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1. Ausgangslage …

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

• Notwendigkeit einer haushälterischen Bodennutzung: Verfassungsaufgabe (Art. 75), 

gesetzliche Vorgaben mit der Revision des Raumplanungsgesetzes gestärkt.

• Verschiedene Raumplanungsinstrumente fordern eine deutlichere Konzentration des 

künftigen Bevölkerungs- und Beschäftigtenwachstums auf urbane und suburbane Gebiete
u.a. Raumkonzept Schweiz (Bundesrat et al. 2012: 45) und Richtpläne, z.B. Richtplan Kanton Zürich (Kanton Zürich 2018: 11).
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Indexierte Entwicklung der Angebotsmietpreise in den fünf grössten Schweizer Städten 
1996-2016, Stand: 1. Quartal 2016 (Mietpreise; indexiert: Basis 1996). Quelle: Wüest
Partner (2016), bearbeitet. 



1. Ausgangslage …

• In diesem Spannungsfeld rückt gemeinnütziger Wohnbausektor in den Fokus.

• Der Begriff des gemeinnützigem Wohnungsbaus ist in der Schweizer Bundesverfassung

(Art. 108) sowie im Wohnraumförderungsgesetz (WFG, Art. 2) verankert und dient als 

wichtige Grundlage für die Wohnbauförderung.

• Als gemeinnützig gilt eine Tätigkeit, welche nicht gewinnstrebig ist und der Deckung des 

Bedarfs an preisgünstigem 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 Zusammenhänge mit der 

Innenentwicklung wurden bisher nicht schweizweit untersucht.
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… und Hypothese

Der gemeinnützige Wohnungsbau der Schweiz birgt ein erhebliches Potenzial

für die raumplanerische Strategie der Innenentwicklung –

über die Transformation eigener Siedlungsbestände wie auch über 

die verstärkte Erschliessung neuer Entwicklungsmöglichkeiten.

Mit geeigneten Rahmenbedingungen, 

insbesondere gezielten raumplanerischen Instrumenten und Prozessen, 

kann die Weiterentwicklung des gemeinnützigen Siedlungsbestandes 

in einer qualitätsvollen Weise umgesetzt werden.
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2. Methodik ...

• Literatur- und Dokumentenrecherche, Fokus auf Zusammenhänge von 

Wohnraumpolitik und Raumplanung/Innenentwicklung

• Räumliche Analyse/Statistik (u.a. GIS-Analysen)

• Experteninterviews

Massstab: Gesamtschweiz und Vertiefung in einzelnen Gemeinden 

(hier spezifisch Stadt Zürich)
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Quelle: eigene Darstellung, basierend auf 

ebel  und ras , ergnt 

… und Verständnis von Innenentwicklung
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3. Gemeinnütziger Wohnungsbau und Innenentwicklung –
Potenziale 
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Übersicht der gemeinnützigen Wohnungsbestände in der Schweiz; mit zusätzlichen Angaben zu ausgewählten Städten. 
Quelle: eigene Darstellung, basierend auf verschiedenen Quellen (siehe Abbildung). 

),



Potenzial: räumliche Verteilung und Baualter
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 Räumliche Clusterung von Siedlungsbeständen mit oft ähnlichem Baualter.

Ausgewählte zusammenhängende Gebiete mit ausschliesslich oder mehrheitlich gemeinnützigem Wohnungsbau (weiss umrandet). 
Quelle: eigene Darstellung, Basiskarten: Google Earth (2018). 



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

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



Potenzial: Typologien und Dichten
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 grosse Teile der gemeinnützigen Bestände von 1940-1980 erbaut, z.T. geringe Dichte 

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



Potenzial: Erschliessung durch öffentlichen Verkehr
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Mehrheitlich gute bis sehr gute Erschliessung mit dem öffentlichen Verkehr …

Anzahl gemeinnütziger Wohnungen nach Bauperiode und ÖV-Güteklasse der Gebäude. Quelle: eigene Darstellung, Basisdaten: GWS (2014), ARE (2018). 
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… im Vergleich zu der gesamten Wohnbauproduktion in der Schweiz.

Potenzial: Erschliessung durch öffentlichen Verkehr

Anzahl gemeinnütziger Wohnungen nach Bauperiode und ÖV-Güteklasse der Gebäude. Quelle: eigene Darstellung, Basisdaten: GWS (2014), ARE (2018). 



Potenzial: Beiträge zur Innenentwicklung
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Quelle: eigene Darstellung, Daten: BWO (2016).

Wohnflächeninanspruchnahme

Erhöhte Belegung bauliche 
Verdichtung führt i.d.R. auch zu 
Erhöhung der Nutzerdichte.



Potenzial: Beiträge zur Innenentwicklung
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kann Akzeptanz baulicher Dichte fördern, da diese 
preissensitiv und von Schaffung von Mehrwerten bzw. 
Behebung von Defiziten abhängig ist. 
(vgl. ARE Zürich, Statistisches Amt Kanton Zürich 2014).

Quelle: eigene Darstellung, Daten: BWO (2016).

Wohnflächeninanspruchnahme Mietzinse Bebauungsqualität

Erhöhte Belegung bauliche 
Verdichtung führt i.d.R. auch zu 
Erhöhung der Nutzerdichte.

Quelle: sotomo (2017), bearbeitet. Quelle: eigene Bilder.
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Quelle: eigene Darstellung, basierend auf 

ebel  und ras , ergnt 
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Potenzial des gemeinnützigen Wohnungsbaus für die 
Innenentwicklung



Herausforderung: Denkmalpflege ...
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Gründersiedlung der Familienheimgenossenschaft am Friesenberg, Zürich,
Quelle: eigene Bilder.

Zahlreiche Siedlungen als 
denkmalpflegerisch wertvoll eingestuft, 

insbesondere im ISOS.



Herausforderung: Denkmalpflege, Organisationsaufbau
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Gründersiedlung der Familienheimgenossenschaft am Friesenberg, Zürich,
Quelle: eigene Bilder.

Exemplarische Darstellung eines Organisationsaufbaus
Quelle: eigene Darstellung.

Viele Kleingenossenschaften, z.T. 
mangelnde Trennung operativer 

und strategischer Aufgaben.

Zahlreiche Siedlungen als 
denkmalpflegerisch wertvoll eingestuft, 

insbesondere im ISOS.



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

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

GFR Schweiz:
ca. 2-6 Mio. m2



Vertiefung Stadt Zürich
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Quelle: eigene Darstellung, auf Basis von AfS Zürich (2015), Amt 
für Wirtschaft und Arbeit Kanton Zürich (2017)



Vertiefung Stadt Zürich
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Bevölkerungszunahme Zürich (2003-2016) nach Innenentwicklungstyp & Bauträgerkategorie. 
Quelle: eigene Darstellung, Grundlagendaten: Statistik Stadt Zürich (2017). 

• Gemeinnützige leisteten wichtigen Beitrag für 

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

• Rahmenbedingungen: Kooperationskultur, aktive 

Förderung mit Anreizen, Dichtereserven (BZO).
Quelle: eigene Darstellung, auf Basis von AfS Zürich (2015), Amt 
für Wirtschaft und Arbeit Kanton Zürich (2017).
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Mietwohnungsmarktes (politische Vorgabe) sind 

neue (Planungs-) Instrumente notwendig.

• weitere Stärkung der aktiven Bodenpolitik sowie 

planungsrechtliche Festlegung von 

Mindestanteilen preisgünstiger Wohnungen in 

Verdichtungsgebieten wichtig.

Vertiefung Stadt Zürich

Quelle: eigene Darstellung, auf Basis von AfS Zürich (2015), Stadt 
Zürich (2018a, b) sowie Webseiten der Bauträger.
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Quelle: eigene Darstellung, basierend auf 

ebel  und ras , ergnt 
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Potenzial der Innenentwicklung für den gemeinnützigen 
Wohnungsbau



5. Zentrale Erkenntnisse

• Die nicht gewinnorientierten Siedlungsbestände befinden sich in der Schweiz vorwiegend in 

gut erschlossenen, städtischen Lagen.

• Verdichtungspotenzial im Bestand ist erheblich, reicht aber kaum für Erhalt/Steigerung 

Marktanteil.

• Rahmenbedingungen für Mobilisierung der Reserven zentral: Kooperationskultur, aktive 

Förderung mit Anreizen, Dichtereserven (BZO).

• Bodenpolitische Instrumente (aktive Bodenpolitik, Mindestanteile gemeinnütziger 

Wohnungen bei Umzonung etc.) von hoher Relevanz für Wachstum des Sektors.

• Aspekte der Innenentwicklung als Gegenleistung für Förderung durch die öffentliche Hand 

einforderbar (Qualität, effiziente Belegung etc.)  Hebel: «Fördern & Fordern».
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6. Diskussion

• Leistungen des gemeinnützigem Wohnbausektor für die Innenentwicklung in der Schweiz: 

sektorspezifisch oder übertragbar (z.B. auf Wohnbauunternehmen, Privatpersonen, 

Pensionskassen etc.)? 

• Zusammenhang mit weitergehenden Einflussfaktoren wie Zinsumfeld, Mieterschutz, 

Sanierungsförderung etc. (in Analyse nicht mit einbezogen)?

• Unterschiedliche Rahmenbedingungen je nach Gemeinde: Wachstumsdruck, Geschichte und 

Struktur der gemeinnützigen Bauträger. Vergleichbarkeit und Übertragbarkeit?

• Verteilungsfrage der Wohnungen: Wohnen für alle oder gezielte Segmente?

• Betrachtung der Wohnraumförderung (Objekthilfe) aus volkwirtschaftlicher Sicht: 

Innenentwicklung als «Gegenleistung» (neben sozialpolitischen Wirkungen) berücksichtigen?
25
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6

Fragen und Anmerkungen?

Weitere Infos Link Dissertation: https://doiorg/99/eth-b-8449
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