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\Vorwort

Siedlungsentwicklung nach innen: Chance fiir eine hohe Lebensqualitat

«Und also wuchern unsere Stadte, wie's halt kommt, geschwiirartig [...] iiberzieht
sich das Land weiterhin mit Industriebauten und Siedlungen, als hatten wir ja Land
genug». Die von Max Frisch in seinem 1955 erschienenen Aufsatz «Achtung: die
Schweiz» gedusserten Beobachtungen gingen im Baularm der darauffolgenden
Jahre unter. Viele Stadtkerne sind allerdings bereits seit dem Mittelalter Muster-
beispiele der Verdichtung und das Thema der Siedlungsentwicklung nach innen
ist gerade in den Stadten langst angekommen. Mit Grund: Unser Land ist weitlau-
fig zugebaut und jahrlich wird die Flache des Walensees verbaut. Lediglich ein
Flinftel der verfiigbaren Bauzonen sind ungenutzt. Wahrend in gewissen Teilen
des Landes Bauzonen fiir die nachsten 50 Jahre bestehen, ist vor allem in stadti-
schen Raumen zu wenig Land vorhanden.

Um die Schweiz gewissermassen vor sich selbst zu retten und eine weitere, un-
kontrollierte Ausdehnung der Siedlungsflache zu verhindern, revidierte der Bund
das Raumplanungsgesetz in einer ersten Etappe. Ziel dieser Revision, die 2013
zur Abstimmung kam, war eine kompakte Siedlungsentwicklung mit einer klaren
Trennung von Bau- und Nicht-Bauzonen, definierten Siedlungsrandern, einer bes-
seren Nutzung brachliegender Flachen in Bauzonen und einer Verkleinerung von
liberdimensionierten Bauzonen. Eine klare Mehrheit der Schweizerischen Stimm-
bevolkerung - knapp 63 Prozent - stimmte der Revision zu, wobei die Zustimmung
vor allem im urbanen Raum und namentlich in stadtischen Kantonen wie Basel-
Stadt und Ziirich sehr hoch war.

Das Abstimmungsresultat verwundert nicht, wenn man bedenkt, dass Ende 2016
gemass Bundesamt fiir Statistik (BFS) gut 8,4 Millionen Menschen in der Schweiz
und davon rund acht von zehn in Stadten und Agglomerationen lebten. Das BFS
schatzt, dass die Bevolkerung der Schweiz bis ins Jahr 2040 {iber 10 Millionen
Menschen umfassen wird. Dabei wachsen die urbanen Gebiete weiterhin starker
als die Ubrigen Regionen.

Die Siedlungsentwicklung nach innen gewinnt entsprechend an Bedeutung. Zahl-
reiche Publikationen und Studien widmen sich dem Thema. Die vorliegende Stu-
die, die Wiiest Partner im Auftrag des Schweizerischen Stadteverbandes erstellt
hat, soll den Stadten und Agglomerationsgemeinden einerseits als Datengrund-
lage dienen. Andererseits werden die zu erwarteten Auswirkungen der Verdich-
tung, die Treiber sowie Erfolgsfaktoren prasentiert und diskutiert.

Der Schweizerische Stadteverband will mit der dieser Studie auch eine Antwort
auf das Gewicht geben, das stadtische Exekutiven der Siedlungsentwicklung
nachinnenim «Stadteradar» beimessen. Diese Umfrage hat der Verband im Som-
mer 2017 bei allen Exekutivmitgliedern seiner Mitglieder durchgefiihrt. Die Schaf-
fung von neuem Wohnraum sowie die Verdichtung werden im «Stadteradar» als
herausragende Chancen fiir die Zukunft gesehen. Die Befragten sehen zudem bei
der Urbanisierung und der Stadtentwicklung die grossten Einflussmoglichkeiten
stadtischer Politik. Die Notwendigkeit der Verdichtung ist fiir sie unbestritten. Eine
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Mehrheit der Befragten sieht kiinftig auch einen steigenden Nutzungsdruck im 6f-
fentlichen Raum sowie eine erhéhte Nachfrage nach urbanem Wohnraum.

Der Zuzug von Bevolkerung und Arbeitsplatzen in Stadte und Agglomerationen
spiegelt die attraktive Nahe einer grossen Palette von Dienstleistungsangeboten
und Infrastrukturen flir unterschiedlichste Bediirfnisse und die hohe Lebensqua-
litdtin den urbanen Raumen generell. Die Politik steht mithin in der Verantwortung,
dieser Lebensqualitat Sorge zu tragen und sie weiter zu férdern. Verdichtung
muss politisch gewollt sein, entsprechend miissen die Rahmenbedingungen ne-
ben quantitativen Zielen auch qualitative Aspekte definieren. Notig ist hierbei eine
Gesamtsicht, um die vielfaltigen Anspriiche, Abhangigkeiten und Zielkonflikte in
Einklang zu bringen. Eine solche Gesamtsicht ist herausfordernd, zumal in unse-
rem foderalistischen Land. Hinzu kommen vermehrt wachstumskritische Stim-
men.

Eine hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen bietet aber eine enorme
Chance, unsere Stadte und Quartiere zukunftsfahig und resilient zu gestalten und
sie auf sich wandelnde Bediirfnisse auszurichten. Dass Stadte in zahlreichen Po-
litikbereichen als Labors fiir kiinftige Trends gelten, kommt dieser zukunftsorien-
tierten Siedlungsentwicklung entgegen. Es ist deshalb wichtig, dass Bauordnun-
gen Experimente zulassen und ausdriicklich vorsehen.

Allgemein gliltige Rezepte fiir die Siedlungsentwicklung nach innen gibt es nicht.
Stadte und Agglomerationsgemeinden und ihre einzelnen Quartiere haben indivi-
duelle Starken und unterschiedliche Infrastrukturen. Siedlungsentwicklung ist im-
mer mit Kosten verbunden. Neben Erschliessungs- und Infrastrukturkosten fallen
langfristige Ausgaben fiir Unterhalt und Dienstleistungen an, was Stadte und Ge-
meinden vor grosse Herausforderungen stellen kann. Die oben angesprochene
Gesamtsicht, verbunden mit gemeindelibergreifender Zusammenarbeit, kann
dazu beitragen, dass Investitionen und Dienstleistungsangebote sinnvoll geplant
und finanziell tragbare Lésungen realisiert werden. Einen nicht zu unterschéatzen-
den Faktor bilden dabei neben dem Mehrwertausgleich auch Infrastrukturver-
trage.

Trotz dem Bewusstsein fiir die Notwendigkeit der Siedlungsentwicklung nach in-
nen tut sich die Schweiz bei Verdichtungsprojekten oft noch schwer. Dies nicht
zuletzt, weil konkrete Projekte in der eigenen Nachbarschaft bei der Bevdlkerung
haufig auf Ablehnung stossen. Das «not in my backyard»-Phanomen lasst sich mit
einem sorgfaltigen Einbezug aller Betroffenen mittels zielgerichteter und langfris-
tig angelegter, institutionalisierter Partizipationsformen bei der Planung und Nut-
zung entscharfen. Nicht nur bei der Gestaltung der Freiraume, wie etwa den Parks
oder Sportplatzen, kann die Partizipation dazu beitragen, Ideen und Bediirfnisse
aus der Bevolkerung aufzunehmen und die Akzeptanz zu fordern. Wichtig ist,
keine falschen Erwartungen zu wecken, Bedenken ernst zu nehmen und insbe-
sondere aufzuzeigen, welchen Gewinn eine Entwicklung bringen kann. Partizipa-
tion muss, will sie erfolgreich sein, quasi in der DNA der Stadtentwicklung veran-
kert werden.

Jedes Quartier hat seine Geschichte, die es erzahlt und laufend weiterschreibt.

Die unterschiedlichen ldentitaten von Quartieren und Stadtteilen tragen viel zum
Charakter und zur Personlichkeit jeder Stadt und Agglomerationsgemeinde bei,
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und es gilt sie zu erhalten, auch wenn ein Siedlungsgebiet mit der Verdichtung
sein Gesicht verandert. Die Bevolkerung soll sich einerseits an Ankern im Quartier
orientieren kdnnen, welche auf die Entstehung verweisen, und sich ihren Lebens-
raum andererseits stets neu aneignen kénnen. Zukunftsfahige Quartiere passen
sich an veranderte Bedirfnisse an, und sie nehmen Entwicklungen als Potenzial
bereits vorweg.

Siedlungsentwicklung nach innen darf sich dabei nie auf Architektur beschranken
- die Qualitat der Innenrdume, die Ubergénge in halbdffentliche und éffentliche
Raume, die Aufenthaltsqualitat dieser 6ffentlichen Bereiche und die Einbettung in
die weitere Umgebung missen stets mitgedacht werden. Weil verdichtetes
Bauen mehr Menschen auf engerem Raum bedeutet, verdienen Riickzugs- wie
Begegnungsmaoglichkeiten gleichermassen Beachtung. Larm, Licht, Griin, Si-
cherheit, Uberlegungen zur Erdgeschossnutzung, Einbezug der demografischen
Entwicklung und einer Vielzahl an Lebensentwiirfen, Riicksicht auf die Bedirf-
nisse unterschiedlichster Bewohnergruppen - die Liste nétiger Uberlegungen
liesse sich beliebig fortsetzen. Um diesen Anspriichen gerecht zu werden,
braucht es unterschiedlichste Qualifikationen bei der Planung und Realisierung.
Damit ist die Ausbildung aller Fachleute inner- und ausserhalb der 6ffentlichen
Verwaltung gefordert, und ebenso Methodenwissen und die Bereitschaft zu einer
engen Zusammenarbeit liber Departemente und Institutionen hinweg.

Gut geplante und organisierte Verdichtungsprojekte bieten aus gesellschaftlicher
Sicht grosse Chancen. Besonders beliebte stadtische Quartiere funktionieren
auch deshalb, weil sie eine solche Vielzahl unterschiedlichster Menschen behei-
maten und ein ausgewogenes Angebot aus Kultur, Laden, Freizeitaktivitaten so-
wie Gastronomie anbieten und aufrechterhalten konnen. Dass die Bauflache in-
tensiv genutzt wird, ist fiir die Bewohnerinnen und Bewohner eines Gebietes dabei
nicht zwingend vordringlich spiirbar: Ein dicht bebautes Quartier mit vielseitigen
Griinflachen und spannenden Zwischenraumen wirkt manchmal luftiger, lebendi-
ger und leichter als ein Einfamilienhausquartier. Trotz hoher Ausnutzungsziffer -
Dichte ist sehr wohl mit Lebensqualitat vereinbar. Sie verweist damit auf die zent-
rale Rolle der Stadte und Agglomerationsgemeinden fiir eine lebenswerte
Schweiz, auch in Zukunft.

Renate Amstutz, Direktorin Schweizerischer Staddteverband
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Management Summary

Die Siedlungsentwicklung nach innen und das Schaffen von attraktivem Wohn-
raum bieten grosse Chancen fiir die Stadte. Zu diesem Ergebnis kommt der
«Stadteradar 2030» mittels einer Befragung, die der Schweizerische Stadtever-
band im Jahr 2017 bei den Exekutivmitgliedern seiner Mitglieder durchgefiihrt hat.
Vor diesem Hintergrund hat der Stadteverband Wiiest Partner beauftragt, die In-
nenentwicklung unter die Lupe zu nehmen.

Die vorliegende Studie von Wiiest Partner beleuchtet neben den Chancen der
Siedlungsentwicklung nach innen auch deren Risiken. Erértert werden zudem die
Treiber und Bremsklotze, die bestimmen, wie schnell die Innenentwicklung voran-
geht. Eine voranschreitende Innenentwicklung ist allerdings noch kein Garant fiir
eine qualitatsvolle Innenentwicklung, weshalb zehn Erfolgsfaktoren definiert wer-
den. Da Innenentwicklung fiir die Gemeinden je nach deren Charakteristiken ei-
nen anderen Stellenwert hat, werden schliesslich fiir sechs Gemeindetypen ver-
schiedene Indikatoren der Dichte analysiert.

Definition

Grundséatzlich meint Siedlungsentwicklung nach innen, dass nach einer Verdich-
tung mehr Menschen als zuvor auf gleichem Raum wohnen und arbeiten. Dafir
gibt es zwei zentrale Messgréssen: die Raumnutzerdichte und die bauliche
Dichte. Die Raumnutzerdichte bezeichnet die Anzahl Menschen, die auf einer be-
stimmten Flache wohnen und arbeiten. Die haufigste Messung dieses Werts er-
folgt lber die Anzahl Menschen, die pro Hektare Bauzone wohnen. Die bauliche
Dichte ist von den baulichen Gegebenheiten abhangig und wird in dieser Arbeit
definiert als die Anzahl m? Geschossflache pro m? Bauzone. Die bauliche Verdich-
tung bezweckt eine Steigerung der nutzbaren Geschossflache auf der bebauten
Flache und erfolgt in der Schweiz auf dreierlei Weise: Erstens durch das Fiillen
von Liicken in bestehenden Uberbauungen. Zweitens durch Nachverdichten auf
einzelnen bereits bebauten Parzellen, was in der Regel bedeutet, dass mehr Ge-
schossflache geschaffen wird. Und drittens liber sogenannte Hot Spots, wobei
ganze Areale transformiert werden.

Bauland ist in der Schweiz vergleichsweise knapp, doch sowohl die Bevolkerung
als auch das Arbeitsplatzangebot wachsen in der Schweiz aller Voraussicht nach
weiter. Dabei werden es die grossen und mittelgrossen Stadte sein, die einen be-
trachtlichen Teil dieses Wachstums aufnehmen missen. Aus diesem Grund und
angesichts der bereits vorhandenen guten Erschliessungen und Infrastrukturen
ist die Siedlungsentwicklung nach innen gerade dort ein bedeutsames und not-
wendiges Thema. Die entscheidende Frage ist allerdings weniger, ob die Stadte
die Siedlungsentwicklung nach innen zulassen, als vielmehr, wie sie den Prozess
aktiv gestalten, damit dieser einen mdglichst hohen Gesamtnutzen mit sich
bringt.

Auswirkungen

Auch wenn das Schlagwort «Verdichtung» teilweise negativ konnotiert ist: Die
Siedlungsentwicklung nach innen ist - mit der entsprechenden Gestaltungsqua-
litat - in vielerlei Hinsicht ein Gewinn. Sie ermoglicht Raume, die zu verschiedenen
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Tageszeiten belebt sind und in denen das Wohnen, Arbeiten und die Freizeitge-
staltung nahe beieinanderliegen. Sie erlaubt es, dass mehr Menschen ihren
Wunsch nach einem Leben in einem attraktiven, bunt gemischten und vielfaltigen
Quartier mit guter Infrastruktur erfiillen kénnen. Ausserdem lasst sich durch das
zusatzliche Wohnangebot die wachsende Nachfrage in den grossen Zentren auf-
fangen. Damit verringert sich der Anstieg der Wohnungsmieten, selbst wenn in
vielen verdichteten Quartieren das allgemeine Mietzinsniveau héher als zuvor
ausfallt. Letzteres ist darauf zuriickzufiihren, dass neu erstellte Wohnungen ten-
denziell teurer sind als dltere Wohnungen - sie bieten jedoch einen hdheren Kom-
fort.

Entscheidend fiir die zunehmende Bedeutung der Innenentwicklung sind nicht
nur ihre Auswirkungen auf den einzelnen Menschen, eine einzelne Firma oder auf
die jeweilige Standortgemeinde. In Anbetracht der schwindenden Bodenressour-
cen ist sie - nicht nur in der Schweiz - eine Notwendigkeit. Man kann die Frage
auch so stellen: Was wiirde geschehen, wenn es keine Siedlungsentwicklung
nach innen gabe? Die Antwort ist klar: Das erwartete Wachstum von Bevdélkerung
und Beschaftigung wiirde dazu fiihren, dass immer mehr Boden bebaut wird, die
Zersiedelung laufend fortschreitet und die Pendlerzahlen zunehmen.

Entwicklungen

Die Bodenflache, die mit Gebauden bebaut ist, nimmt pro Kopf der Schweizer Be-
volkerung ab. Diese Entwicklung illustrieren die Daten der Arealstatistik fiir die
Jahre 2013 bis 2018, welche im Marz 2018 fiir 1'559 der 2'255 Gemeinden der
Schweiz vorliegen. In diesen Gemeinden betragt die Gebiudearealfliche 217 m?
pro Einwohner, das entspricht einem Riickgang von 1.9% gegeniiber der letzten
Arealstatistik flr die Jahre 2004 bis 2009. Damit ist eine bedeutsame Trend-
wende erreicht, stieg doch zwischen den Arealstatistiken fiir die Jahre 1992 bis
1997 und 2004 bis 2009 die Gebaudearealflache pro Einwohner derselben 1'559
Gemeinden noch um 4.1% an.

In welchem Ausmass ein haushalterischer Umgang mit dem Boden moglich ist,
hangt einerseits von Verdnderungsprozessen in Wirtschaft und Gesellschaft ab.
Sie bestimmen einerseits zum Beispiel die Grosse der Flache, liber die Menschen
zum Wohnen und bei der Arbeit verfligen. Andererseits beeinflussen auch die Be-
horden und die Stimmbevdlkerung mit ihren Entscheidungen, ob und auf welche
Weise haushalterisch mit dem Boden umgegangen werden soll. So gibt die Raum-
planung vor, wann und wo Siedlung sich nach innen zu entwickeln hat, und offe-
riert passende Instrumente zur Umsetzung.

In dieser Studie werden die Treiber und Bremsklotze erortert, die fiir das Voran-
schreiten der Siedlungsentwicklung in den Stadten besonders relevant sind. Und
so viel vorab: Die Schliisselregulierung zur Férderung der Siedlungsentwicklung
nach innen liegt in der Raumplanung. Diese strebt eine Siedlungsentwicklung an,
durch die ausreichend Lebens- und Arbeitsraum am richtigen Ort zur Verfiigung
steht. Das Wachstum soll also hauptsachlich in einem bestehenden Siedlungsge-
biet erfolgen, das bereits bebaut und gut erschlossen ist. Zudem soll die Ausdeh-
nung der Bauzonen eingedammt werden. Entscheidend ist, dass in der Raumpla-
nung der nach innen gerichteten Siedlungsentwicklung immer mehr Bedeutung
beigemessen wird. Dies zeigt sich exemplarisch in den revidierten kantonalen
Richtpléanen, welche der Verdichtung gar spezielle Abschnitte widmen.
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Das Bonmot «Viele Koche verderben den Brei» gilt auch fiir die Siedlungsentwick-
lung nach innen: Wenn viele Eigentimer ein Mitspracherecht haben, ist es
schwierig, ihre unterschiedlichen Interessen in einem gemeinsamen Projekt zu
vereinen. Eine kleinteilige Parzellierung erschwert insbesondere grossere Immo-
bilienentwicklungen und kann damit fiir die Innenentwicklung eine grosse Hirde
darstellen.

Unterscheidung nach Gemeindetyp

Die Bedeutung der Siedlungsentwicklung nach innen ist flir Gemeinden je nach
Gemeindetyp unterschiedlich. In den grossen Kernstadten ist sowohl die bauliche
Dichte als auch die Raumnutzerdichte deutlich hdher als in den anderen Gemein-
detypen. Speziell prasentiert sich die Situation in kleinen Kernstadten ausserhalb
der Agglomerationen: Viele von ihnen verfiigen iiber einen hohen Anteil an unbe-
bautem Bauland, ihre Baulandpreise sind moderat, und sie haben ein hohes Ver-
dichtungspotenzial. In der Umsetzung ist aber Vorsicht geboten, dennin den letz-
ten flinf Jahren hat der Wohnungsleerstand in den kleinen Kernstadten spitirbar
zugenommen und im Jahr 2017 die hochste Quote unter den sechs Gemeindety-
pen aufgewiesen. Ein sehr reges Bevodlkerungs- und Beschaftigungswachstum
verzeichnen hingegen die stadtischen Gemeinden in den mittleren und grossen
Agglomerationen. In der Folge ist dort die Raumnutzerdichte deutlich angestie-
gen.
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Handlungsempfehlungen

Eine nach innen gerichtete Siedlungsentwicklung ist noch kein hinreichendes Er-

folgskriterium. Ebenso entscheidend ist, dass deren positive Aspekte fiir die An-

sassigen, Zuziiger, Investoren und Standortgemeinden liberwiegen. Folgende

Handlungsempfehlungen kénnen dazu gegeben werden:

— Stadte und Gemeinden bekennen sich zum Wachstum und sorgen dafiir, dass
dieses an den gut erschlossenen Lagen stattfindet.

— Stadte und Gemeinden verfiigen Uber eine strategische Grundlage zur Innen-
entwicklung. Dies kann ein Abschnitt in den Legislaturzielen oder ein Zielbild
sein, das aufzeigt, wie die Siedlungsentwicklung vorangehen und wo verdichtet
werden soll.

— Die Fliihrungskrafte der Stadte und Gemeinde setzen sich aktiv mit der Thematik
auseinander, und die Behorden verfligen liber ausreichend zeitliche und finan-
zielle Ressourcen fiir die Begleitung.

— Die stadtischen Mitarbeitenden brauchen fiir das Verdichten bestimmte Kom-
petenzen, welche liber entsprechend bereitgestellte Ausbildungen und Platt-
formen fiir den Erfahrungsaustausch erworben werden konnen.

— Stadte und Gemeinden nehmen selbst eine aktive Rolle in der Siedlungsent-
wicklung ein - zum einen, indem sie durch Kaufe aus einem Areal mit kleinteili-
ger Parzellierung die Anzahl der Eigentiimer und damit der Interessenvertreter
reduzieren. Zum andern ermdglichen Grundstiicke im Eigentum der &ffentli-
chen Hand an zentralen Lagen deren aktive Mitwirkung. Gebietsentwicklungen
lassen sich beispielsweise durch Neubauten fir die Verwaltung beschleunigen.

— Die Behdrden animieren und unterstiitzen Grundeigentiimer und Entwickler zur
Verdichtung im Bestand. Diese wird pragmatisch und I6dsungsorientiert voran-
getrieben, die dazu notige Flexibilitat wird beispielsweise liber Sondernut-
zungsplanungen erreicht.

— Verdichtung erfolgt dort, wo die Infrastruktur ausgebaut ist, also auf Arealen, die
bereits gut erschlossen sind. Insbesondere braucht es eine Anbindung an den
offentlichen Verkehr. Dies lasst sich erreichen, indem Entwicklungsschwer-
punkte und Wachstumsgebiete in den Richtplanen festgelegt werden.

— Wenn in bebauten Gebieten aufgezont wird, muss die Ausnutzungsziffer sub-
stanziell erhoht werden, denn nur so entsteht ein Anreiz, die aktuelle Bebauung
durch einen verdichteten Ersatzneubau zu ersetzen.

— Bei grosseren Arealentwicklungen wird ein Nutzungsmix mit ausreichend Ge-
schaftsflachen angestrebt, damit eine hohe funktionale Dichte erzielt werden
kann.

— Neben Ausgleichsraumen, die mit einer hohen Aufenthaltsqualitat zum Verwei-
len einladen, erfordert Verdichtung auch einen strategischen Umgang mit Fla-
chen der offentlichen Zone, damit die Infrastruktur angepasst werden kann.

10/83

v wuestpartner



1.1

Schweizerischer Stadteverband —Siedlungsentwicklung nach innen in den Stadten

Einleitung

Der Begriff «Verdichtung» ist allgegenwartig, wenn es um die Entwicklung und Be-
bauung unseres Siedlungsraumes geht. Er 10st in der Gesellschaft viele Emotio-
nen und Assoziationen aus - positive wie negative. Der Fachbegriff flir den Pro-
zess der Verdichtung lautet «Siedlungsentwicklung nach innen». Dieses Credo
hat mit dem revidierten Raumplanungsgesetz, welchem das Schweizer Stimmvolk
im Jahr 2013 zugestimmt hat, nochmals an Bedeutung zugelegt. Was aber heisst
«Siedlungsentwicklung nach innen» genau?

Definitionen

Grundséatzlich meint Siedlungsentwicklung nach innen, dass nach der Verdich-

tung mehr Menschen als zuvor auf gleichem Raum wohnen und arbeiten. Der ver-

figbare Raum als relevante Bezugsgrosse wird gemeinhin als Siedlungsflache
bezeichnet. In diesem Zusammenhang begegnet man drei unterschiedlichen In-
terpretationen des Begriffs «Siedlungsflache»:

— Zum einen wird darunter das gesamte Siedlungsgebiet verstanden. Dazu geho-
ren Verkehrsflachen fiir Strassen, Erholungs- und Reserveflachen, aber vor al-
lem dem Wohnen und Arbeiten dienende Gebaudeflachen. Das Siedlungsge-
biet wird ungefdhr alle zehn Jahre vermessen, indem Luftbilder in der
Arealstatistik ausgewertet werden.

— Zum andern geht es um die Bauzonenfldchen, welche diejenigen Grundstiicke
erfassen, auf denen grundsatzlich Wohnungen und Geschéaftsflachen gebaut
werden konnen. Sie werden gemass kommunalen Zonenplanen von den einzel-
nen Gemeinden festgelegt, orientieren sich aber an den Vorgaben des Bundes-
amtes flir Raumentwicklung (ARE) zu den harmonisierten Bauzonenflachen. Ge-
mass der Bauzonenstatistik 2017 sind rund 5% der Flache der Schweiz
Bauzonen, das entspricht etwa 232'000 Hektaren (ha). Fast die Halfte aller
Bauzonen (46%) sind Wohnzonen. Ein in etwa gleich grosser Bestandteil entfallt
je auf die Arbeitszonen, Mischzonen, Zentrumszonen und die Zonen flir 6ffent-
liche Nutzungen mit Anteilen von jeweils zwischen 11 und 14%.

— Eine dritte mogliche Definition der Siedlungsflache sind die bereits iiberbauten
Bauzonen als Teilmenge der totalen Bauzonen. In der Bauzonenstatistik
Schweiz flir das Jahr 2017 schatzt das ARE, dass zwischen 83 bis 89% der
Bauzonen bereits liberbaut sind. Angewendet auf die Bauzonenflache von
232'000 ha ergibt dieser Anteil eine bereits liberbaute Flache von 176'900 bis
191'600 ha.

Fiir die nach innen gerichtete Siedlungsentwicklung gibt es zwei zentrale Mess-
grossen - die Raumnutzerdichte und die bauliche Dichte:

Raumnutzerdichte

Die Raumnutzerdichte bezeichnet die Anzahl Menschen, die auf einer bestimm-
ten Flache wohnen und arbeiten. Sie wird am h3ufigsten liber die Anzahl Men-
schen, die pro ha Bauzone wohnen, gemessen. Auch der Kehrwert dieser Mass-
zahl, also die Grosse der Bauzonenfliche pro Bewohner, findet haufig
Verwendung, um die Raumdichte zu bestimmen. Teilweise werden neben den Be-
wohnenden auch die Beschaftigten innerhalb der Bauzonen in die Berechnung
der Raumnutzerdichte miteinbezogen - dies jedoch nicht standardmassig, weil
die Zeitreihe bezliglich Anzahl Beschéftigte pro Gemeinde liickenhaft ist.
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Landesweit ist die Bauzonenflache zwischen 2012 und 2017 um rund 1.5% ange-
stiegen. Im gleichen Zeitraum verzeichnete die Schweiz ein deutliches Wachstum
der standigen Wohnbevdolkerung in den Bauzonen von 7.9%. Entsprechend ist der
Flachenverbrauch von 309 m? Bauzone pro Bewohner im Jahr 2012 auf 291 m?im
Jahr 2017 gesunken (Bauzonenstatistik, 2017)

Die Raumnutzerdichte diirfte weiter zunehmen. Denn die gesamte Bauzonenfla-
che in der Schweiz wird in den kommenden Jahren voraussichtlich nicht mehr
stark wachsen, da die kantonalen Richtplane kaum mehr Ausdehnungen vorse-
hen; viele Stadte und Gemeinden haben klar definierte Siedlungsrander. Der Fo-
kus richtet sich damit darauf, die Bebauung der bereits ausgeschiedenen Bauzo-
nen voranzutreiben und deren Nutzung zu ermdglichen und idealerweise zu
erhohen.

Bauliche Dichte

Anders als bei der Raumnutzerdichte, die - wie oben erldutert - davon abhéangt,
wie viele Menschen sich wohnend oder arbeitend im Siedlungsgebiet aufhalten,
ist die bauliche Dichte von den baulichen Gegebenheiten abhangig. Sie wird typi-
scherweise mittels Ausniitzungs-, Geschossflachen- oder Baumassenziffern ge-
messen. In dieser Arbeit bezeichnet die bauliche Dichte die Anzahl m? Geschoss-
flache pro m? