Gemeinnutziger Wohnungsbau und Innenentwmklung

Raumplanerische Bedeutung und Zukunftsperspektiven des nicht gewinnorientierten Siedlungsbestandes in der Schweiz
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1. Ausgangslage ...

 Vielerorts steigende Wohnpreise, v. a. in Zentren (vgl. wiiest Partner 2016).

 Notwendigkeit einer haushalterischen Bodennutzung: Verfassungsaufgabe (Art. 75),
gesetzliche Vorgaben mit der Revision des Raumplanungsgesetzes gestarkt.

 Verschiedene Raumplanungsinstrumente fordern eine deutlichere Konzentration des

kiinftigen Bevolkerungs- und Beschaftigtenwachstums auf urbane und suburbane Gebiete
u.a. Raumkonzept Schweiz (Bundesrat et al. 2012: 45) und Richtplane, z.B. Richtplan Kanton Zirich (Kanton Zirich 2018: 11).
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Indexierte Entwicklung der Angebotsmietpreise in den fiinf grossten Schweizer Stadten
1996-2016, Stand: 1. Quartal 2016 (Mietpreise; indexiert: Basis 1996). Quelle: Wiiest
Partner (2016), bearbeitet.
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1. Ausgangslage ...

 Indiesem Spannungsfeld riickt gemeinnutziger Wohnbausektor in den Fokus.

 Der Begriff des gemeinnitzigem Wohnungsbaus ist in der Schweizer Bundesverfassung
(Art. 108) sowie im Wohnraumforderungsgesetz (WFG, Art. 2) verankert und dient als
wichtige Grundlage fiir die Wohnbauforderung.

 Als gemeinnutzig gilt eine Tatigkeit, welche nicht gewinnstrebig ist und der Deckung des
Bedarfs an preisglinstigem Wohnraum dient (WFG, Art. 4). Die Mieten werden auf Basis
der Deckung von Kapital- und Betriebskosten festgelegt = i.d.R. Kostenmiete.

 Die raumplanerische Bedeutung des Sektors bzw. die Zusammenhange mit der
Innenentwicklung wurden bisher nicht schweizweit untersucht.



... und Hypothese

Der gemeinntitzige Wohnungsbau der Schweiz birgt ein erhebliches Potenzial
ftir die raumplanerische Strategie der Innenentwicklung —
liber die Transformation eigener Siedlungsbestdnde wie auch liber
die verstérkte Erschliessung neuer Entwicklungsmaoglichkeiten.

Mit geeigneten Rahmenbedingungen,
insbesondere gezielten raumplanerischen Instrumenten und Prozessen,
kann die Weiterentwicklung des gemeinnlitzigen Siedlungsbestandes
in einer qualitdtsvollen Weise umgesetzt werden.



2. Methodik ...

e Literatur- und Dokumentenrecherche, Fokus auf Zusammenhange von
Wohnraumpolitik und Raumplanung/Innenentwicklung

Raumliche Analyse/Statistik (u.a. GIS-Analysen)

. Experteninterviews

Massstab: Gesamtschweiz und Vertiefung in einzelnen Gemeinden
(hier spezifisch Stadt Zirich)



... und Verstandnis von Innenentwicklung

Aufstockung, Anbau, Ersatzneubau

Umnutzung von Brachen . Einzonung
e d __ . Bebauung
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— — — Weitgehend Uberbautes Gebiet
Quelle: eigene Darstellung, basierend auf

Nebel (2013) und Grams (2015), erganzt.

2 Nicht Uberbaute Bauzonen



3. Gemeinnutziger Wohnungsbau und Innenentwicklung —
Potenziale
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Neuenburg 34°000 | Biel 54'000 | Basel 171000 | Ziirich 403000 | Winterthur 110°000 | St. Gallen 75'000

840 1.17 % | &'470 2.07 % | 9'740 0.47 % | 52’700 0.21 % | 5’920 0.66 % | 3240 1.78 %
WOHNUNGSBAU CH 4% 1°583.- (+50%) | 15 % 1°500.- (+35 %) | 10 % 1"917.- (+50 %) | 24 % 2'583.- (+65%) | 11 % 1'833.- (+55 %) | 8 % 1°500.- (+30 %)

GEMEINNUTZIGER

.. -Gebaude
“¥&-. gemeinnitziger
"< " Bautrager

/ Seen

Gemeinniitzige
Wohnungen CH (2016):

ca. 160'000
genossenschaftliche
Wohnungen

+ bis zu 100°000
Wohnungen weiterer
gemeinnitziger
Akteure (Schatzung)

Marktanteil

gemeinnutziger
Wohnungen am
Gesamtbestand:

CH: 4-6 %*

* WBG Ziirich (2015: 4)
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Gemeinniitziger
Wohnungsbau in
ausgewahlten Stadten: v \ 1P \ _
Stadt Einwohner? zo1s | Genf 199000 | Lausanne 138°'000 | Bern 133°000 | Thun 44000 | Luzern 82'000 | Chur 35’000
grmainniings el sewolnantlic S o 0.57 % | 5'890 0.38 % | 8’000 0.56 % | 2'380 0.19 % | 6000 1.03 % | 1'500 0.79 %

Wohnungen' iz01¢) ziffer® @o1n)

Markl:  oAngebotsmieteCHEL|5%  2833.-(+140%) [8%  2'333.- (125%1 [9 % 1'833.- (+35%) | 10%  1'667.- (+35%) [ 13%  1'917.- (+55%) | 8% 1'667.~ (+25 %)

' BWO (2016), BWO (2015), Stadt Ziirich (2018a) and Liechti (2015} ?BfS (2018a) °BfS (2018b) * Angebotsmiete pro Monat fiir eine 100 m2-Wohnung. Mittelwert alle Quartale 2015, sowie 1. Quartal 2016. Wiiest Partner (2016) ° bezogen auf Angebotsmiete fiir mittlere 4-Zimmerwohnung. Wiiest Partner (2015)

Ubersicht der gemeinniitzigen Wohnungsbestinde in der Schweiz; mit zusitzlichen Angaben zu ausgewihlten Stidten.
Quelle: eigene Darstellung, basierend auf verschiedenen Quellen (siehe Abbildung).
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Potenzial: raumliche Verteilung und Baualter

Ausgewdhlte zusammenhdngende Gebiete mit ausschliesslich oder mehrheitlich gemeinniitzigem Wohnungsbau (weiss umrandet).
Quelle: eigene Darstellung, Basiskarten: Google Earth (2018).
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- Raumliche Clusterung von Siedlungsbestanden mit oft dhnlichem Baualter.
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Potenzial: Typologien und Dichten

Zeittypische gemeinniitzige Siedlungen nach Entstehungsjahrzehnt
Quelle: eigene Darstellung, Grundlagenquellen siehe Abbildung, Grafik: Michael Reisinger

Bauperiode 1901 - 1910 1911 - 1920 1921 - 1930 1931 - 1940 1941 - 1950 1951 - 1960
Beispiel Bebauung Limmat 1 Rebhigel Freidorf Neubuhtl Burriweg GBZ Montétan
Typologie Randbebauung (geschlossen) Randbebauung (locker) Reihenbebauung Zeilenbeb g [niedrig) Zeilenbebauung (niedrig) Zeilenbebauung (hoch)

Foto

Plan Situation lAusschnitt] / 1:5000
- Gebiudeainheilen
Grinraum
Proatgirten

Strassenraum

— hohe Dichten zu Beginn des 20. Jahrhunderts, dann eher lockere Gartenstadtbebauung
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Potenzial: Typologien und Dichten

Zeittypische gemeinniitzige Siedlungen nach Entstehungsjahrzehnt
Quelle: eigene Darstellung, Grundlagenquellen siehe Abbildung, Grafik: Michael Reisinger

