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Management Summary

Wahrend die Wohnbautatigkeit in der Schweiz im Zeitraum 2011-2018 sehr hoch
war, ist sie seither zurlickgegangen - und das trotz einer anhaltend hohen Nach-
frage nach Wohnraum. Im Vergleich zum Spitzenjahr 2018 lag die Anzahl neu-
baubewilligter Wohneinheiten 2022 um 16 Prozent tiefer.

Riicklaufige Wohnbautatigkeit, hohe Nachfrage nach Wohnraum, sinkende Leer-
stande und jiingst starke Anstiege der Mieten beschaftigen Gesellschaft, Wirt-
schaft und Politik in der Schweiz. In diesem Kontext wurde die vorliegende
Grundlagenstudie «Gemeindespezifische Wohnbautatigkeit besser ver-
stehen» vom Bundesamt fiir Raumentwicklung (ARE) in Auftrag gegeben
und von Wiiest Partner im Zeitraum Oktober 2023 bis Februar 2024 durchge-
fuhrt.

Ziel: Determinanten der gemeindespezifischen Wohnbautatigkeit

Das Ziel der vorliegenden Studie ist es, die Treiber der Wohnbautatigkeit auf
Gemeindeebene besser zu verstehen. Dazu wird der Einfluss verschiedener
nachfrage- und angebotsseitiger sowie regulatorischer Faktoren auf die Bauta-
tigkeit untersucht. Der Fokus liegt dabei nicht nur auf der Erkldrung der gemein-
despezifischen Bautadtigkeit generell, sondern insbesondere auch auf den un-
terschiedlichen Arten von Bautatigkeit und den regionalen Auspragungen,
weil es aus Sicht einer nachhaltigen Raumentwicklung wichtig ist zu verste-
hen, welche Art von Wohnungen gebaut werden und wo diese Wohnungen ent-
stehen.

Methodik: Quantitative und qualitative Analysen

Die Studie verwendet quantitative und qualitative Methoden und besteht aus drei

Analyseteilen.

— Zunachst werden die verschiedenen Dimensionen der Wohnbautatigkeit sowie
madgliche Einflussfaktoren erldautert und deren raumliche Verteilung illustriert.
Die Bautatigkeit wird anhand der Anzahl baubewilligte Wohneinheiten gemes-
sen. Dazu liegen Einzeldaten zu knapp 100’000 Baubewilligungen vor, im
Rahmen derer zwischen 2013 und 2022 gut 530’000 neue Wohneinheiten
bewilligt wurden. Die Daten lassen sich differenzieren nach Nutzung (Mehr-
oder Einfamilienhduser), Erstellungskosten (Kosten pro Wohnung), Bausituati-
on (auf der grinen Wiese, Ersatzneubau oder Weiterentwicklung des Be-
stands) und Raumtyp (landliche, periurbane oder stadtische Gemeinden).

— Im zweiten Teil der Studie wird mittels Regressionsanalysen untersucht, wel-
che Faktoren messbar mit der Wohnbautatigkeit zusammenhangen. Dies er-
laubt es, den Erklarungsgrad verschiedener Einflussfaktoren zu evaluieren und
zu quantifizieren.

— Schliesslich vertiefen vergleichende Fallstudien, basierend auf qualitativen
Interviews mit Stadteplanern von sechs ausgewahlten Gemeinden, die Er-
kenntnisse lber die effektiven Stellschrauben zur Beeinflussung des Woh-
nungsangebots.

Ergebnisse: Statistische Analysen
Die statistischen Analysen zeigen, dass sich Bevdlkerungs- und Immobilien-
preiswachstum sowie die Verfligbarkeit von Bauzonen allgemein stimulierend
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auf die gemeindespezifische Bautatigkeit auswirken, wahrend ein hoher Alters-

quotient und lange Baubewilligungsdauern generell einen dampfenden Effekt

haben.

Wenn man die Bautétigkeit in Segmente unterteilt, lassen sich zahlreiche Unter-

schiede feststellen:

— Das Bebauen uniiberbauter Bauzonen wird durch die verfiigbaren Daten
besser erklart als das Bauen im Bestand. Einzig der Einfluss der Baubewil-
ligungsdauer tragt mehr zur Erklarung des Bauens im Bestand bei als zum
Bauen auf der griinen Wiese.

— Bauzonenreserven spielen in stadtischen und periurbanen Gemeinden
eine wichtigere Rolle als auf dem Land. An zentralen Lagen ist das Bauland
typischerweise knapp und die Nachfrage hoch, was Bauzonenreserven zu ei-
ner wertvollen Ressource macht.

— Ein Wachstum der Bevdlkerung und der Mieten in der Vergangenheit haben
einen starkeren Zusammenhang mit der Erstellung von niedrigpreisigen als
von mittel- und hochpreisigen Wohneinheiten. Die niedrigpreisige Wohnbauta-
tigkeit reagiert also am starksten auf Marktsignale.

— Der Erklarungsgehalt von Bevdlkerungs- und Mietpreiswachstum ist hdher fir
den Bau von Mehrfamilienhausern als fir den Bau von Einfamilienhdusern.

Die empirischen Auswertungen verhalfen zu zahlreichen statistischen Belegen
fir Zusammenhange und Strukturen (vergleiche die obigen Aussagen zu einzel-
nen Determinanten). Insgesamt ist aber die statistische Erklarbarkeit der
gemeindespezifischen Bautadtigkeit durch die untersuchten Variablen
insgesamt gering (R? ist tief). Das widerspiegelt die Komplexitat der Thematik
und die begrenzte Messbarkeit der erklarenden Faktoren. Und es zeigt die Not-
wendigkeit auf, neben quantitativen auch qualitative Analysen zu bericksichti-
gen, um die Unterschiede zwischen den Gemeinden beziiglich Wohnbautatigkeit
zu verstehen.

Ergebnisse: Qualitative Erkenntnisse aus den Fallstudien

In den untersuchten Gemeinden ist die Wohnbautatigkeit hoch, wenn eine hohe
Nachfrage auf geeignete Baureserven sowie auf im Vergleich zu den umliegen-
den Gemeinden tiefe Baulandpreise trifft und in denen die Gemeindebehorden
aktiv das Siedlungswachstum begleiten und eine qualitativ hochstehende Sied-
lungsentwicklung fordern und férdern.

In den Fallstudien wurde die Bedeutung von Entwicklungsarealen und Ausnit-
zungsreserven betont, fiir die in der quantitativen Analyse kein statistisch signifi-
kanter Zusammenhang mit der Bautdtigkeit festgestellt worden ist. Dies legt
nahe, dass das Vorhandensein von Baureserven allein nicht ausreichend ist flir
eine dynamische Bautatigkeit. Es ist in vielen Fallen eine Herausforderung, diese
Baureserven zu mobilisieren, insbesondere bei der fiir das Ziel einer nachhalti-
gen Raumentwicklung zentralen Mobilisierung von Reserven im Bestand. Dafiir
braucht es geeignete Rahmenbedingungen: Erstens kdnnen proaktive Gemein-
debehodrden, die zwischen den unterschiedlichen Interessen koordinieren, einen
wichtigen Beitrag leisten. Zweitens wurde mehrfach erwdhnt, dass eine hohe
Qualitat der Bauprojekte die Akzeptanz in der Bevolkerung erhéhen und somit
den Widerstand durch Einsprachen reduzieren kann. Drittens miissen Baupro-
jekte sich auch wirtschaftlich lohnen; je umfassender die zur Verfiigung stehen-
den Ausniltzungsreserven sind, desto eher ist die Wirtschaftlichkeit eines Bau-
projekts gegeben.
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Des Weiteren stellte sich heraus, dass eine anstehende Revision der lokalen
Bau- und Zonenordnungen dazu flihren kann, dass in der Hoffnung auf eine
héhere Ausnutzung mit der Bebauung von Bauland oder der Mobilisierung von
Reserven zugewartet wird. Das heisst: Fiir die Wohnbautatigkeit ist es forderlich,
wenn eine geplante Revision der Bau- und Zonenordnungen ziigig erfolgt.

Einordnung der Studie

Diese Studie legt den Fokus auf die gemeindespezifische Wohnbautatigkeit im
Kontext der Wohnungsknappheit. Dadurch werden segmentiibergreifende und
schweizweite Treiber und Hemmnisse beziiglich Wohnraumproduktion nicht
abgedeckt (z. B. Zinsen und Baupreise).

Dariiber hinaus gilt es festzuhalten, dass ergédnzend zum Bau von neuen Woh-
nungen auch der Erhalt von Bestandeswohnungen sowie Entwicklungen auf dem
Nutzermarkt wichtige Bestimmungsgrossen zur Versorgung mit Wohnraum sind.
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Einleitung

Ausgangslage

Die Wohnbautatigkeit in der Schweiz war im Zeitraum 2011-2018 mit Uber
50’000 neu bewilligten Wohneinheiten pro Jahr sehr hoch. Bis 2020 stieg die
Zahl der leerstehenden Wohnungen an. Dann kam die Kehrtwende. Seit 2019 hat
sich die Wohnbautatigkeit in vielen Regionen der Schweiz zunehmend reduziert,
obwohl die Nachfrage nach Wohnraum gross war (und anhaltend gross ist). Im
Vergleich zum Spitzenjahr 2018 lag die Anzahl bewilligter Wohneinheiten 2022
um 16 Prozent tiefer. Ein Blick in die Daten zeigt: Die Leerstandsquote sank von
1.72 Prozent (2020) auf 1.15 Prozent (2023). Die Angebotsziffer im Segment der
Mietwohnungen, das heisst die auf 6ffentlichen Plattformen und in Zeitungen zur
Vermietung ausgeschriebenen Wohnungen im Verhaltnis zum Bestand, ist im
gleichen Zeitraum von 7.0 auf 4.1 Prozent gesunken. Insbesondere in Stadten
und Tourismusgemeinden ist die Situation angespannt. Das Thema Wohnungs-
knappheit hat eine hohe Aktualitat und Dringlichkeit. Sowohl die Bau- und Im-
mobilienbranche als auch die Behdrden beobachten die Entwicklung und disku-
tieren mdgliche Massnahmen. Dies zeigt sich zum Beispiel im Postulat von
Standerat Damian Miiller mit dem Titel «Wohnungsnotstand in der Schweiz:
Analyse der tiefen Leerwohnungsquote und mogliche Ansatze zu deren Ent-
scharfung»', welches im Mrz 2023 vom Parlament angenommen wurde.

Eine Schliisselrolle bei der Entwicklung des Wohnangebots spielt die Raumpla-
nung. Sie legt beispielsweise fest, ob und wie Grundstiicke bebaut werden kon-
nen, und fordert die Siedlungsentwicklung nach innen. Angestrebt wird eine
qualitatsvolle Siedlungsentwicklung nach innen, die dazu beitragt, ausreichend
Wohn- und Arbeitsraum am richtigen Ort zur Verfligung zu stellen, und das unter
steter Abwagung verschiedener Interessen wie Landschaftsschutz, diverser
Infrastrukturen oder Baukultur. Das Wachstum soll also hauptséachlich im bereits
bebauten und gut erschlossenen Siedlungsgebiet erfolgen. Aus Sicht einer
nachhaltigen Raumentwicklung zahlt somit nicht nur, dass gebaut wird, sondern
auch, wo die Wohnungen entstehen sowie fiir wen die Wohnungen gebaut wer-
den. Mit der Teilrevision des Raumplanungsgesetzes (1. Etappe, RPG 1), die im
Mai 2014 in Kraft getreten ist, wurden Bestimmungen verscharft, um den sorg-
samen Umgang mit dem Boden zu stdrken. Bei der Umsetzung des RPG 1 redu-
zierten die Kantone in ihren Richtpldnen die Bauzonendimensionierungen, um
die Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken. Wahrend in vielen Regionen der
Druck steigt, das Angebot an Wohnraum zu erhdhen, steigen gleichzeitig auch
die Anspriiche an die Bautatigkeit.

Ziele der Studie

Die vorliegende Studie hat zum Ziel, die Treiber der Wohnbautatigkeit in den
Schweizer Gemeinden besser zu verstehen. Zu diesem Zweck wird der Einfluss
verschiedener okonomischer, regulatorischer und weiterer Faktoren auf die
Bautatigkeit untersucht.? Der Fokus liegt dabei nicht nur auf der Erklarung der
Bautatigkeit generell, sondern auch auf den unterschiedlichen Arten von Bauta-
tigkeit und den regionalen Auspragungen. Die Studie konzentriert sich auf Un-

1 https://www.parlament.ch/de/ratsbetrieb/suche-curia-vista/geschaeft?Affairld=20224290

2 Ein Entwurf der Studie wurde im Januar 2024 anlasslich einer Veranstaltung an der Swissbau in Basel vorgestellt.
Wir danken Prof. Maximilian von Ehrlich, Dr. Olivier Crevoisier, Prof. David Kaufmann und Prof. Kurt Schmidheiny
sowie den Teilnehmerinnen und Teilnehmern herzlich fiir ihre kritischen und konstruktiven Riickmeldungen.
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terschiede zwischen den Gemeinden, um zu untersuchen, weshalb Gemeinden

mit gleichen makro6konomischen Rahmenbedingungen (wie Hypothekarzinsen

oder Baupreise) in der gleichen Zeitperiode unterschiedliche Bauaktivitaten

aufweisen.

Das Thema Siedlungsentwicklung ist vielschichtig und hochst relevant. Das

vorliegende Projekt soll dazu beitragen, die empirischen Grundlagen zu verbes-

sern. Folgende Fragen stehen im Zentrum der Analysen:

— Welche Faktoren erklaren die Unterschiede in der Wohnbautatigkeit zwischen
den Gemeinden?

— Zeigen sich Unterschiede fiir verschiedene Segmente der Dimensionen Nut-
zung, Bausituation und Erstellungskosten?

— Wie stark sind die Zusammenhange und welche raumtypischen Unterschiede
lassen sich nachweisen?

Vorgehen

Basierend auf Daten auf Gemeindestufe wird in der vorliegenden Studie unter-
sucht, welche Faktoren die Wohnbautatigkeit (gemessen als Anzahl baubewillig-
te Wohneinheiten) wie beeinflussen. Die Wohnbautatigkeit wird dabei in ver-
schiedene Segmente eingeteilt, um die Entwicklung aus raumplanerischer
Perspektive qualitativ einzuordnen. Die Studie unterscheidet zwischen Nutzun-
gen (Mehr- und Einfamilienhduser), Erstellungskosten (Héhe der Erstellungskos-
ten pro Wohnung), Bausituation (auf der griinen Wiese, Ersatzneubau oder Wei-
terentwicklung des Bestands) und Raumtypen (l&ndliche, periurbane und
stadtische Gemeinden). Die Schatzung von Regressionen erlaubt es, den Erkla-
rungsgrad verschiedener Einflussfaktoren zu evaluieren und zu quantifizieren. In
Kombination mit qualitativen Fallstudien einzelner Gemeinden kénnen so Er-
kenntnisse lber die effektiven Stellschrauben zur Beeinflussung des zukiinftigen
Wohnungsangebots gewonnen werden.

In den Fallstudien werden sechs Gemeinden beziiglich ihrer Entwicklung der
Wohnbautatigkeit und des Wohnungsangebots untersucht. Dabei werden jeweils
zwei ahnliche Gemeinden?® mit unterschiedlichem Wachstum des Wohnungsan-
gebots (2013-2022) einander gegeniibergestellt. Die Gemeindepaare befinden
sich in verschiedenen Regionen und Raumtypen. In der Synthese werden die
Resultate beschrieben und die daraus gewonnenen Erkenntnisse festgehalten.
Ausserdem werden Handlungsempfehlungen abgeleitet, wie ein Wohnungsan-
gebot geschaffen werden kann, das eine ausreichende Versorgung der Bevdlke-
rung mit Wohnraum sicherstellt.

Aufbau des Berichts

Zuerst zeigen wir, wie man die Wohnbautatigkeit messen kann, aus welchen
Komponenten sie besteht und welche raumlichen Muster sie aufweist (Kapitel 2).
Anschliessend wird mittels einer empirischen Analyse fiir die Jahre 2013 bis
2022 gezeigt, welche Faktoren (z.B. Bauzonenreserven, Bauumstande, Nachfra-
ge, Absatzpreise etc.) einen Zusammenhang mit der Wohnbautatigkeit aufwei-
sen. Dazu werden zunachst in Kapitel 3 die erklarenden Variablen definiert und
anschliessend die Analysemethodik erlautert. In Kapitel 4 werden die Ergebnis-
se der empirischen Analysen vorgestellt. Dabei werden bivariate Korrelationen
und multivariate Regressionen betrachtet. Kapitel 5 beschreibt die Fallstudien
und die daraus gewonnen Erkenntnisse. Kapitel 6 bietet eine Synthese aus den

3 Die beiden Gemeinden sind sich ahnlich beziiglich Wohnungsbestand, bisherigem Wachstum und Bauzonenver-
fligbarkeit zum Ausgangszeitpunkt.
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empirischen Analysen und den Fallstudien. Abgerundet wird die Studie mit den
Schlussfolgerung in Kapitel 7.

10
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Wohnbautatigkeit

Baubewilligungen als Masseinheit

Als zentrale Grésse zur Messung der Angebotssituation betrachten wir den
Wohnungsbau. Dieser beziffert die in die Wohnraumversorgung getatigten In-
vestitionen. Konkret analysieren wir die Anzahl baubewilligte Wohneinheiten,
wobei es sich um die von den Gemeindebehorden erteilten Baubewilligungen
handelt.*

Die Verwendung von Baubewilligungen fiir die Messung der Wohnbautatigkeit
hat zwei grosse Vorteile: Erstens werden die Baubewilligungszahlen zeitnah zur
Verfliigung gestellt, und zweitens ist der Bewilligungstermin eng mit dem Zeit-
punkt verknlipft, an dem der Entscheid zur Umsetzung des Bauprojekts gefallt
wird. Diese Daten stehen uns als Einzeldaten von Docu Media® zur Verfiigung.
Als Alternative zu den Baubewilligungen kdme auch die Veranderung der Anzahl
Wohnungen im Bestand infrage, die sich aus der vom Bundesamt fiir Statistik
(BFS) zur Verfligung gestellten Wohnbaustatistik berechnen lasst. Dies wiirde
eine Nettobetrachtung aus neu erstellten und abgebrochenen Wohnungen er-
maoglichen. Die Zahlen dazu werden aber erst mit einer gewissen Verzégerung
verodffentlicht. Ausserdem ist der Zusammenhang zwischen der Bauabsicht und
der Vollendung des Bauprojekts weniger unmittelbar.® Auch die Anzahl Bauge-
suche (ebenfalls von Docu Media) bietet die Moglichkeit fiir interessante Analy-
sen. In den Baugesuchen enthalten sind jedoch auch vielen Projekte, die an-
schliessend nicht realisiert werden.

Analysierte Zeitperioden

Im Jahr 2022 wurden in der Schweiz Baubewilligungen fiir den Bau von 43’911
Wohnungen erteilt. Wie Abbildung 2.1 zeigt, ist dies im Vergleich mit den letzten
Jahren eine relativ kleine Zahl. Wahrend die Bautatigkeit 2011-2018 in Zeiten
giinstiger Finanzierung und Anlagenotstand sehr hoch war, resultierte ab 2019
eine deutlich tiefere Bautatigkeit. Bis 2020 war ein stetig steigender Leerstand
zu beobachten, eine eher tiefe Bautatigkeit passte zu diesen Umstanden. Jiingst
aber hat die Nachfrage nach Wohnraum stark zugenommen, wahrend gleichzei-
tig ein deutlicher Anstieg der Baupreise und der Zinsen auf die Bautatigkeit
driickte. Somit bewegt sich die Schweiz klar in Richtung Wohnungsknappheit.
Am 11. Marz 2012 wurde die Zweitwohnungsinitiative angenommen. In der Folge
kam es zu einer Art Schlussspurt bei den Baubewilligungen fiir Zweitwohnungen,
bevor die Zweitwohnungsverordnung am 1. Januar 2013 in Kraft gesetzt wurde.
Deshalb und aufgrund der Umsetzung des Raumplanungsgesetzes (RPG 1) um-
fasst diese Studie als Analyseperiode die Jahre 2013 bis 2022. Diese wird in
zwei Zeitfenster a jeweils 5 Jahren eingeteilt (rote Boxen in Abb. 2.1). Der Fokus
der Studie liegt aber nicht auf der Entwicklung der Baupreise und der Zinsen
(diese wirken auf nationaler Ebene), sondern vielmehr auf der Variation der Bau-
tatigkeit auf Gemeindestufe.

4 Esist moglich, dass einige dieser erteilen Baubewilligungen noch nicht abschliessend rechtskraftig sind. In Einzel-
féallen kann es vorkommen, dass ein rechtskraftiges Urteil des Baurekursgerichts erst mehrere Jahre nach Bewilli-
gungserteilung durch das Bauamt der Gemeinde vorliegt.

5 Docu Media Schweiz GmbH

6  Das Bundesamt fiir Raumentwicklung (ARE) fiihrt parallel zu den Analysen in diesem Bericht Auswertungen basie-
rend auf der Wohnbaustatistik des BFS durch.

n
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Dennoch ist eine Einordnung der Entwicklung der Bautatigkeit in den gesamt-
schweizerischen Kontext wichtig. Der Anstieg der Wohnbaubewilligungen in den
Jahren zwischen 2008 und 2013 kann als Reaktion auf das hohe Bevolkerungs-
wachstum in den Nullerjahren gelesen werden. Im Zuge der Einfiihrung der vol-
len Personenfreiziigigkeit im Juni 2007 ist das Bevdlkerungswachstum 2008
besonders stark ausgefallen. Die hohe Zahl der Baubewilligungen wahrend der
Jahre 2013 bis 2018 kann mit laufend verbesserten Finanzierungsbedingungen
und der Einfuhrung der Negativzinsen erklart werden. Es gilt festzuhalten, dass
die hohe Zahl der Baubewilligungen im Jahr 2013 von den Nicht-
Zweitwohnungsgemeinden getragen ist und somit keine Folge des Zweitwoh-
nungsgesetzes ist.”

Dass das Jahr 2018 einen Wendepunkt darstellt, ist auch vor dem Kontext, dass
die Zahl der leerstehenden Wohnungen noch bis ins Jahr 2020 angestiegen ist,
einzuordnen. Entsprechend war um das Jahr 2018 eine Zurlickhaltung bei der
Planung zusatzlicher Wohnungen spiirbar, was dann aufgrund langer Umset-
zungsphasen verzdgert auch zu einem Rlickgang der Baubewilligungen beige-
tragen hat. Im Jahr 2020 sorgte die Corona-Pandemie fiir eine zwischenzeitliche
Verunsicherung, und in den Jahren 2021 und 2022 verteuerte sich das Bauen
deutlich. Es stiegen nicht nur die Baupreise, sondern gleichzeitig auch die
Fremdfinanzierungskosten. Bezliglich Zinsen ist festzuhalten, dass die Negativ-
zinsen ihre volle Wirkung wohl erst in der zweiten Periode entfaltet haben, da
wahrend der ersten Periode viele Marktakteure davon ausgingen, dass die Zin-
sen bald wieder ansteigen und Negativzinsen eher ein kurzfristiges Phanomen
sein wirden. Zusammenfassend l8sst sich sagen, dass die erste Zeitperiode
(2013-2017) von tiefen und weiter sinkenden Zinsen, einer geringen Inflation und
stabilen Baupreisen gepragt war. Die zweite Zeitperiode (2018-2022) startete
mit negativen Zinsen, bis die Inflation 2021 und mit ihr insbesondere auch die
Baupreise sprunghaft anstiegen, was 2022 mit kurzer Verzogerung zu einem
scharfen Anstieg der Zinsen fihrte.

7 Der Anteil baubewilligter Wohnungen, der auf Zweitwohnungsgemeinden entfallt, betrug im Boomjahr 2012 rekord-
hohe 16.3%. Im Folgejahr betrug der Anteil nur noch 11.8% und hat sich seither bei ungefahr 8% eingependelt.
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Abbildung 2.1
Anzahl baubewilligte
Wohneinheiten pro Jahr

Bemerkung: Enthalt Bau auf
der griinen Wiese, Wohner-

satzneubau, Gebaudeerwei-
terungen und Umnutzungen.
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Dimensionen der Wohnbautitigkeit
Bei der Analyse der Wohnbautatigkeit unterscheiden wir die Dimensionen Nut-
zung, Erstellungskosten und Bausituation.

Nutzung

Bei der Nutzung wird zwischen Einfamilienhdusern und Wohnungen in Mehrfami-

lienhdusern unterschieden.

— Einfamilienhduser sind definiert als Wohngebaude mit einer oder zwei
Wohneinheiten.

— Wohnungen in Mehrfamilienhdausern oder gemischt genutzten Gebauden
befinden sich in Gebduden mit mehr als zwei Wohneinheiten. Hier ware eine
Unterscheidung zwischen Miet- und Eigentumswohnungen interessant. An
gewissen Orten sind aber belastbare Unterscheidungen nicht auf Stufe Ge-
meinde, sondern nur auf regional aggregierter Stufe mdglich. Die in den Bau-
gesuchen vorhandenen Einzeldaten sind wenig zuverlassig, sodass auf diese
Unterscheidung verzichtet wird.

Abbildung 2.2 zeigt, dass der Anteil baubewilligter Wohneinheiten in Einfamilien-
hausern stetig abnimmt und 2022 noch bei 16% lag.

60000

50’000

40°000

30000

20'000

10000

05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22

M Ein- und Zweifamilienhduser
B Wohnungen in Mehrfamilienhdusern

Quelle: Docu Media

Erstellungskosten pro Wohnung

Die Erstellungskosten pro Wohnung sind ein Indikator, fiir welches Marktseg-
ment der Wohnraum erstellt wird. Ein typisches Einfamilienhaus hat deutlich
hdhere Erstellungskosten als eine Wohnung in einem Mehrfamilienhaus. Die
verwendeten Kategorien sind:

— Niedrigpreisig: Bis CHF 350’000

— Mittelpreisig: CHF 350’000 bis CHF 500’000

— Hochpreisig: CHF 500’000 und mehr

Die Kategoriengrenzen wurden so gewahlt, dass sich drei ungefahr gleich gros-
se Segmente ergeben. Abbildung 2.3 zeigt, dass der Anteil baubewilligter
Wohneinheiten in der tiefsten Kostenkategorie lber die Zeit abnahm und 2022
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Abbildung 2.2
Anzahl baubewilligte

Wohneinheiten pro Jahr

nach Nutzung
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noch 35% betrug (mittel 32%, hoch 33%). Dies ist zum einen auf steigende Bau-
preise, aber insbesondere auch auf steigende Qualitaten zuriickzufiihren.®
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50'000

40'000

30000

20000

10°000

05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22

Erstellungskosten (in CHF): M Bis 350°000 350'000-500'000 M 500°000 und mehr
Quelle: Docu Media

Bausituation
Grundséatzlich konnen neue Wohnungen auf bisher noch uniiberbauten oder auf
bereits liberbauten Grundstiicken entstehen.

— Baureserven: Wenn in der vorliegenden Studie von Baureserven die Rede ist,
beziehen wir uns auf die Gesamtmenge der Reserven, die sowohl auf uniiber-
bauten als auch auf bereits liberbauten Grundstiicken in Wohn,- Misch- und
Zentrumszonen bestehen.

— Baulandreserven: Der Ausdruck Baulandreserven bezieht sich in dieser Stu-
die nur auf Reserven auf uniiberbauten Grundstlicken.

— Green-field-Bautatigkeit: Bauen auf bisher uniberbauten Grundstiicken
innerhalb der Bauzone, oft auch als Bauen auf der griinen Wiese bezeichnet.
— Brown-field-Bautatigkeit: Bauen auf bereits in irgendeiner Art Giberbauten
Grundstiicken (meist mit der Aktivierung von Ausnitzungsreserven verbun-
den).® Das Bauen auf iiberbauten Grundstiicken kann weiter unterteilt werden:
— Wohnersatzneubau: Ein vorhandenes Gebaude wird abgerissen und durch
ein neues Gebdude ersetzt. Den durch den Ersatzneubau neu entstehenden
Wohnungen, stehen die durch den Abriss allenfalls verloren gehenden Woh-
nungen gegeniiber.

— Aufstockung, Umnutzung: Diese Bauarten kdnnen als Weiterentwicklung
des Bestands bezeichnet werden. Dabei wird ein vorhandenes Gebaude
durch einen Umbau einer anderen Nutzung zugefiihrt (z.B. Einbau von Woh-

8 Siehe dazu https://www.wuestpartner.com/ch-de/2023/06/23/baupreise-und-erstellungskosten/ sowie
Angehrn, Roman; Hiisser, Lukas; Schldpfer, Jorg; Schmid, Marco: «Neuer Erstellungskostenindex flir Wohnungs-
neubau quantifiziert Mehrinvestitionen». Swiss Real Estate Journal Nr. 26, Juni 2023, S. 35-40, Schulthess Verlag.
9 Brown-field Bautatigkeit wird oft in einem engeren Sinne definiert, sodass nur Entwicklungen auf Brachland, nicht
aber die Weiterentwicklung des Bestandes enthalten ist. Fiir unsere Studie wahlen wir bewusst eine breitere Defini-
tion, da die Unterscheidung zwischen auf der griinen Wiese und auf bereits iberbauten, also versiegelten Grund-
stlicken fir diese Zwecke aussagekraftig ist.
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Abbildung 2.3

Anzahl baubewilligte
Wohneinheiten pro Jahr
nach Erstellungskosten
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nungen in ein Fabrikgebdude) oder ein vorhandenes Geb&ude wird durch
An- oder Aufbauten erweitert.

Abbildung 2.4 zeigt die Anteile baubewilligter Wohneinheiten von 2005 bis 2022
nach Bausituation. Mehr als die Halfte der bewilligten Wohneinheiten entfiel auf
Projekte auf der griinen Wiese. Innerhalb der Brown-field-Bautatigkeit war der
Ersatzneubau dreimal haufiger vertreten als die Weiterentwicklung des Be-
stands.

Abbildung 2.4
Anteile baubewilligte
Wohneinheiten nach Bau-

Green-field-Bautitigkeit: situation (2005-2022)

M Neubau auf der griinen Wiese

Brown-field-Bautétigkeit:

M Wohnersatzneubau
Aufstockung, Umnutzung

Quelle: Docu Media

Raumliche Verteilung

In dieser Studie spielen raumliche Muster eine bedeutende Rolle. In der Folge
zeigen wir einige Indikatoren der Wohnbautatigkeit in einer rdumlichen Auflo-
sung. Die Zahl der pro Jahr baubewilligten Wohneinheiten steht zwar auf Ge-
meindestufe zur Verfligung, aber die Zahlen sind naturgemass sehr volatil, wenn
die geografischen Einheiten zu klein gewahlt werden. Deshalb werden in den
deskriptiven rdumlichen Analysen die vom BFS vorgenommene Einteilung der
Schweiz in 106 MS-Regionen verwendet™.

Die Abbildung A.1 im Anhang zeigt die Unterteilung der Schweiz in 106 MS-
Regionen. MS-Regionen reprasentieren im Sinne von Arbeitsmarktregionen
raumlich zusammenh&ngende Einheiten, die liber ein eigenes Zentrum verfligen
und in sich eine gewisse soziobkonomische Homogenitat respektive dhnliche
Muster etwa beim Pendlerverhalten aufweisen. Entsprechend vielversprechend
sind die MS-Regionen zur kartengestitzten raumlichen Analyse der Wohnbauta-
tigkeit. Die Analysen konnen entweder in absoluten Gréssen (z.B. Anzahl neu
bewilligte Wohneinheiten pro Jahr) oder in relativen Grossen (z.B. Anteil neu
bewilligte Wohneinheiten pro Jahr im Vergleich zum Bestand) durchgefiihrt wer-
den.

Wohnbautéatigkeit gesamt

Die Abbildung 2.5 zeigt die durchschnittliche Anzahl baubewilligter Wohneinhei-
ten pro Jahr im Zeitraum zwischen 2013 und 2022. In absoluten Zahlen wuchs
die Schweiz in den letzten Jahren im Einzugsgebiet der grosseren Stadte am

10 MS-Regionen | Bundesamt fiir Statistik (admin.ch)
Es ist uns bewusst, dass die MS-Regionen mittlerweile durch die sogenannten Arbeitsmarktregionen abgeldst wor-
den sind. Die Erkenntnisse diirften dhnlich ausfallen, unabhéngig davon, ob fiir diese Analysen MS-Regionen oder
Arbeitsmarktregionen verwendet werden. Wiiest Partner verwendet MS-Regionen seit vielen Jahren und ist ent-
sprechend im Kontext der fur diese Studie durchgefiihrten Analysen besser aufgestellt fiir die Arbeit mit MS-
Regionen als mit Arbeitsmarktregionen.
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starksten. Besonders hoch fiel die Wohnbautatigkeit im Umfeld der Stadte Zii-
rich, Genf und Lausanne aus, aber auch in den MS-Regionen Bern, Luzern und
Aarau wurden in den letzten zehn Jahren besonders viele Wohneinheiten bewil-
ligt.

Anzahl Wohneinheiten: Bis 250 250-500 500-1000 1000-1500 ™ 1500 und mehr
Quelle: Docu Media

Ein anderes Bild zeigt sich, wenn man die Baubewilligungen relativ zum Bestand
betrachtet. Die Abbildung 2.6 zeigt die durchschnittliche Anzahl der in der Peri-
ode 2013-2022 pro Jahr baubewilligten Wohneinheiten im Verhaltnis zum Erst-
wohnungsbestand 2012. Es fallt auf, dass die Bautatigkeit, relativ zum Bestand
betrachtet, in den grosseren Stadte sowie den daran angrenzenden Gebieten
tiefer ausfiel als in einigen dynamischen Gebieten im Mittelland. Besonders
dynamisch waren in dieser Hinsicht der siidliche Teil des Kantons Fribourg, Teile
der Waadt, das Unterwallis, die Region um Sursee/Aarau, das nordliche Rheintal,
Schwyz, Uri und Bellinzona. Abbildung A.2 im Anhang zeigt die gleiche Karte mit
dem gesamten Wohnungsbestand (Erst - und Zweitwohnungen) als alternative
Bezugsgrosse.
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Abbildung 2.5

Anzahl baubewilligte Wohn-
einheiten pro MS-Region
(Durchschnitt pro Jahr,
2013-2022)
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Abbildung 2.6

Anteil baubewilligter Wohn-
einheiten (Durchschnitt pro
Jahr, 2013-2022) am Erst-
wohnungsbestand (2012)

Anteil baubewilligter Wohneinheiten am Bestand:
Bis 1.0% 1.0-1.5% 1.5-2.0% 2.0-2.5% ™ 2.5% und mehr
Quelle: Docu Media

Ein Vergleich zwischen der ersten und der zweiten Halfte der Periode 2013-
2022 in Abbildung 2.7 zeigt, wie sich die Bautatigkeit in dieser Zeit raumlich
verlagert hat. In den MS-Regionen Genf, Bern und Zimmerberg hat sich die Bau-
tatigkeit deutlich beschleunigt. Demgegentiber hat sie in Ziirich und Aarau stark
abgenommen, und auch in den MS-Regionen Sursee-Seetal, Glatttal-Furttal,
Martigny, Sion, Murten und Lausanne war ein deutlicher Riickgang zu verzeich-
nen.

Abbildung 2.7

Differenz der durchschnittli-
chen Anzahl baubewilligten
Wohneinheiten pro Jahr
(Vergleich der Periode 2018-
2022 mit der Vorperiode
2013-2017)

Abnahme der Anzahl baubewilligte Wohneinheiten 2018-2022 im Vergleich mit 2013-2017:

M Mindestens 500 500-250 50-250
Stabilitat:
+50

Zunahme der Anzahl baubewilligte Wohneinheiten 2018-2022 im Vergleich mit 2013-2017:
50-100 100-200 ™ 200 und mehr

Quelle: Docu Media
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Bautatigkeit auf der griinen Wiese

Die nachsten beiden Karten limitieren die Analyse auf die Green-field-
Bautatigkeit. Abbildung 2.8 zeigt die Anzahl baubewilligter Wohneinheiten auf
bisher uniiberbauten Parzellen in allen Zonen (Jahresdurchschnitt 2013-2022).
In absoluten Zahlen betrachtet fiel die Neubautéatigkeit auf der griinen Wiese im
Umland von Ziirich sowie in den MS-Regionen Luzern, Aarau, Lausanne und
Genf besonders hoch aus.

Anzahl baubewilligter Wohneinheiten auf uniiberbauten Parzellen:

Bis 100 100-200 200-400 400-600 ™ 600 und mehr

Quelle: Docu Media

Wo aber wurden die zur Verfigung stehenden Baulandreserven besonders stark
genutzt? Dies zeigt sich, wenn man die Bautatigkeit auf uniiberbauten Parzellen
ins Verhaltnis zur Flache aller noch uniiberbauten Bauzonen setzt. Die Abbildung
2.9 zeigt, dass die vorhandenen Green-field-Reserven in den Stadten Ziirich,
Genf, Basel und Luzern besonders intensiv verbaut wurden. Aber auch in einigen
voralpinen Regionen sowie im Kanton Basel-Landschaft wurden die Baulandre-
serven stark genutzt.

Abbildung 2.8

Anzahl baubewilligter Wohn-
einheiten auf uniiberbauten
Parzellen (Jahresdurch-
schnitt 2013-2022)
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Abbildung 2.9

Anzahl baubewilligter Wohn-
einheiten auf uniiberbauten
Parzellen (kumuliert 2013-
2022) pro Hektare uniliber-
bauter Bauzone (2012)

Bemerkung: Bauzone be-
steht aus Wohn-, Misch- und
Zentrumszone

Anzahl baubewilligter Wohneinheiten auf uniiberbauten Parzellen pro Hektare uniiberbauter Bauzone:
Bis 5 5-15 15-20 20-30 M 30 und mehr

Quelle: Docu Media

Aufstockung und Umnutzung

Aufschlussreich ist auch eine raumliche Analyse hinsichtlich der Weiterentwick-
lung des Bestandes. Dabei handelt es sich um Bewilligungen fiir Bauprojekte,
die Aufstockungen und Umnutzungen von Gebauden auf bereits bebauten Par-
zellen vorsehen. Abbildung 2.10 zeigt die Anzahl Wohneinheiten, die aufgrund
von Aufstockungen und Umnutzungen wahrend der Periode 2013-2022 durch-
schnittlich pro Jahr bewilligt wurden. In absoluten Zahlen sticht vor allem die
Stadt Zirich hervor. Auch in den MS-Regionen Glattal-Furttal, Bern und Lausan-
ne wurde viel in die Weiterentwicklung des Bestands investiert. Es gilt allerdings
zu beachten, dass die Zahl der auf diese Weise neu entstandenen Wohnungen in
dieser Periode nur etwa 20 Prozent der Bautatigkeit auf der griinen Wiese ent-
spricht.
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Abbildung 2.10

Anzahl baubewilligter
Wohneinheiten im Rahmen
von Aufstockungen und
Umnutzungen (Jahresdurch-
schnitt 2013-2022)

Anzahl baubewilligter Wohneinheiten im Rah einer Weiter i des Bestandes:
Bis 5 5-15 15-20 20-30 M 30 und mehr

Quelle: Docu Media

Um einschatzen zu kdnnen, wo der Bestand am intensivsten weiterentwickelt
wurde, lohnt es sich, die Zahl der durch Aufstockung und Umnutzung entstande-
nen neuen Wohnungen mit der Flache der bereits liberbauten Bauzonen zu ver-
gleichen. Der Abbildung 2.11 ist zu entnehmen, dass die Weiterentwicklung des
Bestands insbesondere in den Stadten Ziirich, Basel und Lausanne intensiv war.
Somit war die Innenverdichtung dort am intensivsten, wo der Bestand bereits
eine hohe Dichte aufweist. Dies dirfte hauptsachlich auf den hohen Nachfrage-
druck und die entsprechend hohe Zahlungsbereitschaft bei gleichzeitig geringer
Menge an Green-field-Reserven zuriickzufiihren sein.

Abbildung 2.11

Anzahl baubewilligter
Wohneinheiten im Rahmen
von Aufstockungen und
Umnutzungen (kumuliert
2013-2022) pro 10 Hektaren
Uberbaute Bauzone 2012

Bemerkung: Bauzone
besteht aus Wohn-, Misch-
und Zentrumszone

Anzahl baubewilligter Wohneinhei

Bis 2 2-4 4-8 8-10 M 30 und mehr
Quelle: Docu Media
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Brown-field-Bautéatigkeit

Die Bereiche Umnutzung/Aufstockung sowie der Bereich Wohnersatzneubau
werden als Brown-field-Bautatigkeit zusammengefasst. Im Gegensatz zur
Green-field-Bautatigkeit findet sie auf bereits bebauten Grundstiicken statt.
Abbildung 2.12 zeigt, dass der Anteil der Brown-field-Bautatigkeit relativ hetero-
gen lber die Schweiz verteilt ist. Besonders hoch fiel er im Beobachtungszeit-
raum 2013-2022 in der Stadt Ziirich, im Kanton Basel-Stadt sowie in und um
Davos aus.

Grundséatzlich gilt: Je weniger unbebaute Baulandreserven vorhanden sind,
desto hoher fallt der Anteil Brown-field-Bautatigkeit aus (vgl. Baulandreserven
gemass Abb. 3.1). Die Korrelation zwischen dem Anteil unbebauter Bauzonen
und dem Anteil Brown-field-Bautatigkeit betrug in der ersten Periode (2013-
2017) -0.18 und in der zweiten Periode (2018-2022) -0.23 und ist signifikant auf
dem 1%-Level. Die Effektstdrke gemass einer einfachen bivariaten Regression
ist, dass ein um 1 Prozentpunkt (pp) geringerer Anteil unbebaute Bauzone fir die
Periode 2013-2017 mit einem um 0.8pp hoheren Brown-field-Anteil assoziiert ist
(respektive +1.2pp fiir die Periode 2018-2022).

In einigen Bergregionen ist ausserdem ein Zweitwohnungs-Effekt zu beobach-
ten. In Gemeinden, die von der Zweitwohnungsbeschrankung betroffen sind,
dirfen auf der griinen Wiese keine neuen Zweitwohnungen mehr gebaut werden.
Bestehende Erstwohnungen kénnen aber, wenn sie vor 2012 bewilligt wurden, in
Zweitwohnungen umgewandelt werden, sogenannte stillen Konversionen." Dies
erfolgt oft durch einen Ersatzneubau, was die Brown-field-Bautatigkeit in diesen
Gebieten nach oben treibt.

Abbildung 2.12

Anteil der Brown-field-
Bautatigkeit an der gesam-
ten Wohnbautatigkeit (2013-
2022)

Bemerkung: Brown-field-
Bautatigkeit gleich Umnut-
zung/Aufstockung plus
Wohnersatzneubau

Brown-field-Bautétigkeit an der gesamten Wohnbautétigkeit:
Bis 40% 40-50% 50-60% 60-70% 70-80% M 80% und mehr

Quelle: Docu Media

' Siehe dazu die Studie: Horburger, N., Steiner, S. (2022). Monitor 2 - Umnutzung altrechtlicher Erstwohnungen zu
Zweitwohnungen: Gemeinde Flims. Fachhochschule Graubtinden, Chur.
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3 Erklarende Variablen und Methodik

Die Wohnbautatigkeit wird von verschiedenen Faktoren beeinflusst. Zur Herlei-
tung der Faktoren orientieren wir uns am etablierten Vier-Quadranten-Modell
von DiPasquale und Wheaton (1992).2 In diesem Modell werden die Nachfrage
auf dem Nutzermarkt, die Zinsen respektive die Praferenzen von Investoren, die
Absatzpreise sowie der Baumarkt als erklarende Faktoren flir die Dynamik im
Immobilienmarkt aufgefiihrt (vgl. Abbildung A.3 im Anhang). Im vorliegenden
Bericht ist der raumliche Aspekt der Wohnungsknappheit und des Baumarkts
bedeutend. Entsprechend liegt der Fokus im Baumarkt weniger auf den Erstel-
lungskosten als vielmehr auf den Baureserven. Denn die Baureserven haben
eine grossere raumliche Variation als die Erstellungskosten. Wir strukturieren die
erklarenden Variablen entsprechend in die folgenden vier Themenbldcke: Bau-
reserven, Bauumstadnde, Nachfrage und Absatzpreise.

Variable Einheit Verfligbare Jahre Quelle

Tabelle 3.1
Outcomes Uberblick iiber die verwen-
Bewilligte Wohneinheiten n proJahr 1998-2022 DocuMedia deten Variablen
Erstwohnungsbestand 1kn 1984-2022 BFSGWR
Wohneinheitenwachstum (letzte 5 Jahre) % pro Jahr 1998-2022 DocuMedia
Wohneinheitenwachstum MFH % pro Jahr 1998-2022 DocuMedia
Wohneinheitenwachstum EFH % pro Jahr 1998-2022 DocuMedia
Wohneinheitenwachstum Greenfield % pro Jahr 1998-2022 DocuMedia
Wohneinheitenwachstum Brownfield % pro Jahr 1998-2022 DocuMedia
Wohneinheitenwachstum <500k % pro Jahr 1998-2022 DocuMedia
Wohneinheitenwachstum 500k-800k % pro Jahr 1998-2022 DocuMedia
Wohneinheitenwachstum >800k % pro Jahr 1998-2022 DocuMedia
Baureserven
Bauzone uniiberbaut ha 2012/2017/2022 ARE Bauzonenstatistik
Anteil Bauzone uniberbaut % 2012/2017/2022 ARE Bauzonenstatistik
Entwicklungsarealflache ha 2012-2022 WP Entwicklungsatlas
Erstwohnungsbestand 1kn 1984-2022 BFSGWR
Innenverdichtungspotenzial Wohnen m2 HNF 2022 WP PotentialSeeker
Fachenbestand Wohnen m2 HNF 2022 WP PotentialSeeker
Innenverdichtungspotenzial Wohnen relativ zu Bestand % 2022 WP PotentialSeeker
Bauumstédnde
Dauer Baubewilligungsverfahren Monate 1998-2022 DocuMedia
Baufreundlichkeit Rating 1-5 2019 WP Politrating
Stellungin Richtplan (Wohnen) Rating 1-5 2019 WP Richtplanrating
Zweitwohnungsanteil % 2017-2022 ARE Wohnungsinventar
Zweitwohnungsgemeinde % 2017-2022 ARE Wohnungsinventar
Nachfrage
Bevolkerungswachstum (letzte 5 Jahre) % pro Jahr 2010-2022 BFS Statpop
Altersquotient % 2010-2022 BFS Statpop
Auslanderanteil % 2010-2022 BFS Statpop
Leerstandsquote % 1984-2022 BFS Leerwohnungszahlung
Standort-Markt MWG Rating 1-5 2005-2022 WP Standort-und Marktrating
Standort-Markt EWG Rating 1-5 2005-2022 WP Standort-und Marktrating
Standort-Markt EFH Rating 1-5 2005-2022 WP Standort-und Marktrating

Absatzpreise

Angebotsmiete MWG CHF/m2a 2005-2022 WP Angebotspreise
Angebotspreis EWG CHF/m2 2005-2022 WP Angebotspreise
Angebotspreis EFH CHF/m2 2005-2022 WP Angebotspreise
Angebotsmietwachstum (letzte 5 Jahre) % pro Jahr 2005-2022 WP Angebotspreise
Angebotspreiswachstum EWG (letzte 5 Jahre) % pro Jahr 2005-2022 WP Angebotspreise
Angebotspreiswachstum EFH (letzte 5 Jahre) % pro Jahr 2005-2022 WP Angebotspreise
Transaktionspreiswachstum EWG (letzte 5 Jahre) % pro Jahr 2000-2022 WP Transaktionspreise
Transaktionspreiswachstum EFH (letzte 5 Jahre) % pro Jahr 2000-2022 WP Transaktionspreise

12 Di Pasquale und Wheaton (1992): "The Markets for Real Estate Assets and Space: A Conceptual Framework", Real
Estate Economics.
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Nachfolgend werden die wichtigsten erklédrenden Variablen beschrieben und
teilweise deren raumliche Verteilung gezeigt. Daten und Modelle (z.B. das Bau-
gewerbefreundlichkeitsrating oder das Innenverdichtungspotenzial), die von
Wiest Partner stammen, werden im Anhang Il genauer erldutert.

Baureserven

Die Baureserven geben an, wie viel Potenzial (Green- und Brown-field zusam-
men) fir die Erstellung von zusatzlichem Wohnraum in einer Gemeinde vorhan-
den ist. Die Baureserven setzen sich zusammen aus den noch uniberbauten
Parzellen, aus Arealen, die umgenutzt werden konnen, sowie aus Innenverdich-
tungspotenzial aufgrund von Ausnutzungsreserven.

Uniiberbaute Bauzonen

Fiir die Flache der uniiberbauten Bauzonen wird der Durchschnittswert der in der
Bauzonenstatistik des Bundesamts fiir Raumentwicklung (ARE) ausgewiesenen
Werte gemass Annahme 1 und 2 verwendet, also der Mittelwert zwischen der
unteren Grenze, die nur grosse Flachen am Rand der Bauzone berlicksichtigt
(Annahme 1), und der oberen Grenze, welche zusatzlich Bauliicken im Sied-
lungsgebiet miteinbezieht (Annahme 2).

Eine Veranderung der uniiberbauten Bauzonen kann verschiedene Ursachen
haben (Umzonungen, Auszonungen, Uberbauungen). Es ist grundséatzlich noch
zu frih, Veranderungen in den uniiberbauten Bauzonen direkt auf die 1. Etappe
der Revision des Raumplanungsgesetzes (RPG 1) vom Marz 2013 zurlickzufiih-
ren. Mdglicherweise sehen wir in Zukunft, dass es durch die angepasste Nut-
zungsplanung im Vergleich zu friiher vermehrt zu Umzonungen gekommen ist.
Momentan beschéaftigen sich viele Gemeinden noch mit der Umsetzung des
RPG 1.

In der Schweiz existierten im Jahr 2012 noch erhebliche Flachen in Wohn-,
Misch- und Zentrumszonen, die fir Wohnnutzung vorgesehen, aber noch nicht
Uberbaut waren. Abbildung 3.1 zeigt, dass insbesondere der Kanton Wallis und
die Genferseeregion sehr grosse Bauzonenreserven aufwiesen. Bis 2022 wur-
den die vorhandenen Bauzonen stark absorbiert, insbesondere im Kanton Fri-
bourg, jedoch existieren im Unterwallis weiterhin grosse ungenutzte Reserven.

Abbildung 3.1
Uniiberbaute Bauzonen 2012
und 2022 (in Hektaren)

Stand 2012

Uniiberbaute Bauzonen (in Hektaren):
Bis 50
50-100
100-300
300-500
M 500 und mehr

Quelle: ARE Bauzonenstatistik
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Entwicklungsareale

Neben uniiberbauten Wohnzonen gibt es in der Schweiz auch ein erhebliches
Potenzial auf Entwicklungsarealen. Das kénnen z.B. ehemalige Industrie-, Ge-
werbe- oder Militdrareale sein, die fir ihren urspriinglichen Zweck nicht mehr
bendtigt werden und die nun, oft dank einer Umzonung, fiir eine Umnutzung zur
Verfliigung stehen. Wiiest Partner pflegt seit langerem einen Entwicklungsatlas.
Hier sind alle bedeutenden Entwicklungsareale aufgefiihrt. Die diese Areale
betreffenden Angaben werden aufgrund der offentlich verfligbaren Projektbe-
schriebe periodisch aktualisiert. Abbildung 3.2 zeigt, wie gross die Geschossfla-
che ist, die auf denjenigen Entwicklungsarealen realisiert werden konnte, bei
denen ein offizielles Verfahren zur Entwicklung gestartet wurde (Wohn-, Misch-
oder Zentrumszone zusammengenommen, Stand: 2017 bzw. 2022). Die Ge-
schossflache kann fir verschiedene Nutzungen entwickelt werden (Wohnen,
aber auch Biiro oder Verkauf). Die grossten Potenziale in absoluten Zahlen be-
finden sich in und um die Stadte Genf, Lausanne, Bern, Basel, Ziirich und Luzern.

Abbildung 3.2

Realisierbare Geschossfla-
che auf Entwicklungsarealen
2017 und 2022 (in Hektaren)

Stand 2017

Realisierbare Geschossflache (in Hektaren):
Keine
Bis 50
50-100
100-200
¥ 200 und mehr

Quelle: Wiiest Partner Entwicklungsatlas

Innenverdichtung

Die Mdoglichkeit, bereits bebaute Grundstiicke zu verdichten, bietet ein grosses
Potenzial: Viele Parzellen sind nicht bis zur maximalen Ausnutzung bebaut und
kdnnten baulich nachverdichtet werden. Der «Potential Seeker» von Wiiest Part-
ner bietet aktuell Daten zum Verdichtungspotenzial fiir 16 Kantone.”®

In Abbildung 3.3 ist die zusatzlich fiir Wohnnutzungen realisierbare Geschoss-
flache durch die Innenverdichtung bereits bebauter Parzellen in Wohnzonen
nach Regelbauweise dargestellt (Stand 2022). Die grossten absoluten Potenzia-
le existieren demnach in den MS-Regionen Aarau, Olten, Ziirich, Bern und Unte-
res Baselbiet. Abbildung 3.4 zeigt, dass die grossten Innenverdichtungspotenzi-
ale relativ zum Bestand sich in den Kantonen Thurgau, Solothurn und Luzern
befinden. In diesen Gebieten kdnnte die Dichte mit den bestehenden Bau- und

3 Siehe Anhang Il fiir eine Beschreibung dieser Daten.
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Zonenordnungen mehr als verdoppelt werden. Bei der Analyse dieser Daten
haben wir uns auf die Wohnzonen beschrankt, da nur dort das Potenzial fiir zu-
satzliche Wohnnutzungen verlasslich eigeschatzt werden kann. Schweizweit
machen die Wohnzonen flachenmassig 46% aller Bauzonen aus.

Abbildung 3.3
Verdichtungspotenzial:
Wohnnutzung auf bereits
bebauten Parzellen in Wohn-
zonen (in Hektaren Ge-
schossflache, Stand: 2022)

Verdichtungspotenzial (in Hektaren):
Bis 100 100-200 200-300 300-400 400-500 ™ 500 und mehr
Keine Daten vorhanden

Quelle: Wiiest Partner Potential Seeker

Abbildung 3.4
Verdichtungspotenzial:
Wohnnutzungen auf bereits
bebauten Parzellen in Wohn-
zonen (Geschossflache pro
existierende Geschossfla-
che, Stand: 2022)

Verdichtungspotenzial (relativ zu existierender Geschossfldche):
M Bis 50% 50-75% 75-100% 100-125% 125-150% M 150% und mehr
Keine Daten vorhanden

Quelle: Wiiest Partner Potential Seeker

Bauumstédnde

Die Bauumstande beschreiben die Rahmenbedingungen, die zur Zeit des Bau-
projekts herrschen. Dazu gehdrt die Dauer der Baubewilligungsverfahren, die
Baupreise, die Zinsen, die Baugewerbefreundlichkeit, die Stellung der Gemeinde
im kantonalen Richtplan sowie die Frage, ob die Gemeinde von Zweitwohnungs-
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beschréankungen betroffen ist oder nicht. Die Bauumstande sind flir Personen
oder Unternehmen, die die Absicht bzw. die Moglichkeit haben, ein Bauprojekt
ins Auge zu fassen, Teil der Entscheidungsgrundlage und spielen somit eine
wichtige Rolle bei der Frage, ob ein Bauprojekt in Angriff genommen wird.

Bewilligungsdauer

Wichtig fur Eigentimerinnen und Investoren ist die Lange des Bewilligungsver-
fahrens, also wie lange es nach der Einreichung eines Baugesuchs dauert, bis
die Baubewilligung vorliegt. Abbildung 3.5 zeigt die durchschnittliche Bewilli-
gungsdauer in Monaten fiir neu zu bauende Mehrfamilienhduser zwischen 2013
und 2017. Verhéltnismassig lang dauerten die Bewilligungsverfahren in den Kan-
tonen Genf, Fribourg und Basel-Stadt, wahrend sich beispielsweise die Kantone
Graubiinden und Tessin durch sehr kurze Verfahren auszeichneten. Anzumerken
ist, dass aufgrund der in den letzten Jahren komplexer gewordenen Anforderun-
gen viele Planungsarbeiten und Vorabkldrungen bereits vor der Eingabe eines
Baugesuchs durchgefiihrt werden und die Bewilligungsdauer somit nur einen
Teil des Planungsprozesses abdeckt.

Abbildung 3.5
Mehrfamilienhauser:
Dauer von Bewilligungsver-
fahren flir Neubauprojekte
(2013-2017, in Monaten,
Median)

Dauer von Baubewilligungsverfahren (in Monaten):
Bis 4 4-5 5-6 6-8 M 8 und mehr

Quelle: Docu Media

Der Abbildung 3.6 Iasst sich entnehmen, in welchen MS-Regionen sich die Bau-
bewilligungsverfahren verlangert bzw. verkiirzt haben. Fiir diesen Vergleich wur-
de die Periode 2018-2022 der Periode 2008-2012 gegeniibergestellt.

Mit ein Grund dafiir, dass Bewilligungsverfahren sich teils verkiirzt haben, kon-
nen vermehrte Vorabklarungen seitens der Bauherrschaft sein. Ausserdem gilt
es zu beachten, dass 2012, nach Annahme der Zweitwohnungsinitiative, in den
davon betroffenen Gemeinden ein hoher Bewilligungsdruck herrschte; das Ziel
bestand darin, die vielen Baueingaben noch vor Inkrafttreten der Zweitwoh-
nungsverordnung abzuwickeln.
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Verlangerung der Baubewilligungsverfahren um:
bis zu 1 Monat 1-2 2-3 M 3 Monate und mehr

M Verkiirzung der Baubewilligungsverfahren
Quelle: Docu Media

Baupreise

Der Baupreisindex wird halbjahrlich vom BFS berechnet. Die Hohe der Baupreise
ist gemass DiPasquale und Wheaton (1992) eine der Hauptdeterminanten der
Neubautéatigkeit. Da aber (fast) keine raumliche Varianz besteht, sind die Bau-
preise fiir die raumliche Verteilung der Bautatigkeit wenig aussagekraftig. Uber
den Grossteil des Beobachtungszeitraums (2013-2022) blieben die Baupreise
ohnehin stabil und spielten somit auch fiir die Erklarung der zeitlichen Variation
keine bedeutende Rolle.

Zinsen

Die Schweizerische Nationalbank (SNB) gibt Auskunft liber das Zinsniveau, z.B.
liber das Niveau von 10-jahrigen Festhypotheken fiir Neugeschafte. Je hoher der
Hypothekarzins liegt, desto teurer wird der Kredit fiir den Kauf einer Immobilie,
was sich dampfend auf die Nachfrage auswirkt. Gleichzeitig bedeuten hdhere
Zinsen, dass alternative Anlagen attraktiver werden und weniger Geld im Immo-
bilienmarkt angelegt wird, was die Bautatigkeit zusatzlich bremst. Die Hypothe-
karzinsen sind innerhalb der Schweiz sehr homogen und bewegen sich im
Gleichschritt. Ein bestimmtes Zinsniveau bzw. eine bestimmte Zinsveranderung
kann sich aber je nach lokalen Baumdglichkeiten und Nachfrage-Situationen
unterschiedlich auf die Bautatigkeit auswirken. Heterogene Zinseffekte kdnnen
mit der Methodik dieser Studie aber nicht explizit nachgewiesen werden.™

Baufreundlichkeit

Das Baufreundlichkeitsrating von Wiiest Partner beurteilt die Offenheit von Ge-
meinden beziiglich Wachstums aufgrund von Abstimmungsresultaten. Siehe
Anhang Il fur einen detaillierteren Beschrieb.

" Ein Indiz fur allfallige heterogene Auswirkungen der Zinsen nach Gemeindetyp bietet eine Spezifikation, die unter-
schiedliche Effekte der Preisdynamik je nach Gemeindetyp erlaubt, da ein wichtiger Wirkungskanal der Zinsen die
Absatzpreise sind. Die Resultate dazu sind in Tabelle A.8 im Anhang dokumentiert. Es kann nicht nachgewiesen
werden, dass die unterschiedliche Preisdynamik in den verschiedenen Gemeindetypen einen Zusammenhang mit
der Bautatigkeit hatte.
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Abbildung 3.6
Mehrfamilienhauser:
Veranderung der Dauer von
Bewilligungsverfahren fir
Neubauprojekte (2018-2022
im Vergleich mit 2008-2012,
in Monaten)



3.3

ARE - Gemeindespezifische Wohnbautéatigkeit besser verstehen

Richtplane

Das Richtplanrating von Wiiest Partner bewertet die Stellung der Gemeinde im
kantonalen Richtplan bezliglich der zukiinftigen Entwicklung der Gemeinde im
Bereich Wohnen. Siehe Anhang Il fiir einen detaillierteren Beschrieb.

Zweitwohnungsgemeinde

Ubersteigt in einer Gemeinde der Anteil von Zweitwohnungen am gesamten
Wohnungsbestand die Grenze von 20 Prozent, gelten fiir diese Gemeinden seit
Inkrafttreten der Zweitwohnungsverordnung 2013 Bestimmungen, die den Bau
von neuen Zweitwohnungen stark einschrénken.

Gemeindetyp

Um die unterschiedlichen Eigenschaften von Gemeinden zu beriicksichtigen,
wird die BFS-Gemeindetypologie 2012 mit 9 Kategorien verwendet.” Diese Ka-
tegorisierung basiert auf der Dichte, Grosse und Erreichbarkeit der Gemeinden.

Nachfrage

Eine wichtige Rolle fir die Bautatigkeit spielt die Nachfrage nach Wohnraum.
Sowohl die Bevdlkerungsdynamik als auch die Bevolkerungsstruktur beeinflus-
sen die Bautatigkeit. Die Bevolkerungsstruktur kann durch den Altersquotienten
und den Auslanderanteil beschrieben werden. Eine andere Dimension der Nach-
frage ist die Nachfrage nach Wohnimmobilien als Anlageklasse. Auf diese Di-
mension kann im Rahmen der vorliegenden Studie nicht vertieft eingegangen
werden.

Bevélkerungsdynamik

Analysiert wird die Entwicklung der standigen Wohnbevdlkerung wahrend der
letzten 5 Jahre. Die Bevdlkerungsentwicklung hat einen grossen Einfluss auf die
Nachfrage nach Wohnraum. Ein starkeres Bevolkerungswachstum in der Ver-
gangenheit zeigt, dass sich eine Gemeinde auf einem Wachstumspfad befindet.
Dies zeugt vom Vorhandensein sowohl einer dynamischen Wohnungsnachfrage
wie auch eines ausreichenden Wohnungsangebots, das diese Nachfrage auf-
nehmen konnte.

Altersquotient

Der Altersquotient beschreibt das Verhaltnis der Anzahl Personen im Rentenal-
ter zur Anzahl Personen im Erwerbsalter.”® Dieser Indikator bildet die demografi-
sche Struktur in der Gemeinde ab. Eine Gemeinde mit einem sehr hohen Alters-
quotient hat eine liberalterte Gesellschaft. Die Altersstruktur spielt eine Rolle fiir
die Wohnraumnachfrage und die Marktdynamik. Altere Personen haben tenden-
ziell einen héheren Wohnflachenverbrauch pro Kopf, da sie nach Auszug der
Kinder oft in grossen Wohnungen zuriickbleiben. Gleichzeitig geht die lange
Belegungsdauer im Zusammenspiel mit dem steigenden Alter der Bewohner
typischerweise mit einer geringen Haufigkeit von baulichen Verdnderungen an
der Wohneinheit einher.

15 https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/kataloge-datenbanken.assetdetail.2543323.html
16 Der Altersquotient wird berechnet als Anzahl der 65+-Jahrigen im Verhaltnis zur Anzahl der 20- bis 64-Jahrigen.
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Leerstandsquote

Der Anteil leerstehender Wohnungen am bewohnbaren Wohnungsbestand wird
als Leerstandsquote bezeichnet. Die Leerstandsquote ist ein Knappheitsindika-
tor. Eine zu tiefe Leerstandsquote bedeutet, dass die Nachfrage im Vergleich
zum Angebot zu hoch und der Wohnraum somit zu knapp ist. Dies fiihrt im All-
gemeinen zu steigenden Preisen, was wiederum Anreize setzt, mehr Wohnraum
zu erstellen. Ab welcher Leerstandsquote ein Preiseffekt eintritt, ist je nach Ge-
meindetyp unterschiedlich. Urbane Gemeinden haben eine tiefere optimale
Leerstandsquote als rurale Gemeinden.”

Absatzpreise

Eine zentrale Rolle fiir die Bautatigkeit spielen die Erldse, welche sich aus den
Absatzpreisen ergeben. Wenn eine neu erstellte Wohneinheit zu einem hdheren
Preis verkauft werden kann, ist der Wohnungsbau wirtschaftlich lukrativer. Dabei
kann sowohl das Preisniveau als auch die Preisdynamik wichtig sein. Fir die
Absatzpreise werden Angebotspreise und Angebotsmieten pro Quadratmeter
und Gemeinde gemass dem Preismodell von Wiiest Partner verwendet. Um das
Preisniveau der Neubauwohneinheit einzuschatzen, ziehen wir den Wert des
70%-Quantils heran, da sich mittlere Neubauten typischerweise an dieser Stelle
der Preisverteilung positionieren. Fir die Einschatzung der Preisdynamik wird
die Entwicklung der letzten 5 Jahre betrachtet.

Tabelle A.1im Anhang enthélt zusammenfassende Statistiken fiir die wichtigsten
Variablen.

Methodik

Das Ziel dieses Berichts besteht darin, aufzuzeigen, welche Faktoren die Wohn-
bautatigkeit auf Stufe Gemeinde beeinflussen. Dies erfolgt unter Berlicksichti-
gung von kleinrdumigen Faktoren wie etwa der Verfligbarkeit von Bauland. Dazu
wird ein Paneldatensatz zusammengetragen, der verschiedene Masse fiir die
Wohnbautatigkeit und eine Vielzahl von mdglichen Einflussfaktoren enthalt. Das
Panel umfasst samtliche 2136 Gemeinden der Schweiz (Gemeindestand 1. Janu-
ar 2023) sowie die Kalenderjahre 2013 bis 2022.

Bei den Analysen auf Gemeindeebene wird eine Gewichtung nach Wohnungsbe-
stand vorgenommen. Die Zusammenhdnge in grosseren Gemeinden haben
somit ein hoheres Gewicht als die Zusammenhange in kleineren Gemeinden. In
der Schweiz gibt es knapp eine halbe Million Zweitwohnungen. Um Verzerrungen
aufgrund des grossen Zweitwohnungsbestandes zu vermeiden, wird als Be-
zugsgrosse fiir die Gewichtung und auch fiir die Berechnung des Wohneinhei-
tenwachstums auf den Erstwohnungsbestand abgestelit.

Zur Vereinfachung der zeitlichen Struktur, aufgrund limitierter Datenverfiigbar-
keit, zur Begrenzung der Endogenitatsprobleme und zur Starkung der Robustheit
wird die Analyse nicht auf jahrlicher Basis, sondern anhand von zwei flinfjahrigen
Zeitfenstern vorgenommen. Das erste Zeitfenster betrachtet die Baubewilligun-
gen der Jahre 2013 bis 2017, das zweite jene von 2018 bis 2022. Diese zeitliche
Struktur ist in Abbildung 3.7 illustriert.

Das Ziel der Analyse besteht darin, die Treiber der Wohnbautatigkeit besser zu
verstehen. Dabei spielt der initiale Bauimpuls die entscheidende Rolle, also die
Entscheidung einer Eigentliimerin, eines Investors oder einer Entwicklerin, ein

7 Siehe dazu Blog von Wilest Partner https://www.wuestpartner.com/ch-de/2023/08/03/wie-hoch-muss-der-
leerstand-sein-damit-mieten-und-preise-stabil-sind-2/
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Bauprojekt, basierend auf dem Informationsset, das zu diesem Zeitpunkt zur
Verfliigung steht, in Angriff zu nehmen und die Umsetzung einzuleiten. Diesen
initialen Bauimpuls bezeichnen wir als Bauintention.

Fir die Messung der Bautatigkeit (die zu erklarende Variable) wird die durch-
schnittliche Anzahl baubewilligter Wohneinheiten lber die fliinf Jahre des jewei-
ligen Betrachtungszeitfensters verwendet. So kdnnen zufallige jahrliche Fluktua-
tionen, die insbesondere bei kleineren Gemeinden sehr ausgepragt sind,
geglattet werden.

Um die Wohnbautatigkeit bestmdglich zu erklaren, ist es wichtig, zu identifizie-
ren, was fir ein zeitlicher Zusammenhang zwischen den jeweiligen Einflussfakto-
ren besteht, also wie viele Perioden zuriick (im Fachjargon Lags genannt) der
Einflussfaktor berlicksichtigt werden soll. Die passende Bestimmung dieser
Lags der erklarenden Variablen wurde aufgrund von Analysen der zeitlichen
Struktur der Einflussfaktoren auf jahrlicher Frequenz und nationaler Ebene fest-
gelegt. Dazu wurden Korellogramme betrachtet und Granger-Causality-Tests™
durchgefiihrt (siehe Anhang ).

Bei der Einwohnerzahl sowie bei den Angebotspreisen und Angebotsmieten wird
jeweils die Entwicklung der vorhergehenden finf Jahre verwendet, da gemass
Granger-Causality-Tests in diesem Zeithorizont ein signifikanter Erklarungsge-
halt fir die Bautatigkeit besteht. Bei Zustandsvariablen, die die Situation zu ei-
nem bestimmten Zeitpunkt beschreiben und die sich nur langsam verandern,
wird jeweils der Stand des Vorjahrs verwendet. Beispiele dafiir sind die Bauzo-
nenreserven, das Preisniveau, die Standortattraktivitat, der Wohnungsbestand
oder das Potenzial von Entwicklungsarealen. Einige erklarende Variablen von
Interesse, wie z.B. der Indikator, ob eine Gemeinde vom Zweitwohnungsgesetz
betroffen ist, oder die Stellung der Gemeinde im Richtplan, sind nicht exakt zu
den gewiinschten Zeitpunkten verfiigbar (in Abb. 3.7 grau dargestellt). Bei deren
Interpretation ist folglich Vorsicht angebracht, da sie die Zeitstruktur einer mog-
lichen Ursache-Wirkungs-Kette nicht strikt respektieren.

Einige wichtige Faktoren wie Zinsen oder Baupreise haben zwar einen grossen
Einfluss auf die Bautatigkeit. Sie variieren aber nicht auf Gemeindestufe, son-
dern nur auf nationaler Ebene und kénnen somit in Querschnittsbetrachtungen
nicht berilicksichtigt werden. Bei Regressionsanalysen mit gemeinsamer Be-
trachtung der beiden Zeitfenster fliesst der Effekt dieser Variablen in den zeit-
fensterspezifischen Achsenabschnitt (time-dummy) ein.*

8 Der Granger-Causality-Test ist eine Methode, die verwendet wird, um zu untersuchen, ob eine Zeitreihe eine
zeitliche Beziehung zu einer anderen Zeitreihe hat, indem feststellt wird, ob vergangene Werte einer Zeitreihe die
zukinftigen Werte einer anderen Zeitreihe vorhersagen kénnen.

9 Ein Robustheitscheck in Kapitel 4.6 {iberpriift ausserdem, ob die Preisdynamik mit dem Gemeindetyp interagiert.
Also ob Preisverdanderungen je nach Gemeindetyp unterschiedliche Auswirkungen auf die Bautatigkeit haben. Aus
Sicht der Bautatigkeitattraktivitat ist eine Preisveranderung ahnlich zu einer Veranderung der Zinsen oder der Bau-
preise, da sich all diese Faktoren auf die Profitabilitat eines Bauprojekts auswirken.
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2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Relative Bautatigkeit Baubewilligungen
Bauintention

Baureserven Entwicklungsarealpotenzial
Bauzonenreserven
Wohnungsbestand

Bauumsténde Baubewilligungsdauer
Stellung im kantonalen Richtplan
Zweitwohnungsgemeinde

Nachfrage Bevilkerungswachstum
Altersstruktur Bevélkerung

Erkldrende Variablen

Absatzpreise Mietpreisniveau
Angebotsmietwachstum
Gemeindetyp

Zunachst wird der Zusammenhang zwischen der Bautatigkeit und den erklaren-
den Variablen anhand von bivariaten Korrelationen untersucht. Korrelationen
und deskriptive Statistiken bilden eine wertvolle Grundlage, um die fundamenta-
len Zusammenhange zu illustrieren und einen ersten Eindruck uber Vorzeichen
(+/-) zu erlangen. Allerdings sind sie rein deskriptiv und erlauben keine Interpre-
tation als Wirkungsmechanismen.

Deshalb werden anschliessend multivariate Regressionen geschatzt, um die
einzelnen Effekte sauberer zu quantifizieren. Bei Regressionen wird der Zusam-
menhang einer erklarenden Variable mit der Wohnbautatigkeit aufgezeigt, wenn
gleichzeitig fir die Entwicklung weiterer Variablen kontrolliert wird. Eine kausale
Interpretation ist aber auch damit nicht moéglich. Um dabei die rdumliche Struk-
tur der Daten zu beriicksichtigen, wird fiir Gemeindetypen kontrolliert, und die
Standardfehler werden geografisch geclustert. Dies erfolgt durch ein Nachbar-
schaftsclustering mit den jeweils angrenzenden Gemeinden oder auf Ebene
BFS-Grossregion. Somit werden mdgliche rdumliche Spillovers zwischen Ge-
meinden berlcksichtigt. Dies ist wichtig, da ein Wachstumsschub in einer Ge-
meinde (z.B. aufgrund einer Firmenansiedlung oder einer verbesserten Er-
schliessung) das Wachstum auch in den Nachbargemeinden ankurbeln kann.
Als methodischer Hauptteil werden Regressionen der verschiedenen potenziel-
len Einflussfaktoren auf die Outcomes mittels eines «Lag-Modells» geschatzt.
Bei dieser Methode werden Regressionsgleichungen verwendet, um die aktuel-
len Werte der abhdngigen Variablen aufgrund der vergangenen Werte der erkla-
renden Variablen vorherzusagen. Wenn eine hohe Vorhersagekraft besteht, ist
das eine Hinweis dafiir, dass die im Modell enthaltenen Grossen (oder damit
verwandte Grossen) wichtige Einflussfaktoren sind. Ausserdem kann anhand der
Regressionskoeffizienten die Starke der Zusammenhange quantifiziert werden.
Der beschriebene Datensatz enthélt eine grosse Zahl an moglichen Regresso-
ren, von denen viele stark miteinander korrelieren. Um die Regressionen sinnvoll
schatzen und interpretieren zu konnen, ist eine Beschrankung der Anzahl Re-
gressoren notig. Diese Beschrankung wurde mittels des «Lasso-Cross-
Validation-Verfahrens» vorgenommen, einer etablierten Methode, die es erlaubt,
die relevantesten Regressoren zu ermitteln. Das Verfahren wahlt dazu unter
Verwendung mdglichst weniger Regressoren jene Regressoren aus die zusam-
mengenommen den hdchsten maoglichen Erklarungsgehalt fiur die Varianz der
Bautatigkeit haben. Zusatzlich wurden Regressoren aufgrund okonomischer
Theorien und Erkenntnissen aus bisherigen Studien selektiert.
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Abbildung 3.7

Zeitstruktur der Bautatigkeit
und der erklarenden Variab-
len fur die beiden Betrach-
tungszeitfenster

Rot = 2013-2017

Blau = 2018-2022

Grau = nur punktuell verflig-
bare Daten
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Schliesslich wird die Varianz der Wohnbautatigkeit (R?-Statistik), mittels Varianz-
Dekomposition in die einzelnen Wirkungsbeitrdge der erklarenden Faktoren
zerlegt, um die Wichtigkeit der einzelnen erklarenden Variablen zu quantifizieren.
Es ist zu betonen, dass auch die durch die multiplen Regressionen geschatzten
Zusammenhadnge nicht kausal interpretiert werden kénnen, sondern im Sinne
deskriptiver Assoziationen zu verstehen sind.
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Empirische Ergebnisse

Korrelationen

Zuerst wird betrachtet, wie stark die potenziell erklarenden Variablen mit der
Wohnbautatigkeit korrelieren.?° Dies vermittelt einen ersten Eindruck davon,
welche Einflussfaktoren wichtig sein konnten. Allerdings hat dies einen rein be-
schreibenden Charakter. Das heisst, es kann nicht interpretiert werden, dass ein
stark korrelierender Faktor tatsachlich eine treibende Wirkung auf die Bauaktivi-
tat hat.

Abbildung 4.1 zeigt die Querschnitts-Korrelation zwischen den Gemeinden fiir
das Betrachtungszeitfenster 2013 bis 2017. An erster Position steht die zu erkla-
rende Variable, also das durchschnittliche jahrliche Wachstum der Anzahl bau-
bewilligter Wohneinheiten im Verhaltnis zum Erstwohnungsbestand 2012. In den
folgenden Positionen sind Kandidatenvariablen, die einen Einfluss auf die Bauta-
tigkeit haben kdnnten, wobei deren zuvor ermittelte Zeitstruktur verwendet wird
(vergleiche Kapitel 3.5). Fiir die Bevdlkerung beispielsweise wird die durch-
schnittliche jahrliche Wachstumsrate der 5 vorhergehenden Jahre verwendet,
also von 2008 bis 2012. Die Kreisfarbe zeigt das Vorzeichen der Korrelation
(blau: positiv korreliert, rot: negativ korreliert) und die Kreisgrosse reprasentiert
die Starke der Korrelation. Ausgewiesen sind nur Korrelation, die das 10%-
Signifikanzniveau erreichen.?’ Die Korrelationen sind gewichtet mit dem Erst-
wohnungsbestand 2012. Somit erhalten Gemeinden mit einem grossen Erst-
wohnungsbestand ein hoheres Gewicht als Gemeinden mit einem kleinen Erst-
wohnungsbestand. Die erste Zeile ist die relevanteste fiir diese Studie, sie zeigt
die Korrelation der erklarenden Faktoren mit der Bautatigkeit.

Positiv korreliert mit der Baudynamik sind folgende Faktoren:
— die Reserven an unbebautem Bauland

— das Baufreundlichkeits-Rating

— das vergangene Bevodlkerungswachstum

— das vergangene Angebotsmietenwachstum

Negativ korreliert mit der Baudynamik sind folgende Faktoren:
— der Erstwohnungsbestand

— die Bewilligungsdauer

— der Altersquotient

— der Auslanderanteil

— das Standort- und Marktrating

— das Preisniveau

Abbildung A.5 im Anhang zeigt die Querschnitts-Korrelation zwischen den Ge-
meinden fiir das Betrachtungszeitfenster 2018 bis 2012. Die Korrelationen sind

20 Wir beschrénken uns bei den Korrelationen auf die gesamte Bautétigkeit und differenzieren erst in den Regressio-
nen nach unterschiedlichen Segmenten.
21 Analog zur Bestimmung der Signifikanz durch univariate Regressionen.
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ahnlich wie im ersten Betrachtungszeitfenster, aber die Zusammenhange in der
zweiten Periode sind grundséatzlich schwacher.

& © .
v\é“& N & e < o . A.bbll.dung 4.1 .
ST L ¢ o &S o & o S Bivariate Querschnitts-
S T F T TP T T @ FF&FTE & ¢ . .
S T T T T ITT TSI TS &S Korrelation zwischen den
& 3 © NN S @ X & S o X .
& @6\ & & S Qyﬁ(& = @@‘@ & & & & c}é‘b & & & <& Gemeinden fiir das Betrach-
Wohneinheitenwachstum tungszeitfenster 2013-2017.
Anteil Bauzone uniiberbaut Bemerkung: Anzahl beob-
Entwicklungsarealfiiche ‘ . achtete Gemeinden = 2136,
Signifikanzniveau p<0.1 fiir
Erstwohinungstestand o o alle ausgewiesenen Korrela-
Bewilligungsdauer tionsstarken. Gewichtung mit

Erstwohnungsbestand 2012.

Baufreundlichkeit
Stellung in Richtplan .
Zweitwohnungsgemeinde
Bevdlkerungswachstum
Altersquotient

Austanderanteil ‘

Leerstandsquote

Starke der Korrelation Standort-/Marktrating MWG . .

-1.0 -0.5 0.0 +0.5 +1.0
| | Angebotsmieten . .

Angebotspreise EWG

Mietwachstum

Preiswachstum EWG

Erkenntnisse

Kandidaten fiir Variablen, die einen klaren Einfluss auf die Wohnbautatigkeit
haben, sind das vergangene Bevdlkerungswachstum, die Altersstruktur der
Bevolkerung, das vergangene Preiswachstum, das Preisniveau, die Bauzonenre-
serven, die Baufreundlichkeit und das Standort- und Marktrating. Diese Variab-
len zeigen in beiden Betrachtungszeitfenstern eine ausgepréagte Korrelation, die
auch das erwartete Vorzeichen (+/-) aufweist.

4.2 Regressionen fiir die gesamte Wohnbautatigkeit

Um flr verschiedene erklarende Variablen zu kontrollieren, werden multivariate
Regressionen geschatzt. In einem ersten Schritt wird die gesamte Wohnbauta-
tigkeit analysiert. Im Kapitel 4.5 sind Analysen flir spezifischen Dimensionen
(Nutzung, Bausituation und Erstellungskosten pro Wohnung) ausgewiesen.

Die beiden jeweils 5-jahrigen Betrachtungszeitfenster kdnnen entweder in zwei
separaten Regressionen geschatzt werden, oder sie kdnnen mittels einer Indika-
torvariable fiir die Zeitperiode gemeinsam geschatzt werden. Letzteres hat den
Vorteil, dass die Signifikanz der sich zwischen den Perioden dndernden Effekt-
starke mitausgewiesen wird. Zur differenzierten Analyse werden Regressionen
fir einzelne Segmente und Raumtypen betrachtet.

Die abhangige Variable ist das durchschnittliche jahrliche Wachstum der Anzahl
Wohneinheiten Uber 5 Jahre aufgrund von Baubewilligungen, ausgedriickt in
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Prozent.??2 Als Bezugsgrosse wird der Erstwohnungsbestand der Gemeinde im
jeweiligen Ausgangsjahr (2012 bzw. 2017) verwendet.

Tabelle 4.1 enthélt die Resultate einer Schatzung der Bautatigkeit separat fiir die
zwei Betrachtungszeitfenster. R? ist ein Mass fiir den Erklarungsgehalt der Re-
gression. Es sagt aus, welcher Anteil der Varianz des Wohneinheitenwachstums
durch die Regressoren erklart werden kann. Mit Einbezug einer kategorischen
Variable fiir die 9 BFS-Gemeintypen betragt der Erklarungsgehalt des Modells
knapp 20% in der ersten Periode und 6% in der zweiten Periode. Ohne Einbezug
der kategorischen Variable fiir den Gemeindetyp betragt der Erklarungsgehalt
des Modells rund 17% in der ersten Periode und 5% in der zweiten Periode.?®

Abhdngige Variable: Jdhrliches Wohneinheitenwachstum aufgrund Baubewilligung Tabelle 4.1
Schatzung der Bautatigkeit
2013-2017 2018-2022 aufgrund von Baubewilligun-
- - " gen (separat fir die zwei
Entwicklungsarealflache -0.001 -0.001 Betrachtungszeitfenster)
Anteil Bauzone uniiberbaut 0.026*** 0.015%***
Erstwohnungsbestand (1k) -0.002** -0.001 Bemerkungen: Modell ent-
Dauer Baubewilligungsverfahren -0.022%** -0.011 hailt Kategorien fir die 9
I in Richtol 0.092%** 0.011 BFS-Gemeindetypen. Stan-
Stellungin Richtplan : : dardfehler sind geclustert
Zweitwohnungsgemeinde 0.063 -0.023 nach Nachbargemeinden.
Bevolkerungswachstum (letzte 5 Jahre) 0.202*** 0.086*** Gewichtung mit Erstwoh-
Altersquotient -0.011%** -0.011%** nungsbestand 2012 bzw.

) " 2017. Die Signifikanzniveaus
Angebotsmiete -0.001 -0.001 sind *p<0.1: *p<0.05:
Angebotsmietwachstum (letzte5 Jahre)  0.055*** 0.011 w0 <20.01.

Konstante (Stadtische Gemeinde gross) 1.200%** 1.733%%*
Stadtische Gemeinde mittel -0.196*** -0.248%***
Stadtische Gemeinde klein 0.096 -0.104
Periurbane Gemeinde gross 0.120 -0.023
Periurbane Gemeinde mittel 0.259%*** -0.108
Periurbane Gemeinde klein 0.201* -0.263**
Landliche Gemeinde gross 0.104 -0.118
Landliche Gemeinde mittel 0.468*** -0.065
Landliche Gemeinde klein 0.052 -0.192
Anzahl Beobachtungen 2,136 2,136
Anzahl Regressoren 19 19

R2 19.9% 6.0%
Korrigiertes R2 19.2% 5.2%

Da die Kantone mit ihrer Raumplanungspolitik einen gewissen Einfluss auf die
Wohnbautatigkeit ausiiben konnen, zeigt Tabelle A.3 im Anhang eine Spezifikati-
on mit Kantonskategorien anstelle von Gemeindetypen. Der Hauptunterschied
besteht bei den Koeffizienten «Stellung in Richtplan» und «Zweitwohnungsge-
meinde». Diese beiden Regressoren haben eine geografische Dimension, wes-
halb es nicht liberrascht, dass diese sensitiv auf die Spezifikation der raumlichen
Kategorien reagieren. Mit Kantonskategorien ist der Koeffizient des Preislevels
und der Bauzonenreserve eher als Untergrenze des wahren Effekts zu interpre-

22 Dabei handelt es sich um eine reine Zugangsbetrachtung der Anzahl Wohneinheiten (Bruttowachstum). Die Netto-
wachstumsrate (Wachstum des Bestandes) ist tiefer, da bei Brown-field-Bauprojekten nicht selten auch bestehen-
de Wohneinheiten abgebrochen werden.

23 Sjiehe Fussnote 24 in Kapitel 4.3 fiir eine alternative Spezifikation mit «Within Fixed Effects».
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tieren, da die Schéatzung nicht alle Aspekte davon den spezifischen Regressoren
zuweist, sondern ein Teil auch in den Kategorien absorbiert werden dirfte. Ta-
belle 4.5 im Abschnitt 4.4 enthalt ausserdem die Resultate einer Schatzung der
Bautatigkeit gesplittet nach den 3 Hauptgemeindetypen (stadtisch, periurban,
landlich).

Interpretation

Die Regressionen zeigen den Zusammenhang zwischen dem durchschnittlichen
Wachstum der Anzahl Wohneinheiten aufgrund von Baubewilligungen wahrend 5
Jahren und verschiedenen erklarenden Variablen, die die Entwicklung wahrend
der vorhergehenden 5 Jahre oder den Ausgangszustand im Vorjahr beschrei-
ben. Die Interpretation der Koeffizienten hilft zu bestimmen, welche Effekte 6ko-
nomisch relevant sind. Tabelle 4.2 bietet ausserdem einen Uberblick iiber die
relativen Magnituden der Regressoren aus Tabelle 4.1. Dazu wurden die Regres-
sionen mit standardisierten Variablen geschatzt und anschliessend die Effekte
gemass Hohe der Magnitude codiert.

Wohneinheitenwachstum aufgrund Baubewilligung 2013-2017 2018-2022
Magnitude  Signifikanz| Magnitude  Signifikanz

Baureserven Entwicklungsarealpotenzial -

Anteil Bauzone uniiberbaut +++ i - ok
Erstwohnungsbestand (1k) - **
Bauumstiénde Dauer Baubewilligungsverfahren - Hkx
Stellung im kantonalen Richtplan ++ *okx +
Zweitwohnungsgemeinde +
Nachfrage  Bevolkerungswachstum (letzte 5 Jahre) +++ i e *k
Altersquotient -- Fxk Fxk
Absatzpreise Angebotsmiete - Hk
Angebotsmietwachstum (letzte 5 Jahre) ++ *kk +
9 Gemeindetypen
Anzahl Beobachtungen 2,136 2,136
Anzahl Regressoren 19 19
Anteil erklarter Varianz (R2-Statistik) 19.9% 6.0%

Beispiel Entwicklungsvariable: Gemass Tabelle 4.1 ist ein um 1 Prozentpunkt
héheres durchschnittliches Bevolkerungswachstum wahrend den vorhergehen-
den 5 Jahren ceteris paribus assoziiert mit einer um 0.202 Prozentpunkte hohe-
ren Wohnbautatigkeit (Anzahl Wohneinheiten) in der Periode 2013-2017 bzw. mit
einer um 0.086 Prozentpunkte hoheren Wohnbautétigkeit in der Periode 2018-
2022.2* Fiir eine Mustergemeinde, deren Einwohnerzahl zwischen 2008 und
2012 von 10’000 auf 11’000 gestiegen ist und die 2012 iber einen Erstwoh-
nungsbestand von 5’000 Einheiten verfligte, bedeutet das, dass zwischen 2013
und 2017 Baubewilligungen fiir 98 zusatzliche Wohnungen ausgestellt worden
waren im Vergleich mit einer ansonsten identischen Gemeinde, deren Bevolke-
rung zwischen 2008 und 2012 nicht wuchs. Fiir die zweite Periode ergibt das
gleiche Szenario 42 zusatzliche Wohnungen.

Beispiel Zustandsvariable: Ein um 1 Prozentpunkt héherer Anteil uniiberbauter
Bauzonen im Vorjahr ist assoziiert mit einer um 0.026 Prozentpunkte hoheren
Wohnbautatigkeit (Anzahl Wohneinheiten) in der Periode 2013-2017 (+0.015

24 Dies ist eine ceteris paribus Aussage. Der Schiatzwert bezieht sich auf eine isolierte Betrachtung der vergangenen
Bevdlkerungsentwicklung, wahrend alle anderen modellierten Einflussgrossen wie etwa der Gemeindetyp und die
Preisentwicklung konstant gehalten werden.
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Tabelle 4.2

Ubersicht zur Schatzung der
Bautatigkeit (separat fiir die
zwei Betrachtungszeitfens-
ter) mit Standardisierung

Bemerkungen: Modell ent-
halt Kategorien fiir die 9
BFS-Gemeindetypen. Stan-
dardfehler sind geclustert
nach Nachbargemeinden.
Gewichtung mit Erstwoh-
nungsbestand 2012 bzw.
2017. Die Signifikanzniveaus
sind *p<0.1; *p<0.05;
**n<0.01. Die Magnitude
basiert auf standardisierten
Koeffizienten: B 0-0.05 (+/-),
B 0.05-0.1 (++/--), B > 0.1
(+++/---).
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Prozentpunkte in der Periode 2018-2022). Das heisst: In einer Beispielgemeinde
mit einem Anteil uniiberbauter Bauzonen von 20 Prozent und einem Bestand von
5’000 Wohneinheiten im Jahr 2012 waren zwischen 2013 und 2017 65 Wohnun-
gen mehr bewilligt worden als in einer Gemeinde, in der 2012 nur 10 Prozent der
Bauzone noch uniiberbaut gewesen ware. In der zweiten Periode (2018-2022)
waren es 38 zusatzlich bewilligte Wohnungen. In Kapitel 4.4 wird untersucht, ob
die Verfligbarkeit von Bauzonenreserven insbesondere dann eine wichtige Rolle
spielt, wenn die Nachfrage nach Wohnraum hoch ist.

Beispiel Gemeindetyp: Der Koeffizient der Konstante ist der Achsenabschnitt
des Gemeindetyps «Stadtische Gemeinde gross» (Tabelle 4.1). Der Wert von 1.2
fir das Betrachtungszeitfenster 2013-2017 bedeutet, dass in dieser Periode in
einer grossen stadtischen Gemeinde durchschnittlich 1.2 Prozent zusatzliche
Wohneinheiten pro Jahr relativ zum Bestand 2012 bewilligt wurden, wenn alle
anderen Einflussgrossen O gewesen waren. Der Koeffizient «Stadtische Ge-
meinde mittel» beziffert die unterschiedliche Bautatigkeit relativ zu einer gros-
sen, stadtischen Gemeinde. Der Wert von -0.196 fiir das Betrachtungszeitfens-
ter 2013-2017 bedeutet, dass in dieser Periode in einer mittleren stadtischen
Gemeinde durchschnittlich 1.004 Prozent zuséatzliche Wohneinheiten pro Jahr
relativ zum Bestand 2012 bewilligt wurden, wenn alle anderen Einflussgrossen O
gewesen waren. Die Signifikanz auf dem 1%-Niveau bedeutet, dass die Bautatig-
keit in einer mittleren stadtischen Gemeinde signifikant tiefer ist als in einer
grossen stadtischen Gemeinde.

Beobachtungen

Die Vorzeichen (+/-) der signifikanten Koeffizienten fallen grossmehrheitlich so

aus, wie es zu erwarten war.

— Gemeinden mit einem hoheren Anteil an Bauzonen, die noch uniiberbaut sind,
haben eine hohere Bautdtigkeitsdynamik. Das ist ein angebotsseitiger Faktor.
In Gemeinden, in denen relativ zu ihrer Grosse noch erhebliche Reserven auf
der griinen Wiese vorhanden sind, féllt das Bauen leichter. In der zweiten Peri-
ode hat sich dieser Zusammenhang deutlich abgeschwécht.

— Gemeinden mit einer langeren Bewilligungsdauer haben in der ersten Periode
eine geringere Bautatigkeitsdynamik. Ein langeres Bewilligungsverfahren fiihrt
zu héheren Kosten und reduziert die Attraktivitdt des Bauens. In der zweiten
Periode ist dieser Zusammenhang statistisch nicht mehr signifikant.

— Die Priorisierung einer Gemeinde im kantonalen Richtplan hat einen positiven
Zusammenhang mit der Bautatigkeit. Dies kann als Hinweis gesehen werden,
dass die Raumplanung ihre Ziele erreicht. Es ist jedoch auch wahrscheinlich,
dass Gemeinden mit einem hohen absehbaren Wachstum als Wohnschwer-
punkte definiert wurden (reverse causality). In der zweiten Periode schwachte
sich dieser Zusammenhang ab und ist statistisch nicht mehr signifikant.

— Gemeinden, die durch die Zweitwohnungsregelungen eingeschrankt sind,
zeigen keine signifikant andere Bautatigkeitsdynamik. Zu beachten ist indes,
dass die Bezugsgrdsse der Erstwohnungsbestand ist. Bei den Baubewilligun-
gen kann jedoch nicht zwischen Erst- und Zweitwohnungen unterschieden
werden. In Gemeinden mit Zweitwohnungsbeschrankung wachst die Zahl der
Wohneinheiten, verglichen mit dem Erstwohnungsbestand, nicht langsamer
als in anderen Gemeinden. Wird als Bezugsgrésse der gesamte Wohnungsbe-
stand (Erst- und Zweitwohnungen) verwendet, fallt das Wohneinheitenwachs-
tum in den Zweitwohnungsgemeinden allerdings deutlich geringer aus. Dies
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ist eine Folge des Basiseffekts aufgrund des hohen Zweitwohnungsbestands
in diesen Gemeinden. Wenn Kantonskategorien anstelle von Gemeindetypen-
kategorien verwendet werden, zeigt sich insbesondere in der zweiten Periode
ein negativer Zusammenhang mit der Zweitwohnungsbeschrankung, was kon-
sistent mit einer bremsenden Wirkung der neuen Regulierung ist.

— Gemeinden, die in den letzten 5 Jahren ein hohes Bevolkerungswachstum
aufwiesen, zeigten in den ndchsten 5 Jahren auch eine hohere Bautatigkeit.
Die Wachstumsdynamik aus der Vergangenheit setzt sich dort fort. Dieser Zu-
sammenhang war in der ersten Periode deutlich starker als in der zweiten Pe-
riode.

— In Gemeinden mit einem hohen Anteil an liber 65-Jahrigen fallt die Bautatig-
keit tiefer aus. Jiingere Gemeinden sind dynamischer. Grundsatzlich andert
sich der Wohnflachenbedarf mit der Haushaltskonstellation. Altere Personen
bleiben aber oft lange allein oder zu zweit in grossen Familienwohnungen, was
viel Wohnflache beansprucht und oft bauliche Veranderungen verhindert.?® Ein
hoher Altersquotient kann aber auch ein Indikator fiir einen bevorstehenden
Generationenwechsel sein, der, sobald er eintritt, die Bautatigkeit im Bestand
erheblich ankurbeln kann. Dieser Effekt ist im Untersuchungszeitraum noch
nicht zu beobachten, er diirfte aber in den nachsten 10 Jahren, parallel zum
steigenden Alter der Babyboomer-Generation, Momentum entwickeln.

— Gemeinden, in denen in den letzten 5 Jahren die Mieten stark stiegen, zeigen
eine hohere Baudynamik. Steigende Preise signalisieren Knappheit und ma-
chen es attraktiv, mehr zu bauen. Dieser Zusammenhang hat sich in der zwei-
ten Periode abgeschwécht.

— Unerwartet ist, dass Gemeinden, die (liber viel realisierbare Geschossflache
auf Entwicklungsarealen verfligen, nicht eine hohere Baudynamik aufwiesen.
Daflir gibt es unterschiedliche Erklarungsansatze. Es kann allenfalls damit zu-
sammenhadngen, dass vor allem die Grossstadte grosse Entwicklungsareale
haben und dass die Bautatigkeit in den Grossstadten im Vergleich zu ihren
Agglomerationen eher gering ausfallt. Ausserdem ist es schwierig, die Ent-
wicklungszeitschiene der Areale angemessen zu beriicksichtigen. Schliesslich
sind Substitutionseffekte mdglich: Wenn ein Entwicklungsareal bebaut wird,
konnte sich die Bautatigkeit im Rest der Gemeinde verlangsamen.

— Der Erklarungsgehalt des Modells ist in der zweiten Periode tiefer als in der
ersten Periode. Diese Aussage bleibt bestehen, auch wenn die Regressoren
spezifisch auf die Periode 2 selektierten werden. Es liegt also nicht an der
Wahl der Regressoren. Es gibt verschiedene Ansatze, um diese Beobachtung
zu begriinden. So hat zum Beispiel die Variable «Gemeindetyp» in der ersten
Periode einen grdsseren Erklarungsgehalt als in der zweiten. Dass sich die
Wohnbautatigkeit in der ersten Periode noch starker durch die Variable «Ge-
meindetyp» erklaren lasst, kdnnte damit zu tun haben, dass die Auswirkungen
des Zweitwohnungsgesetzes in der ersten Periode spilrbarer waren als in der
zweiten Periode. Zudem ist das Wachstum in den grossen Stadten wahrend
der zweiten Periode heterogener ausgefallen als noch wahrend der ersten Pe-
riode. Dazu beigetragen hat, dass das Wachstum in einzelnen Stadten in der
zweiten Periode angezogen (Beispiel Genf), dafiir in einzelnen Mittelstadten
nachgelassen hat. Des Weiteren reagierten die Gemeinden In der ersten Peri-
ode starker auf das vergangene Bevolkerungswachstum und damit auf den

2!

a

Grundsatzlich kdnnte man sich auch vorstellen, dass es an Orten, wo wenig gebaut wird, wenig neue Wohnungen
gibt und somit wenig junge Haushalte. Die zeitliche Struktur der Analyse schliesst diese «reversed causality» aller-
dings aus, da der Effekt der Altersstruktur im Basisjahr auf die Bautéatigkeit in den Folgejahren untersucht wird.
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Nachfragedruck als in der zweiten Periode. Dies mag auf den ersten Blick
tiberraschen, zumal der Wohnungsleerstand bis ins Jahr 2020 kontinuierlich
angestiegen war. Der Grund dafiir liegt womaoglich darin, dass in Zeiten tiefer
Zinsen die Bautatigkeiten dort starker vorangetrieben worden sind, wo die
Umsetzung erfolgsversprechender war.

Datenverfiigbarkeit und Multikollinearitat

Neben den hier verwendeten Variablen gibt es weitere Variablen, die einen Ein-
fluss auf die Wohnbautatigkeit haben kdnnen. Sie sind jedoch aus unterschiedli-
chen Griinden nicht in dieses Modell eingeflossen. So decken etwa mehrere
Zeitreihen nicht den gesamten Analysezeitraum ab. Dies gilt beispielsweise fir
die Zahl der Haushalte, die erst ab 2012 (und nicht schon ab 2008) verfiigbar ist.
Zudem wurde eine breite Palette an erklarenden Variablen getestet, woraus die
passendsten fiir unsere Modellberechnung auswahlt wurden. Dazu wurde so-
wohl das Lasso-Cross-Validation-Verfahren auf beide Betrachtungszeitfenster
als auch 6konomische Theorien angewendet. Einige Variablen wurden ausge-
schlossen, weil sie keinen signifikanten Zusammenhang zeigten (z.B. die Leer-
standsquote) oder weil sie sich mit anderen Variablen kollinear entwickelten und
somit die Schatzungen ungenauer gemacht hatten. Beispielsweise korrelieren
das Standort- und Marktrating, das Angebotspreisniveau und das Angebots-
mietniveau stark miteinander (vgl. Abb. 4.1). Andererseits korreliert die Leer-
standsquote mit dem Niveau und der Entwicklung der Mieten (siehe dazu Sekti-
on 8.3 im Anhang | fiir mehr Details zur Auswahl der Regressoren).

Erklarungsbeitrage

Um die Erkldrungsbeitrage der einzelnen Regressoren zu bestimmen, wird eine
Varianz-Dekomposition vorgenommen. Dies erlaubt es, die Wichtigkeit der er-
klarenden Variablen zu quantifizieren. Die Dekomposition in Abbildung 4.2 zeigt
die Wirkungsbeitrdage der erklarenden Faktoren aus Tabelle 6 als prozentualen
Anteil an der durch die Regression gesamthaft erklarten Variation (R?-Statistik).
Es ist zu betonen, dass die 19 Regressoren insgesamt weniger als 20% der
gesamten Variation der Wohnbautatigkeit zwischen den Gemeinden erklaren.2®
Die ausgewiesenen Beitrdge kdnnen als ungefahres Mass fiir die relative Bedeu-
tung der einzelnen Faktoren innerhalb des erkldrenden Teils der Variation inter-
pretiert werden. Abbildung A.6 im Anhang zeigt die Varianz-Dekomposition fir
das Modell mit Kantonskategorien.

26 Eine alternative Berechnungsweise mit einem Fixed Effect fiir jeden Gemeindetyp (dafiir ohne allgemeine Konstan-
te) kontrolliert fiir alle zeitinvarianten Charakteristiken der Gemeindetypen und betrachtet nur die Variation inner-
halb der Gemeindetypen. Solche «Within Fixed Effect»-Spezifikationen erklaren rund 70% der Variation der Wohn-
bautatigkeit innerhalb der 9 BFS-Gemeindetypen. Der R2-Wert einer «Within Fixed Effect»-Spezifikation ist deutlich
hoher als der der gezeigten Across-Spezifikationen mit kategorischer Variable fiir den Gemeindetyp, da fiir unbeo-
bachtete Charakterisierten kontrolliert wird und nur die Within-Gemeindetyp-Variation modelliert wird. Die beiden
Werte sind aber aufgrund der unterschiedlichen Ansatze und unterschiedlichen zugrundeliegenden Annahmen
nicht vergleichbar.
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Die Rolle der Bauzonenreserven

Die Verfligbarkeit von Bauzonenreserven sollte insbesondere dann eine wichtige
Rolle spielen, wenn die Nachfrage nach Wohnraum hoch ist, da die Bauzonenre-
serven im Falle einer starken Nachfrage als limitierender Faktor wirken. Die
Nachfrage ist hoch, wenn die Preise hoch sind und sich die Bevélkerung und die
Mieten dynamisch entwickeln. Anders ausgedriickt: In Gemeinden mit hoher
Nachfrage und noch vorhandenen Bauzonenreserven zum Ausganszeitpunkt
sollte in den folgenden Jahren eine rege Bautatigkeit stattfinden. Folglich sollte
der Zusammenhang zwischen Bauzonenreserven und Bautatigkeit in Abhdngig-
keit von der Nachfrage betrachtet werden. Dazu werden sogenannte Interakti-
onsterme in die Regression aufgenommen. So kann getestet werden, ob der
Effekt der Bauzonenreserven auf die Bautatigkeit mit der Nachfrage interagiert.
Eine erste Hypothese besagt, dass in Gemeinden, die zum Ausgangszeitpunkt
ein hohes Preisniveau ausweisen und die gleichzeitig liber grosse Bauzonenre-
serven verfugen, in den folgenden flinf Jahren viel gebaut wird. Diese Hypothese
kann mit den vorliegenden Daten nicht bekraftigt werden. Die Interaktion zwi-
schen dem Preisniveau und den Bauzonenreserven weist keinen signifikant
positiven Zusammenhang mit der Bautatigkeit auf.

Eine zweite Hypothese besagt, dass in Gemeinden, in denen sich die Preise in
den letzten flinf Jahren besonders dynamisch entwickelt haben und die gleich-
zeitig Uber grosse Bauzonenreserven verfligen, in den folgenden finf Jahren viel
gebaut wird. Die Schatzwerte sind in Tabelle A.4 im Anhang ausgewiesen. Dabei
wurden die Indikatoren zur Bevolkerungsentwicklung und -struktur weggelassen,
um auf den Preiseffekt zu fokussieren. In der zweiten Periode wird ein signifikant
positiver Koeffizient fiir die Interaktion zwischen Bauzonenreserven und dem
Wachstum der Angebotsmieten geschatzt. In der ersten Periode ist der Koeffi-
zient der Interaktion insignifikant.

Eine dritte Hypothese besagt, dass in Gemeinden, deren Bevolkerung in den
letzten funf Jahren stark gewachsen ist und die gleichzeitig liber grosse Bauzo-
nenreserven verfigen, in den folgenden fiinf Jahren viel gebaut wird. Die
Schatzwerte sind in Tabelle A.5 im Anhang ausgewiesen. Dabei wurden die Indi-
katoren zu Preisniveau und -entwicklung weggelassen, um auf den Bevodlke-
rungseffekt zu fokussieren. In der ersten Periode wird ein signifikant positiver
Koeffizient fur die Interaktion zwischen Bauzonenreserven und Bevdlkerungs-
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Abbildung 4.2
Varianz-Dekomposition fiir
die Beobachtungszeitraume
2013-2017 und 2018-2022
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entwicklung geschéatzt. In der zweiten Periode ist der Koeffizient der Interaktion
insignifikant.

Die Tests dieser Hypothesen lassen sich wie folgt interpretieren: In der ersten
Periode spielt das Bevdlkerungswachstum eine wichtige Rolle fir den Zusam-
menhang zwischen Bauzonenreserven und Bautatigkeit, aber nicht das Preisni-
veau. In der zweiten Periode ist es dann umgekehrt, also das Preisniveau spielt
eine wichtige Rolle flir den Zusammenhang zwischen Bauzonenreserve und
Bautatigkeit, aber nicht das Bevdlkerungswachstum. Insgesamt kann man sa-
gen, dass ein hoherer Nachfragedruck (gemessen am Preisniveau oder an der
Bevolkerung) die Uberbauung von Bauzonenreserven zu begiinstigen scheint.
Diese Effekte werden hauptsachlich von der Green-field-Bautatigkeit getragen.
Dies ist konsistent mit dem Befund, dass Bauzonenreserven insbesondere fiir
die Green-field-Bautatigkeit eine Rolle spielen (vgl. Tabelle 4.3).

Die Rolle des Innenentwicklungspotenzials

Zusatzlich wurde eine Spezifikation geschatzt, die einen Indikator zum Innenver-
dichtungspotenzial in Wohnzonen enthalt, um zu untersuchen, ob ein Zusam-
menhang zwischen Innenverdichtungspotenzial und Bautatigkeit besteht. Das
Innenverdichtungspotenzial ist nur fiir 16 Kantone verfiigbar, sodass die Anzahl
Beobachtungen deutlich geringer ist. Ein signifikanter Zusammenhang zwischen
dem Innenverdichtungspotenzial und der Bautatigkeit kann weder fiir die ge-
samte noch separat fiir die Brown-field-Bautatigkeit nachgewiesen werden (sie-
he Tabelle A.6 im Anhang). Diese fehlende Signifikanz kann damit begriindet
werden, dass Nachverdichtungen zum einen immer noch relativ selten vorkom-
men und zum anderen Innenverdichtungsreserven schwieriger zu messen sind
als Green-field-Reserven, da die Differenz zwischen Bestand und Potenzial
modelliert werden muss.

Die Spezifikationen in Tabelle A.5 wurden zusatzlich noch mit dem Innenverdich-
tungspotenzial geschatzt, um festzustellen, ob dieses durch einen hdheren
Nachfragedruck aktiviert wird. Die Interaktion zwischen Bevolkerungs- oder
Preisdynamik einerseits und Innenverdichtungspotenzial andererseits weist aber
weder flir die gesamte noch fir die Brown-field-Bautdtigkeit einen signifikant
positiven Zusammenhang auf. Es kann somit keine signifikante Rolle des Nach-
fragedrucks fur die Aktivierung der Innenverdichtungspotenziale nachgewiesen
werden.

Segment- und raumtypspezifische Regressionen

Die nachsten Analysen basieren auf Segmenten (Nutzung, Bausituation, Erstel-
lungskosten) sowie auf Raumtypen (stadtisch, periurban, landlich). Diese Re-
gressionen werden liber beide Betrachtungszeitfenster zusammen geschéatzt.
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Abhingige Variable: Jahrliches Wohneinheitenwachstum aufgrund Baubewilligung Tabelle 4.2
Schatzung der Bautatigkeit

Total EFH MFH nach Nutzung (kombiniert
Entwicklungsarealflache -0.002 -0.001 -0.001 tber beide Betrachtungs-
Anteil Bauzone uniiberbaut 0.027*** 0.009*** 0.019%** zeltfenster)
Erstwohnungsbestand (1k) -0.0003 -0.00004 -0.0003 Bemerkungen: Modell ent-
Dauer Baubewilligungsverfahren -0.025 -0.002 -0.022 halt Kategorien fiir die 9
Stellungin Richtplan 0.047 -0.039%** 0.085 BFS-Gemeindetypen. Stan-
Zweitwohnungsgemeinde 0.087 0.068* 0.024 dardfehler sind geclustert
Bevolkerungswachstum (letzte 5 Jahre) 0.198*** 0.012 0.190*** gﬁiﬁﬁ:ﬁ?ﬁ?:&ii?'
Altersquotient -0.016*** -0.004*** -0.012** nungsbestand 2012 bzw.
Angebotsmiete -0.002* -0.0005** -0.001 2017. Die Signifikanzniveaus
Angebotsmietwachstum (letzte 5 Jahre) 0.064** 0.017** 0.050* sind *p<0.1; **p<0.05;
Periode2 * Entwicklungsarealflache 0.002 0.0004 0.002 "*"p<0.01.
Periode2 * Anteil Bauzone uniiberbaut -0.013* -0.004** -0.01
Periode2 * Erstwohnungsbestand -0.002 0.0002 -0.002
Periode2 * Dauer Baubewilligungsverfahren 0.014 -0.0003 0.014
Periode2 * Stellungin Richtplan 0.012 0.017 -0.004
Periode2 * Zweitwohnungsgemeinde -0.11 -0.009 -0.104
Periode2 * Bevolkerungswachstum -0.127* 0.006 -0.136**
Periode2 * Altersquotient 0.008 0.005*** 0.003
Periode2 * Angebotsmiete 0.001 0.0001 0.001
Periode2 * Angebotsmietwachstum -0.044 -0.019** -0.027
Periode2 -0.446 -0.205** -0.255
Konstante (Stadtische Gemeinde gross) 1.722%%* 0.451*** 1.290%**
Stadtische Gemeinde mittel -0.238* -0.031* -0.209*
Stadtische Gemeindeklein -0.014 0.053*** -0.064
Periurbane Gemeinde gross 0.039 0.055*** -0.013
Periurbane Gemeinde mittel 0.072 0.217%** -0.134
Periurbane Gemeinde klein -0.043 0.310%** -0.342%***
Landliche Gemeinde gross -0.021 0.117%** -0.134
Landliche Gemeinde mittel 0.19 0.285*** -0.08
Landliche Gemeinde klein -0.096 0.232%** -0.323**
Anzahl Beobachtungen 4,272 4,272 4,272
Anzahl Regressoren 30 30 30
R2 14.5% 38.7% 10.8%
Korrigiertes R2 14.0% 38.3% 10.2%
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Abhéngige Variable: Jdhrliches Wohneinheitenwachstum aufgrund Baubewilligung

Aufstockung/

Total Greenfield Brownfield Umnutzung
Entwicklungsarealflache -0.002 -0.001 -0.001 -0.003***
Anteil Bauzone untberbaut 0.027%*** 0.029%*** -0.001 -0.009***
Erstwohnungsbestand (1k) -0.0003 -0.001 0.0004 0.003*
Dauer Baubewilligungsverfahren -0.025 0.007 -0.033** -0.021%***
Stellungin Richtplan 0.047 -0.008 0.057 0.046
Zweitwohnungsgemeinde 0.087 -0.091 0.182%** 0.195%**
Bevolkerungswachstum (letzte 5 Jahre) 0.198%*** 0.087*** 0.118%** 0.037
Altersquotient -0.016*** -0.013*** -0.003 0.002
Angebotsmiete -0.002* -0.002*** 0.001 -0.0003
Angebotsmietwachstum (letzte 5 Jahre)  0.064** 0.069*** -0.002 0.022
Periode2 * Entwicklungsarealflache 0.002 0.001 0.001 0.004***
Periode2 * Anteil Bauzone unliberbaut ~ -0.013* -0.009 -0.005 -0.007*
Periode2 * Erstwohnungsbestand -0.002 -0.002 0.0005 -0.002
Periode2 * Dauer Baubewilligungsverfahre 0.014 -0.004 0.018 0.001
Periode2 * Stellungin Richtplan 0.012 0.035 -0.023 -0.049
Periode2 * Zweitwohnungsgemeinde -0.11 0.062 -0.176 0.028
Periode2 * Bevolkerungswachstum -0.127% -0.076* -0.057 0.013
Periode2 * Altersquotient 0.008 0.005 0.003 0.009*
Periode2 * Angebotsmiete 0.001 0.003*** -0.001 -0.0005
Periode2 * Angebotsmietwachstum -0.044 -0.049* 0.005 -0.039
Periode2 -0.446 -0.829*** 0.372 0.216
Konstante (Stadtische Gemeinde gross)  1.722%*** 1.250%** 0.491%** 0.633***
Stadtische Gemeinde mittel -0.238* -0.155%** -0.09 -0.117*
Stadtische Gemeinde klein -0.014 -0.042 0.028 -0.045
Periurbane Gemeinde gross 0.039 0.056 -0.015 -0.118*
Periurbane Gemeinde mittel 0.072 0.072 0.004 -0.051
Periurbane Gemeindeklein -0.043 0.03 -0.072 -0.008
Landliche Gemeinde gross -0.021 0.015 -0.038 0.005
Landliche Gemeinde mittel 0.19 0.187** 0.011 0.011
Landliche Gemeinde klein -0.096 0.054 -0.15 0.001
Anzahl Beobachtungen 4,272 4,272 4,272 4,272
Anzahl Regressoren 30 30 30 30
R2 14.5% 22.4% 7.3% 10.9%
Korrigiertes R2 14.0% 21.8% 6.7% 10.3%
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Tabelle 4.3

Schatzung der Bautatigkeit
nach Bausituation (kombi-
niert Uber beide Betrach-
tungszeitfenster)

Bemerkungen: Modell ent-
halt Kategorien fiir die 9
BFS-Gemeindetypen. Stan-
dardfehler sind geclustert
nach Nachbargemeinden.
Gewichtung mit Erstwoh-
nungsbestand 2012 bzw.
2017. Die Signifikanzniveaus
sind *p<0.1; *p<0.05;
***p<0.01.
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Abhingige Variable: Jahrliches Wohneinheitenwachstum aufgrund Baubewilligung

Total <350k >350k & <500 >500k
Entwicklungsarealflache -0.002 0.001 -0.001 -0.002
Anteil Bauzone uniiberbaut 0.027*** 0.021*** 0.004* 0.003**
Erstwohnungsbestand (1k) -0.0003 0.0003 0.0002 -0.001
Dauer Baubewilligungsverfahren -0.025 -0.001 -0.005 -0.020**
Stellungin Richtplan 0.047 0.081** -0.005 -0.028
Zweitwohnungsgemeinde 0.087 0.128 -0.051 0.013
Bevolkerungswachstum (letzte 5 Jahre) 0.198*** 0.131%** 0.062*** 0.015
Altersquotient -0.016*** -0.008** -0.007*** -0.002
Angebotsmiete -0.002* -0.003*** -0.001** 0.002***
Angebotsmietwachstum (letzte 5 Jahre) 0.064** 0.068*** 0.009 -0.01
Periode2 * Entwicklungsarealflache 0.002 0.001 0.0001 0.001
Periode2 * Anteil Bauzone uniiberbaut -0.013* -0.008 0.001 -0.007***
Periode2 * Erstwohnungsbestand -0.002 -0.002 0.001 -0.001
Periode2 * Dauer Baubewilligungsverfahren 0.014 -0.005 0.0004 0.018
Periode2 * Stellungin Richtplan 0.012 -0.041 0.041 0.014
Periode2 * Zweitwohnungsgemeinde -0.11 -0.084 -0.021 -0.008
Periode2 * Bevolkerungswachstum -0.127%* -0.109*** -0.04 0.013
Periode2 * Altersquotient 0.008 -0.002 0.007* 0.003
Periode2 * Angebotsmiete 0.001 0.002*** 0.0003 -0.001
Periode2 * Angebotsmietwachstum -0.044 -0.018 -0.002 -0.025
Periode2 -0.446 0.033 -0.483** -0.015
Konstante (Stadtische Gemeinde gross) 1.722%** 0.738%** 0.894*** 0.123
Stadtische Gemeinde mittel -0.238* -0.103 -0.125** -0.02
Stadtische Gemeinde klein -0.014 -0.118* 0.027 0.076*
Periurbane Gemeinde gross 0.039 -0.09 0.08 0.05
Periurbane Gemeinde mittel 0.072 -0.101* 0.049 0.128***
Periurbane Gemeindeklein -0.043 -0.261%** 0.062 0.158***
Landliche Gemeinde gross -0.021 -0.193*** 0.07 0.097**
Landliche Gemeinde mittel 0.19 -0.131* 0.106* 0.226***
Landliche Gemeindeklein -0.096 -0.193** -0.059 0.158***
Anzahl Beobachtungen 4,272 4,272 4,272 4,272
Anzahl Regressoren 30 30 30 30
R2 14.5% 13.3% 9.3% 14.7%
Korrigiertes R2 14.0% 12.7% 8.6% 14.1%

a4

Tabelle 4.4

Schatzung der Bautatigkeit
nach Erstellungskosten
(kombiniert liber beide
Betrachtungszeitfenster)

Bemerkungen: Modell ent-
halt Kategorien fiir die 9
BFS-Gemeindetypen. Stan-
dardfehler sind geclustert
nach Nachbargemeinden.
Gewichtung mit Erstwoh-
nungsbestand 2012 bzw.
2017. Die Signifikanzniveaus
sind *p<0.1; *p<0.05;
***p<0.01.
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Abhadngige Variable: Jadhrliches Wohneinheitenwachstum aufgrund Baubewilligung

Stadtisch Periurban Landlich
Entwicklungsarealflache -0.002 0.019 0.015
Anteil Bauzone uniiberbaut 0.028*** 0.037*** 0.009
Erstwohnungsbestand (1k) -0.0001 -0.116%** -0.120%**
Dauer Baubewilligungsverfahren -0.052 0.014 -0.002
Stellungin Richtplan 0.004 0.316*** 0.298%***
Zweitwohnungsgemeinde 0.042 0.176 0.032
Bevolkerungswachstum (letzte 5 Jahre) 0.232%** 0.110** 0.187***
Altersquotient -0.011 -0.014 -0.019*
Angebotsmiete -0.001 -0.002* 0.001
Angebotsmietwachstum (letzte 5 Jahre) 0.074 0.017 0.073*
Periode2 * Entwicklungsarealflache 0.002 -0.042 0.058
Periode2 * Anteil Bauzone unuiberbaut -0.009 -0.014 -0.007
Periode2 * Erstwohnungsbestand -0.001 0.084 0.086
Periode2 * Dauer Baubewilligungsverfahren -0.005 0.01 0.02
Periode2 * Stellungin Richtplan -0.072 -0.132 -0.08
Periode2 * Zweitwohnungsgemeinde -0.258 -0.101 0.072
Periode2 * Bevélkerungswachstum -0.13 -0.123** -0.123%*
Periode2 * Altersquotient 0.002 -0.007 0.012
Periode2 * Angebotsmiete 0.001 0.001 0.002
Periode2 * Angebotsmietwachstum -0.086 0.046 -0.027
Periode2 0.436 0.153 -0.903
Konstante (Gemeindesubtyp gross) 1.649%** 1.075** 0.982*
Gemeindesubtyp mittel -0.262** -0.024 0.168*
Gemeindesubtyp klein -0.039 -0.187 0.065
Anzahl Beobachtungen 948 1,882 1,442
Anzahl Regressoren 24 24 24
R2 15.0% 15.2% 20.7%
Korrigiertes R2 12.9% 14.2% 19.4%
Interpretation

Um die Effektstarken zu interpretieren, ist fiir die erste Periode der Koeffizient
des Regressors x zu verwenden und fir die zweite Periode der Koeffizient des
Regressors plus der Koeffizient des Interaktionsterms (x + Periode2 * x). Fiir den
Zusammenhang zwischen Bevdlkerungswachstum und Wohneinheitenwachs-
tum Total beispielsweise ist ein um 1 Prozentpunkt hoheres durchschnittliches
Bevolkerungswachstum in den vergangenen 5 Jahren assoziiert mit einem um
0.198 Prozentpunkte hoherem jahrlichen Wachstum der Anzahl Wohneinheiten
in der Periode 2013 bis 2017, aber mit einem nur um 0.071 Prozentpunkten
(0.198-0.127) hoherem jahrlichen Wohneinheitenwachstum in der Periode 2018
bis 2022.

Beobachtungen zu den Nutzungen

— Tabelle 4.2 zeigt, die meisten Effekigrossen sind bei Mehrfamilienhdausern
(MFH) grosser als bei Einfamilienhdusern (EFH). Insbesondere der Zusam-
menhang der Bautatigkeit mit dem vergangenen Bevodlkerungswachstum und
der Entwicklung der Mieten, aber auch der Zusammenhang mit den Bauzo-
nenreserven sowie mit der Bewilligungsdauer sind bei MFH starker.
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Tabelle 4.5

Schatzung der Bautatigkeit
nach Gemeindetyp (kombi-
niert Uber beide Betrach-
tungszeitfenster)

Bemerkungen: Modell ent-
halt Kategorien flir die je-
weils 3 Gemeindesubtypen.
Standardfehler sind geclus-
tert nach BFS-Grossregion.
Gewichtung mit Erstwoh-
nungsbestand 2012 bzw.
2017. Die Signifikanzniveaus
sind *p<0.1; *p<0.05;
***p<0.01.
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— Dass der Zusammenhang des vergangenen Bevodlkerungswachstum mit der
MFH-Bautatigkeit starker ausfallt als mit der EFH-Bautatigkeit, ist intuitiv
nachvollziehbar. In Gemeinden mit einer hohen Bevolkerungsdynamik werden
eher Wohnungen in Mehrfamilienhdusern erstellt, um den hohen Bedarf zu
decken. Der Bau von EFH hingegen ist weniger von der Wohnraumnachfrage
getrieben. Wenn in einer Gemeinde 100 neue Einfamilienhauser gebaut wiir-
den, ware das ein viel ausserordentlicheres Ereignis als der Bau von 100 neu-
en Wohnungen in Mehrfamilienhausern.

— Auch der starkere Zusammenhang des Mietpreiswachstums mit der MFH-
Bautatigkeit leuchtet ein, da MFH eher von gewinnorientierten Bauherren ge-
baut werden, wahrend EFH mehrheitlich von Privaten als Eigenheim gebaut
werden. Diese interessieren sich weniger fir die Preisentwicklung, werden
aber eher von einem hohen Preisniveau abgeschreckt, wie der negative Koef-
fizient des Angebotsmietniveaus suggeriert. Diese Unterschiede bei der Bau-
herrschaft kdnnten auch der Grund fiir den starkeren Zusammenhang mit der
Bewilligungsdauer bei MFH sein.

— Die Priorisierung der Gemeinde als Wohnschwerpunkt im kantonalen Richt-
plan hat einen positiven (wenn auch statistisch insignifikanten) Zusammen-
hang mit der Bautatigkeit von MFH, aber einen negativen mit der Bautatigkeit
von EFH. Das konnte ein Hinweis darauf sein, dass Gemeinden, die als Wohn-
schwerpunkte vorgesehen sind, versuchen, eine bauliche Verdichtung zu for-
dern, indem sie mehr MFH und weniger EFH bewilligen.

— Die Zusammenhénge in der zweiten Periode sind sehr dhnlich wie in der ers-
ten Periode. Eine Ausnahme stellt bei den MFH der Koeffizient des vergange-
nen Bevolkerungswachstums dar, der deutlich schwacher wird und in der
zweiten Periode nicht mehr signifikant ist. Bei den EFH lasst der Zusammen-
hang mit der vergangenen Mietpreisentwicklung nach und ist in der zweiten
Periode nicht mehr signifikant.

— Das Modell erklart die Bautatigkeit bei EFH deutlich besser als bei MFH.

Beobachtungen zur Bausituation

— Tabelle 4.3 zeigt: Fiir Green-field-Baubewilligungen ist der Anteil der uniiber-
bauten Bauzone wichtig, wahrend dieser flir Brown-field-Baubewilligungen
keine Rolle spielt. Das ist intuitiv nachvollziehbar, da Green-field-Projekte da-
rauf angewiesen sind, dass unbebaute Bauzonen existieren.

— Langere Bewilligungsdauern sind mit einer geringeren Brown-field-
Bautatigkeit assoziiert, wahrend bei Green-field kein Zusammenhang besteht.
Dies ist einleuchtend, da Brown-field-Projekte starker exponiert sind gegen-
uber Einsprachen und Prozessverzdgerungen.

— Zweitwohnungsgemeinden haben eine hdhere Brown-field-Bautatigkeit. Dies
ist konsistent mit der teilweise beobachteten Praxis, dass in Zweitwohnungs-
gemeinden bestehender Erstwohnraum durch Ersatzneubauten in Zweitwohn-
raum umgewandelt wird.

— Der Altersquotient hat einen stdrkeren negativen Zusammenhang mit der
Green-field-Bautatigkeit. Dies kdonnte darin begriindet sein, dass Neubausied-
lungen auf der griinen Wiese oft in Gemeinden mit vielen jungen Familien rea-
lisiert werden.

— Das Mietpreiswachstum ist wichtig fiir die Green-field-Bautatigkeit, aber nicht
fir die Brown-field-Bautatigkeit. Dies kann mit der Profitabilitat von Bauprojek-
ten fiir den Landbesitzer begriindet werden. Fiir die Entwicklung eines Green-
field-Grundstiicks ist es attraktiv, wenn die Preise eine deutliche Aufwartsdy-
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namik aufweisen. Fiur Bauprojekte auf Brown-Field-Parzellen hingegen sind
andere Faktoren wie das Alter der bestehenden Gebadude oder die Ausniit-
zungsreserven wichtiger fir den Entwicklungsentscheid als die Preisdynamik.
In der zweiten Periode ging die Preissensitivitat der Green-field-Bautatigkeit
deutlich zurtck.

— Das Modell erklart die Green-field-Bautatigkeit deutlich besser als die Brown-
field-Bautatigkeit. Die Green-field-Bautatigkeit hat in der zweiten gegeniiber
der ersten Periode abgenommen, wahrend die Brown-field-Bautatigkeit eher
zugenommen hat. Diese Beobachtung ist aber mit Vorsicht zu geniessen, da
es 2017 aufgrund einer Umklassierung der Bausituationskategorien zu einen
Strukturbruch in den Baubewilligungsdaten kam. Bei der Green-field-
Bautadtigkeit schwéachte sich der Zusammenhang mit der vergangenen Bevol-
kerungsentwicklung wie auch mit der Mietpreisentwicklung in der zweiten Pe-
riode ab und ist in beiden Fallen nicht mehr signifikant.

— Die Brown-field-Bautatigkeit kann weiter eingegrenzt werden auf den Bereich
Aufstockung/Umnutzung (ohne Ersatzneubauten). Dies reduziert die Wohnein-
heitenzuwachsrate deutlich, da nur ca. 25% der Brown-field-Bautatigkeit auf
Aufstockungen und Umnutzungen fallt. Sowohl das Potenzial auf Entwick-
lungsarealen wie auch die Bauzonenreserven zeigen fiir den Bereich Aufsto-
ckung/Umnutzung einen signifikant negativen Zusammenhang. Das deutet auf
einen Substitutionseffekt hin: Wenn noch viele Baureserven auf der griinen
Wiese oder auf Industriebrachen vorhanden sind, wird der Bestand weniger
intensiv weiterentwickelt. Die Weiterentwicklung des Bestandes hat ausser-
dem eher in grosseren Gemeinden, insbesondere in den Grossstadten und
Zweitwohnungsgemeinden, stattgefunden. Die Preise und die Bevdlkerungs-
entwicklung besitzen fiir den Bereich Aufstockung/Umnutzung wenig Erkla-
rungsgehalt. Ein negativer Zusammenhang besteht mit der Bewilligungsdauer.

Beobachtungen zu den Erstellungskosten

— Gemass Tabelle 4.4 haben Bauzonenreserven einen starkeren Zusammen-
hang mit der Bautatigkeit im niedrigpreisigen Segment als im mittel- und
hochpreisigen Segment. Dies konnte ein Hinweis darauf sein, dass das Vor-
handensein von griinen Wiesen womdaglich die Erstellung von preisgiinstigem
Wohnraum erleichtert. Auch das vergangene Bevolkerungs- und Mietpreis-
wachstum zeigen nur bei der niedrig- bis mittelpreisigen Bautdtigkeit einen
positiven Zusammenhang. Dies suggeriert, dass preisglinstige Mietwohnun-
gen am starksten auf Nachfrage- und Preissignale reagieren. Dieser Zusam-
menhang hat sich in der zweiten Periode aber abgeschwacht.

— Die Bewilligungsdauer hingegen scheint vor allem fiir hochpreisige Wohnun-
gen in der ersten Periode eine Rolle zu spielen. Dieser Zusammenhang ver-
schwindet aber in der zweiten Periode.

— Die Priorisierung der Gemeinde als Wohnschwerpunkt im kantonalen Richt-
plan hat einen positiven Zusammenhang mit der niedrigpreisigen Bautatigkeit,
aber einen negativen mit der mittel- und hochpreisigen Bautatigkeit. Das
konnte ein Hinweis darauf sein, dass Gemeinden, die als Wohnschwerpunkte
vorgesehen sind, versuchen, eine bauliche Verdichtung mittels preisgiinstiger
Mietwohnungen zu férdern.

— Die mittelpreisige Bautatigkeit hat in der zweiten gegentiber der ersten Perio-
de abgenommen. Bei der niedrigpreisigen Bautatigkeit schwéchte sich der
Zusammenhang mit der vergangenen Bevodlkerungsentwicklung in der zweiten
Periode ab und ist nicht mehr signifikant.
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Beobachtungen zu den Raumtypen

— Eine Berechnung des durchschnittlichen Wachstums der Anzahl Wohnungen
in der Periode 2013 bis 2022, gewichtet nach dem Erstwohnungsbestand,
ergibt, dass landliche Gemeinden mit 1.59% pro Jahr wuchsen, wahrend es
bei stadtischen Gemeinden nur 1.31% waren. Die Wachstumsrate der periur-
ban Gemeinden liegt mit 1.57% nur sehr leicht unter derjenigen der landlichen
Gemeinden.

— Gemass Tabelle 4.5 sind Bauzonenreserven in stadtischen und periurbanen
Gemeinden wichtiger als in landlichen. In stadtischen und periurbanen Ge-
meinden ist das Bauland typischerweise knapp und die Nachfrage hoch, was
Bauzonenreserven zu einer wichtigen Ressource macht.

— Im periurbanen und landlichen Raum wuchsen grossere Gemeinden (Gemein-
den mit einem grosseren Erstwohnungsbestand) weniger schnell als kleinere
Gemeinden. Andererseits ist eine Stellung als Wohnschwerpunkt im kantona-
len Richtplan mit einer deutlich hoheren Bautdtigkeit assoziiert. Das vergan-
gene Bevdlkerungswachstum hat in allen Raumtypen einen positiven Zusam-
menhang mit der Bautatigkeit. Der Zusammenhang ist im stadtischen Raum
am starksten. In allen Raumtypen schwachte sich der Zusammenhang in der
zweiten Periode ab.

Robustheit

— Um zu Uberprifen, ob die geschatzten Zusammenhange robust sind, wurden
verschiedene alternative Spezifikationen geschatzt. Die Schatzwerte dieser
Spezifikationen sind in Tabelle A.7 im Anhang nach Spalten ausgewiesen. So
wurde ein Modell ohne die Grossstadte geschatzt, da diese aufgrund des sehr
hohen Nachfragedrucks bei gleichzeitig stark limitierten Baureserven ein Spe-
zialfall sind und ausserdem aufgrund der Gewichtung mit dem Wohnungsbe-
stand stark ins Gewicht fallen. Ohne Grossstadte ist der Zusammenhang mit
dem Wohnungsbestand negativer und jener mit der Stellung im Richtplan po-
sitiver.

— Es wurde ein Modell ohne den Kanton Wallis geschatzt, da dieser tuber mehr
Bauland verfiigt als andere Regionen und somit potenziell nach einer anderen
Logik funktioniert. Die geschatzten Koeffizienten unterscheiden sich aber nur
geringfligig von jenen der gesamtschweizerischen Schatzung. Der Kanton
Wallis beeinflusst die Schatzung also nicht bedeutend.

— Es wurde ein Modell ohne Gemeinden mit Zweitwohnungsbeschrankung ge-
schatzt, da in diesen Gemeinden nicht klar ist, fiir welchen Markt gebaut wird
(Erst- oder Zweitwohnungen). Dies verstarkt den Zusammenhang mit den
Bauzonenreserven leicht.

— Es wurde ein Modell ohne die Nachfrageindikatoren (Bevdlkerungsentwicklung
und -struktur) geschatzt, da bei gleichzeitigem Kontrollieren fiir Nachfrage und
Preis fundamentale und moderierende Effekte vermischt werden. Ohne Bevol-
kerungsindikatoren hat die Preisentwicklung eine starkere Auspragung.

— Grundsatzlich verandern sich die Magnituden und die Signifikanz der Koeffi-
zienten zwischen den verschiedenen Spezifikationen nur geringfligig, was auf
eine gute Robustheit der Schatzung hindeutet.

— Ausserdem wurde eine Spezifikation geschatzt, bei der untersucht wurde, wie
die Preisdynamik mit dem Gemeindetyp interagiert, um die Heterogenitat des
Preiseffekts nach Gemeindetyp zu betrachten (siehe Tabelle A.8 im Anhang).
Dies vor dem Hintergrund, dass die Immobilienmarkte in peripheren Regionen
sich von denjenigen in stadtischen Regionen unterscheiden und deshalb an-
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ders auf die Preisdynamik reagieren kdnnten. Es ist allerdings kein klares Mus-
ter ersichtlich. Der Zusammenhang zwischen der Preisdynamik und der Bauta-
tigkeit scheint in kleinen stadtischen Gemeinden etwas schwacher zu sein,
aber die Unterscheide sind statistisch nicht signifikant. Es kann nicht nachge-
wiesen werden, dass die Preisdynamik in stadtischen Gemeinden einen ande-
ren Zusammenhang mit der Bautatigkeit aufweist als in landlichen Gemein-
den.

Zwischenfazit

In absoluten Zahlen wuchs die Zahl der Wohnungen in der Schweiz in den letz-
ten Jahren im Einzugsgebiet der grosseren Stadte am starksten. Relativ zum
Bestand fiel die Wohnbautatigkeit im Umfeld der grosseren Stadte aber tiefer
aus als in einigen dynamischen Gebieten im Mittelland.

In den Gebieten rund um die grésseren Stadte wurde mehrheitlich auf Brown-
field-Arealen gebaut, wahrend in den landlicheren Gebieten das Bauen auf der
griinen Wiese Uiberwog. Grundséatzlich gilt: Je geringer der Anteil uniiberbauter
Bauzonen in einer Gemeinde ist, desto hoher fallt der Anteil der Brown-field-
Bautatigkeit aus.

Auch wenn die Modelle nur einen geringen Anteil der Varianz zwischen den Ge-
meinden erklaren, kann fir folgende Einflussfaktoren ein bedeutsamer Zusam-
menhang mit der Wohnbautautatigkeit in den letzten 10 Jahren festgestellt wer-
den:

— Einen positiven Zusammenhang zeigten das vergangene Bevdlkerungswachs-
tum, das vergangene Preiswachstum und das Vorhandensein von Bauzonen-
reserven.

— Einen negativen Zusammenhang zeigte sich bei einem hohen Altersquotient
sowie fir die erste Periode und fiir die Brown-field-Bautatigkeit bei langen
Baubewilligungsdauern.

Weitere zentrale Resultate:

— Der Erklarungsgehalt von Bevdlkerungs- und Mietpreiswachstum ist hdher fir
den Bau von Mehrfamilienhdusern als fir den Bau von Einfamilienh&dusern.

— Fir den Zusammenhang der Bauzonenreserven mit der Bautatigkeit spielten
in der ersten Periode das vorhergehende Bevdlkerungswachstum und in der
zweiten Periode das vorhergehende Mietpreiswachstum eine wichtige Rolle.

— Die Green-field-Bautatigkeit wird durch die verfligbaren Daten besser erklart
als die Brown-field-Bautatigkeit. So besteht fiir Bauzonenreserven, Mietpreis-
wachstum und Altersquotient bei der Green-field-Bautatigkeit ein starkerer
Zusammenhang als bei der Brown-field-Bautatigkeit. Der Zusammenhang mit
der Bewilligungsdauer hingegen ist starker bei der Brown-field-Bautatigkeit.

— Fir vorhandenes Innenverdichtungspotenzial kann kein Zusammenhang mit
der Bautatigkeit festgestellt werden, auch nicht fir die Brown-field-
Bautatigkeit.

— Nachfrage- und Preissignale haben einen starkeren Zusammenhang mit der
Erstellung von niedrigpreisigen Wohneinheiten als von mittel- und hochpreisi-
gen Wohneinheiten.

— Es kann nicht nachgewiesen werden, dass die Preisdynamik in stadtischen
Gemeinden einen anderen Zusammenhang mit der Bautatigkeit aufweist als in
Iandlichen Gemeinden.

49



ARE - Gemeindespezifische Wohnbautéatigkeit besser verstehen

Der durchschnittliche Erklarungsgehalt der Regressoren an der Gesamtvarianz

der Bautatigkeit zwischen den Gemeinden liber beide Perioden ist wie folgt:

— Das vergangene Bevolkerungswachstum erklart ca. 3%

— Der Gemeindetyp erklart ca. 3%

— Die Bauzonenreserven erklaren ca. 3%

— Die Altersstruktur erklart ca. 1%

— Das Mietpreisniveau und die vergangene Mietpreisentwicklung erklaren zu-
sammen ca. 1%

Die mit Gemeindedaten erklarbare Varianz der Bautatigkeit ist mit weniger als
20% gering und hat lber die Zeit sogar noch abgenommen. Was steckt hinter
der hohen unerklarten Varianz? Dabei dirften vor allem drei Faktoren eine wich-
tige Rolle spielen.

— Datenaspekte: Die verfligbaren Daten kdnnen die Realitat nicht perfekt dar-
stellen. Sie konnen Messfehler und Unvollstandigkeiten enthalten. So ist es
beispielsweise anspruchsvoll, die Entwicklungsareale richtig auf der Zeit-
schiene zu platzieren. Oder es sind nicht fiir alle Kantonen und Regionen Da-
ten zum Innenverdichtungspotenzial vorhanden. Ausserdem bieten die ver-
wendeten Baubewilligungsdaten nur die Bruttoperspektive, da nicht
beobachtet wird, wie viele Wohneinheiten verloren gehen.

— Modell-Spezifikation: Moderierende Faktoren wie etwa die Regulierung oder
die Baureserven sind fiir sich allein genommen allenfalls wenig einflussreich
und werden erst in Kombination mit einer hohen Nachfrage relevant. Eine In-
klusion der entsprechenden Interaktionsterme erhéht den Erklarungsgehalt
leicht, aber nicht substanziell.

— Natur der Sache: Die Bautatigkeit in der Schweiz ist grundsétzlich schwer zu
erklaren. Es gibt viele idiosynkratische Faktoren auf Ebene Gemeinde, Kanton
und Region, die die Bautatigkeit beeinflussen. Beispielsweise kann eine kiirzli-
che Umzonung die Bautédtigkeit erhéhen. Es zahlt eben nicht nur die Flache
der zur Verfigung stehenden Bauzone, sondern auch, wie lange sie schon
ausgeschieden ist. Neu eingezontes Bauland oder ein neuer Nutzungsplan
flihren typischerweise dazu, dass ein erster Teil rasch liberbaut wird, wahrend
der Rest oft erst viel spater an die Reihe kommt. Zu solchen Effekten, die aus-
serhalb des beobachteten Datenumfangs sind, kdnnen die Fallstudien hilfrei-
che Hinweise bieten.

Wir haben die besten uns verfligbaren Daten verwendet und verschiedene Spe-
zifikationen verglichen. Wir sehen insbesondere im Punkt «Natur der Sache»
einen der Hauptgriinde fir die tiefe Erklarbarkeit der Bautéatigkeit. Unsere Resul-
tate zeigen viele Logiken und Strukturen auf, aber ein Grossteil der Variation in
der Bautatigkeit ist auf unbeobachtete Faktoren und Zufélligkeiten zuriickzufiih-
ren.

Die durchgefiihrten empirischen Analysen helfen dabei, den Erklarungsgrad
verschiedener Einflussfaktoren auf die Wohnbautatigkeit zu evaluieren. Dies ist
nutzlich, um Korrelationen zu beschreiben und allenfalls zukiinftige Entwicklung
vorherzusagen. Bei kausalen Interpretationen jedoch ist grosse Vorsicht ange-
bracht, da keine experimentelle oder quasi-experimentelle Variation vorliegt,
sondern lediglich multivariate Regressionen geschétzt wurden. Die Kombination
mit der qualitativen Analyse aus den Fallstudien hilft, um die tatsachlich effekti-
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ven Stellgrossen zur Beeinflussung des zukiinftigen Wohnungsangebots zu
identifizieren.

Die Resultate dieser Analysen kdnnen im Zusammenhang mit der im Auftrag des
BWO durchgefiihrten Studie «Ursachen fiir steigende Wohnkosten in der
Schweiz mit Fokus auf die Raumplanung» interpretiert werden.? Diese fokussiert
auf die Immobilienpreise als die zu erklarende Variable, wéhrend die vorliegende
Studie auf die Wohnbautatigkeit fokussiert. Die Analysen im hier vorliegenden
Bericht zeigen, dass steigende Preise zwar mit einer hdheren Bautatigkeit ein-
hergingen. Die Resultate der BWO-Studie legen aber nahe, dass die Bautatigkeit
nicht ausreicht, um die Preise zu stabilisieren.

27 Biichler, S., Hauck, L., Hofstetter, J., Scognamiglio, S., Stalder, N., von Ehrlich, M. (2023). Ursachen fiir steigende
Wohnkosten in der Schweiz mit Fokus auf die Raumplanung. Bundesamt fiir Wohnungswesen, Bern.
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Fallstudien

Im zweiten Teil dieser Studie werden vergleichende Fallstudien fiir ausgewahlte
Gemeinden vorgestellt. Ziel der Fallstudien ist es, mittels Expertengesprachen
qualitative Aussagen zu den Treibern der Wohnbautatigkeit zu erhalten. Diese
Aussagen sollen die empirischen Untersuchungen im ersten Teil erganzen.

Die Fallstudien sollen primar Erfolgsrezepte etwa beziiglich der Innenverdich-
tung aufzeigen und weniger darauf fokussieren, was die Bautatigkeit hemmt. Der
Schwerpunkt liegt auf Gemeinden, in denen erstens ein Nachfragedruck besteht
und in denen zweitens unbebautes Bauland nur limitiert vorhanden ist, da dies
die Innenverdichtung als Quelle des Wachstums ins Zentrum riickt.

Auswahl der Gemeinden

Die sechs fiir diese Fallstudien analysierten Gemeinden wurden sorgféltig aus-
gewahlt. Es galt, eine gute Balance zwischen Vergleichbarkeit und Diversitat zu
gewahrleisten. Die untersuchten Gemeinden zeichnen sich einerseits durch
Diversitat beziiglich Raumtyp, Grossenklasse, Kanton und Sprachregion aus, um
die gesamte Schweiz gut zu reprasentieren. Andererseits wurden Paare von
Gemeinden mit moglichst ahnlichen Voraussetzungen gesucht, um vergleichba-
re Ausgangslagen prasentieren zu kdnnen.

Es werden also jeweils zwei Gemeinden miteinander verglichen, die im Jahr
2012 liber eine dhnliche Ausgangslage beziiglich Grosse, Nachfragedruck und
Baulandreserven verfligten, sich beziiglich Wohnbautatigkeit in den folgenden
10 Jahren jedoch sehr unterschiedlich entwickelten. Das heisst, jeweils eine der
beiden verglichenen Gemeinden zeichnete sich durch eine sehr hohe Bautatig-
keit aus, wahrend die Bautatigkeit in der anderen Gemeinde trotz ahnlicher Vo-
raussetzungen sehr tief ausfiel (tiefer als der Kanton, in dem diese Gemeinde
liegt, und tiefer als der Durchschnitt aller Gemeinden dieses Gemeindetyps). Die
Bautatigkeit wird gemessen als Anzahl baubewilligte Wohneinheiten (2013-
2022) relativ zum Erstwohnungsbestand (2012). Fiir die Bestimmung der Grosse
der Gemeinde wird der Wohnungsbestand (2012) verwendet. Die Vorauswahl der
Gemeinden erfolgte in drei Grossenkategorien:

— Klein: 3’000 bis 4’000 Wohnungen

— Mittel: 4’000 bis 77000 Wohnungen

— Gross: 77000 bis 30’000 Wohnungen

Innerhalb der drei Grossenkategorien wurde nach folgenden Kriterien selektio-

niert:

— Der Anteil der uniiberbauten Bauzonen (2012) musste weniger als 10% betra-
gen. So ist sichergestellt, dass in der jeweiligen Gemeinde mehrheitlich nicht
auf der griinen Wiese gebaut werden kann, sondern ein allfélliges Wachstum
grosstenteils auf bereits bebauten Parzellen erfolgen muss.

— Fiir das Bevolkerungswachstum (2008-2012) wurde ein Mindestwert von 1.5%
festgelegt. Damit ist klar, dass ein grosser Nachfragedruck besteht.

— Mindestens 50% der Bautatigkeit musste in bereits bebauten Bauzonen
(2013-2022) vonstatten gehen. Somit ist gewahrleistet, dass diese Gemeinde
auf Wachstum aus dem Bestand fokussiert.

Nicht bericksichtigt wurden Zweitwohnungsgemeinden, da dort die Ausgangs-
lage anders ist. Ebenfalls ausgeschlossen wurden die grossen Kernstadte, da
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dort schon viele Informationen zu den Treibern der Wohnbautatigkeit vorhanden
sind. Ausgewahlt wurden schliesslich jeweils zwei Gemeinden pro Grossenkate-
gorie, die sich innerhalb der Vorauswahl beziiglich Wohnbautatigkeit in den
Jahren 2013 bis 2022 moglichst stark unterscheiden.

Steckbriefe der befragten Gemeinden

Paar 1: Grosse Gemeinden

Gemeinde 1.A - Uberdurchschnittliches Wachstum

Eine grosse, stadtische Gemeinde in der Deutschschweiz, die im dusseren Ag-
glomerationsgiirtel eines Grosszentrums liegt. Die Bautatigkeit in dieser Ge-
meinde war in den letzten 10 Jahren im schweizweiten Vergleich liberdurch-
schnittlich hoch.

Gemeinde 1.B - Unterdurchschnittliches Wachstum

Eine grosse, stadtische Gemeinde in der Romandie, die sich im dusseren Ag-
glomerationsgiirtel eines Mittelzentrums befindet. Die Bautédtigkeit in dieser
Gemeinde war in den letzten 10 Jahren im schweizweiten Vergleich unterdurch-
schnittlich tief.

Paar 2: Mittlere Gemeinden

Gemeinde 2.A - Uberdurchschnittliches Wachstum

Eine mittelgrosse Gemeinde in der Deutschschweiz, die im inneren Agglomera-
tionsgiirtel eines Grosszentrums liegt. Die Bautatigkeit in dieser Gemeinde war
in den letzten 10 Jahren im schweizweiten Vergleich liberdurchschnittlich hoch.

Gemeinde 2.B - Unterdurchschnittliches Wachstum

Eine mittelgrosse Gemeinde in der Romandie, die sich im inneren Agglomerati-
onsgiirtel eines Grosszentrums befindet. Die Bautatigkeit in dieser Gemeinde
war in den letzten 10 Jahren im schweizweiten Vergleich unterdurchschnittlich
tief.

Paar 3: Kleine Gemeinden

Gemeinde 3.A - Uberdurchschnittliches Wachstum

Eine kleine Gemeinde in der Deutschschweiz, die im dusseren Agglomerations-
girtel eines Mittelzentrums liegt. Die Bautatigkeit in dieser Gemeinde war in den
letzten 10 Jahren im schweizweiten Vergleich tberdurchschnittlich hoch.

Gemeinde 3.B - Unterdurchschnittliches Wachstum

Eine kleine Gemeinde in der Deutschschweiz, die sich im inneren Agglomerati-
onsgiirtel eines Mittelzentrums befindet. Die Bautéatigkeit in dieser Gemeinde
war in den letzten 10 Jahren im schweizweiten Vergleich unterdurchschnittlich
tief.

Inhalte der Fallstudie

Die Fallstudien bieten die Mdglichkeit, auf Aspekte einzugehen, mit denen die
quantitativen Analysen des ersten Teils erganzt werden kdnnen. So kdnnen ins-
besondere die Wirkungsmechanismen besser verstanden werden. Ein Fokus
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liegt dabei auf der Rolle, die die Raumplanung fir die Bautatigkeit spielt. Wo und

weshalb wirkte die Raumplanung férdernd respektive hemmend?

Die Experteninterviews in den Fallstudien wurden im Januar und Februar 2024

mit den Stadtplanerinnen und Stadtplanern der ausgewéahlten Gemeinden in

Form von narrativen Interviews durchgefiihrt. Nachfolgend sind die Leitfragen fir

die Interviews aufgefiihrt:

— Wie erklart sich das hohe/tiefe Wachstum Ihrer Gemeinde liber die letzten 10
respektive 20 Jahre?

— Was sagen Sie zu den empirischen Resultaten des Einflusses einzelner Vari-
ablen auf die Bautatigkeit?

— Welche Rolle spielt Ihres Erachtens das unbebaute Bauland fiir die Neubauta-
tigkeit?

— Inwieweit und durch welche Instrumente kann der kantonale Richtplan dabei
helfen, den Wohnungsbau voranzutreiben?

— Wie ist die Einstellung der Bevolkerung gegeniiber Wachstum?

— Welche Faktoren hemmen die Wohnbautatigkeit: komplizierte Prozesse, lang-
wierige Verfahren, Denkmalschutz, Einsprachen etc.?

— Welche Maoglichkeiten hat die Gemeinde, um den Wohnungsbau voranzutrei-
ben?

— Welche Mdoglichkeiten sehen Sie bei der Mobilisierung von Bauland?

— Was miisste sich verandern, damit der Wohnungsbau in der Gemeinde voran-
schreitet?

Resultate der Fallstudien
In der Folge werden die wichtigsten Resultate aus den Interviews mit den sechs
Gemeinden vorgestellt.

Grosse Gemeinde 1.A - Uberdurchschnittliches Wachstum

Die Gemeinde ist in den letzten 20 Jahren durch Innenverdichtung schnell ge-

wachsen, da ein hoher Nachfragedruck bei damals tiefen Bodenpreisen auf ein

liberales Baugesetz getroffen ist. Damit ist gemeint:

— Es sind hohe Dichten zugelassen.

— Es wurde von Ausnitzungsziffer auf Baumassenziffer umgestellt, und diese
wurde zuséatzlich erhoht.

— Geschossvorschriften wurden aufgegeben, dafiir wurde ein Hohenmaximum
festgelegt.

— Es wurden keine Mehrwertausgleiche verlangt.

— Die Qualitatsanspriiche, etwa beziiglich Griinflachen, waren tief.

Haupterkenntnis: Wohnbauentwicklung auf bereits bebauten Parzellen ist dann
attraktiv, wenn die Ausniitzungsreserven an gut erschlossenen Lagen hoch sind
und der planungsbedingte Mehrwert nur moderat abgeschopft wird. Hohe Aus-
nitzungsreserven bedeuten ein hohes Delta zwischen Bestand und realisierba-
rem Volumen, was die Rentabilitdt von Entwicklungen begiinstigt. Bei zu gerin-
gen Ausniitzungspotenzialen ist eine Investitionsbereitschaft oft schlicht nicht
gegeben.

Weitere Erkenntnisse aus dem Gesprach waren:

— Ein Stadtparlament intensiviert und versachlicht die Diskussionen.

— Die Akzeptanz des Wachstums bedingt, dass dieses mdglichst sozialvertrag-
lich ist. In der Umsetzung bedeutet das, dass ein Teil des planungsbedingten
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Mehrwerts abgeschdpft wird oder dass die Entwicklung unter Auflagen erfolgt,
zumal mit dem Wachstum der Gemeinde neue Bediirfnisse aufkommen, bei-
spielsweise beziiglich preisglinstigen Wohnungsbaus. Darliber hinaus hilft der
kantonale Finanzausgleich, die finanziellen Folgen unterschiedlichen Wachs-
tums zwischen den Gemeinden auszutarieren. Bevolkerungswachstum geht in
der kurzen Frist oft mit Infrastrukturkosten einher, die schneller und starker
steigen als die Steuerertrage.

— In Zukunft wird sich das Wachstum der Gemeinde verlangsamen, da hohere
Qualitdtsanspriiche die Planungsverfahren komplexer machen und Immobili-
enentwicklungen, zusammen mit den stark gestiegenen Bodenpreisen, nicht
mehr so lukrativ sind wie friiher.

— Die Gemeindebehorde erachtet es als zielflihrend, wenn Grundstiicksbesitze-
rinnen und -besitzer sich in einer friihen Phase von der Abteilung Hochbau der
Gemeinde beraten lassen.

Grosse Gemeinde 1.B - Unterdurchschnittliches Wachstum
Kurz vor und nach 2010 wurden die letzten grossen Arealentwicklungen abge-
schlossen. Seither ist die Zahl der Wohnungen in dieser Gemeinde kaum mehr
gewachsen. Die bauliche Dichte ist relativ hoch, und die Siedlungsflache be-
deckt fast das ganze Stadtgebiet. Inzwischen sind die Baulandreserven nahezu
aufgebraucht, ein Wachstum ist praktisch nur noch durch Innenverdichtung
maoglich.

— Es gibt noch einige Entwicklungsareale, z.B. ehemalige Industriegebiete, und
es liegen teils auch fertige Gestaltungsplane vor. In den letzten Jahren wurden
jedoch mehrere Gestaltungsplane von der Stimmbevolkerung an der Urne ab-
gelehnt.

— Gegen grossere Bauprojekte in weniger dicht bebauten Quartieren gehen
regelmassig viele Einsprachen ein.

— Ein Bevolkerungswachstum zieht immer auch einen Ausbau der Infrastruktur
mit sich (Schulen, Verkehr etc.). Auch dafiir fehlt der Platz.

— Es ist offensichtlich, dass die Bevdlkerung keine weitere Verdichtung wiinscht.

Haupterkenntnis: Die Politik und die Stadtplanung haben die Skepsis der Be-
volkerung gegeniiber Verdichtungsbestrebungen erkannt und verstanden. Ein
Wachstum gegen den Willen der Bevdlkerung ist nicht durchsetzbar. Um den-
noch eine Weiterentwicklung und eine gewisse Verdichtung zu ermdglichen,
wurden zwei Stossrichtungen entwickelt: Neue Projekte, vor allem grdssere
Arealentwicklungen, miissen eine besonders hohe Qualitdt aufweisen und zu
einer Verbesserung der Lebensqualitdt der ansassigen Bevolkerung beitragen.
Und die Verdichtung nach innen erfolgt punktuell, das heisst mit kleineren Ver-
dichtungsprojekten, die allerdings liber ganze Quartiere hinweg gefordert wer-
den. Diese beiden Strategien werden im Folgenden mit einigen Stichworten
konkretisiert.

Qualitative Anspriiche an Gestaltungsplane und Arealentwicklungen:

— Grossere Projekte werden in einen direkten Kontext mit der Umgebung und
deren Bewohnern gesetzt.

— Wichtig ist, dass ein neubebautes Areal sich zum Beispiel durch o6ffentlich
zugangliche Raume, Griinflachen, Biodiversitat, entsiegelte Béden usw. aus-
zeichnet.
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— Qualitat wird weniger als Kostenfaktor betrachtet, sondern viel eher als Chan-
ce, Bauprojekte liberhaupt durchfiihren zu kbnnen sowie als Investition in die
Zukunft und in die Lebensqualitat.

— Ein Bauprojekt soll dazu beitragen, dass Parkplatze von der Strasse ver-
schwinden und in Garagen verlegt werden. Ausserdem diirfen diese Garagen
nicht ausserhalb der zugehdrigen Parzelle liegen. Damit soll verhindert wer-
den, dass gewisse Parzellen als Parking genutzt werden.

— Die Stadt kauft Grundstlicke und spannt mit privaten Investoren zusammen.

Verdichtung:

— Die Gemeinde verfiigt liber eine schone Altstadt und viele historisch wertvolle
Gebaude. Diese sollen geschiitzt werden. Der Abriss von Gebauden wird ge-
nerell nur in gut begriindeten Fallen erlaubt - dies aber nicht nur wegen des
Stadtbilds, auch der Umweltschutzgedanke ist wichtig (Stichwort graue Ener-
gie). Ersatzneubauten spielen damit bei der Verdichtung noch innen eine eher
untergeordnete Rolle. Wird dennoch ein Gebaude abgerissen, muss ein Kon-
zept fur das Recycling der Bauteile vorgelegt werden.

— Trotz allem sieht die Gemeinde Mdéglichkeiten zur Weiterentwicklung des Be-
stands. Um diese Entwicklung voranzubringen, geht sie proaktiv vor und hat
zum Beispiel von sich aus ganze Quartiere Haus fiir Haus untersucht, um her-
auszufinden, wo es welche Moglichkeiten gibt. Dabei ging es einerseits um
konkrete Verdichtungsmassnahmen (Anbau, Aufstockung), aber auch um die
Installation von Photovoltaik oder einfachere Umbaumassnahmen wie Lukar-
nen usw.

— Die Gemeinde legt grossen Wert auf eine gute und enge Zusammenarbeit mit
den Playern im Baumarkt. Als Beispiel wurden Stadtspaziergange erwahnt, zu
denen die Stadt einladt. Das Ziel dieser und anderer Informationsveranstal-
tungen ist es, einerseits den Dialog zwischen den Vertretern der Stadt, den Ei-
gentimerinnen und den Investoren zu férdern, andererseits aber auch ganz
konkret auf Mdglichkeiten, die es gibt, aufmerksam zu machen.

— Die Einfamilienhausquartiere werden als Lunge der Stadt betrachtet. Hier sind
teils nur sehr kleine An- und Ausbauten erlaubt. Ausserdem ist hier die Oppo-
sition gegen grossere Projekte, die dann wieder einen Ausbau der Infrastruktur
bedingen und Mehrverkehr in die Quartiere bringen, besonders gross.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass die Skepsis der Bevdlkerung ernst
genommen wird. Die Behdérden haben einen Weg eingeschlagen, der im Dialog
mit der Bevdlkerung ein behutsames Wachstum und eine qualitativ hochstehen-
de Weiterentwicklung maglich machen soll. Explizit hingewiesen wurde auch auf
den guten Kontakt, der mit den Behorden des Kantons gepflegt wird. Dank die-
ser Massnahmen konnte die Gemeinde alles in allem bis 2040 dennoch um gut
15 bis 20 Prozent wachsen.

Mittlere Gemeinde 2.A - Uberdurchschnittliches Wachstum

Die Gemeinde besteht aus verschiedenen Quartieren mit unterschiedlichen
Siedlungsstrukturen. In der Bevolkerung gibt es entsprechend auch unter-
schiedliche Grundhaltungen beziiglich der kiinftigen Entwicklung. Fiir die Sied-
lungsentwicklung gibt die Gemeinde libergeordnete Rahmenbedingungen vor.
Im Anschluss kénnen die Eigentiimerinnen und Eigentimer die Entwicklung der
einzelnen Areale weitgehend eigenstandig vorantreiben.
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Aktuell wachst die Gemeinde schnell, da grosse Teile eines ehemaliges Indust-
riequartiers in ein Mischgebiet transformiert werden und die lokale Bevdlkerung
die Entwicklung an diesem Standort akzeptiert. Eines der Gebiete innerhalb
dieses Industriequartiers ist sehr heterogen und weist wenig stddtebauliche
Qualitaten auf; es soll gezielt neu strukturiert und verdichtet werden. Das neu
entstehende Quartier ist aus folgenden Griinden gut geeignet fiir zusatzliche
Wohnbauten:

— Es sind passende Areale vorhanden, namlich grossflachige Areale mit weni-
gen Eigentimern.

— Die lokale Bevdlkerung akzeptiert das schnelle Wachstum mit teils preisglins-
tigem Wohnraum und Freiflachen im ehemaligen Industriequartier. Einspra-
chen bei diesen Projekten sind selten: Da es sich bislang nicht um ein klassi-
sches Wohnquartier handelte, gibt es wenig private Nachbarn, die lhre
Interessen wahren mdéchten. Dabei hilft, dass durch die Entwicklung Qualitaten
geschaffen werden.

— Die bauliche Verdichtung ist durch libergeordnete Vorgaben (kantonaler und
regionaler Richtplan) legitimiert.

— Eine Verdichtung auch mit Hochhausern ist ortsbildvertraglich aufgrund der
raumlichen Distanz zu den sensibleren Gebieten.

Haupterkenntnis: Die Entwicklung von Wohnbauten auf Entwicklungsarealen ist
attraktiv, wenn geeignete Areale vorhanden sind und die lokale Bevolkerung das
Wachstum an diesen Standorten akzeptiert.

Weitere Erkenntnisse aus dem Gesprach waren:

— Auch in den Einfamilienhausquartieren bestehen grossziigige Ausbaureser-
ven, die eine Nachverdichtung erleichtern. Allerdings kommen Einsprachen
dort haufiger vor.

— Die Arbeitsweise der Gemeindeverwaltung erleichtert das Wachstum. Die
Behorden zeigen die Bereitschaft, leere Industrieflachen weiterzuentwickeln,
und geniessen den Ruf, ein gutes Einvernehmen mit Generalunternehmungen
zu pflegen. Die Gemeinde steht in Austausch mit Generalunternehmungen
und ist offen fiir deren Ideen, sofern ein bestimmtes Qualitatsniveau eingehal-
ten wird. Der offene Austausch ab einer friihen Projektphase ermdglicht eine
vorausschauende Planung.?®

— Eine Herausforderung besteht darin, die kurzen und schlanken Verwaltungs-
prozesse auch zukiinftig beizubehalten, und dies im Kontext eines starken
Wachstums der Gemeinde und der damit einhergehenden Vergrdsserung der
Verwaltung und laufend steigenden Anforderungen.

Mittlere Gemeinde 2.B - Unterdurchschnittliches Wachstum

In den Nullerjahren erlebten zwei Quartiere je eine sehr grosse Immobilienent-
wicklung. In der Folge erfuhr die Gemeinde einen bedeutenden Wachstums-
schub. In den letzten 10 Jahren wurde jedoch viel weniger gebaut. Gegenwartig
sind mehrere grosse Entwicklungsprojekte aufgegleist. Aus verschiedenen
Griinden verzogert sich deren Umsetzung jedoch. Wenn diese in den nachsten

28 So kann ein Investor mit einer Idee in einer frilhen Phase eine entscheidungskompetente Person aus den Behdrden
treffen und wird anschliessend durch eine Fachkraft der Gemeinde beraten. Die Fachkraft ordnet ein, was aus fach-
licher Sicht realistisch ist.
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10 bis 15 Jahren umgesetzt wiirden, wiirde die Bevolkerung der Gemeinde um

rund 25 Prozent zunehmen.

— Die Gemeinde hat ein sehr heterogenes Stadtgefiige und befindet sich im
Wandel. Neben Wohngebieten gibt es viele Infrastruktur- und Verkehrsflachen.

— Es gibt einige grosse Wohnsiedlungen, aber auch ausgedehnte Einfamilien-
hausgebiete.

— Es gibt kaum noch uniiberbaute Grundstiicke. Die Ausnahme bilden drei gros-
se Parzellen, von denen eine entwickelt werden soll. Daneben gibt es zwar
noch einige Entwicklungsgebiete, aber im Prinzip ist diese Gemeinde ein typi-
sches Beispiel fiir eine Gemeinde, die eine Verdichtung nach innen gemass
RPG braucht, wenn sie weiterwachsen will.

Haupterkenntnis: Die Bevdlkerung dieser Gemeinde zeigt eine gewisse
Wachstumsmiidigkeit. Es gibt Widerstand nicht nur gegen Wohnbauprojekte,
sondern auch gegen Infrastrukturprojekte. Dies schlagt sich in Referenden und
vielen Einsprachen nieder, was die Entwicklungsprojekte bremst und verzdgert.
Wenn die Gemeinde trotz des Widerstands weiterwachsen soll, muss der Pro-
zess gut begleitet und moderiert werden. Die Gemeinde unternimmt entspre-
chende Anstrengungen und stellt Personen ein, die die verschiedenen Player
(Kanton, Gemeinde, Eigentiimer, Entwickler) koordinieren und vor allen Dingen
den Dialog mit der Bevolkerung fuhren.

Weitere Erkenntnisse aus dem Gesprach waren:

— Wichtigkeit der Koordination zwischen Gemeinde und Kanton.

— Grundlage des Wachstums ist der Dialog mit der Bevolkerung.

— Das Paretoprinzip (benannt nach Vilfredo Pareto (1848-1923), besagt, dass 80
Prozent der Ergebnisse mit 20 Prozent des Gesamtaufwandes erreicht werden
konnen. Das Problem sind die verbleibenden 20 Prozent: Sie erfordern 80
Prozent des Gesamtaufwands. Auf Bauland libertragen bedeutet das, dass es
immer schwieriger wird, die letzten Reserven zu mobilisieren. Konkret zeigt
sich dies im Falle dieser Gemeinde bei den verbleibenden Entwicklungsarea-
len. Nachdem in den Nullerjahren zwei Entwicklungsareale mit wenigen Eigen-
timern und relativ geringem Widerstand bebaut werden konnten, ist es nun
zaher geworden. Die noch vorhandenen Entwicklungsareale stehen vor gros-
sen Herausforderungen. In einem Fall ist das Areal auf viele Eigentimer mit
unterschiedlichen Interessen verteilt. Ein anderes Areal ist zwar im Besitz von
nur zwei Eigentiimern - und einer davon ist die Gemeinde; gegen das vorge-
sehene Projekt gingen jedoch sehr viele Einsprachen ein.

— Diese Studie hat einerseits gezeigt, dass Gemeinden, die vor 2010 stark ge-
wachsen sind, in den meisten Fallen auch in den 2010er-Jahren weiterwuch-
sen (vergleiche die Bedeutung der Variable «Bevdlkerungswachstum letzte 5
Jahre» in Kapitel 4). Es hat sich jedoch auch mehrfach gezeigt, wie schwierig
es fir Gemeinden ist, mittels Verdichtung nach innen ein nennenswertes
Wachstum an den Tag zu legen. Insofern ist es verstandlich, dass das Wachs-
tum dieser Gemeinde derzeit stagniert.

— Warum diese Gemeinde eine Ausnahme darstellt und derzeit nicht so stark
wachst wie noch in den Nullerjahren, kann auch daran liegen, dass andere
Gemeinden in derselben Agglomeration ebenfalls nicht stark wachsen. Die
Skepsis der Bevdlkerung kann insofern verstandlich sein, als viele Menschen
nicht einsehen, warum sie die Last des Wachstums tragen sollen, wenn ande-
re Gemeinden sich diesem Wachstum ebenfalls in gewisser Weise entziehen.
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— Wenn eine Nachverdichtung in Einfamilienhausquartieren erwiinscht ist, dann
muss die zusatzliche Ausnutzungsziffer stark ansteigen. Falls ein hoher Aus-
nutzungsbonus an einschneidende Bedingungen gekniipft wird, kann es pas-
sieren, dass anstelle des angestrebten Mehrfamilienhauses zwei bis vier neue
Einfamilienhduser ein altes Einfamilienhaus ersetzen.

Kleine Gemeinde 3.A - Uberdurchschnittliches Wachstum

Die Gemeinden 3.A und 3.B sind beinahe Nachbargemeinden.?® Ihre Entwicklung
verlief bis Anfang der 2010er-Jahre sehr ahnlich (siehe nachfolgende Ausfiih-
rungen zur Gemeinde 3.B). Aber im Gegensatz zur Gemeinde 3.B wachst die
Gemeinde 3.A weiterhin, denn sie verfligt immer noch Uber grosse, unbebaute
Baulandparzellen, die sich aufgrund ihrer Beschaffenheit (Grosse, Lage, Form)
gut fir grossflachige Bebauungen eignen.

Kleine Gemeinde 3.B - Unterdurchschnittliches Wachstum

Die Gemeinde wuchs bis 2013 stark, vor allem aufgrund grossflachiger Bauland-
parzellen, auf denen grosse Wohniiberbauungen entstanden sind. Seither liegt
der Fokus auf der Innenverdichtung. Diese schreitet jedoch eher langsam voran.
Die Parzellenstruktur im Bestand ist kleingliedrig, und es ist unberechenbar,
welche Bauprojekte durch Einsprachen verzogert werden.

Haupterkenntnis: Aufgrund kleingliedriger Parzellenstruktur und vieler Einspra-
chen schreitet die Innenverdichtung eher langsam voran.

Weitere Erkenntnisse aus dem Gesprach waren:

— Mittelfristig zeichnet sich wieder eine Beschleunigung der Wohnbautatigkeit
ab, da bald eine neue Nutzungsplanung in Kraft tritt. Damit ist aufgrund der er-
hohten Planungssicherheit sowie punktueller Aufzonungen wieder mit einer
erhohten Bautatigkeit durch Ersatzneubauten und Nachverdichtungsprojekte
zu rechnen.

— Die Aussicht, dass eine Bau- und Zonenordnung angepasst wird und dabei
maoglicherweise eine hohere Ausnlitzung vorgesehen ist, kann dazu fiihren,
dass Bauaktivitaten verschoben werden. Begriindung: Immobilienentwicklung
ist immer auch eine Frage des Timings. Wer heute ein Grundstiick bebaut,
vergibt die Option, das Grundstiick in einigen Jahren anders zu bebauen.
Wenn Grundstiicksbesitzer davon ausgehen, dass eine Revision der Bau- und
Zonenordnung eine spirbare Mehrausniitzung ermaglichen kdnnte, ist es in-
tuitiv nachvollziehbar, dass sie mit dem Investitionsentscheid zuwarten, bis die
Anderung vollzogen wird und Gewissheit herrscht. Oder anders ausgedriickt:
Die Hoffnung auf eine moglicherweise bald hdhere zulassige Dichte macht die
Hortung von Bauland 6konomisch rationaler.

— In der darauffolgenden Revision der Nutzungsplanung ist denn auch ange-
dacht, zwei Landwirtschaftsflachen als Bauland einzuzonen, da diese rundum
von Siedlungsgebiet umgegeben sind. Der Kanton hatte diese Einzonungen im
Rahmen der aktuellen Revision der Nutzungsplanung noch zuriickgestellt, zu-
mal das prognostizierte Bevdlkerungswachstum auch durch Nachverdichtung
realisiert werden konnte.

2

&

Vieles, was zur Gemeinde 3.B gesagt wird, trifft auch auf die Gemeinde 3.A zu. Entsprechend werden hier nur kurz
die Unterschiede zur Gemeinde 3.B erwahnt.
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— Die Gemeinde ist stark gefordert bei der Anwendung und Uberpriifung der
zunehmend komplexeren Baugesetze.

Zwischenfazit Fallstudien

Die in diesem Kapitel vorgestellten Fallstudien boten die Mdglichkeit zu interes-
santen Gesprachen mit Stadtplanerinnen und Stadtplanern. Es konnten viele
wichtige Erkenntnisse gewonnen und ldeen herausgeschalt werden, wie die
Wohnbautatigkeit vorangetrieben werden kann.

Wohnbauférdernde Faktoren

Um die gemeindespezifischen Unterschiede bei der Wohnbautatigkeit zu erkla-

ren, erscheinen uns die folgenden drei Faktoren besonders vielversprechend:

— Geeignete Baureserven: Gemeinden, in denen nicht nur die Nachfrage nach
Wohnungen gross ist, sondern die gleichzeitig liber geeignete Baureserven
(sei es im Bestand oder auf der griinen Wiese) verfligen, haben tendenziell ei-
ne dynamischere Wohnraumproduktion. Unter geeigneten Baureserven ver-
stehen wir in diesem Zusammenhang zum Beispiel grosse uniiberbaute
Wohnbaulandparzellen, da das Bauen auf der griinen Wiese einfacher und
kostengitinstiger ist als eine Nachverdichtung; zusatzlich vereinfacht wird die
Umsetzung von Bauprojekten auf der griinen Wiese, wenn die Baulandparzel-
len sich im Besitz von moglichst wenigen Eigentiimern befinden. Einen Vorteil
haben auch Gemeinden, die liber Entwicklungsareale verfiigen, bei denen mit
wenig Einsprachen zu rechnen ist. Dies kann etwa der Fall sein, wenn es sich
um die Umnutzung eines ehemaligen Industrieareals ausserhalb von beste-
henden Wohnquartieren handelt. Was die Nachverdichtung anbelangt, so ist
die Mobilisierung von Reserven auf bereits bebauten Grundstiicken beson-
ders heikel. Der wichtigste Grund dafiir sind die Baukosten, die im Bereich An-
bau/Aufstockung in der Regel deutlich hdher ausfallen als bei einem Bau auf
der griinen Wiese. Die Wahrscheinlichkeit, dass ein Projekt sich wirtschaftlich
lohnt, ist desto hdher, je umfassender die Reserven sind, die mobilisiert wer-
den konnen. Entsprechend sind Gemeinden mit grossen Ausnutzungsreser-
ven im Vorteil.

— Aktive Gemeindebehorden: Um im zunehmend komplexeren Umfeld eine
angemessene Produktion von Wohnraum sicherzustellen, miissen Gemeinden
eine aktive Rolle einnehmen und die Prozesse gut begleiten und moderieren.
Erfolgreich sind Gemeinden, bei denen die Behorden einen friihen und engen
Austausch mit und zwischen den Eigentiimerinnen und Investoren suchen und
fordern. Dies fiihrt in vielen Fallen auch zu einer hoheren Qualitat der Projekte,
was wiederum die Akzeptanz in der Bevdlkerung verbessert. Wenn dieser Aus-
tausch neben den formellen auch informelle Elemente enthalt und speditiv ist,
ist die Wahrscheinlichkeit grésser, dass es gelingt, vorhandene Baulandreser-
ven zu mobilisieren.

— Akzeptanz vonseiten der Bevdlkerung: Wachstum kann nicht gegen den
Widerstand der Wohnbevdlkerung durchgesetzt werden. Wenn viele Einspra-
chen eingehen oder Referenden gegen Entwicklungsprojekte ergriffen wer-
den, dampft das die Wohnbautatigkeit. In diesem Bereich gibt es erhebliche
Unterschiede zwischen den Gemeinden. Es zeigt sich immer wieder, dass die
Haufigkeit von Einsprachen zunimmt, wenn Bauprojekte an Orten geplant sind,
wo es besonders viele Nachbarn gibt. Die folgenden Punkte kdénnen zu einer
besseren Akzeptanz von Bauprojekten vonseiten der Bevolkerung beitragen:
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Grossziigige Freirdume, preisglinstiger Wohnraum und eine hohe Qualitat des
Entwicklungsprojekts.

Die Rolle von Revisionen der Bau- und Zonenordnungen
Einen Punkt gilt es in diesem Zusammenhang besonders hervorzuheben: Eine
anstehende Revision der lokalen Bau- und Zonenordnungen kann dazu fiihren,
dass in der Hoffnung auf eine hohere Ausnutzung mit der Bebauung von Bauland
oder der Mobilisierung von Reserven zugewartet wird. Das heisst: Fir die Wohn-
bautatigkeit ist es forderlich, wenn eine geplante Revision der Bau- und Zonen-
ordnungen ziigig erfolgt. Allerdings zeigen die Anspriiche der Bevdlkerung (Qua-
litdt und Akzeptanz), dass die Revisionen sorgféltig und unter Einbezug der
vielen verschiedenen Interessen vorgenommen werden missen. Dieser Punkt
ist aus folgenden Griinden wichtig:

— Erstens hat er unseres Erachtens in der Diskussion noch zu wenig Erwdhnung
gefunden.

— Zweitens stimmt er mit dem Bauchgefiihl zahlreicher Akteure in der Baubran-
che lberein, wonach lange Verfahren - und dazu gehéren auch Revisionen der
Bau- und Zonenordnungen - die Bautatigkeit dampfen.

— Drittens gibt es einen theoretischen Unterbau in der 6konomischen Literatur:
Eine Stromung argumentiert, dass eine anstehende Erhohung der Ausnut-
zungsziffer die Baulandhortung noch weiter verstarkt.3°

— Viertens ist Baulandhortung ein wichtiger Aspekt in der Siedungsentwicklung:
Zahlreiche Eigentiimerinnen und Eigentiimer horten an gut erschlossenen La-
gen unbebautes Bauland, ohne es zu bebauen. Dies kann aus Sicht des Ein-
zelnen durchaus rational sein, denn unbebautes Bauland gehdort zu den weni-
gen Giitern, die keine Abschreibung erfahren. In den letzten Jahren konnten
sogar signifikante Buchgewinne verzeichnet werden. Allerdings verhindert
diese Hortung eine gezielte Siedlungsentwicklung.

Regionale Eigenheiten

Anhand von Fallstudien ist es schwierig, raumliche Muster aufzudecken. Institu-

tionelle Aspekte bergen jedoch spannende Fragestellungen fiir die zukiinftige

Forschung. So wurde in der Fallstudie 1.A die Rolle des Stadtparlaments hervor-

gehoben.

Es sind uns auf kantonaler Ebene zwei institutionelle Besonderheiten in den

Kantonen Fribourg und Solothurn aufgefallen, die wir hier erwdhnen mochten.

Das ist insofern interessant, als es sich hier um zwei Kantone handelt, die in den

letzten Jahren stark gewachsen sind. Es lohnt sich unseres Erachtens, diese

Gedanken hier einzubringen, um Uber die Vor- und Nachteile raumlich unter-

schiedlicher Institutionen und die Rolle demokratischer Rechte nachzudenken.

Die Muster werden jedoch nicht mit dem Vorgehen in anderen Kantonen vergli-

chen.

— Wenn im Kanton Fribourg ein Baugesuch eingereicht wird, erstellt die be-
troffene Gemeinde ein Gutachten und kontrolliert formelle Aspekte. Uber die
Baubewilligung und insbesondere auch lber Einsprachen entscheidet jedoch
eine Bezirksbehorde. Die Personen in diesem sogenannten Oberamt werden
von der Bevolkerung demokratisch gewahlt. Im Vergleich zu anderen Kanto-
nen entscheiden also nicht die Gemeinden selbst liber Einsprachen, sondern
ein kantonales Organ. Ausserdem ist die Person, die liber die Einsprachen

30 Cameron K. Murray (2021) The Australian housing supply myth, Australian Planner, 57:1,1-12, DOI:
10.1080/07293682.2021.1920991
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entscheidet, nicht eine Verwaltungsmitarbeiterin, sondern wurde vom Stimm-
volk eigens daflir gewahlt. Eine These besagt, dass diese beiden Aspekte ei-
nen Beitrag zu schnelleren und baufreundlicheren Entscheidungen leisten
kdnnen. Eine Zentralisierung ermdglicht eine hohere Professionalisierung, als
dies etwa in kleineren Gemeinden mdoglich ist. Diese These kann hier aber
nicht weiter erdrtert oder Uiberprift werden.

— In den Kantonen Fribourg und Solothurn kann die Exekutive abschliessend
uber raumplanerische Massnahmen entscheiden. Das heisst, es gibt keine
Referenden oder Beschliisse zu raumplanerischen Massnahmen an Gemein-
deversammlungen oder in Parlamenten. Ausserdem kdnnen, beispielsweise
bei einer Firmenansiedlung, Einzonungen und Baubewilligungen direkt aus ei-
ner Hand erfolgen.
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Synthese aus den statistischen Analysen
und den Fallstudien

Mehrere Erkenntnisse aus den statistischen Analysen wurden in den Fallstudien

explizit bestatigt. Hier gehen wir auf drei Beispiele explizit:

— Bedeutung einer hohen Nachfrage: Die empirischen Auswertungen zeigten
einen statistisch signifikanten Zusammenhang zwischen vergangenem Bevol-
kerungswachstum und steigenden Wohnungsmieten auf der einen Seite und
der Wohnraumproduktion auf der anderen Seite. Dieser Zusammenhang wur-
de von den interviewten Personen bestatigt.

— Baulandreserven: Bauen auf der griinen Wiese ist grundsétzlich einfacher
und geht schneller vonstatten als die Siedlungsentwicklung nach innen. Diese
bekannte Tatsache wurde in den Fallstudien bestatigt. Auch die Empirie besta-
tigt dies insofern, als der Anteil der Bautatigkeit im Bestand in den letzten Jah-
ren noch gering war. Darliber hinaus verdeutlicht sie die Bedeutung von un-
uberbauten Baulandparzellen fiir den Wohnungsbau (Kapitel 4.4).

— Langwierige Verfahren: Die Planungs- und Bewilligungsverfahren werden
von vielen Beteiligten als zu lang und zu kompliziert eingeschatzt. Auch in den
Fallstudien war das mehrfach zu héren. Dabei spielen einerseits Einsprachen,
die die Projekte verzogern, eine Rolle; andererseits werden die komplexen
kantonalen Anforderungen als erschwerend empfunden (z. B. wenn bei der
baupolizeilichen Schlussabnahme Vorgaben zur Dammung zu (iberpriifen
sind). Dass die langen Verfahren die Bautdtigkeit respektive die Reaktionsfa-
higkeit des Baumarkts auf eine Steigerung der Wohnungsnachfrage negativ
beeinflussen, wird durch unsere empirische Analyse bekraftigt: Sie suggeriert
in einigen Fallen einen negativen Zusammenhang zwischen Bautatigkeit und
Bewilligungsdauer, insbesondere beim Bauen im Bestand (vergleiche Kapitel
4.2).

Die obigen Beispiele zeigen Falle, bei denen die empirischen Ergebnisse mit
den Fallstudien Ubereinstimmen. Es gab in den Fallstudien aber auch mehrere
Aussagen, die so im empirischen Teil nicht nachgewiesen werden konnten.

— In den Fallstudien wurde mehrfach die Wichtigkeit einer aktiven Rolle der
Gemeinde betont. Dazu gehoren beispielsweise ein friihzeitiger und pragmati-
scher Austausch zwischen Behdorden, Bautragern und Grundstiickeigentiime-
rinnen sowie ein konstruktiver Dialog mit der Bevolkerung. Dieser Faktor ist je-
doch schwierig quantitativ zu operationalisieren. Er wurde daher in den
statistischen Analysen nicht beriicksichtigt und kann demnach auch nicht
nachgewiesen werden.

—In den empirischen Analysen konnte kein signifikanter Zusammenhang zwi-
schen dem Innenverdichtungspotenzial und der Bautatigkeit festgestellt wer-
den. Das Fallbeispiel 1.A zeigt jedoch, dass das Innenverdichtungspotenzial
sehr wohl eine wichtige Rolle spielen kann. Wir vermuten, dass hier eine Mobi-
lisierungsproblematik besteht. Unsere Interpretation besagt, dass Innenver-
dichtungspotenzial allein nicht hinreichend ist fiir eine dynamische Bautatig-
keit, sondern dass zusatzlich geeignete Rahmenbedingungen vorliegen
miissen, damit die Potenziale auch aktiviert werden. So sind Nachverdich-
tungsprojekte wirtschaftlich erfolgversprechender, wenn die Ausnutzungsre-
serven gross genug sind, dass sie die im Vergleich zum Bauen auf der griinen
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Wiese hoheren Erstellungskosten zu kompensieren vermdgen. Auch die aktive
Rolle der Gemeindebehdrden (s. oben) hat in diesem Zusammenhang eine
grosse Bedeutung.

— Auf Entwicklungsarealen kann viel neuer Wohnraum entstehen, wenn diese
richtig mobilisiert werden. Dies zeigt Fallstudie 2.A. Die Probleme bei der Mo-
bilisierung solcher Baureserven sind jedoch schwer zu quantifizieren. So konn-
te in der empirischen Analyse kein signifikanter Zusammenhang zwischen
dem Vorhandensein von Entwicklungsarealen und der Bautatigkeit festgestellt
werden. Auch wenn in der empirischen Analyse der Erklarungsgehalt von Ent-
wicklungsarealen gering ist (vergleiche Kapitel 4.2), konnen Entwicklungsarea-
le fir das Wachstum einzelner Gemeinden eine grosse Rolle spielen und einen
deutlichen Wachstumsschub zur Folge haben. Fir die Mobilisierung eines
Areals ist es hilfreich, wenn die Besitzverhaltnisse nicht allzu fragmentiert sind
beziehungsweise die Interessen der Eigentiimer sich decken. Neben den in
den Fallstudien erwdhnten Industriearealen kommen weitere Entwicklungsa-
reale wie etwa Militdr- oder Bahnareale infrage, von denen es in der Schweiz
etliche gibt.

Insgesamt zeigten die empirischen Analysen, dass mit den verfligbaren Ge-
meindedaten nur ein geringer Teil der Varianz bei der Neubautdtigkeit erklart
werden kann. Offenbar gibt es zahlreiche gemeindespezifische Faktoren, die
zwar wichtig sind fiir die Bautatigkeit, die aber nicht gemessen werden kdnnen
(oder zumindest in dieser Studie mit diesem Setting nicht messbar waren). Obi-
ge Beispiele stehen stellvertretend dafiir, dass zahlreiche Determinanten der
gemeindespezifischen Wohnbautatigkeit fiir die Gesamtheit der Schweizer Ge-
meinden schwer zu messen sind.
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Schlussfolgerung

Statistische Analysen

Die empirischen Auswertungen zeigt, dass die wichtigsten messbaren Treiber

fur die segmentiibergreifende Neubautatigkeit auf Gemeindeebene in den letz-

ten zehn Jahren folgende waren:

— Nachfrageseitig waren ein dynamisches Bevélkerungs- und Preiswachstum®
in der Vergangenheit sowie eine junge Bevolkerungsstruktur forderlich fiir eine
hohe Bautatigkeit.

— Angebotsseitig trug das Vorhandensein grossziigiger Baulandreserven zu
einer hohen Bautatigkeit bei.

— Beziiglich Bauumstande waren in der ersten Periode schnelle Baubewilli-
gungsverfahren und eine Priorisierung der Gemeinde im kantonalen Richtplan
einer dynamischen Bautatigkeit zutraglich.

Wachstumspotenzial von Gemeinden

Aus den Ergebnissen lasst sich ableiten, welche Art von Gemeinden in der Ver-

gangenheit tendenziell eher eine hohere Wohnbautatigkeit aufwiesen. Dieselben

Gemeinden diirften auch in der Zukunft eher liberproportional wachsen. Dies

betriff:

— Gemeinden, die in den letzten Jahren bereits stark gewachsen sind:
Womaglich ist die Akzeptanz vonseiten der Bevolkerung hoher in Gemeinden,
die seit langerer Zeit an Wachstum gewdhnt sind, als in Gemeinden, die in der
jungeren Vergangenheit kaum gewachsen sind.

— Kleinere Gemeinden und Gemeinden, die einer Agglomeration angeho-

ren:
Die Grosse einer Gemeinde wirkt eher wachstumshemmend. Kleinere Ge-
meinden sind jiingst eher schneller gewachsen als grossere Gemeinden, und
das im Vergleich sowohl zwischen den verschiedenen Gemeindetypen als
auch innerhalb der Gemeindetypen.

Unterschiede zwischen den Segmenten

Dariiber hinaus zeigen die Daten zahlreiche Unterschiede zwischen den ver-

schiedenen Segmenten:

— Der Erklarungsgehalt von Bevdlkerungs- und Mietpreiswachstum ist hdher fir
den Bau von Mehrfamilienhausern als fir den Bau von Einfamilienhdusern.

— Das Bebauen griiner Wiesen wird durch die verfligbaren Daten besser erklart
als die Nachverdichtung. Einzig der Einfluss der Baubewilligungsdauer tragt
mehr zur Erklarung der Nachverdichtung bei als zum Bauen auf der griinen
Wiese.

— Nachfrage- und Preissignale haben einen starkeren Zusammenhang mit der
Erstellung von niedrigpreisigen als von mittel- und hochpreisigen Wohneinhei-
ten.

— Bauzonenreserven spielen in stadtischen und periurbanen Gemeinden eine
wichtigere Rolle als auf dem Land. An zentralen Lagen ist das Bauland typi-
scherweise knapp und die Nachfrage hoch, was Bauzonenreserven zu einer
wertvollen Ressource macht.

31 Der Zusammenhang mit dem Preiswachstum ist nur in der ersten Periode (2013-2017) statistisch signifikant.
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Weitere zentrale Resultate

— Einen geringeren Erklarungsgehalt besitzen die Altersstruktur der Bevdlke-
rung, das Mietpreisniveau und die vergangene Mietpreisentwicklung.

— Fir das Innenverdichtungspotenzial und das Potenzial auf Entwicklungsarea-
len konnte kein messbarer Zusammenhang mit der Bautatigkeit festgestellt
werden.

— Es kann nicht nachgewiesen werden, dass die Preisdynamik in stadtischen
Gemeinden einen anderen Zusammenhang mit der Bautatigkeit aufweist als in
Iandlichen Gemeinden.

— Viele Zusammenhdnge haben sich in der zweiten Periode abgeschwacht und
sind statistisch insignifikant geworden.

Insgesamt bestatigen die empirischen Auswertungen bei vielen Variablen einen
statistisch signifikanten Zusammenhang mit der Bautatigkeit. Auch das Vorzei-
chen (+/-) entspricht den theoretischen Erwartungen. Den héchsten Erklarungs-
gehalt fur die Variation der Bautatigkeit zwischen den Gemeinden im Untersu-
chungszeitraum weisen das vergangene Bevolkerungswachstum, der
Gemeindetyp und das Vorhandensein von Bauzonenreserven auf.

Gleichzeitig ist festzuhalten, dass die statistische Erklarbarkeit der gemeinde-
spezifischen Bautatigkeit durch die untersuchten Variablen insgesamt gering ist.
In der ersten Halfte des Analysezeitraums kénnen nur knapp 20 Prozent der
Variation zwischen den Gemeinden durch das Modell erklart werden, in der zwei-
ten Halfte sogar weniger als 10 Prozent. Das weist auf die Komplexitat der The-
matik und die begrenzte Messbarkeit der erklarenden Variablen hin. Und es zeigt
die Notwendigkeit auf, neben quantitativen auch qualitative Analysen zu beriick-
sichtigen, um die Unterschiede bezliglich Wohnbautatigkeit zwischen den Ge-
meinden zu verstehen.

Fallstudien

Aus den Fallstudien lasst sich ableiten, dass die Wohnbautautatigkeit in der

Schweiz grundséatzlich in denjenigen Gemeinden héher ist, in denen sich die fiinf

Aspekte Nachfrage, Angebot, Preis, Behorden und Qualitat der Bauprojekte als

wohnbaufreundlich erweisen:

— Hohe Nachfrage: Nachfragedruck entsteht entweder dadurch, dass die Ge-
meinde selbst attraktiv ist, oder dadurch, dass die Gemeinde zwar gut er-
schlossen ist (also zum Beispiel liber gute Verbindungen zu Standorten mit
vielen Arbeitsplatzen verfligt), aber unzureichend mit Wohnraum versorgt ist.

— Grosses Angebot: Bauen ist dann mdglich, wenn uniiberbaute Bauzonen,
Entwicklungsareale oder Innenverdichtungspotenziale vorhanden sind. Die
Mobilisierung von Innenverdichtungspotenzialen ist einfacher, wenn die Aus-
nutzungsreserven gegeniber der heutigen Bebauung gross sind. Bei zu gerin-
gen Ausnutzungsreserven ist eine Investitionsbereitschaft in vielen Fallen
schlicht nicht gegeben, da sich ein Bauprojekt unter diesen Umstanden wirt-
schaftlich oft nicht lohnt. Hilfreich ist es auch, wenn die vorhandenen Baupar-
zellen im Eigentum von nicht allzu vielen Eigentimern sind, da sonst die Koor-
dination im Falle unterschiedlicher Interessen kompliziert wird.

— Tiefe Landpreise: Wenn die Baulandpreise im Vergleich zu den umgebenden
Gemeinden und zu den Standortfaktoren relativ glinstig sind, ist Wohnraum ist
einerseits fir breite Bevolkerungskreise bezahlbar, andererseits ist die Renta-
bilitat fur Entwickler attraktiv.
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— Aktive und wachstumsfreundliche Gemeinden: Als niitzlich erwiesen sich
Gesprache (inklusive Beratung) und Veranstaltungen zwischen Eigentiimerin-
nen und Bauherrschaften auf der einen und Behorden auf der anderen Seite,
eine sorgfaltige Koordination mit der Bevolkerung und dem Kanton sowie der
Kauf von Grundstiicken. Auf diese Weise gelingt es den Gemeinden oft, auch
in Situationen kleinzelliger Parzellierung bebaubare Flachen zu mobilisieren
und den Bestand nachzuverdichten.

— Hohe Qualitat: Die Akzeptanz vonseiten der Bevoélkerung fiir Wohnbauprojek-
te ist wahrscheinlicher und somit der Widerstand geringer, wenn grossziigige
Freiraume und preisgiinstiger Wohnraum entstehen und die Qualitat des Ent-
wicklungsprojekts hoch ist. Dies gilt insbesondere fir Entwicklungen im Be-
stand.

Einordnung

Im Fokus dieser Studie stehen raumliche Unterschiede bei der Wohnungspro-

duktion. Aus Sicht einer nachhaltigen Raumentwicklung zdhlt somit nicht nur,

dass gebaut wird, sondern auch, wo die Wohnungen entstehen und fiir wen sie
gebaut werden. Dazu hier noch zwei Bemerkungen, die uns bei der Einordnung
der Studie wichtig erscheinen:

— Dass die Raumplanung auf der Angebotsseite den Wohnungsbau ermdglicht,
ist eine notwendige, aber keine hinreiche Bedingung fiir die Bautatigkeit.
Schlussendlich ist es der Immobilienmarkt, der darliber entscheidet, wann, wo
und wie viel gebaut wird. Eine Stromung innerhalb der internationalen wissen-
schaftlichen Literatur zur Okonomie der Wohnbautéatigkeit ist der Ansicht, dass
die Raumplanung selbst nicht restriktiv auf den Wohnungsbau wirkt, sofern
geniigend Ausnutzungsreserven vorhanden sind.3? Auch in der Schweiz gibt
es noch zahlreiche Baulandreserven und Innenentwicklungspotenziale. Die
Angebotsseite des Bauens wirkt, auf nationaler Ebene betrachtet, also wenig
restriktiv auf die Wohnbautatigkeit. Demgegeniiber kann auf Stufe Gemeinde
die Verfligbarkeit von Baureserven ein wichtiger Faktor sein fiir die Wohn-
bautatigkeit. Im empirischen Teil dieser Studie ging es um die Unterschiede
zwischen den Gemeinden. Um die unterschiedliche Bautatigkeitsdynamik
raumlich zu erkldren, spielt die Angebotsseite der Wohnbautatigkeit - also die
Raumplanung und gemeindespezifische Bau- und Zonenordnungen - eine
grossere Rolle als bei der Erklarung der Wohnbautatigkeit auf nationaler Ebe-
ne. Die Wohnbautatigkeit und die Mobilisierung von Reserven sowohl im Be-
stand als auch insbesondere ausserhalb des Bestands muss stets im Kontext
anderer gesellschaftlicher Ziele wie Landschafts- und Larmschutz oder der
Schaffung qualitativ hochwertiger Freiraume abgewogen werden. Wenn also
die Wohnbautatigkeit dort erfolgen soll, wo es aus Sicht einer nachhaltigen
Raumentwicklung sinnvoll ist, ist es Aufgabe der Raumplanung, die Erstellung
von zusatzlichem Wohnraum in geeigneten Gebieten zu fordern.

— Einfluss auf den Wohnungsleerstand hat nicht nur die Wohnbautatigkeit, son-
dern auch der Umgang mit Bestandeswohnungen oder Entwicklungen auf der
Nachfrageseite wie etwa der Wohnflachenverbrauch pro Person oder das
Wachstum der Anzahl Haushalte und deren Grosse.

32 Basiert auf: Sheridan Titman (1985), Urban Land Prices Under Uncertainty, The American Economic Review
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Anhang I
Weitere Resultate und Erklarungen

1 Ziirich 37 Glarner Hinterland 73 Mutschellen
2 Glattal-Furttal 38 Zug 74 Freiamt

3 Limmattal 39 LaSarine 75 Fricktal

4 Knonaueramt 40 LaGruyere 76 Thurtal

5 Zimmerberg 41 Sense 77 Untersee

6 Pfannenstiel 42 Murten/Morat 78 Oberthurgau
7 Ziircher Oberland 43 Glane-Veveyse 79 Tre Valli

8 Winterthur 44 Olten 80 Locarno

9 Weinland 45 Thal 81 Bellinzona
10 Ziircher Unterland 46 Solothurn 82 Lugano

11 Bem 47 Basel-Stadt 83 Mendrisio
12 Erlach-Seeland 48 Unteres Baselbiet 84 Lausanne
13 Biel/Bienne 49 Oberes Baselbiet 85 Morges

14 Jura bernois 50 Schaffhausen 86 Nyon

15 QOberaargau 51 Appenzell A.Rh. 87 Vevey

16 Burgdorf 52 Appenzell I.Rh. 88 Aigle

17 Oberes Emmental 53 St.Gallen 89 Pays d’Enhaut
18 Aaretal 54 Rheintal 90 Gros-de-Vaud
19 Schwarzwasser 55 Werdenberg 91 Yverdon

20 Thun 56 Sarganserland 92 laVallée
21 Saanen-Ot 57 Linthgebiet 93 LaBroye
22 Kandertal 58 Toggenburg 94 Goms

23 Qberland-Ost 59 Wil 95 Brig

24 Grenchen 60 Chur 96 Visp

25 Laufental 61 Préttigau 97 Leuk

26 Luzern 62 Davos 98 Sierre

27 Sursee-Seetal 63 Schanfigg 99 Sion

28 Willisau 64 Mittelbiinden 100 Martigny
29 Entlebuch 65 Viamala 101 Monthey
30 Uri 66 Surselva 102 Neuchatel
31 Innerschwyz 67 Engiadina bassa 103 La Chaux-de-Fonds
32 Einsiedeln 68 Oberengadin 104 Val-de-Travers
33 March 69 Mesolcina 105 Genéve

34 Sarneraatal 70 Aarau 106 Jura

35 Nidwalden 71 Brugg-Zurzach

36 Glarner Unterland 72 Baden
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Abbildung A.2

Anteil baubewilligter Wohn-
einheiten (Durchschnitt pro
Jahr, 2013-2022) am gesam-
ter Wohnungsbestand (be-
stehend aus Erst- und
Zweitwohnungen, 2012)

Anteil baubewilligter Wohneinheiten am Bestand:
Bis 1.0% 1.0-1.5% 1.5-2.0% 2.0-2.5% M 2.5% und mehr

Quelle: Docu Media

Exkurs: Vier-Quadranten-Modell

Das Vier-Quadranten-Modell von DiPasquale und Wheaton (1992) ist ein etab-
liertes Framework der Immobilienokonomie, das die Interaktion zwischen dem
Immobilienmarkt und der Wirtschaft veranschaulicht. Das Modell unterteilt den
Immobilienmarkt in vier miteinander verbundene Teilméarkte, die vier Quadran-
ten. Diese Teilméarkte sind der Nutzermarkt, der Anlagemarkt, der Baumarkt und
der Gebaudepark. Das Modell zeigt anschaulich, wie diese Teilmarkte durch
verschiedene wirtschaftliche Treiber beeinflusst werden und miteinander intera-

gieren.
Abbildung 4
Das Vier-Quadranten-
Miete Modell. Eigene Darstellung

R=rP in Anlehnung an DiPasquale

und
Nutzermarkt Wheaton (1992).
Anlagemarkt
Q=N(RE)
Preis Bestand
Gebéudepark
Baumarkt
C=co+ciP+cCor D=5Q

(Neu)bau

Nutzermarkt: Der erste Quadrant (oben rechts) reprasentiert die Nachfrage
nach Wohnraum durch die Endnutzer (Mieter). Auf der horizontalen Achse ist der
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bestehende Wohnraum (Flache in m?) abgebildet, auf der vertikalen Achse die
Miete (CHF/m? und Jahr). Die Nachfragekurve weist eine negative Steigung auf:
Bei einem hoheren Preis wird weniger Mietwohnraum nachgefragt. Die Wohn-
raumnachfrage wird von Faktoren wie der Kaufkraft, den Wohnpraferenzen und
dem Bevdlkerungswachstum beeinflusst. In der kurzen Frist ist das Wohnrau-
mangebot fixiert, da eine Ausweitung der zur Verfiigung stehenden Flache Zeit
in Anspruch nimmt. Entsprechend ist die Angebotskurve vertikal®3. Somit fiihrt
eine hohere Nachfrage (Verschiebung der Nachfragekurve nach oben rechts) in
der kurzen Frist zu spiirbar steigenden Mieten.

Anlagemarkt: Der zweite Quadrant (oben links) spiegelt den Handel mit Immo-
bilienwerten wider, wobei Immobilien als Investition betrachtet werden. Auf der
horizontalen Achse ist der Immobilienpreis (CHF/m?) abgebildet. Der Preis einer
Immobilie hangt von den heutigen und zukiinftig erwarteten periodischen
Mieteinnahmen und der Kapitalisierungsrate ab (das heisst dem Barwert der
zukinftigen Mieteinnahmen). Diese Umminzung von Mieteinnahmen in den
Immobilienpreis wird durch die Kapitalisierungskurve abgebildet. Die Kapitalisie-
rungsrate entspricht den Renditeforderungen der Investoren und hangt vom
allgemeinen Investitionsumfeld (also von den Zinssatzen und der Verfligbarkeit
von Finanzierungen) ab. Eine hohere Kapitalisierungsrate fiihrt zu einer Drehung
der Kapitalisierungskurve im Gegenuhrzeigersinn und resultiert in tieferen Im-
mobilienpreisen.

Baumarkt: Der dritte Quadrant (unten links) zeigt, wie der Bausektor auf das
Preissignal aus dem Anlagemarkt reagiert. Die vertikale Achse zeigt die Neu-
bautatigkeit (m?). Wenn die Absatzpreise steigen, wird es fiir Bautriager rentabel,
neue Gebaude zu errichten. Die Baukostenkurve bildet ab, wie viel Neubautatig-
keit durch ein gegebenes Preissignal ausgeldst wird. Dies ist abhangig von ver-
schiedenen Kostenfaktoren. Dazu gehdren die Baulandpreise, die Material- und
Lohnkosten, die verzogerungsbedingten Projektrisiken sowie die Fremdfinanzie-
rungskosten. Wenn diese Kostenfaktoren ansteigen (Rotation der Baukostenkur-
ve im Uhrzeigersinn und/oder Verschiebung nach links), resultiert eine tiefere
Neubautatigkeit.

Gebaudepark: Der vierte Quadrant (unten rechts) stellt die Veranderung im
Immobilienbestand dar. Ein Teil des Bestandes wird aufgrund der Alterung der
Gebaude laufend abgeschrieben. Somit fiihrt die Neubautatigkeit nicht eins zu
eins zu einer Erhdhung des Bestands, denn ein gewisser Anteil der Bautatigkeit
muss zum Unterhalt des Bestands aufgewendet werden. Die Abschreibungskur-
ve bildet ab, wie gross der Immobilienbestand, der aus einer gegebenen Bauta-
tigkeit resultiert, ist. Eine hohere Abschreibungsrate (Drehung der Abschrei-
bungskurve im Uhrzeigersinn) resultiert in einem geringeren Bestand.

Gleichgewicht: Der Immobilienmarkt befindet sich im Gleichgewicht, wenn die
Mieten, die Preise, die Neubautatigkeit und die Wohnraumflache konstant sind
(blaues Rechteck). Dies ergibt sich durch das Zusammenspiel von Nachfrage
und Angebot auf dem Nutzermarkt. Die Miete verandert sich, bis die nachgefrag-
te Menge an Mietflache genau der angebotenen Mietflache entspricht.

33 Die Wohnraumangebotskurve ist die vertikale blaue Kurve im Nutzermarkt.
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Veranderungen in einem der vier Quadranten fiihren zu einem kurzfristigen Un-
gleichgewicht: Nimmt etwa die Nachfrage nach Wohnraum zu, so fiihrt dies in
der kurzen Frist zu einem hoheren Mieten auf dem Nutzermarkt. Das erhdhte
Mietpreissignal fuhrt, bei unverdnderter Kapitalisierungsrate, zu héheren Immo-
bilienpreisen. Dieses Preissignal wiederum fiihrt zu einer héheren Neubautétig-
keit bei gleichbleibenden Baukosten und so zu einer Ausweitung des Bestands
bei gleichbleibenden Abschreibungsraten. Die Ausweitung des Bestands flihrt
wiederum zu leicht geringeren Mietpreisen, sodass sich der Immobilienmarkt
langfristig in einem neuen Gleichgewicht einpendelt.

Das Modell betont den zyklischen Charakter des Immobilienmarkts: Verdande-
rungen in einem Quadranten diffundieren durch die verschiedenen Teilmarkte.
Dabei lauft die Wirkungsrichtung jeweils im Gegenuhrzeigersinn.

Die Mechanismen in den einzelnen Quadranten des Models wurde in mehreren
Studien empirisch belegt. Dies stiitzt Aussagekraft des Modells (siehe z.B. Da-
vidoff, 2013; Duca, 2019; Biichler et al., 2021). Chaney & Hoesli (2014) zeigen fiir
die Schweiz, wie es nach substanziellen Schocks in einem der Quadranten (z.B.
Veranderung der Zinsen oder Baukosten) mittelfristig zu Anpassungen in allen
anderen Quadranten kommt, bis sich schliesslich ein neues Gesamtgleichge-
wicht einpendelt.
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Betrachtungszeitfenster 2013-2017

Tabelle A1
Variable Einheit Durchschnitt  Median StdAbw Min Max Deskriptive Statistiken fiir
Outcomes die wichtigsten Variablen fir
Bewilligte Wohneinheiten n pro Jahr 25.98 10.20 73.23 0.00 2598.60 A B
Erstwohnungsbestand 2012 1kn 1.64 0.63 5.81 0.01 186.17 die Zeitfenster 2013-2017
Wohneinheitenwachstum % pro Jahr 173 1.44 1.40 0.00 14.29 und 2018-2022 auf Gemein-
Wohne\vnhe\tenwachstum MFH % pro Jahr 1.19 0.86 1.28 0.00 13.58 deebene
Wohneinheitenwachstum EFH % pro Jahr 0.56 0.42 0.53 0.00 4.97
Wohneinheitenwachstum Greenfield % pro Jahr 1.09 0.80 1.08 0.00 11.58
Wohneinheitenwachstum Brownfield % pro Jahr 0.67 0.48 0.76 0.00 10.77
Wohneinheitenwachstum <500k % pro Jahr 111 0.78 119 0.00 13.28
Wohneinheitenwachstum 500k-800k % pro Jahr 0.53 0.40 0.56 0.00 12.13
Wohneinheitenwachstum >800k % pro Jahr 0.12 0.06 0.21 0.00 3.69
Baureserven
Bauzone uniiberbaut 2012 ha 10.77 5.55 17.62 0.00 262.85
Anteil Bauzone uniiberbaut 2012 % 14.65 12.70 8.64 0.00 68.80
Entwicklungsarealflache 2012 ha 1.36 0.00 9.21 0.00 184.42
Bauumsténde
Dauer Baubewilligungsverfahren 2012 Monate 4.61 4.00 3.37 0.00 58.00
Baufreundlichkeit 2019 Rating 1-5 3.00 3.00 0.57 1.00 5.00
Stellungin Richtplan (Wohnen) Rating 1-5 3.05 3.00 0.77 1.00 5.00
Zweitwohnungsanteil 2017 % 17.17 11.69 15.64 1.87 88.69
Zweitwohnungsgemeinde 2017 % 18.12 0.00 38.53 0.00 100.00
Nachfrage
Bevolkerungswachstum (letzte 5 Jahre) % pro Jahr 0.99 0.91 1.34 -7.05 13.56
Altersquotient 2012 % 28.39 27.35 7.55 6.45 65.63
Auslanderanteil 2012 % 15.14 12.85 9.54 0.32 60.76
Leerstandsquote 2012 % 1.11 0.71 1.31 0.00 13.29
Standort-Markt MWG 2012 Rating 1-5 2.74 2.70 0.92 1.00 5.00
Standort-Markt EWG 2012 Rating 1-5 3.16 3.20 0.91 1.00 5.00
Standort-Markt EFH 2012 Rating 1-5 3.16 3.20 0.90 1.00 5.00

Absatzpreise

Angebotsmiete MWG 2012 CHF/m2a 214 202 50 122 500
Angebotspreis EWG 2012 CHF/m2 6000 5382 2322 1962 21919
Angebotspreis EFH 2012 CHF/m2 6717 5914 2976 1954 34187
Angebotsmietwachstum (letzte 5 Jahre) % pro Jahr 1.75 1.63 1.41 -3.60 7.45
Angebotspreiswachstum EWG (letzte5 Jahre) % pro Jahr 4.50 4.38 2.39 2.79 13.05
Angebotspreiswachstum EFH (letzte 5 Jahre) % pro Jahr 3.77 3.71 231 5.60 15.97
Transaktionspreiswachstum EWG (letzte S Jahre) % pro Jahr 4.24 4.10 2.36 2.33 12.85
Transaktionspreiswachstum EFH (letzte 5 Jahre) % pro Jahr 3.02 2.87 2.42 -4.69 15.27

Betrachtungszeitfenster 2018-2022

Variable Einheit Durchschnitt Median StdAbw Min Max
Outcomes

Bewilligte Wohneinheiten nproJahr 23.77 8.40 73.20 0.00 2604.00
Erstwohnungsbestand 2017 1kn 1.76 0.68 6.06 0.01 195.84
Wohneinheitenwachstum % pro Jahr 131 1.06 1.06 0.00 11.05
Wohneinheitenwachstum MFH % pro Jahr 0.91 0.65 0.99 0.00 10.90
Wohneinheitenwachstum EFH % pro Jahr 0.41 0.31 0.39 0.00 4.45
Wohneinheitenwachstum Greenfield % pro Jahr 0.61 0.38 0.74 0.00 7.84
Wohneinheitenwachstum Brownfield % pro Jahr 0.72 0.56 0.69 0.00 6.13
Wohneinheitenwachstum <500k % pro Jahr 0.80 0.54 0.90 0.00 7.09
Wohneinheitenwachstum 500k-800k % pro Jahr 0.42 0.30 0.45 0.00 4.45
Wohneinheitenwachstum >800k % pro Jahr 0.11 0.06 0.17 0.00 2.65
Baureserven

Bauzone uniiberbaut 2017 ha 10.12 5.08 16.75 0.00 249.95
Anteil Bauzone uniiberbaut 2017 % 13.59 11.49 8.43 0.00 67.47
Entwicklungsarealfliche 2017 ha 1.36 0.00 9.07 0.00 193.33
Verdichtungspotenzial Wohnen Brownfield ha HNF 7.22 4.23 12.70 0.00 311.72
verdichtungspot_perBestand % 99.35 91.51 44.67 24.13 878.92
Bauumsténde

Dauer Baubewilligungsverfahren 2017 Monate 4.92 4.00 3.68 0.50 57.50
Baufreundlichkeit 2019 Rating 1-5 3.00 3.00 0.57 1.00 5.00
stellung in Richtplan (Wohnen) Rating1-5 3.05 3.00 0.77 1.00 5.00
Zweitwohnungsanteil 2017 % 17.17 11.69 15.64 1.87 88.69
Zweitwohnungsgemeinde 2017 % 18.12 0.00 38.53 0.00 100.00
Nachfrage

Bevélkerungswachstum (letzte 5 Jahre) % pro Jahr 1.04 0.92 1.35 -4.60 10.15
Altersquotient 2017 % 31.21 30.30 8.41 7.58 83.82
Auslanderanteil 2017 % 16.81 14.94 9.69 0.48 57.74
Leerstandsquote 2017 % 1.67 1.22 1.71 0.00 13.10
Standort-Markt MWG 2017 Rating 1-5 2.66 2.60 0.93 1.00 5.00
Standort-Markt EWG 2017 Rating 1-5 3.08 3.10 0.92 1.00 5.00
Standort-Markt EFH 2017 Rating 1-5 3.08 3.10 0.92 1.00 5.00

Absatzpreise

Angebotsmiete MWG 2017 CHF/m2a 217 207 44 464
Angebotspreis EWG 2017 CHF/m2 6445 5910 2121 19189
Angebotspreis EFH 2017 CHF/m2 6911 6211 2582 31887
Angebotsmietwachstum (letzte 5 Jahre) % pro Jahr 0.38 0.40 1.39 6.06
Angebotspreiswachstum EWG (letzte 5 Jahre) % pro Jahr 1.71 1.83 2.19 10.11
Angebotspreiswachstum EFH (letzte 5 Jahre) % pro Jahr 0.89 0.93 2.25 10.36
Transaktionspreiswachstum EWG (letzte5 Jahre) % proJahr 1.77 1.80 191 8.75
Transaktionspreiswachstum EFH (letzte 5 Jahre) % pro Jahr 2.51 2.69 2.42 10.50
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Analyse der Zeitstruktur

Baubewilligungen
Baubewilligungen haben eine moderate Autokorrelation auf Lag 1. Es ist keine
Zyklizitat erkennbar.
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Bevélkerungs- und das Preiswachstum
Das Bevolkerungs- und das Preiswachstum der letzten 1 bis 4 Jahre haben einen
signifikanten Erklarungsgenhalt fir die Bautatigkeit.

ACF

ACF

0.0

-1.0
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Granger causality test

Model 1: baubewilligungen_year$ndwellings ~ Lags(baubewilligungen_year$ndwellings, 1:4) + Lags(pop_year$popygrt, 1:4)
Model 2: baubewilligungen_year$ndwellings ~ Lags(baubewilligungen_year$ndwellings, 1:4)

Res.Df Df F PreF)
1 5
2 9 -4 7.1781 0.02651 *

Signif. codes: ©@ ‘***’ 9.001 ‘**’ 0.01 ‘*’ 0.05 .’ 0.1 * ’ 1

Granger causality test

Model 1: baubewilligungen_yearSndwellings ~ Lags(baubewilligungen_yearSndwellings, 1:4) + Lags(preisindices_natSpriceEnGygrt, 1:4)
Model 2: baubewilligungen_yearSndwellings ~ Lags(baubewilligungen_yearSndwellings, 1:4)

Res.Df Df F PrGF)
1 5
2 9 -4 3.5605 0.09811 .
Signif. codes: @ ‘***’ 9.001 ‘**’ 0.01 ‘*’ 9.05 ‘.’ 0.1 ‘ ' 1

Baupreise und Bewilligungsdauer

Baupreise haben nur einen sehr schwachen Erklarungsgehalt fiir die Bautatig-
keit. Die Bewilligungsdauer der letzten 1 bis 4 Jahre hat einen signifikanten Er-
klarungsgehalt fir die Bautatigkeit.
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baupreisCH_ygrt

Granger causality test

ACF
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Granger causality test

Model 1: baubewilligungen_yearSndwellings ~ Lags(baubewilligungen_yearSndwellings, 1:2) + Lags(data_nationalyearlySBEWDAUER_Neubau MFH, 1:2

Model 1: baubewilligungen_year$ndwellings ~ Lags(baubewilligungen_yearsndwellings, 1:1) + Lags(data_nationalyearlySbaupreisCH_ygrt, 1:1)
Model 2: baubewilligungen_yearsndwellings ~ Lags(baubewilligungen_yearsndwellings, 1:1)

Model 2: baubewilligungen_yearSndwellings ~ Lags(baubewilligungen_yearSndwellings, 1:2)
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g Ak 2 10 -2 7.0018 0.01747 *
S - ; r . r T Signif. codes: @ ‘***’ 0.001 ‘**’ 0.01 ‘*’ 9.05 *.” 0.1 * * 1
8 6 -4 2 0
Lag
8.3 Korrelationen
S © .
S & o & & . . A.bb|l.dung A5 .
S FFF ¢ 568 && o & o > Bivariate Querschnitts-
S EFFFTPFPITET T @ TFTFE S
& & *\@% & @@ & ég S é\@ &é& & & N S & '@c} N Korrelation zwischen den
N © SN N A 3 2 S S . . N
& & W @ O T FFES & Gemeinden fiir das Betrach-
Wohneinheitenwachstum tungszeitfenster 2018 bis
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Entwicklungsarealfléche

Bewilligungsdauer

Erstwohnungsbestand

Baufreundlichkeit

Stellung in Richtplan

Zweitwohnungsgemeinde

Bevdlkerungswachstum

Altersquotient
Auslanderanteil

Leerstandsquote

Stérke der Korrelation
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Standort-/Marktrating MWG

Angebotsmieten

Angebotspreise EWG

Mietwachstum

Preiswachstum EWG

74

2022.

Bemerkung: Anzahl beo-
bachtete Gemeinden = 2136,
Signifikanzniveau p<0.1 fir
alle dargestellten Korrelati-
onsstarken. Gewichtung mit
Erstwohnungsbestand 2017.
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Auswahl der Regressoren

Aufgrund von zwei Lasso-Anwendungen fiir die beiden Betrachtungszeitfenster
und o6konomischer Theorie wurden folgende Regressoren flir die préaferierte
Spezifikation liber beide Perioden ausgewahlt.

Regressor Lasso 2013-2017 Lasso 2018-2022 Praferierte Spezifikation
Baureserven

Bauzone uniberbaut X

Anteil Bauzone uniiberbaut X X X
Entwicklungsarealflache X X X
Erstwohnungsbestand X X X
Bauumsténde

Dauer Baubewilligungsverfahren X X
Baufreundlichkeit X X

Stellungin Richtplan (Wohnen) X X X
Zweitwohnungsanteil X

Zweitwohnungsgemeinde X X
Nachfrage

Bevolkerungswachstum (letzte 5 Jahre) X X X
Altersquotient X X X
Auslanderanteil X

Leerstandsquote X X

Standort-Markt MWG X X

Standort-Markt EWG X

Standort-Markt EFH X

Absatzpreise

Angebotsmiete MWG X
Angebotspreis EWG X

Angebotspreis EFH X

Angebotsmietwachstum (letzte 5 Jahre) X X X
Angebotspreiswachstum EWG (letzte 5 Jahre) X
Angebotspreiswachstum EFH (letzte 5 Jahre) X X
Transaktionspreiswachstum EWG (letzte5 Jahre) X
Transaktionspreiswachstum EFH (letzte 5 Jahre) X X

Gemeindetypen X X X
R2 17.3% 14.3%

Die Angebotsmieten wurden ausgewahlt, um die Vergleichbarkeit tiber alle Nut-
zungen zu ermdglichen. Die Bewilligungsdauer wurde ausgewahlt, da sie explizit
von Interesse ist. Die Baufreundlichkeit wurde nicht ausgewahlt, da dieser Para-
meter eine hohe Bautatigkeit vorwegnimmt und fundamentalere Treiber im Zent-
rum der Analyse stehen sollen. Die Leerstandsquote wurde nicht ausgewéahlt, da
sie insignifikante Koeffizienten hat. Das Standort- und Marktrating wurde nicht
ausgewahlt, da eine hohe Korrelation mit den Mieten besteht. Die Transaktions-
preise wurden nicht ausgewéahlt, da die Mieten bevorzugt werden.

Auch mit spezifisch auf Periode 2 selektierten Regressoren bleibt der Erkla-
rungsgehalt in der zweiten Periode hinter jenem der ersten Periode zuriick.
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Auswahl der Regressoren
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Abhaéngige Variable: Jdhrliches Wohneinheitenwachstum aufgrund Baubewilligung

2013-2017 2018-2022
Entwicklungsarealflache -0.002 0.003***
Anteil Bauzone uniiberbaut 0.023*** 0.024***
Erstwohnungsbestand (1k) -0.001 -0.005***
Dauer Baubewilligungsverfahren -0.012 0.001
Stellungin Richtplan -0.057* -0.035
Zweitwohnungsgemeinde -0.14 -0.165**
Bevolkerungswachstum (letzte 5 Jahre) 0.152*** 0.069***
Altersquotient -0.012%** -0.008**
Angebotsmiete -0.002*** 0.001
Angebotsmietwachstum (letzte 5 Jahre)  0.057*** 0.017
Konstante (Aargau) 2.399%** 1.378%**
Appenzell-Ausserrhoden -0.509** -0.380*
Appenzell-Innerrhoden -0.218 0.414
 Basel-Land -0.330** 0.062
Basel-Stadt -0.441%** -0.572%**
Bern -0.586*** -0.447***
Fribourg -0.118 -0.053
Geneve -0.279* -0.515%**
Glarus -0.874*** -0.699***
Graubinden 0.001 -0.137
Jura -0.553** 0.08
Luzern -0.091 0.016
Neuchatel -1.080*** -0.818***
Nidwalden -0.386 -0.046
Obwalden -0.226 -0.119
Schaffhausen -0.197 0.098
Schwyz 0.273* 0.144
Solothurn -0.316** -0.074
St.Gallen -0.486*** -0.06
Thurgau -0.280** -0.037
Ticino -0.374%** 0.141
Uri 0.449 0.657**
Valais 0.055 -0.291%*
Vaud -0.08 -0.391**x*
Zug -0.580*** -0.584**x*
Zirich -0.144 0.036
Anzahl Beobachtungen 2,136 2,136
Anzahl Regressoren 36 36
R2 22.0% 12.7%
Korrigiertes R2 20.7% 11.3%
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Tabelle A.3

Schatzung der Bautatigkeit
mit Kantonskategorien
(separat fiir zwei Betrach-
tungszeitfenster)

Bemerkungen: Das Modell
enthalt Kategorien fiir die 26
Kantone. Standardfehler sind
geclustert nach Nachbarge-
meinden. Gewichtung mit
Erstwohnungsbestand 2012
bzw. 2017. Die Signifikanzni-
veaus sind *p<0.1; **p<0.05;
***p<0.01.
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Quelle: Wiiest Partner

Anteil gesamthaft
erkldrte Variation:

Vergangenes Angebotsmietwachstum

Abhdngige Variable: Jdhrliches Wohneinheitenwachstum aufgrund Baubewilligung

2013-2017 2018-2022
Entwicklungsarealflache -0.001 0.0003
Anteil Bauzone uniiberbaut 0.033%** 0.016***
Erstwohnungsbestand (1k) -0.003*** -0.002**
Dauer Baubewilligungsverfahren -0.025%** -0.012*
Stellungin Richtplan 0.197*** 0.060**
Zweitwohnungsgemeinde -0.042 -0.084
Angebotsmiete -0.001 -0.0002
Angebotsmietwachstum (letzte 5 Jahre) 0.092** -0.048
Anteil Bauzone uniberbaut * Angebotsmietwachstum -0.0005 0.005**
Konstante (Stadtische Gemeinde gross) 0.493** 1.114%**
Stadtische Gemeinde mittel -0.188%** -0.236%**
Stadtische Gemeinde klein 0.144 -0.049
Periurbane Gemeinde gross 0.306*** 0.054
Periurbane Gemeinde mittel 0.461%** 0.01
Periurbane Gemeinde klein 0.345%** -0.145
Landliche Gemeinde gross 0.127 -0.079
Landliche Gemeinde mittel 0.579%** 0.065
Landliche Gemeinde klein 0.041 -0.188
Anzahl Beobachtungen 2,136 2,136
Anzahl Regressoren 18 18
R2 16.4% 4.8%
Korrigiertes R2 15.7% 4.0%

Abbildung A.6
Varianz-Dekomposition fiir
Modell mit Kantonskatego-
rien fir Beobachtungszeit-
raum 2013-2017 (links) und
2018-2022 (rechts)

Tabelle A.4

Schatzung der Bautatigkeit
mit Interaktion Bauzonenre-
serven und Preisdynamik
(separat fiir zwei Betrach-
tungszeitfenster)

Bemerkungen: Modell ent-
halt Kategorien fir die 9
BFS-Gemeindetypen. Stan-
dardfehler sind geclustert
nach Nachbargemeinden.
Gewichtung mit Erstwoh-
nungsbestand 2012 bzw.
2017. Die Signifikanzniveaus
sind *p<0.1; *p<0.05;
**p<0.01.
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Abhangige Variable: Jahrliches Wohneinheitenwachstum aufgrund Baubewilligung

2013-2017 2018-2022

Entwicklungsarealflache -0.001* -0.0003
Anteil Bauzone uniiberbaut 0.009* 0.011**
Erstwohnungsbestand (1k) -0.002** -0.002**
Dauer Baubewilligungsverfahren -0.023%** -0.013*
Stellungin Richtplan 0.104%** 0.012
Zweitwohnungsgemeinde 0.083 -0.041
Bevolkerungswachstum (letzte 5 Jahre) -0.029 0.047
Altersquotient -0.013%** -0.011%**
Anteil Bauzone uniiberbaut * Bevolkerungswachstum 0.015%** 0.002
Konstante (Stadtische Gemeinde gross) 1.269*** 1.580***
Stadtische Gemeinde mittel -0.135** -0.195%**
Stadtische Gemeindeklein 0.171** -0.041
Periurbane Gemeinde gross 0.175%* 0.022
Periurbane Gemeinde mittel 0.308%** -0.059
Periurbane Gemeindeklein 0.278** -0.206**
Landliche Gemeinde gross 0.204%* -0.047
Landliche Gemeinde mittel 0.560%** 0.006
Landliche Gemeinde klein 0.171 -0.102
Anzahl Beobachtungen 2,136 2,136
Anzahl Regressoren 18 18
R2 20.6% 5.8%
Korrigiertes R2 20.0% 5.1%
Abhéngige Variable: Jahrliches Wohneinheitenwachstum aufgrund Baubewilligung

Total Greenfield Brownfield
Entwicklungsarealpotenzial -0.002 -0.0002 -0.002
Anteil Bauzone uniiberbaut 0.032%** 0.032%** 0.002
Innenverdichtungspotenzial 0.0001 0.0005 -0.0004
Erstwohnungsbestand (1k) -0.0001 -0.001 0.001
Dauer Baubewilligungsverfahren 0.018 0.027* -0.009
Stellungin Richtplan -0.066 -0.085 0.021
Zweitwohnungsgemeinde 0.013 -0.156 0.170*
Bevolkerungswachstum (letzte 5 Jahre) 0.143** 0.057 0.089**
Altersquotient -0.030*** -0.018*** -0.013***
Angebotsmiete 0.0003 -0.002* 0.002***
Angebotsmietwachstum (letzte 5 Jahre) 0.039 0.064** -0.024
Periode2 * Entwicklungsarealflache -0.001 -0.001 0.0002
Periode2 * Anteil Bauzone uniberbaut -0.014 -0.007 -0.008
Periode2 * Innenverdichtungspotenzial 0.001 0.0003 -0.001
Periode2 * Erstwohnungsbestand -0.0002 -0.024 0.007
Periode2 * Dauer Baubewilligungsverfahren ~ -0.018 0.09 -0.0001
Periode2 * Stellungin Richtplan 0.088 0.167 -0.157
Periode2 * Zweitwohnungsgemeinde 0.008 -0.053 -0.047
Periode2 * Bevolkerungswachstum -0.097 0.008 0.006
Periode2 * Altersquotient 0.014* 0.002 0.001
Periode2 * Angebotsmiete 0.002 -0.049 0.026
Periode2 * Angebotsmietwachstum -0.022 -0.0004 0.001
Periode2 -1.065* -0.884** -0.21
Konstante (Stadtische Gemeinde gross) 1.892%** 1.384%** 0.532**
Stadtische Gemeinde mittel -0.094 -0.063 -0.035
Stadtische Gemeindeklein 0.144 0.04 0.109
Periurbane Gemeinde gross 0.01 0.058 -0.048
Periurbane Gemeinde mittel 0.099 0.091 0.013
Periurbane Gemeindeklein -0.003 0.046 -0.047
Landliche Gemeinde gross 0.212 0.066 0.153
Landliche Gemeinde mittel 0.247 0.164 0.092
Landliche Gemeinde klein 0.108 0.1 0.018
Anzahl Beobachtungen 2,522 2,522 2,522
Anzahl Regressoren 32 32 32
R2 13.7% 21.3% 11.1%
Korrigiertes R2 12.7% 20.3% 10.0%
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Tabelle A.5

Schatzung der Bautatigkeit
mit Interaktion Bauzonenre-
serven und Bevdlkerungsdy-
namik (separat flir zwei
Betrachtungszeitfenster)

Bemerkungen: Modell ent-
halt Kategorien fiir die 9
BFS-Gemeindetypen. Stan-
dardfehler sind geclustert
nach Nachbargemeinden.
Gewichtung mit Erstwoh-
nungsbestand 2012 bzw.
2017. Die Signifikanzniveaus
sind *p<0.1; *p<0.05;
***p<0.01.

Tabelle A.6

Schatzung der Bautatigkeit
mit Innenverdichtungspo-
tenzial nach Bausituation
(kombiniert liber beide
Betrachtungszeitfenster)

Bemerkungen: Modell ent-
halt Kategorien fiir die 9
Gemeindetypen. Standard-
fehler sind geclustert nach
Grossregion. Gewichtung mit
Erstwohnungsbestand 2012
bzw. 2017. Die Signifikanzni-
veaus sind *p<0.1; *p<0.05;
***p<0.01.
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Wohneinhei 1

Abhéngige Variable: Jahrliches

um aufgrund

illigung

Hauptspezifikation ohne Grosstddte ohne Wallis ohne ZW-Gem. ohne Nachfrage
Entwicklungsarealpotenzial -0.002 0.003 -0.002 -0.002 -0.002
Anteil Bauzone uniiberbaut 0.027*** 0.025%** 0.023*** 0.034%** 0.034%**
Innenverdichtungspotenzial
Erstwohnungsbestand (1k) -0.0003 -0.023%** -0.001 -0.00002 -0.001
Dauer Baubewilligungsverfahren -0.025 0.001 -0.027 -0.024 -0.027
Stellungin Richtplan 0.047 0.129** 0.024 0.021 0.152**
Zweitwohnungsgemeinde 0.087 0.112 0.108 -0.057
Bevolkerungswachstum (letzte 5 Jahre) 0.198*** 0.180*** 0.173*** 0.188***
Altersquotient -0.016*** -0.015** -0.020%** -0.019***
Angebotsmiete -0.002* -0.002* -0.001 -0.002 -0.001
Angebotsmietwachstum (letzte 5 Jahre) ~ 0.064** 0.052** 0.067** 0.058 0.094***
Periode2 * Entwicklungsarealfliche 0.002 -0.0001 0.002 0.002 0.002
Periode2 * Anteil Bauzone uniiberbaut -0.013* -0.017** -0.006 -0.013 -0.018**
Periode2 * Innenverdichtungspotenzial
Periode2 * Erstwohnungsbestand -0.002 0.01 -0.001 -0.002 -0.001
Periode2 * Dauer Baubewilligungsverfahre 0.014 0.006 0.017 0.01 0.015
Periode2 * Stellungin Richtplan 0.012 -0.075 0.031 0.02 -0.046
Periode2 * Zweitwohnungsgemeinde -0.11 -0.109 -0.04 -0.005
Periode2 * Bevdlkerungswachstum -0.127* -0.099** -0.115 -0.132%**
Periode2 * Altersquotient 0.008 0.01 0.011 0.009
Periode2 * Angebotsmiete 0.001 0.002 0.001 0.001 0.002
Periode2 * Angebotsmietwachstum -0.044 -0.028 -0.052 -0.052 -0.062
Periode2 -0.446 -0.341 -0.598 -0.406 -0.136
Konstante (Stadtische Gemeinde gross) 1.722%%* 1.940%** 1.822%** 0.885***
Stadtische Gemeinde mittel -0.238* 1.352%** -0.251** -0.252** -0.231*
Stadtische Gemeindeklein -0.014 0.1 0.032 0.007 0.033
Periurbane Gemeinde gross 0.039 0.121 0.025 0.024 0.167
Periurbane Gemeinde mittel 0.072 0.158** 0.027 0.042 0.231**
Periurbane Gemeindeklein -0.043 0.045 -0.068 -0.061 0.09
Landliche Gemeinde gross -0.021 0.094 0.001 -0.027 0.015
Landliche Gemeinde mittel 0.19 0.287*** 0.174 0.178 0.308***
Landliche Gemeinde klein -0.096 0.013 -0.178 -0.241%** -0.088
Anzahl Beobachtungen 4,272 3,952 4,028 3,498 4,272
Anzahl Regressoren 30 30 30 28 26
R2 14.5% 15.3% 13.0% 15.6% 11.8%
Korrigiertes R2 14.0% 14.7% 12.3% 14.9% 11.3%

Abhéngige Variable: Jdhrliches Wohneinheitenwachstum aufgrund Baubewilligung

2013-2017 2018-2022
Entwicklungsarealflache -0.001 0.0002
Anteil Bauzone uniiberbaut 0.034%** 0.017***
Erstwohnungsbestand (1k) -0.002 -0.002
Dauer Baubewilligungsverfahren -0.031 -0.012
Stellungin Richtplan 0.204*** 0.064
Zweitwohnungsgemeinde -0.012 -0.114
Angebotsmiete -0.001 -0.0003
Angebotsmietwachstum (letzte 5 Jahre) 0.128 0.018
Stadtische Gemeinde mittel * Angebotsmietwachstum -0.098 -0.043
Stadtische Gemeinde klein * Angebotsmietwachstum -0.162 -0.028
Periurbane Gemeinde gross * Angebotsmietwachstum -0.148 0.132
Periurbane Gemeinde mittel * Angebotsmietwachstum -0.081 0.02
Periurbane Gemeindeklein * Angebotsmietwachstum 0.037 0.024
Landliche Gemeinde gross * Angebotsmietwachstum -0.009 -0.03
Landliche Gemeinde mittel * Angebotsmietwachstum -0.004 0.071
Landliche Gemeinde klein * Angebotsmietwachstum 0.022 0.001
Konstante (Stadtische Gemeinde gross) 0.51 1.102**
Stadtische Gemeinde mittel -0.054 -0.213
Stadtische Gemeindeklein 0.428 -0.049
Periurbane Gemeinde gross 0.519** 0.004
Periurbane Gemeinde mittel 0.598%** 0.006
Periurbane Gemeindeklein 0.262 -0.148
Landliche Gemeinde gross 0.092 -0.054
Landliche Gemeinde mittel 0.568** 0.03
Landliche Gemeindeklein -0.046 -0.172
Anzahl Beobachtungen 2,136 2,136
Anzahl Regressoren 25 25
R2 16.9% 4.8%
Korrigiertes R2 15.9% 3.7%
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Tabelle A.7

Schatzung der Bautatigkeit
gemass verschiedenen
Spezifikationen (kombiniert
Uber beide Betrachtungs-
zeitfenster)

Bemerkungen: Modell ent-
halt Kategorien fiir die 9
Gemeindetypen. Standard-
fehler sind geclustert nach
Grossregion. Gewichtung mit
Erstwohnungsbestand 2012
bzw. 2017. Die Signifikanzni-
veaus sind *p<0.1; *p<0.05;
***p<0.01.

Tabelle A.8

Schatzung der Bautatigkeit
mit Interaktion Preisdynamik
nach Gemeindetyp (separat
flir zwei Betrachtungszeit-
fenster)

Bemerkungen: Modell ent-
halt Kategorien fiir die 9
Gemeindetypen. Standard-
fehler sind geclustert nach
Grossregion. Gewichtung mit
Erstwohnungsbestand 2012
bzw. 2017. Die Signifikanzni-
veaus sind *p<0.1; **p<0.05;
***p<0.01.
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Anhang lI: Hinweise zu Datensatzen

Wiiest Partner hat liber 30 Jahre hinweg zahlreiche eigene Datenbanken aufge-
baut, die laufend verbessert und erweitert werden. Flir dieses Projekt kdnnen wir
verschiedene proprietdre Datensatze einbringen. Diese werden hier beschrie-
ben.

Entwicklungsatlas

Der Entwicklungsatlas von Wiiest Partner ist eine GlIS-basierte Datenbank mit
liber 900 Arealen, die in Transformation sind oder sich zumindest dafiir eignen.
Enthalten sind alle Areale, die Wiiest Partner bekannt und die fiir die Entwicklung
der jeweiligen Gemeinden und Regionen relevant sind. Mittels Meldesystem und
einer automatisierten Raumbeobachtung wird die Datenbank von einem Redak-
tor fortlaufend aktualisiert, ausgebaut und erganzt. Die arealbezogenen Daten
stammen aus mehreren Quellen, unter anderem von Raumplanungsamtern und
Wirtschaftsférderungen. Insbesondere die folgenden Informationen werden fir
jedes Entwicklungsareal systematisch erfasst: Grundstiickflache, realisierbare
Geschossflache, Status (Entwicklungsfortschritt), Arealtyp, geplanter Zonentyp,
zukinftig vorgesehene Nutzung. Die Entwicklungsareale werden auch riickwir-
kend erfasst.

Verdichtungspotenzial

In vielen Schweizer Stadten ist nur noch sehr wenig Bauland frei. Aber durch die
Mobilisierung von Verdichtungspotenzialen in den bestehenden Bauzonen kann
sich der Bestand insbesondere an attraktiven Lagen ausdehnen. Der «Wiest
Partner Potential Seeker» berechnet das Verdichtungspotenzial parzellenscharf
fiir die Bauzonen von 16 Schweizer Kantone.3* Die Schatzung basiert auf einem
Vergleich des Status quo (bestehende Ausniitzung gemass GWR) und der ma-
ximal mit Regelbauweise mdglichen Geschossflache auf Parzellenebene. Dabei
werden kantonale und kommunale Baugesetze, Bestimmungen zum Denkmal-
schutz, Grundstiicksgeometrien, Hangneigungen und einzuhaltende Abstdnde
(Grenz-, Gewasser-, Waldabstande usw.) beriicksichtigt. Es resultieren Modell-
werte zur Differenz zwischen effektiver und theoretischer Ausnutzung auf Parzel-
lenstufe, die modellartig mit Parametern zur Bebaubarkeit verfeinert und aggre-
giert werden zu einer mit einer gewissen Wahrscheinlichkeit realisierbaren
Ausnutzungsreserve auf Stufe Gemeinde und MS-Region. Die nutzungsspezifi-
schen Reserven jeder Gemeinde konnen so systematisch aufgedeckt und analy-
siert werden. Weitere Infos zum Potential Seeker finden Sie
hier: https://www.wuestpartner.com/ch-de/2022/02/17/potential-seeker-das-
neue-modul-zur-ermittlung-von-grundstuecks-potenzialen/

Richtplanrating
Das Richtplanrating von Wiiest Partner bewertet die Stellung der Gemeinde im
kantonalen Richtplan beziiglich der zukiinftigen Entwicklung der Gemeinde im

34 Verfiigbar sind die Kantone Aargau, Appenzell-Innerrhoden, Basel-Land, Basel-Stadt, Bern, Glarus, Graubiinden
Luzern, Schaffhausen, Schwyz, Solothurn, St. Gallen, Thurgau, Uri und Zirich.
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Bereich Wohnen. Dazu werden gemeindespezifische Daten extrahiert, gewichtet

und kumuliert. Beantwortet wurden beispielsweise die folgenden Fragen:

— Welchem im Richtplan definierten Raumtyp wird die Gemeinde zugeschrie-
ben?

— Handelt es sich um ein Kantonal-, Regional- oder Kleinzentrum?

— Wurden in dieser Gemeinde Wohnschwerpunkte oder Entwicklungsgebiete
festgelegt?

— Welches relative jahrliche Wachstum sieht der kantonale Richtplan in dieser
Gemeinde vor? (Daten gibt es meistens nur auf regionaler Ebene.)

Ein Richtplan gilt fiir einen Kanton. Um alle Gemeinden der Schweiz vergleichbar

zu machen, werden die Werte je nach Kanton

kalibriert. In Kantonen mit einer hohen Wachstumserwartung fallen die Werte

durchschnittlich héher aus als in Kantonen mit einer tiefen Wachstumserwar-

tung.

Das Rating wurde in den Jahren 2017 bis 2020 erfasst. Anzumerken gilt, dass

die Datenlage je nach Kanton sehr unterschiedlich ist. Entsprechend ist der

Vergleich des Ratings innerhalb eines Kantons aussagekraftiger als zwischen

Kantonen.

Baufreundlichkeit in Abstimmungen und Wahlen

Das Rating fiir Baugewerbefreundlichkeit von Wiiest Partner beurteilt die Offen-
heit der Stimmbevolkerung in Bezug auf Wachstum allgemein und auf Wachstum
innerhalb der jeweiligen Gemeinde. Dies beinhaltet zum einen die Stimmenan-
teile der Parteien bei den Nationalratswahlen 2019 und den letzten Kantonsrats-
wahlen und zum anderen die Zustimmungsrate bei nationalen Volksabstimmun-
gen wie der Zersiedelungsinitiative, der Begrenzungsinitiative oder der Initiative
fir bezahlbares Wohnen. Ausserdem werden fiir liber 100 Stadte die Vertretung
der Parteien im Parlament und der Exekutive beriicksichtigt.

[ Nationalratswahlen | | Kantonalwahlen [ Stadtische Wahlen | Initiativen
Nationalratswahlen K: K
(Wahleranteil) i
Gemeinde Kanton Kanton Kanton Gemeinde Gemeinde Gemeinde Gemeinde Gemeinde

l 1 1 1 1

FaktorNation FaktorKanton Faktor Stadt

\

Dieser Datensatz hat Ahnlichkeiten mit dem «CRED Land-Use Restrictiveness
Index» (CLURI) der Uni Bern zur Beurteilung der Regulierungsstrenge der Ge-
meinden. Der Vorteil unserer Daten besteht darin, dass die Daten (bis auf die
Zusammensetzung der Stadtparlamente) fiir alle 2136 Gemeinden der Schweiz
vorliegen. Die online frei verfligbaren CLURI-Daten kénnen komplementar dazu
verwendet werden, zumindest indem die Korrelation mit unserem Rating Bauge-
werbefreundlichkeit gezeigt wird.

Faktor Politik

81

l

l

Faktor Initiative

/[ _—

l



9.5

9.6

ARE - Gemeindespezifische Wohnbautéatigkeit besser verstehen

Immobilienpreisindizes

Wiest Partner fiihrt zahlreiche Immobilienpreisstatistiken. Relevant fiir diese
Studie sind insbesondere die Angebotspreisindizes sowie die Preisspektren.

Die Angebotspreisindizes zeigen den Verlauf der Immobilienpreise fiir eine Re-
gion. Sie werden fiir die verschiedenen Wohnnutzungen (Mietwohnungen, Eigen-
tumswohnungen, Einfamilienhduser) und fiir jede MS-Region quartalsweise
berechnet. Diese Preisindizes basieren auf der Auswertung von Immobilienan-
geboten. Dabei handelt es sich um eine Vollerhebung mit rund 500’000 erfass-
ten Immobilieninseraten pro Jahr. Die resultierenden Daten werden auf Grund
der zur Verfiigung stehenden Informationen zu mdglichst homogenen Gruppen
(Zellen) zusammengefasst. Die Entwicklung der mittleren Preise in den einzelnen
Zellen wird anschliessend mittels eines Lowe-Index gewichtet und zu einem
Gesamtindex zusammengefligt.

Die Preisspektren zeigen die aktuelle H6he der Immobilienpreise in einer Regi-
on. Sie werden typischerweise in Quantilen ausgegeben. Dabei entspricht das
50%-Quantil dem Median. Der Median markiert die Mitte des Preisspektrums,
das heisst, 50% der angebotenen Wohnungen sind teurer und 50% giinstiger.

Standort- und Marktrating

Das Standort-und Marktrating hat zum Ziel, alle Gemeinden der Schweiz mittels
einer systematischen Analyse fir jede Immobiliennutzung vergleichbar zu ma-
chen. Das Resultat sind Aussagen zur Standortqualitat und zur Attraktivitat des
lokalen Immobilienmarktes. Grundsétzlich handelt es sich um eine Nutzwertana-
lyse aus Sicht eines Investors. Das Rating besteht aus folgenden 12 Indikatoren:
Erreichbarkeit, Infrastruktur, Demografie, Arbeitsplatze, Gemeindetyp, Steuerbe-
lastung, Baumarkt, Bestandesstruktur, Angebotsmarkt, Leerstandsrisiko, Preis-
entwicklung, institutionelle Anleger.

82



10

10.1

10.2

ARE - Gemeindespezifische Wohnbautéatigkeit besser verstehen

Anhang lll: Informationen zur Siedlungs-
entwicklung

Der Kontext dieser Studie ist vielschichtig. Hier greifen wir Aspekte aus der ak-
tuellen Debatte auf.

Nachfragebedingte Wohnungsknappheit

In dieser Studie steht die Wohnbautatigkeit und damit die Angebotsseite im

Vordergrund. Neben der abnehmenden Bautatigkeit tragt aber auch eine veran-

derte Nachfrage entscheidend zum derzeitigen Wohnungsmangel in der

Schweiz bei. Der erhohte Bedarf an Wohnungen wird meist mit dem dynami-

schen Bevdlkerungswachstum in Zusammenhang gebracht, und dieses ist auch

tatsachlich einer der Hauptgriinde fiir die grosse Nachfrage. Die folgenden Fak-
toren spielen hier jedoch ebenfalls eine wesentliche Rolle3®:

— Haushaltsgrésse: Je kleiner die Haushalte, desto mehr Wohnungen werden
nachgefragt.

— Veranderungen in der Gesellschaftsstruktur: Wenn mehr Menschen sich
scheiden lassen oder eine Beziehung beenden, kann dies einen Anstieg der
Anzahl Haushalte nach sich ziehen.

— Demografische Entwicklung: Die Zunahme der Lebenserwartung und die Alte-
rung der Bevdlkerung fliihren dazu, dass mehr Menschen in Ein- oder Zweiper-
sonenhaushalten leben.

— Migration: Je niedriger die Arbeitslosenquote, desto stdrker wird auf das Ar-
beitskraftepotenzial im Ausland zuriickgegriffen und desto starker fallt die
Migration aus. Und wenn mehr Menschen in eine bestimmte Region ziehen,
erhoht dies dort die Zahl der Haushalte.

— Wohlstand: Wenn mehr Menschen es sich leisten konnen, allein oder in klei-
nen Haushalten zu leben, fiihrt dies zu einem Anstieg der Zahl der Haushalte.

— Wohnkostenbelastung: Fallende oder steigende Wohnkosten in einer Region
kdnnen zur Folge haben, dass mehr Menschen zu- oder wegziehen.

— Angebot schafft Nachfrage: Der Bau von neuen Wohnungen kann eine zusatz-
liche Nachfrage ausldsen, und zwar sowohl bei Personen, die von anderswo
zuziehen mochten als auch bei Personen, die in einem kleineren Haushalt le-
ben mdchten.

Folgen der Wohnungsknappheit

Eine wichtige Folge der Wohnungsknappheit ist die konzeptionelle Trennung der
Menschen im Wohnungsmarkt in Insider und Outsider. Unter Insidern verstehen
wir in diesem Zusammenhang diejenigen Personen, die schon eine Wohnung
haben; Outsider waren dann die Menschen, die derzeit noch keine Wohnung
haben.

Besonders betroffen vom Wohnungsmangel sind die Outsider. Das kdnnen zum
Beispiel Personen sein, die wegen einer Arbeitsstelle in ein Wirtschaftszentrum
ziehen moéchten und dort keine Wohnung finden.

Aber auch die Insider haben ein Problem: Sie finden namlich auch keine neue
Wohnung. Das fiihrt dazu, dass sie in den Wohnungen, die sie schon haben,

35 Quelle: https://www.wuestpartner.com/ch-de/2023/09/14/rueckgang-des-wohnungsleerstands-2023/
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bleiben - und zwar auch dann, wenn die Wohnung gar nicht mehr ihren Bediirf-
nissen entspricht.

So bleiben z. B. dltere Menschen oft in viel zu grossen Wohnungen. Dies erfolgt
aus zwei Griinden: Erstens ist es schwierig, liberhaupt eine neue Wohnung zu
finden. Wenn sie eine kleinere Wohnung finden, kann es zweitens sein, dass
diese teurer ist als die grosse, die sie schon haben. Das alles tragt dazu bei,
dass der Wohnungsmarkt nicht liquid ist.

Die Wohnkostenbelastung ist aktuell steigend. Und das betrifft schon bald nicht
mehr nur diejenigen Haushalte, die umziehen: Im Juni und Dezember 2023 ist
der Referenzzinssatz gestiegen und auch die aufgelaufene Inflation kann auf die
Mieten lUberwalzt werden. Das bedeutet, dass auch die Mieten in bestehenden
Mietvertragen steigen.

In der Tourismusbranche sind die Lohne generell eher tief, und die Leerstande
sind in den Tourismusgemeinden besonders stark gesunken. Das konnte fir
Betriebe in Tourismusgemeinden zu einem Problem werden, und zwar dann,
wenn ihre Angestellten keinen Wohnraum mehr finden, der fiir sie bezahlbar ist.
Im Mittelland stellt der Wohnungsmangel fiir die Wirtschaft kaum ein Problem
dar: Hier ist die Verkehrserschliessung so gut, dass die Angestellten einfach
pendeln, wenn sie keine Wohnung in der Nahe ihres Arbeitsplatzes finden.

Aber auch das bringt viele Nachteile mit sich: mehr Verkehr, starkere Belastung
der Verkehrsinfrastruktur, Umweltverschmutzung, wenig effizienter Flachenver-
brauch. 3¢

Bodennutzung und Wohnbautatigkeit

Entscheidend ist, dass in der Raumplanung der nach innen gerichteten Sied-
lungsentwicklung immer mehr Bedeutung beigemessen wird. Dies zeigt sich
exemplarisch in den revidierten kantonalen Richtplanen, die der Verdichtung
spezielle Abschnitte widmen.

Beziiglich des Einflusses der Wohnbautatigkeit auf den haushélterischen Um-
gang mit dem Boden bestehen unterschiedliche Meinungen: Allenthalben wird
kritisiert, dass bei Ersatzneubauten lediglich die Geschossflache, nicht aber die
Zahl der Bewohnerinnen und Bewohner zunimmt. Auf Stufe der einzelnen Ge-
meinden ist der Zusammenhang zwischen der Entwicklung der Raumnutzerdich-
te und der Wohnbautatigkeit positiv. Das zeigt eine Auswertung in einer Studie
im Auftrag des Stadteverbands, in der wir die Treiber und Hemmnisse der Sied-
lungsentwicklung nach innen im urbanen Raum analysiert haben.%”

In der Abbildung 10.1 ist fiir jede Gemeinde, fiir die eine Arealstatistik 2013 bis
2018 existiert, die Entwicklung der Raumnutzerdichte berechnet. Damit lasst
sich zeigen, wie sich die Einwohnerzahl pro Hektare Gebaudeflache entwickelt
hat. Diese Veranderung wird der Neubautatigkeit gegeniibergestellt, gemessen
als Anteil der neuen Wohneinheiten, die relativ zum Bestand in den Jahren 2006
bis 2015 erstellt worden sind. Von den Gemeinden mit mindestens 10’000 Ein-
wohnern weisen Opfikon und Schlieren den hochsten Anstieg der Raumnutzer-
dichte und gleichzeitig auch die intensivste Neubautatigkeit auf. Uber alle Ge-
meinden hinweg betragt die Korrelation 46%. Daraus wird klar: Bauen ist eine
gute Ausgangslage zur Verdichtung, jedoch keine hinreichende Voraussetzung.

36 Dieser Text ist angelehnt an einen Blogbeitrag von Wiiest Partner. Hier finden Sie weiterfiinrende Angaben:
https://www.wuestpartner.com/ch-de/2023/05/12/runden-tisch-bundesrats-folgen-wohnungsmangels/

37 Siedlungsentwicklung nach innen in den Stadten:
https://staedteverband.ch/de/detail/dossier-siedlungsentwicklung-nach-innen
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Die Neubautétigkeit Wohnen ist hier definiert als die durchschnittliche Anzahl
neu erstellter Wohneinheiten in den Jahren 2006 bis 2015 relativ zum Bestand
2010. Die Veranderung der Raumnutzerdichte bezieht sich auf die prozentuale
Veranderung der Anzahl Einwohner pro Hektare Gebaudeflache zwischen den
Arealstatistiken 2004/2009 und 2013/2018.

50%

Abbildung 10.1
Neubautatigkeit Wohnen und
Veranderung Raumnutzer-
dichte.

Die Kreisgrosse verhalt sich
proportional zum Woh-

25%
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nungsbestand (2015). Stich-
probe: Die 1559 Gemeinden
in der Schweiz, fiir welche
die Arealstatistik 2013 bis

2018 verfligbar ist.
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Veranderung Raumnutzerdichte

-50%
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Zweitwohnungsgesetz

In letzter Zeit war zu beobachten, dass es in Gemeinden mit bindender Zweit-
wohnungsquote zunehmend zu unerwiinschten Effekten kommt. Die Bautatigkeit
ging zurlick, und vermehrt wird auch Erstwohnraum in Zweitwohnungen umge-
wandelt. Zur Unterbringung von Arbeitskraften fehlt nun Erstwohnraum. In die-
sem Sinne bildet die Regulierung eine Herausforderung fiir die Weiterentwick-
lung dieser Gemeinden. Unser Blog analysiert den Zusammenhang zwischen
der Einflihrung des Zweitwohnungsgesetzes und dem stark riicklaufigen Ange-
bot an Mietwohnungen in touristischen Gemeinden:
https://www.wuestpartner.com/ch-
de/2023/02/07/zweitwohnungsgesetz_mangel_mietwohnungen/
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Anhang IV: Wiest Partner

Das Unternehmen

Wiiest Partner ist ein unabhangiges und inhabergefiihrtes Beratungsunterneh-
men. Seit 1985 schaffen wir als neutrale Experten erstklassige Entscheidungs-
grundlagen fiir professionelle Immobilienakteure. Mit einem breiten Leistungs-
angebot, bestehend aus Beratung, Bewertung, Daten, Applikationen,
Publikationen und Bildung, begleiten wir unsere Kundinnen und Kunden im In-
und Ausland. Unser Wissen schafft Transparenz und ebnet neue Wege fiir die
Weiterentwicklung der Immobilienwirtschaft.

Fir Kontinuitat, Nachhaltigkeit und Unabhangigkeit der Unternehmensleistun-
gen biirgen die 31 Partner, die zugleich Eigentimer der Wiiest Partner AG sind.
Mit einem rund 500-kopfigen, interdisziplindren Beraterteam verfiigt das Unter-
nehmen Uber eine hohe Kompetenz und langjahrige Erfahrung. Die Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter stammen aus den Disziplinen Okonomie, Architektur,
Informatik, Ingenieurwesen sowie Sozial- und Naturwissenschaften. Die Berater-
teams sind stationiert in Zirich, Bern, Genf, Lugano, Winterthur, Frankfurt, Berlin,
Disseldorf, Hamburg, Miinchen, Paris und Lissabon.

Im Fokus unserer Beratungstatigkeit stehen 6konomische Fragestellungen zum
Immobilienmarkt und zur rdumlichen Entwicklung. Die Beratungstatigkeit erfolgt
gestitzt auf eine hohe Methodenkompetenz und umfangreiche Datenbanken.
Dabei kombinieren wir Expertenwissen mit vernetztem Denken und innovativen
Losungsanséatzen.

Wiiest Partner hat liber Jahrzehnte hinweg zahlreiche eigene Datenbanken auf-
gebaut, die systematisch gepflegt, verbessert und ausgebaut werden. So verfi-
gen wir mutmasslich liber die schweizweit umfangreichsten geokodierten Bau-
und Immobiliendaten. Dazu gehdren eine Vollerhebung von Baubewilligungen
und Immobilieninseraten sowie viele weitere fiir den Wohnungsmarkt relevante
Datenbesténde.

Haftungsbegrenzung

Im Rahmen des Beratungsauftrags werden Entscheidungsgrundlagen erarbeitet.
Die Verantwortung fiir die Durchflihrung dieser Massnahmen und ihre Konse-
quenzen liegen ausschliesslich beim Nutzenden der Information.

Die Wiiest Partner AG haftet nicht fiir reine Vermdgensschaden, insbesondere
nicht fir entgangenen Gewinn. Die Haftung fiir leichte Fahrlassigkeit wird weg-
bedungen.

Die Haftung der Wiiest Partner AG wird insgesamt begrenzt auf die Hohe des
Honorars fir die vorliegende Auftragsstudie. Diese Begrenzung gilt fir jede Art
von Schaden, gestiitzt auf welchen Rechtsgrund auch immer.
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