanz einer aktiven, gesamtheitlichen Wohnungs-
politik
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A1

Dr. Rolf Borner, bis Juli 2021 Geschaftsleiter bei Immo-
bilien Basel-Stadt (IBS), studierte und doktorierte an der
ETH Zirich im Bereich Bauingenieurwesen. Sein fachliches
Wissen vertiefte Rolf Borner durch das berufsbegleitende
Studium zum Master of Science in Real Estate an der Uni-
versitat Zirich (CUREM]). IBS nimmt als Kompetenzzentrum
fur das Immobilienmanagement die Eigentiimervertretung
fur das Verwaltungs- und Finanzvermogen des Kantons
Basel-Stadt sowie fiir die Pensionskasse Basel-Stadt wahr.
Der Kanton besitzt rund 300 Wohn- und Geschaftsliegen-
schaften mit Total 2000 Wohnungen, mehrere Parkhauser,
ca. 700 Baurechtsparzellen und zahlreiche Griinflachen.

Patric Caillat ist seit 2006 Fund Manager Real Estate bei
der UBS, Stellvertretender Leiter Portfoliomanagement
und verantwortlich fir die UBS AST Immobilien Schweiz,
die Immobilien-Anlagegruppe schweizerischen Rechts mit
Direktinvestitionen in der Schweiz. Zuvor war er 12 Jahre
lang Geschaftsleiter des Wohnbau-Genossenschaftsver-
band Nordwest (wgn). Der Immobilien-Treuhander und
Okonom mit Studium in Wirtschaftspsychologie ist zudem
Lehrbeauftragter an der Fachschule fiir Immobilienberufe
SVIT und MRICS (Member of the Royal Institution of Char-
tered Surveyors). Das Portfolio der UBS AST Immobilien
besteht iberwiegend aus Wohnbauten in der Schweiz und
wird durch kommerziell genutzte Liegenschaften erganzt.
Die 132 Liegenschaften umfassende Immobilien-Anlage-
gruppe mit einem Anlagevolumen von rund CHF 2,5 Mrd.
steht ausschliesslich Schweizer Vorsorgeeinrichtungen als
zugelassene Anleger offen.

Andreas Herbster ist Dipl. Architekt ETH und Gesamtleiter
Bauten NDS EHTZ. Er arbeitet seit den neunziger Jahren
als Raumplaner und auf Seite Bauherrschaften. Seit 2004
leitet er die Wohnstadt Bau- und Verwaltungsgenossen-
schaft, die in Basel und Umgebung circa 600 eigene Woh-
nungen besitzt und fiir weitere, mehrheitlich gemeinniitzi-
ge Bautrager Dienstleistungen und Beratungen im Bereich
Projektentwicklung, Immobilienbewirtschaftung und Rech-
nungswesen anbietet. Zudem ist er im Dachverband der
Wohnbaugenossenschaften Nordwestschweiz, der Stiftung
Solidaritatsfonds von Wohnbaugenossenschaften Schweiz
und bei weiteren Bautragern engagiert.
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Portraits der Interviewpartner

Markus Meier ist seit 2018 Direktor des Hauseigentimer-
verbands HEV Schweiz. Der SVP-Landrat im Kanton Ba-
sel-Landschaft ist Marketingplaner mit eidgendssischem
Fachausweis und war lange Jahre fiir die Wirtschaftskam-
mer Baselland, zuletzt als stellvertretender Direktor und
fir den HEV Baselland tatig. Der HEV Schweiz vertritt die
Interessen von Wohn- und Grundeigentiimern. Mit seinen
Uber 340000 Mitgliedern gehort er zu den grossten und
einflussreichsten Organisationen der Schweiz.

Jirg Steiner ist seit 2010 Geschaftsfihrer der Stiftung zur
Erhaltung von preisglinstigen Wohn- und Gewerberaumen
der Stadt Zurich, kurz Stiftung PWG. Die Stiftung ist eine
gemeinndtzige, offentlich-rechtliche Stiftung der Stadt
Zirich mit eigener Rechtspersdnlichkeit. Sie bezweckt,
preisglinstige Wohnungen und Gewerberdaume zu erhalten
und zu schaffen. Aktuell besitzt die Stiftung 165 Liegen-
schaften mit 1965 Wohnungen und 314 Gewerbeobjekte
mit 43465 m? Gewerbeflache. Der Bauingenieur hat sich
in Betriebswirtschaft weitergebildet und durchlief die Aus-
bildung zum Immobilientreuhander. Bevor er zur Stiftung
PWG stiess, war er Uber 15 Jahre fur die Verwaltung, den
Unterhalt sowie den Betrieb der Liegenschaften der Orts-
birgergemeinde Aarau zustandig.
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A.2 Ubersicht Wohnungspolitik

Ubersicht Wohnungspolitik Bund, Kantone, Gemeinden,
sowie ausgewahlter Kantone, Stadte und Gemeinden
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A.3 Wundermittel gegen die
Wohnungsknappheit?

80

In Berlin wurde letztes Jahr ein «Mietendeckel» eingefiihrt, in Basel werden zurzeit dhnliche Ansdtze diskutiert.

A e W

&
.

Lorenz |. Zumstein

Der Unmut (ber Verdrdngungseffekte ist versténdlich, doch solche Massnahmen sind hilflose Symptombekdmpfung und

tendenziell kontraproduktiv. Es gébe eine Alternative dazu, welche bisher allerdings wenig Beachtung gefunden hat.

Wundermittel gegen die Wohnungsknappheit?

Irrefiihrende Feindbilder in der Wohnraumpolitik-Debatte

Ob Mieterschutzinitiativen von 2018, Kindigungen bei den Schoren-
Hochhéausern, Wohnschutzinitiative oder der omniprésente Begriff der
«Gentrifizierung» - Wohnen ist zu einem heissen Eisen in der politischen
Arena geworden. In Berlin spitzt sich die Auseinandersetzung besonders
zu, in der gehassigen Debatte ist bedngstigend wenig Verstandnis fur die
Situation der jeweils anderen Partei zu finden. Wird die Wohnraumpolitik
zum Prufstein des gesellschaftlichen Zusammenhalts?

Dabei wirde wohl breite Einigkeit Uber den anzustrebenden Idealzustand
bestehen - eine Stadt sollte Wohnraum bieten fir alle, die dort wohnen
mochten, ohne diejenigen zu vertreiben, die schon dort wohnen und
gerne bleiben mochten. Und dies moglichst, ohne den Charakter der Stadt
zu verlieren, wie dies durch willktrlichen Abbruch und Neubau geschehen
wirde.

Nun weicht die Wohnungsmarktrealitat vielerorts markant von diesem
Idealzustand ab, was interessanterweise je nach politischer Couleur auf
ganzlich verschiedene Ursachen zurtickgefiihrt wird: Entweder auf starke
Zuwanderung, auf die Renditegier privater Investoren, auf
ungerechtfertigte  Anspruchshaltungen  oder  auf  unbedarfte
regulatorische Eingriffe in den Wohnungsmarkt. Doch alle diese Feindbild-
Narrative tragen wenig zu einer konstruktiven Lésung bei.
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Wohnflachenverbrauch und Pflasterlipolitik

Die Stadt Basel hatte vor flinfzig Jahren tGber 200'000 Einwohner, heute
sind es noch rund 170'000 — und dies trotz konstanter Bautatigkeit.
Wachstumsdruck und Verdrangungseffekte sind also nicht primar auf
Zuwanderung zurickzufihren, sondern priméar auf den steigenden
Wohnflachenverbrauch pro Person —dieser hat sich namlich im Schweizer
Durchschnitt in der genannten Zeit verdoppelt! Einerseits, weil es heute
kaum mehr Grossfamilien und viel mehr Einpersonenhaushalte gibt.
Zweitens aber auch, weil der Wohlstand und die Anspriiche zugenommen
haben. Und drittens, weil — nicht zuletzt aufgrund politischer Eingriffe -
der Wohnungsmarkt ganz grotesk versagt: Vielfach ist es glnstiger, als
Einzelperson in einer Drei- oder Vierzimmerwohnung zu bleiben, als in
eine kleinere Wohnung umzuziehen. Und in der Regel lohnt es sich eher,
grosse Wohnungen an Doppelverdiener-Paare zu vermieten als an eine
finfkopfige Familie, da diese weniger dafiir bezahlen kann.

Haufig wird vor diesem Hintergrund nach der Einfihrung von
Belegungsquoten oder Subventionen gerufen —welche aber ihrerseits nur
die Symptome bekdmpfen und selbst wieder neue Fehlanreize und
zufallige Privilegien fur Einzelne schaffen.

Alternativvorschlag: Lenkungsabgabe auf Wohnflachenverbrauch

Dagegen konnte eine Lenkungsabgabe auf Wohnflachenverbrauch
strukturell Abhilfe schaffen: Geméss Bonus-Malus-Prinzip wiirde jede
Person, die Uberdurchschnittlich viel Wohnflache beansprucht, eine
Entschadigung bezahlen an diejenigen, die unterdurchschnittlich viel

beanspruchen — &dhnlich der bereits bestehenden und gut
funktionierenden Lenkungsabgabe auf den Stromverbrauch im Kanton
Basel-Stadt.

Grundprinzip einer Lenkungsabgabe (Anreiz-System)
Mietlevel
AN
Entschidigung i ﬁ neu
AN
@ Mietlevel
bisher
Mietlevel
bisher / neu
Mietlevel
g bisher
M Mietlevel
neu
Wohnfléchenkonsum Wohnflachenkonsum Wohnflachenkonsum
geringer als der durchschnittlich hdher als der
Durchschnitt (in CH heute 50m?) Durchschnitt
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Erwartete Effekte einer Lenkungsabgabe

So eine Lenkungsabgabe hatte das Potenzial, auf einen Schlag gleich eine
ganze Reihe gesellschaftlicher Probleme und Konflikte zu I6sen oder
zumindest zu lindern:

e Verglinstigung kleiner und Verteuerung grosser Wohnungen.
Dadurch lohnt sich ein Umzug in eine kleinere Wohnung eher und
grossere wirden frei fur diejenigen, die auf sie angewiesen sind.

e Finanzielle Entlastung von Familien, Anreiz zur Entwicklung
flacheneffizienterer =~ Wohnformen (Wohngemeinschaften,
Cluster- oder Generationenwohnen)

e Milderung von Verdréangungseffekten an zentralen Lagen, da
auch Familien und Geringverdiener einen «Sockelbetrag» aus der
Lenkungsabgabe erhalten

e Dadurch voraussichtlich auch Reduktion der Sozialstaats-
Ausgaben (Wohnungszuschusse)

e Erstellen von «glnstigem Wohnraum» wird flr Bauherren
finanziell attraktiver, da die Zahlungskraft pro Quadratmeter
Nutzflache in diesem Segment markant steigt, wahrend sie im
Luxussegment (Ubergrosse Wohnungen) abnimmt

e Erreichen 0©kologischer Ziele (Reduktion von Heizaufwand,
Neubau und Zersiedelung)

e Entscharfung der aufgeheizten politischen Debatte, Reduktion
von Rechtsstreitigkeiten, Vermeidung neuer burokratischer
Baugesetze mit potenziell ungewinschten Nebeneffekten

Eine Lenkungsabgabe fordert effiziente Raumnutzung und sozialen Ausgleich

Oft besteht kein Zusammenhang zwischen Haushaltsgrosse (= effektivem Wohnflachen-Bedarf) und verflighbarem Einkommen.
Bei einer Lenkungsabgabe von z.B. CHF 10.- pro m” Wohnungsflache wiirde sich die Monatsmiete fir eine 100m?*-Wohnung um CHF 1'000.- erh&hen.
Diese Abgabe wird gleichméssig an Alle Betroffenen zuriickerstattet - bei 50m2 Durschnittskonsum erhielte also jede Person CHF 500.-
Dadurch steigt der Anreiz, weniger Wohnfléche zu konsumieren, und (flichen-)sparsame sowie grosse Haushalte werden finanziell entlastet.

Mietlevel ohne Mietlevel mit Lenkungsabgabe
Lenkungsabgabe
7~ . AN N
N AT
AE I
7000~ 2000- NA

[ °
wlﬂﬂmz 100m? wmom2 100m?

Herr Gross Familie Miiller Herr Gross Familie Miiller
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Eine Lenkungsabgabe macht den Wohnungswechsel erschwinglicher

Der Umzug von einer Grosswohnung in eine kleinere Wohnung (z.B. nach dem Ausziehen eigener Kinder)

lohnt sich bei tendenziell steigenden Marktmieten in vielen Fallen finanziell nicht.

Eine Lenkungsabgabe (im Beispiel unten CHF 10.- pro m* Wohnungsfliche), welche gleichmdssig pro Person riickverteilt wird,

wirde diesen Fehlanreiz korrigieren: Kleinere Wohnungen wiirden unter dem Strich glinstiger, grosse Wohnungen teurer.

Mietlevel ohne Mietlevel mit Lenkungsabgabe

Lenkungsabgabe

2'000.-

1'800.-

2000 2'000-- 1600

Wechsel in kleinere Wohnung lohnt sich nicht! Wechsel in kleinere Wohnung lohnt sich!

Technische Details

Eine Lenkungsabgabe ist keine Steuer, da sie vollstdndig wieder an die
Betroffenen rlckverteilt wird. Sie wdre im Prinzip schnell und
flaichendeckend einflhrbar, mit einem zunéachst tiefen, aber jdhrlich
zunehmenden Abgabesatz — bis die erwlnschte Lenkungswirkung erreicht
ist.

Das Geltungsgebiet fir die Lenkungsabgabe muss sorgfaltig gewahlt
werden (z.B. eine Stadt oder eine wohnungsmarktméassig homogene
Region), um unerwinschte Effekte wie z.B. Zahlungen aus peripheren
landlichen Regionen ohne Wohnungsknappheit in urbane Regionen zu
vermeiden.

Fur Spezialfalle (z.B. Kollektivhaushalte wie Heime u.d.) sind gesonderte
Losungen zu finden.

Auch eine solche Lenkungsabgabe wird wohl nicht perfekt sein, doch sie
béte ein elegantes und finanziell weitgehend selbsttragendes
Anreizsystem. Damit ist sie anderen politische Massnahmen vorzuziehen,
welche mit grossem finanziellem Aufwand ausgewahlte Personen z.B. mit
subventionierten Wohnungen auf Kosten der Allgemeinheit beglinstigen.
Und vor allem trdgt sie auch zur effektiven Entscharfung der
Wohnraumknappheit bei, anstatt diese durch kinstliche Verbilligung
zusatzlich zu verscharfen.

Samuel Leder, Entwurf, Version 21. 6. 2020
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A.4 Glossar

A

Allokation

In der Wirtschaftstheorie die Zuweisung von Giitern
und Ressourcen, bezogen auf Personen und/oder
Produktionsprozesse. In Marktwirtschaften erfolgt
die Allokation primar tiber Giter- und Faktorpreise,
die auf Markten bestimmt werden (Preismecha-
nismus), in Zentralverwaltungswirtschaften durch
zentrale politische Planungsinstanzen.

Bestandsmiete

F

Wohnungsmieten von bereits existierenden Miet-
vertragen. Die Bestandsmiete entspricht der
Nettomiete. Nebenkosten sind nicht enthalten.
Die Mietentwicklung wird grundsatzlich zwar vom
Markt gesteuert, durch gesetzliche Vorgaben jedoch
staatlich reguliert.

Finanzialisierung

G

Die tatsachliche oder empfundene Tendenz eines
(kapitalistischen) Systems hin zu einer zunehmen-
den Bedeutung bzw. Dominanz des Finanzsektors
gegenliber anderen Bereichen dieses Systems
(englisch Financialisation).

Gentrifizierung

K

Als Gentrifizierung (von englisch gentry ..niederer
Adel”), auch Gentrifikation, im Jargon auch die Yup-
pisierung, bezeichnet man den sozio6konomischen
Strukturwandel grossstadtischer Viertel durch eine
Attraktivitatssteigerung zugunsten zahlungskrafti-
gerer Eigentimer und Mieter und deren Verdran-
gung der urspriinglich dort ansadssigen Bevdlkerung.

Kostenmiete

84

Wohnungsmiete die zur vollstandigen Deckung der
laufenden Aufwendungen unter Bericksichtigung
der tatsachlichen Finanzierungskosten erforderlich
ist. Es darf kein Ubersetzter Ertrag aus der Mietsa-
che erzielt werden.

M

Lorenz |. Zumstein

vollkommener Markt

In der Wirtschaftstheorie der ideale Markt, fir den
angenommen wird, dass alle Anbieter und Nachfra-
ger nur nach okonomischen Grundsatzen handeln
und bei dem verschiedene Bedingungen (Pramissen)
erflllt sein missen. Die auf vollkommenen Mark-
ten gehandelten Giiter missen sachlich gleichartig
sein und dirfen sich weder durch Qualitat, Form,
Erscheinung, Zusammensetzung etc. unterscheiden
(homogene Giiter wie Banknoten, Aktien, Rohol in
Barrel oder Edelmetalle usw.). Auf dem vollkom-
menen Markt herrscht vollstandige Transparenz
(Marktiibersicht).

unvollkommener Markt

In der Wirtschaftstheorie Bezeichnung fur die meis-
ten in der Wirklichkeit vorkommenden Markte, die
deshalb als unvollkommen gelten, weil eine oder
mehrere Voraussetzungen, die von der Wirtschafts-
theorie an das Vorliegen von vollkommenen Markten
gestellt werden, fehlen. Auf unvollkommenen Mark-
ten werden z. B. keine homogenen (gleichartigen)
Gliter, sondern heterogene (ungleichartige) Giiter
gehandelt, da die Giter sich etwa Qualitat, Form,
Erscheinung, Zusammensetzung etc. unterschei-
den. Auf dem unvollkommenen Markt herrscht
Intransparenz (fehlende Marktibersicht).

Marktmiete

Wohnungsmiete die durch das Prinzip von Angebot
und Nachfrage bestimmt wird. Bei der Marktmiete
wird der Mietzins objektiv im Verhaltnis zum Wert
der Liegenschaft beurteilt. Die reine Marktmiete
kommt im schweizerischen Mietrecht nicht vor. Das
in Art. 269a lit. a OR aufgefihrte Kriterium der Orts-
und Quartieriblichkeit stellt aber eine Annaherung
an die Marktmiete dar, da der Mietzins anhand eines
Vergleichs mit den auf dem Markt gangigen Preisen
fur vergleichbare Objekte ermittelt wird.
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Abb. 18: Begriffsbestimmung radumliche Mobilitat

- _ Residentielle -
Zirkulare Mobilitat Mobilitat Wanderungen (Migration)
Bevolkerqngspewegungen, die nach relativ Kleinrdumige Wohnungswechsel iiber eine sozial
kurzer Zeit an ihren Ausgangspunkt Wohnungs-

; bedeutsame Entfernung
zurtickkehren wechsel
Pendel- Alltags- Re_|sen / Binnen- AuBen-
i~ o Saison-
mobilitat mobilitat S wanderung wanderung
mobilitat
Zwischen Zu anderen | Aufenthalt fir | Zum Beispiel Innerhalb eines | Uberwindung
Wohn-und Zwecken, einen innerhalb einer Gebietes, das der Grenzen
Arbeitsplatz wie begrenzten Gemeinde, aufgrund zwischen
oder Einkauf, Zeitraum, Metropolregion, | rechtlicher oder | Gebieten, die je
Ausbildungs- andere z.B. bis zu Arbeitsmarkt- sozio-kultureller | fir sich als
ort Personen drei Monate region. Kriterien als einheitliche
begleiten, einheitlicher Réaume
Freizeit Raum angesehen
angesehen werden kénnen.
werden kann.

Quelle: [KLEY 2014: 5)

Raumliche Mobilitat

Unter dem Oberbegriff raumliche Mobilitat (vgl. Abb.
18) werden zirkulare Mobilitat, residentielle Mobi-
litat und Wanderungen subsumiert. Zur zirkularen
Mobilitat gehdren alle wiederkehrenden raumlichen
Bevolkerungsbewegungen, die nach einem relativ
kurzen Zeitraum an ihren Ausgangspunkt zurick-
kehren. Dazu gehdren die Pendelmobilitat zwischen
Wohn- und Arbeitsort oder Ausbildungsort, die
Alltagsmobilitat sowie Reisen. Unter residentieller
Mobilitat werden Wohnungswechsel innerhalb rela-
tiv kleiner, administrativer Einheiten, zum Beispiel
innerhalb einer Gemeinde oder Arbeitsmarktregion
verstanden, die normalerweise nicht die Auflosung
lokaler sozialer Beziehungen zur Folge haben. Die
zurilckgelegte Umzugsentfernungist deshalb in der
Regel nicht als sozial bedeutsam anzusehen. Die
Binnenwanderung hingegen bezeichnet Wohnungs-
wechsel Uber eine sozial bedeutsame Entfernung,
die jedoch innerhalb eines Gebietes bleiben, das
aufgrund bestimmter Kriterien als einheitlicher
Raum angesehen werden kann. Diese Kriterien
konnen rechtlicher (z. B. Binnenraum der europa-
ischen Union) oder sozio-kultureller (z. B. Sprach-
raum) Natur sein. Fir die Aussenwanderung ist
ein Wohnsitzwechsel Uber eine sozial bedeutsame
Entfernung, mit dem Grenzen zwischen gebieten,
die je fur sich als einheitliche Raume angesehen
werden, iiberwunden werden (KLEY 2014: 4 f.).

Segregation

Segregation bezeichnet die raumliche Trennung der
Wohngebiete von sozialen (Teil-)Gruppen in einer
Stadt oder Region. Der Grad der Segregation ist
umso hdher, je starker die raumliche Verteilung
der Wohnstandorte einer Gruppe von der Vertei-
lung der Gesamtbevdlkerung abweicht. Das Ghetto
stellt die extreme Form der Segregation dar. Die
Trennung der Wohngebiete bzw. -bevolkerung kann
nach dem sozialen Status, nach demografischen
Merkmalen wie Alter oder Stellung des Haushalts
im Lebenszyklus, nach ethnischen, religiosen und/
oder sprachlich-kulturellen Kriterien erfolgen.
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A.2 Ubersicht Wohnungspolitik
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Wohnen stellt ein Grundbediirfnis dar. Die
Schweiz gehort traditionell zu den Landern
mit einer sehr guten Versorgung der Bevol-
kerung mit Wohnraum. Diese ist grundsatz-
lich Sache der Privatwirtschaft. Marktergan-
zend sorgen Bund, Kantone und Gemeinden
dafiir, dass guter und erschwinglicher
Wohnraum fiir die ganze Bevélkerung zur
Verfligung steht. Eine wichtige Rolle spielt
dabei der gemeinniitzige Wohnungsbau.

- Art. 41 BV (Sozialziele)
1 Bund und Kantone setzen sich in Ergan-
zung zu personlicher Verantwortung und
privater Initiative dafiir ein, dass:
e. Wohnungssuchende fiir sich und ihre
Familie eine angemessene Wohnung zu
tragbaren Bedingungen finden kénnen;

- Art. 108 Wohnbau- und Wohneigentums-
forderung BV
1 Der Bund férdert den Wohnungsbau, den
Erwerb von Wohnungs- und Hauseigentum,
das dem Eigenbedarf Privater dient, sowie
die Tatigkeit von Tragern und Organisatio-
nen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus.

2 Er fordert insbesondere die Beschaf-
fung und Erschliessung von Land fiir den
Wohnungsbau, die Rationalisierung und die
Verbilligung des Wohnungsbaus sowie die
Verbilligung der Wohnkosten.

3 Er kann Vorschriften erlassen lber die
Erschliessung von Land fiir den Wohnungs-
bau und die Baurationalisierung.

4 Er berlcksichtigt dabei namentlich die
Interessen von Familien, Betagten, Bedrf-
tigen und Behinderten.

- Die Wohnungspolitik des Bundes basiert
auf einem Verfassungsauftrag (Art. 108 BV).
Als Ausfiihrungsgesetz dient das Bundes-
gesetz Uber die Forderung von preisgiinsti-
gem Wohnraum (Wohnraumforderungsge-
setz, WFG) vom 21. Marz 2003.

- Das WFG sah urspriinglich direkte Bundes-
darlehen fiir die allgemeine Wohnraumfor-
derung vor. 2007 entschied der Bundesrat,
auf die direkte Darlehens-gewahrung
zu verzichten. Somit beschrankt sich die
Wohnraumférderung auf den gemeinniitzi-
gen Wohnungsbau und einen sogenannten
indirekten Férderungsweg.

- Dieser umfasst:
- die Alimentierung des Fonds de Rou-
lement: Daraus beziehen gemeinnitzige
Bautrager zinsgilinstige Darlehen fir die
Erstellung, die Erneuerung und den Erwerb
von preisgiinstigen Mietobjekten sowie fiir
den Landerwerb.
- Garantieleistungen fiir Finanzierungs-
instrumente, die von den gemeinniitzigen
Bautrdgern in Selbsthilfe betrieben werden.
Hauptinstrument ist dabei die Emissions-
zentrale fiir gemeinnitzige Wohnbautrager
(EGW), deren Anleihen der Bund verbiirgt.
Zudem leistet der Bund Riickbiirgschaften
fur Blirgschaften der von den Dachorgani-
sationen und mehreren Banken getragene
Hypothekar-Biirgschaftsgenossenschaft
schweizerischer Bau- und Wohnbaugenos-
senschaften HBG

finanzieren

1. Fonds de Roulement

2. Garantieleistungen (Verbiirgung Anleihen
EGW, Rickbiirgschaften Blirgschaften HBG)

- Der Bundesrat priifte verschiedene weitere
Massnahmen zur Forderung des preisgiins-
tigen Wohnungsbaus:

- Forderung des preisgiinstigen Wohnungs-
baus liber das Raumplanungsgesetz (RPG)
- Einfiihrung eines Vorkaufsrechts fiir
Gemeinden

- Abgabe von nicht mehr bendtigten Grund-
stiicken des Bundes und bundesnaher
Betriebe an gemeinnitzige Bautrager.

- Leider wurde bisher keine der gepriiften
Massnahmen umgesetzt. Die Férderung
des preisglinstigen Wohnungsbaus fiel aus
der RPG II-Revision heraus. Der Bundes-
rat verzichtete auf die Einflihrung eines
Vorkaufsrechts und verpflichtet etwa die
SBB weiterhin, mit ihren Immobilien ein
branchenibliches Ergebnis zu erzielen.

- https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/
wohnungspolitik.html

- https://www.wbg-schweiz.ch/information/
politik/wohnungspolitik/wohnungspoli-
tik_bund

- Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO
[2016): Wohnungspolitischer Dialog Bund,
Kantone und Stadte. Bericht der Arbeits-
gruppe.

- Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO
(2014): Vorkaufsrecht der Gemeinden. Be-
richt zuhanden des Bundesrates.

- Swiss Real Estate Institute (2019): Swiss
Real Estate Journal/ N° 18

22018
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Die Marktsituation und die Herausforderun-
gen sind regional unterschiedlich. Die Kanto-
ne sind deshalb nicht mit gleicher Intensitat
wohnungspolitisch aktiv. Kantone wie Zirich
und Genf haben eine lange Tradition der
Wohnraumférderung. Andere setzen eigene
Programme erst in jingerer Zeit um. Dabei
haben vereinzelt raumplanerische Mass-
nahmen zur Forderung des preisglinstigen
Wohnungsbaus einen wichtigen Stellenwert
erhalten.

Folgende Kantone haben eine Wohnungs-
politik: BL, BS, FR, GE, NE, T, VD, VS, ZG, ZH

Umsetzung des in Art. 41 BV festgehaltenen
Sozialziels

Die angebotenen Forderleistungen im Miet-
wohnungsbereich richten sich haufig an

alle Ersteller von Mietwohnungen, werden
aber meist mehrheitlich oder ausschliess-
lich von gemeinniitzigen Wohnbautragern
beansprucht. Dabei geht es den Kantonen

in erster Linie um die Férderung eines
spezifischen Angebots an preisgiinstigen
Wohnungen fiir bestimmte Empfangerkreise.
Diesen Forderansatz verfolgen insbesondere
die Kantone Genf, Waadt, Zug und Zirich.
Die Kantone Basel-Stadt, Genf, Neuenburg
und Nidwalden sind die einzigen Kantone,
die mit ihren Férdermassnahmen eine Star-
kung des gemeinniitzigen Wohnungsbaus
anstreben. Einige Kantone verfolgen auch
anderweitige Ziele. Der Kanton Wallis fordert
den Wohnungsbau in Berggebieten und der
Kanton Basel-Land unterstitzt energetisch
vorbildliche Neubauten bzw. energetische
Sanierungen.

lenken
- Zonen mit Mindestanteil
- Kontrollierte Mietzinsobergrenzen

finanzieren

- Abgabe von Land im Baurecht

- Darlehen

- Biirgschaften

- Beitrage

- Beteiligung am Anteilkapital

- steuerliche Massnahmen

- Subjekthilfen (direkt an Mieterschaft)

kommunizieren
- Beratung, Branchenférderung

In Zukunft diirften raumplanerische
Instrumente zur Férderung des gemeinniit-
zigen oder preisgtinstigen Wohnungsbaus
vermehrt ins Interesse der Kantone riicken.
Bislang nehmen hier die Kantone Genf und
Zug eine Vorreiterrolle ein.

- https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/
wohnungspolitik/wohnungspolitik-kantone.
html

- https://www.wbg-schweiz.ch/information/
politik/wohnungspolitik/wohnungspoli-
tik_kantone

- Wohnbaugenossenschaften Schweiz (2019):
Ubersicht zur Wohnbauférderung in den
Kantonen. Infopool.

Zahlreiche Stadte und Gemeinden sind mit
einem unausgeglichenen Wohnungsmarkt
konfrontiert. Dies ist insbesondere dann

der Fall, wenn eine starke Nachfrage zu
einem deutlichen Anstieg der Wohnkosten
fliihrt oder auch wenn das Angebot auf dem
Wohnungsmarkt nicht den Bedirfnissen
der Einwohnerinnen und Einwohner ent-
spricht. In solchen Fallen kdnnen gerade die
Gemeinden am besten selbst aktiv werden:
Sie kennen die Erwartungen der Einwoh-
nerinnen und Einwohner sowie den lokalen
Wohnungsmarkt und verfiigen oftmals tiber
langjahrige Beziehungen zu den Grundeigen-
timerinnen und -eigentiimern.

Setzen der Rahmenbedingungen und Er-
greifen von Massnahmen, um Wohnraum zu
schaffen und erhalten

- Implementierung Wohnpolitik in Gemeinde
nach kommunalen / regionalen Bedirfnis-
sen (ggf. Abstimmung kleine und mittlere
Gemeinden mit Nachbargemeinden)

- Aufgrund der unterschiedlichen kantonalen
Planungs- und Baugesetze oder des Miet-
rechts konnen nicht alle Massnahmen in
jeder Gemeinde gleichermassen umgesetzt
werden. Gemeinden haben sich bei ihrem
Handeln und allfalligen Massnahmen an
diesen Ubergeordneten Vorgaben auszu-
richten.

- Mégliches Vorgehen zur Erarbeitung einer
Wohn(baulpolitik/Liegenschaftsstrategie:
1. Wohnungsmarkt analysieren
2. Ziele klaren
3. Massnahmen ergreifen
4. Erfolg Uberprifen
5. Informieren und sensibilisieren

lenken

1. Anteile in Nutzungsplanung

2. Nutzungsprivilegien als Anreiz
3. Bauverpflichtung und Kaufrecht

finanzieren

4. Kommunaler Wohnungsbau

5. Griindung eines gemeinnitzigen Bau-
tragers

6. Abgabe von kommunalem Land

7. Darlehen / Beitrage an gemeinnitzige
Bautrager

8. Mietzinsbeitrage

kommunizieren
9. Verhandlungen
10. Beratung

Gemeinde- oder kantonsiibergreifenden Be-
trachtung zur Steuerung des Wohnungs- und
Immobilienmarkts.

- https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/
wohnungspolitik/wohnungspolitik-gemein-
den.html

- https://www.wbg-schweiz.ch/information/
politik/wohnungspolitik/wohnungspoli-
tik_gemeinden

- Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO
(2013): Preisglinstiger Wohnraum. Ein Bau-
kasten fiir Stadte und Gemeinden.

- Wohnbaugenossenschaften Zirich (2015):
Partner fiir nachhaltiges Wohnen. Gemein-
den und Wohnbaugenossenschaften.

10%
(7.6% Genossenschaftswohnungen)

- Der Kanton Ziirich férdert den preisgiinsti-

gen Wohnungsbau mit zinslosen Darlehen
unter der Voraussetzung einer gleichwer-
tigen Gemeindeleistung. Diese kann auch
in anderer Form erbracht oder durch die
Leistung Dritter ersetzt werden. In Zusam-
menarbeit mit gemeinnitzigen Bautrdgern
kénnen auf diese Weise preisgiinstige
Wohnungen fiir Personen mit geringem
Einkommen und Vermdgen zur Verfiigung
gestellt werden.

- Wohnsiedlungen mit Wohnungen, die

nach kantonalem Wohnbauférderungs-
recht gefordert werden, miissen Vorgaben
betreffend Kosten und Wohnungsgrossen
einhalten und hindernisfrei gebaut sein.

- Personen, die eine geforderte Wohnung

bewohnen mdchten, miissen einige Anfor-
derungen erfiillen. Unter anderem diirfen
bei Einkommen und Vermdgen gewisse
Hochstwerte nicht iberschritten werden;
zudem gilt fir grosse Wohnungen das
Familienerfordernis.

- Art. 110 Verfassung des Kantons Ziirich

(Wohnen)

Kanton und Gemeinden fordern den ge-
meinnitzigen Wohnungsbau und das selbst
genutzte Wohneigentum.

- Absatz 2.2.3 Neuer kantonaler Richtplan

(Die Gemeinden) achten auf den Erhalt
geeigneter Flachen fir das produzierende
Gewerbe, auf die Sicherung der Nahversor-
gung und auf ein ausgewogenes Woh-
nungsangebot, das auch preisgiinstigen
Wohnraum umfasst.

- https://www.zh.ch/de/soziales/wohnbaufo-
erderung.html

420217

194706

17'836
175'429
1'440

37'552
7'341/19.5%

225'943

43911

19.4%

1'350
1'940
2'365
2'930
3'975

Mit dem Gemeindebeschluss vom 27. No-
vember 2011 wurde die Gemeindeordnung
der Stadt Zirich mit einem wohnpolitischen
Grundsatzartikel (Art. 2quater GO) ergénzt,
der unter anderem den aktiven Schutz, die
Erhaltung und die Erhéhung des Anteils von
preisgilinstigen Wohnungen und Gewerbe-
raumen durch die Gemeinde verankert. Der
Anteil von gemeinnitzigen Wohnungen an
den Mietwohnungen in der Stadt Ziirich soll
bis 2050 auf einen Drittel ansteigen.

- Art. 2quater GO
1 Die Gemeinde setzt sich aktiv fiir den
Schutz, die Erhaltung und die Erhohung des
Anteils von preisglinstigen Wohnungen und
Gewerberdumen ein und verpflichtet sich
dem Ziel einer sozialen Durchmischung
in allen Quartieren und der Sicherung von
Familienwohnungen.

2 Sie sorgt mit gezielten Massnahmen
dafiir, dass auch ein geniigender Anteil
okologisch vorbildlicher Wohnungen preis-
giinstig zur Verfligung gestellt wird.

3 Sie sorgt in Zusammenarbeit mit 6ffent-
lichen und privaten Partnerinnen oder Part-
nern fur ein an der Nachfrage orientiertes
Angebot an Wohnmadglichkeiten und betreu-
ten Einrichtungen fir altere Menschen.

4 Sie sorgt dafiir, dass sich die Zahl der
Wohnungen im Eigentum von gemein-niitzi-
gen Wohnbautragerinnen oder Wohn-bau-
tragern, die ohne Gewinnabsichten dem
Prinzip kostendeckender Mieten verpflich-
tet sind, stetig erhdht. Sie strebt einen
Anteil von einem Drittel an allen Mietwoh-
nungen an; ausgenommen von dieser Be-
rechnung sind Wohnungen und Einfamilien-
hauser im selbstgenutzten Eigentum.

5 Uber das Erreichen dieser Ziele legt der
Stadtrat dem Gemeinderat alle vier Jahre
Rechenschaft ab, namentlich tber die Ent-
wicklung des Anteils der gemeinniitzigen
und der subventionierten Wohnungen durch
Erwerb, Neubau und Ersatzneubau und des
Angebots an Wohnungen fiir Familien und
fur altere Menschen sowie die getroffenen
Massnahmen zu Erhalt und Schaffung
preisgiinstiger, 6kologisch vorbildlicher
Wohnungen.

- Art. 123 GO
Fir das Erreichen von einem Drittel des
Mietwohnungsbestandes im Eigentum von
gemeinnitzigen Wohnbautragerinnen oder
Wohnbautrdgern setzt die Gemeinde das
Jahr 2050 als Ziel.

Die traditionellen Forderinstrumente der
Stadt Zirich reichen von der Abgabe von
Land im Baurecht iiber zinsgiinstige Hypo-
theken, die Ubernahme von Anteilscheinen
bei Genossenschaften und die Dotierung
von Stiftungskapital (es gibt vier stadtische
Wohnbaustiftungen) bis zur Erstellung
eigener Wohnsiedlungen sowie der Bereit-
stellung von Rahmenkrediten fiir Wohnbau-
aktionen zur gezielten Subventionierung
einzelner Wohnungen fiir tiefe Einkommen.

Strategie-Schwerpunkt [ SSP ) «Neue und
optimierte Instrumente fiir die Wohnpolitik
einsetzen » fordert der Stadtrat entspre-
chende neue und optimierte wohnpolitische
Instrumente - beispielsweise einen kommu-
nalen Wohnraumfonds, erweiterte Erwerbs-
kompetenzen des Stadtrats oder raumplane-
rische Massnahmen im Zusammenhang mit
der Umsetzung des kommunalen Richtplans.

- https://www.stadt-zuerich.ch/portal/de/
index/politik_u_recht/stadtrat/weitere-poli-
tikfelder/wohnpolitik.html#

- Stadt Zirich. Stadtrat (2020): Umsetzung
wohnpolitischer Grundsatzartikel. Bericht
2016-2019.
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5'366
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5'264

4.8%

1'530
2'090
2'878
3'760
4'757

Der Kanton Genf reguliert mit seinem Gesetz
Uber Abbriiche, Umbauten und Renovatio-
nen von Wohnh&usern (Loi générale sur

le logement et la protection des locataires
LGL) den Mietmarkt seit den 80er Jahren
vergleichsweise stark. 2007 hat der Kanton
seinen Willen bekréftigt, kiinftig bei der Ver-
folgung wohnungspolitischer Ziele starker
auf den gemeinniitzigen bzw. genossen-
schaftlichen Wohnungssektor zu setzen und
hat ein zusatzliches Gesetz iber den Bau von
Sozialwohnungen in Kraft gesetzt. Wahrend
der soziale Wohnungsbau 2007 15% des
Wohnungsangebots ausmachte, machten die
genossenschaftlichen Wohnungen nur 9%
aus. Langfristig soll dieser Anteil auf 20%
angehoben werden (BWO 2013: 36). Mit dem
breiten und komplexen Instrumentarium zur
Forderung des gemeinniitzigen Wohnungs-
baus stellt Genf in der kantonalen Forder-
landschaft einen Sonderfall dar.

Art. 178 Abs. 1 KV-GE
Der Kanton hat fiir angemessene Wohnun-
gen zu tragbaren Bedingungen zu sorgen

Die Férderinstrumente der Stadt Genf um-
fassen:

- Zeitlich befristete Objekthilfen

- Mietbeihilfen

- Baukredite und Hypothekardarlehen

- Fondsalimentierung

lenken

finanzieren

- Gewahrung von Baurecht

- Zeitlich befristete Objekthilfen

- Mietbeihilfen

- Baukredite und Hypothekardarlehen
- Fondsalimentierung

kommunizieren

- siehe Seite 36: Bundesamt fiir Woh-
nungswesen BWO (2013): Preisgiinstiger
Wohnraum. Ein Baukasten fiir Stadte und
Gemeinden.
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85417

11°386
73'066
965

19'114
1'816 / 9.5%

99'769

9'762

9.8% (2018)
17% (2035)
25% (2050)

950
1'378
1'690
2'280
2'964

Die Bevolkerungszahl hangt massgeblich von
der Verfligbarkeit von geeignetem Wohn-
raum ab. Dies gilt sowohl mengenmassig,
wie auch in qualitativer Hinsicht (Grésse,
Ausstattung, Umfeld usw.). Wohnraument-
wicklung ist damit angesichts der lber lange
Zeit sinkenden Bevolkerungszahl im Kanton
Basel-Stadt ein zentrales Handlungsfeld.

Angesichts dessen und des Abschlusses
des Projektes Logis Bale hat die Regierung
entschieden, die kantonalen Aktivitaten der
Wohnraumentwicklung zentral zu koordi-
nieren und zu verstetigen. Zur Schaffung
von neuem und der Weiterentwicklung von
bestehendem Wohnraum sollen die privaten
Akteure mdglichst gut unterstiitzt werden.
Die Massnahmen der Verwaltung sind best-
maoglich aufeinander abzustimmen.

Dazu wurde die ,Kantonale Strategie zur
Wohnraumentwicklung fiir 2012 - 2016
(Wohnraumentwicklungsstrategie) mit einem
umfassenden Massnahmenbiindel erarbei-
tet. Bewahrte Massnahmen sollen fortge-
fihrt und mit zweckmassigen zusatzlichen
Massnahmen erganzt werden.

§ 2 Fordergrundsatze WRFG

1 Im Rahmen der Wohnraumférderung sollen
insbesondere

a) die Nachhaltigkeit beziiglich Zahl der Ein-
wohnerinnen und Einwohner und eine aus-
gewogene Gesellschaftsstruktur begtinstigt
werden,

b) das verdichtete Bauen geférdert werden,

c) eine hohe Flexibilitat fir mittelfristige
Entwicklungen des Wohnraums bewahrt
werden und

d) Ressourcen und Umwelt geschont werden.

2 Der Kanton sorgt primar fiir gute Rahmen-
bedingungen, damit der Zweck und die
Grundsatze dieses Gesetzes durch private
Initiativen verwirklicht werden. Daneben
fordert er die Wohnraumentwicklung mit
eigenen Mitteln.

3 Pfeiler

1. Gemeinniitziges Wohnraumangebot spezi-
fisch fordern

2. Benachteiligte Menschen direkt und ge-
zielt unterstiitzen

3. Rahmenbedingungen fiir Investitionen
verbessern

Querschnittsthema: Koordination, Hand-
lungsvorschldge und Kommunikation

lenken

- Belegungsdichte als Auflage bei finanziel-
ler Unterstiitzung

- Verbesserung Rahmenbedingungen (Wie?),
Anreize flr private Investitionen

finanzieren

- Abgabe von Grundstiicken im Baurecht

- Mittel fir Erwerb von Arealen und Liegen-
schaften

- Darlehen fiir Projektentwicklungen

- Biirgschaften

- Steuererleichterungen

- Subjekthilfe (direkte Finanzhilfe an Mie-
tende)

- Objekthilfe (Bereitstellung giinstiger Wohn-
raum fiir besonders benachteiligte Personen
und Familien)

kommunizieren
- Beratung

Umsetzung der Initiative "Recht auf Wohnen™
und Erhohung des Anteils gemeinniitzige
Wohnungen auf 25% mittels:

- Schaffung einer &ffentlich-rechtlichen
Wohnbaustiftung fiir mehr preisgiinstigen
Wohnraum

- Einrichtung eines neuen Fonds zur Finan-
zierung von Anteilscheinen von Organisatio-
nen des gemeinniitzigen Wohnungsbaus

- Erhéhung des Angebots kommunaler
preisgiinstiger Wohnungen von heute 500
auf 1'500. Preisgiinstiges Angebot durch an-
gepasste Bauweise und Kostenmiete.

Neue Immobilienstrategie mit Kostenmiete
und Vorgaben zur Auswahl der Mieter

Initiativen und Wohnraum unteres Preisdrit-
tel untersuchen

- https://www.stadtwohnen.bs.ch

- https://www.bs.ch/nm/2020-umsetzung-
der-verfassungsinitiative-recht-auf-woh-
nen-rr.html

- Kanton Basel-Stadt. Prasidialdepartement
(2012): Wohnraumentwicklungsstrategie
des Kantons Basel-Stadt 2012 - 2016

20'130

7999

1321
6'603
(76)

2'051
133/ 6.5%

9911

745

7.5%

1°090
1'517
1'750
2'165
2'465

Kloten stellt einen Spezialfall dar. Die Stadt
ist mit dem Bau des Flughafens in den 60er
und 70er Jahren sehr schnell vom Dorf zur
Stadt gewachsen. Ein Grossteil des Gebau-
debestands ist zwischen 35 und 60 Jahren
alt, der Sanierungsbedarf entsprechend
gross. Aufgrund des Erstellungszeitpunkts
sind ganze Quartiere vom selben Erneue-
rungsbedarf betroffen. In Kloten ist eine
umgekehrte Gentrifizierung zu beobachten.
Insgesamt hat die Sozialstruktur der Be-
volkerung in den letzten zehn Jahren eine
Abwertung erfahren. Die Stadt weisst einen
fur die Agglomeration hohen Anteil an giins-
tigen Wohnungen aus. Daher liegt aktuell
die Herausforderung in der Stadt nicht beim
Wohnraum fiir geringe Einkommen, sondern
beim in allen Preissegmenten sehr knappen
Wohnungsangebot.

Forderung des Wohngangebots in allen
Segmenten

Der Stadtrat gewahrt:

- Zinslose Darlehen fiir gemeinnitzige Bau-
trager

- Aktive planerische Unterstiitzung gemein-
nitziger Bautrager

- Aufzonungen fiir bestehende Baugenossen-
schaften

- Nutzungsbonus von 10% bei der Schaffung
eines definierten Anteils an Familienwoh-
nungen

Kloten hat zudem eine sehr umfassende
Immobilienstrategie, die auch wohnungspoli-
tische Ziele beinhaltet

lenken
- Aufzonungen
- Nutzungsbonus

finanzieren
- Zinslose Darlehen
- Aktive planerische Unterstiitzung

kommunizieren

- Stadt Kloten. Finanzen + Logistik. (2020):
Immobilienstrategie - Teil A
Immobilienstrategie - Teil B

16'841

7'065

1'932
5'073
(59)"

2'071
4b [ 2.1%"

7'958

288

3.6%

1205
1743
2'085
2'500

Wohnraumanalyse 2019 durchgefiihrt um die
Auswirkungen der demographischen Ent-
wicklung und der Trends im Wohnungsmarkt
(gunstiger Wohnraum) auf die Siedlungsent-
wicklung aufzuzeigen. Gemass der Studie
gibt es nach wie vor Wohnraum fiir Familien
und Senioren und Seniorinnen mit geringe-
ren finanziellen Méglichkeiten. Bei der wei-
teren baulichen Entwicklung der gemeinde-
eigenen Liegenschaften soll ein besonderes
Augenmerk auf Bauten fiir mehrere Genera-
tionen, kleingeschnittene Familienwohnun-
gen und 2-Zimmer-Wohnungen fiir Personen
mit geringem Einkommen gelegt werden.
Der Gemeinderat von Wallisellen betreibt
eine aktive Wohnungspolitik und priift auf
mehreren Arealen die Umsetzung von preis-
gunstigem Wohnraum durch gemeinniitzige
Bautrager. Fir Liegenschaften im Finanz-
vermogen soll ein Vermietungsreglement fiir
Familienwohnungen erarbeitet werden. Ziel
ist Wohnungen nach erfolgter Renovation
zum Ansatz der Kostenmiete zu vermieten.
Im weiteren soll im Rahmen der Revision der
Bau- und Zonenordnung die Ermdglichung
von glinstigem Wohnraum thematisiert und
konkretisiert werden .

Situatives Handeln des Stadtrats

lenken

finanzieren
- Gewahrung von Baurecht in Priifung

kommunizieren

- https://www.wallisellen.ch/publikatio-
nen/313255

- Gemeinde Wallisellen (2019): Allgemein-
anregende Initiative «Aktionsplan bezahl-
barer Wohnraum Wallisellen». Gegen-
vorschlag zur Initiative. Antrag /Weisung
2019-398. Wallisellen.

- Gemeinde Wallisellen (2021): Allgemein-
anregende Initiative «Aktionsplan bezahl-
barer Wohnraum Wallisellen». Bericht tber
den bezahlbaren Wohnraum Wallisellen.
Antrag 2021-90. Wallisellen.

- Gemeinde Wallisellen (2021): Rdumliches
Entwicklungskonzept (REK), Erlauternder
Bericht.

31'043
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3197
9'882
(142)"

3157
178 /5.6%"

14772

1'609

10.9%

930
1'390
1'530
1'753
1'990

Umsetzung der ,Bodeninitiative - Boden
behalten und Emmen gestalten” mittels
"Reglement iiber die Grundstiicke im Eigen-
tum der Gemeinde”. Grundstiicke, die sich
im Eigentum der Gemeinde Emmen befinden
und grosser als 100m2 sind, diirfen nicht
verkauft werden. Sie dirfen lediglich im
Baurecht zur Nutzung tiberlassen wer-

den bzw. es muss gleich viel Land gekauft
werden, wie verkauft wurde. Zul&ssig ist der
Abtausch gemeindeeigener Grundstiicke
mit einem anderen Grundstiick, wenn sie in
Bezug auf die Flache, Ausniitzung, Nutzung
und Wert vergleichbar sind.

Reglement Uber die Grundstiicke im Eigen-
tum der Gemeinde Emmen

Art. 1 Grundsatz

1 Die Gemeinde Emmen ist bestrebt, eine
nachhaltige und langfristige Bodenpolitik zu
betreiben. Sie nimmt mit der Bodenpolitik
aktiv Einfluss auf die Gestaltung des Lebens-
raumes.

2 Es ist ein haushalterischer Umgang mit
den Grundstiicken im Eigentum der Gemein-
de zu verfolgen.

Art. 3 Baurecht

Grundstiicke des Finanzvermdgens konnen
Dritten in der Regel nur im Baurecht zur
Nutzung lberlassen werden.

Situatives Handeln des Stadtrats

lenken

finanzieren
- Gewahrung von Baurecht

kommunizieren

- https://www.emmen.ch/gesetzessamm-
lung/sammlung/359787

- https://www.emmen.ch/politbusi-
ness/1064933

- Gemeinde Emmen (2015): Gemeindeinitia-
tive «Bodeninitiative - Boden behalten und
Emmen gestalten». Bericht und Antrag an
den Einwohnerrat 18/15. Emmen.

- Gemeinde Emmen (2015): Teilrevision
des Reglements Uber die Grundstiicke im
Eigentum der Gemeinde Emmen. Bericht
und Antrag an den Einwohnerrat 38/20.
Emmen.

14243

5'878

2'185
3'582
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2'128
64 /3.0%"

6'887

666

9.7%

928
1414
1660
1'955

Die Gemeinde Horw hat die Aufgabe,

- den Erhalt und die Férderung des preis-
glinstigen Wohnraumes in der Gemeinde
Horw und

- die Zusammenarbeit der Gemeinde mit den
in Horw tatigen interessierten Wohnbau-tra-
gern und deren Organisationen zu regeln.

Reglement Preisgiinstiger Wohnraum

Art. 2 Zweck

Das Reglement bezweckt

a) den Erhalt und die Schaffung eines aus-
gewogenen und nachhaltig ausgerichteten
Angebots an preisglinstigem Wohnraum;

b) die Unterstiitzung von interessierten
Wohnbautrdgern durch individuelle Forder-
massnahmen;

c) die verdichtete Nutzung von Grundstiicken
durch interessierte Wohnbautrager im Sinne
der kommunalen Boden- und Wohnpolitik;

d) die Institutionalisierung und Verbesserung
der Zusammenarbeit mit den interessierten
Wohnbautrdgern und deren Organisationen.

Art. 4 |deelle Zielsetzung

1 Die Gemeinde Horw setzt sich fir die Er-
haltung und die Schaffung von preisgiinsti-
gem und qualitativ gutem Wohnraum ein.

2 Sie sorgt im Rahmen ihrer Mdglichkeiten
insbesondere dafiir, dass sich die Zahl der
Wohnungen, die ohne Gewinnstreben nach
dem Grundsatz der Kostenmiete vermietet
werden, erhoht.

3 Sie strebt eine soziale Durchmischung in
moglichst vielen Quartieren an. Sie berick-
sichtigt dabei insbesondere die Interessen
von Familien sowie von jungen und betagten
Menschen.

Art. 5 Materielle Zielsetzung

1 Das Angebot an preisgiinstigem Wohn-
raum, welcher auf Basis dieses Reglements
ab dem Zeitpunkt der Inkraftsetzung gefor-
dert oder geschaffen wird, soll bis zum Jahr
2029 mindestens 100 Wohnungen zusatzlich
umfassen.

2 Die materielle Zielerreichung wird alle 5
Jahre Uberpriift.

Die Gemeinde Horw und die Wohnbautra-
ger, die sich fiir nachhaltig preisgiinstiges
Wohnen einsetzen halten in einer Charta die
Rolle der Gemeinde, der Wohnbautrager und
die Grundsatze der Zusammenarbeit in der
"Arbeitsgruppe Preisglinstiger Wohnraum™
fest.

lenken

- Forderung preisglinstiger Wohnraum mit
entsprechender aktiver Boden- und Wohn-
politik

- Férderung preisgiinstiger Wohnraum mit
raumplanerischen Massnahmen

- Abschluss einer Zusammenarbeitsverein-
barung mit interessierten Wohnbautragern
(Charta)

finanzieren

- Gewahrung von Baurecht zu vergiinstigten
Konditionen

- Gewahrung vergiinstigter Darlehen

- Gewahrung von Biirgschaften

- Abschluss von Leistungsvereinbarungen

- Erlassen oder Reduktion einer allfalligen
Mehrwertabgabe

- alle weiteren, geeignet erscheinenden
Massnahmen.

kommunizieren

- Austausch mit politischen Behorden,
gemeinniitzigen Wohnbautragern und ihren
Organisationen in Nachbargemeinden und in
der Region

- https://www.horw.ch/dienstleistun-
gen/62971

- Gemeinde Horw (2016): Planungsbericht
Wohnraumpolitik

- Gemeinde Horw (2018): Reglement Preis-
giinstiger Wohnraum. Bericht und Antrag
Nr. 1616 des Gemeinderats an den Einwoh-
nerrat. Horw.

- Arbeitsgruppe preisgtinstiger Wohnraum.
Redaktionsgruppe Charta (2020): Charta.
Zusammen flir nachhaltig preisgiinstiges
Wohnen in Horw.
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6'841
330

4.8%

1'485
1'752
2'258
2'388

Die Stadt Rheinfelden hat keine explizite
Wohnpolitik, jedoch eine politische Haltung
die sich mehr oder weniger konsistent
abzeichnet. Neue Genossenschaften und Ge-
nossenschaftsbauten entstanden fast immer
mit der Unterstiitzung der Gemeinde. Die
Unterstiitzung beinhaltete wahlweise giinsti-
ge Baurechte, Darlehen und/oder Zeichnung
von Genossenschaftskapital.

Die Einwohnergemeinde und die Ortsbiir-
gergemeinde verfolgen eine gemeinsame
Liegenschaftsstrategie, welche aber ""in
Arbeit"" ist und immer wieder Anderungen
erfahrt. Auf den grossen verbleibenden
Entwicklungsparzellen im Besitz der Orts-
birgergemeinde sind immer auch genossen-
schaftliche Wohnformen angedacht.

Situatives Handeln des Stadtrats

lenken

finanzieren

- Gewahrung von Baurecht zu vergiinstigten
Konditionen

- Gewahrung vergiinstigter Darlehen

- Zeichnung von Genossenschaftskapital

kommunizieren

- Stadtamman Franco Mazzi
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