Bauperiode 1961 - 1970 1971 -1980 1981 - 1990 1991 - 2000 2001 - 2010 2011 - 2020
Beispiel Bebauung Gutschick Tuffenwies |[Frohes Wohnen) Studhalden é Im Werk Maillefer Kalkbreite
Typologie Zeilenbebauung (hoch) Hochhausbebauung Punktbebauung Zeilenbebauung (hoch) Punktbebauung Randbebauung [geschlossen)
Fete 7 > D % B >
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Plan Situation |Ausschnitt] / 1:5000
- Gebauderinhaiter
Gronraur

Plan: Typische Wohnung / 1:400
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i Wohnen und Schlafen
Kiiche

Badezmmer und WC
Flur
Balkon

Bilaquedle

‘Wartara Qualian

—> grosse Teile der gemeinnitzigen Bestande von 1940-1980 erbaut, z.T. geringe Dichte
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Potenzial: Erschliessung durch offentlichen Verkehr

Anzahl gemeinniitziger Wohnungen nach Bauperiode und OV-Giiteklasse der Gebaude. Quelle: eigene Darstellung, Basisdaten: GWS (2014), ARE (2018).

Gemeinnutzige Wohnbauproduktion nach
OV-Guteklasse und Bauperiode
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- Mehrheitlich gute bis sehr gute Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr ... 12



Q
)
©
-~
s |
(7]
Q
('

Potenzial: Erschliessung durch offentlichen Verkehr

Anzahl gemeinniitziger Wohnungen nach Bauperiode und OV-Giiteklasse der Gebaude. Quelle: eigene Darstellung, Basisdaten: GWS (2014), ARE (2018).

Gemeinnutzige Wohnbauproduktion nach Insgesamte Wohnbauproduktion nach
OV-Guteklasse und Bauperiode OV-Guteklasse und Bauperiode
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... im Vergleich zu der gesamten Wohnbauproduktion in der Schweiz. 13
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Potenzial: Beitrage zur Innenentwicklung

Wohnflacheninanspruchnahme

Gemeinniitziger Durchschnitt
Wohnungsbau Schweiz

LRt
i il
R f

35.6 m%2/Person 45.4 m2/Person

@ Wohnfldcheninanspruchnahme pro Person
Quelle: eigene Darstellung, Daten: BWO (2016).

|

Erhohte Belegung - bauliche
Verdichtung fuhrt i.d.R. auch zu
Erhohung der Nutzerdichte.

14



Potenzial: Beitrage zur Innenentwicklung

Wohnflacheninanspruchnahme Mietzinse
Gemeinniitziger Durchschnitt o | Gemeinniitzig KK
Wohnungsbau Schweiz tandlicher Raum 14.50.-
kleine Agglomeration 16.00.-
grosse Agglomeration
18.20.-
i | I
kleine Kernstadt 16.10.-
grosse Kernstadt 19.70
35.6 m?/Person 45.4 m2/Person B
0 5 10 15 20
@ Wohnfldcheninanspruchnahme pro Person @ Mietpreise pro Quadratmeter (CHF)
Quelle: sotomo (2017), bearbeitet. Quelle: eigene Bilder.

Quelle: eigene Darstellung, Daten: BWO (2016).
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Erhohte Belegung - bauliche kann Akzeptanz baulicher Dichte fordern, da diese
Verdichtung fihrt i.d.R. auch zu preissensitiv und von Schaffung von Mehrwerten bzw.
Erhohung der Nutzerdichte. Behebung von Defiziten abhangig ist.

15

(vgl. ARE Zirich, Statistisches Amt Kanton Ziirich 2014).



Potenzial des gemeinniitzigen Wohnungsbaus fiir die

Innenentwicklung
Aufstockung, Anbau, Ersatzneubau

Einzonung

Umnutzung von Brachen
- . Bebauung

,m:

1t

1 o

iehern von FrelﬂaChen/Q/ — Schliessen von Baullicken
Siclloesiencn r—— ‘\ §

o
Nachverdlchtung

'Innenentwicklung ™ B .
Erhohung der Belegung
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B Bauzone

Nichtbauzone

Quelle: eigene Darstellung, basierend auf

— — — Weitgehend Uberbautes Gebiet
Nebel (2013) und Grams (2015), erganzt.

7/ Nicht liberbaute Bauzonen
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Herausforderung: Denkmalpflege ...

Griindersiedlung der Familienheimgenossenschaft am Friesenberg, Ziirich,

Quelle: eigene Bilder.

Zahlreiche Siedlungen als
denkmalpflegerisch wertvoll eingestuft,
insbesondere im ISOS.

17



Herausforderung: Denkmalpflege, Organisationsaufbau

Griindersiedlung der Familienheimgenossenschaft am Friesenberg, Ziirich, Exemplarische Darstellung eines Organisationsaufbaus
Quelle: eigene Darstellung.

Quelle: eigene Bilder.
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Viele Kleingenossenschaften, z.T.

mangelnde Trennung operativer
und strategischer Aufgaben. 18

Zahlreiche Siedlungen als
denkmalpflegerisch wertvoll eingestuft,
insbesondere im ISOS.
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Herausforderung: Verdichtungsreserven

Vergangene und prognostizierte Bevolkerungsentwicklung in der Schweiz (links) sowie Anteile des gemeinniitzigen Wohnungsbaus an der Bevélkerungszunahme
gemadss verschiedenen Transformationsszenarien. Quelle: eigene Darstellung, Grundlagendaten: BfS (2015), AV-Daten (2015, 2016), GWS (2014), Zonenplandaten.

Bevolkerungsentwicklung Schweiz

12'000°000
11°000°000
10°000°000
9'000°000
8'000°000
7'000°000

6'000°000

1980 1990 2050

2000 2010 2020 2030 2040

BfS-Szenario 2015-2045, tief
BfS-Szenario 2015-2045, hoch

——Bevdlkerungsentwicklung 1975-2017
BfS-Szenario 2015-2045, mittel

Prognostizierte Bevolkerungszunahme und Anteile
durch Transformation gemeinnitziger Bestand

3.8%
2.2%

Starke
Transformation

2'000'000
1'600'000
1'200°000

800°000

400°000

Geringe Mittlere
Transformation Transformation
Prognostizierter Bevélkerungszunahme Schweiz 2015-2045 (linke Achse]

BfS-Szenario mittel

M Prozentualer Anteil an Bevilkerungszunahme Schweiz durch Transformation
gemeinniitziger Bestand [rechte Achse)

Reserven zur Verdichtung des Bestands reichen auch bei starker Transformation
alleine nicht, um den heutigen gemeinnutzigen Marktanteil zu halten.

4.0%

3.0%

2.0%

1.0%

0.0%
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Vertiefung Stadt Zirich
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Gebiudebestand 2011
(inkL. seither abgerissener
Gebiude] _

\#*| .Parzellen ohne gemeinnitzigen
L3 7% 2" Wohnungsbau
Parzellen mit gemeinnitzigem
Wohnungsbau [Stand 2017]

Neubauten seit 2000
und projektierte Gebéude
nicht abschliessend)

Y 0 500m 1km 2km 3km
L L 1 ! |

Quelle: eigene Darstellung, auf Basis von AfS Ziirich (2015), Amt

fur Wirtschaft und Arbeit Kanton Ziirich (2017) 20
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Vertiefung Stadt Zirich

Bevoélkerungszunahme Ziirich (2003-2016) nach Innenentwicklungstyp & Bautragerkategorie. ..

Quelle: eigene Darstellung, Grundlagendaten: Statistik Stadt Zirich (2017). !
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Gebaudebestand 2011
(inkL. seither abgerissener
Gebiudel_

 Gemeinnutzige leisteten wichtigen Beitrag fir

\:i _.~Parzellen ohne gemeinnitzigen

i Wohnungsbau
Parzellen mit gemeinniitzigem

Wohnungsbau [Stand 2017]

Innenentwicklung, v.a. im Ersatzneubau («Wohnersatz»).

Neubauten seit 2000
und projektierte Gebzude
[nicht abschliessend)

0

500m 1km 2km 3km
L 1 L |

 Rahmenbedingungen: Kooperationskultur, aktive ;
. . . . Quelle: eigene Darstellung, auf Basis von AfS Ziirich (2015), Amt
Forderung mit Anreizen, Dichtereserven (BZO). fiir Wirtschaft und Arbeit Kanton Zirich (2017). 21




Vertiefung Stadt Zirich

e zur Steigerung Marktanteil auf einen Drittel des
Mietwohnungsmarktes (politische Vorgabe) sind
neue (Planungs-) Instrumente notwendig. ' :

Gebiet mit angestrebter baulicher Verdichtung
iber BZO 2016 hinaus gem. kommunalem
Richtplan der Stadt Zirich [2018). Hier sind nach
§ 49b PBG Mindestanteile an preisgiinstigem
Wohnraum durch die Stadt festlegbar
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N

Zukilnitig wichtige Gebiete fir -

Innenentwicklung mit

gemeinniltzigem Wohnungsbau

(Stand 2017, nicht abschliessend] N oubauten seit 2000
und projektierte Gebiude
Inicht abschliessend]

“Parzellen

* weitere Starkung der aktiven Bodenpolitik sowie

planungsrechtliche Festlegung von
Mindestanteilen preisglinstiger Wohnungen in |

. . . . Quelle: eigene barstellung, auf Basis von AfS Zirich (2015), Staldt
Ve rd IChtU ngngbIEten WIChtIg. Ziirich (2018a, b) sowie Webseiten der Bautriger. 22
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Potenzial der Innenentwicklung fiir den gemeinnutzigen

Wohnungsbau
Aufstockung, Anbau, Ersatzneubau

Umnutzung von Brachen ~enl Einzonung
— Bebauung

?

ﬁ — J/Schliessen von Bauliicken i’

Qualitatssicherung . T . 7

'Innenentwicklung
'Aussenentwicklung

B Bauzone Erhohung der Belegung
N :
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Nichtbauzone

— — — Weitgehend Uberbautes Gebiet
Quelle: eigene Darstellung, basierend auf

'’ ANicht liberbaute Bauzonen Nebel (2013) und Grams (2015), ergéanzt.




5. Zentrale Erkenntnisse

e Die nicht gewinnorientierten Siedlungsbestande befinden sich in der Schweiz vorwiegend in
gut erschlossenen, stadtischen Lagen.

* Verdichtungspotenzial im Bestand ist erheblich, reicht aber kaum fiir Erhalt/Steigerung
Marktanteil.

 Rahmenbedingungen flir Mobilisierung der Reserven zentral: Kooperationskultur, aktive
Forderung mit Anreizen, Dichtereserven (BZO).

* Bodenpolitische Instrumente (aktive Bodenpolitik, Mindestanteile gemeinnutziger
Wohnungen bei Umzonung etc.) von hoher Relevanz fiir Wachstum des Sektors.

* Aspekte der Innenentwicklung als Gegenleistung fur Forderung durch die 6ffentliche Hand
einforderbar (Qualitat, effiziente Belegung etc.) 2 Hebel: «Fordern & Fordern».

24



6. Diskussion

* Leistungen des gemeinnltzigem Wohnbausektor fir die Innenentwicklung in der Schweiz:
sektorspezifisch oder tibertragbar (z.B. auf Wohnbauunternehmen, Privatpersonen,
Pensionskassen etc.)?

e Zusammenhang mit weitergehenden Einflussfaktoren wie Zinsumfeld, Mieterschutz,
Sanierungsforderung etc. (in Analyse nicht mit einbezogen)?

* Unterschiedliche Rahmenbedingungen je nach Gemeinde: Wachstumsdruck, Geschichte und
Struktur der gemeinnitzigen Bautriger. Vergleichbarkeit und Ubertragbarkeit?

* Verteilungsfrage der Wohnungen: Wohnen fir alle oder gezielte Segmente?

e Betrachtung der Wohnraumforderung (Objekthilfe) aus volkwirtschaftlicher Sicht:

Innenentwicklung als «Gegenleistung» (neben sozialpolitischen Wirkungen) beriicksichtigen?
25




Fragen und Anmerkungen?

Weitere Infos (Link Dissertation): https://doi.org/10.3929/ethz-b;000384492 N
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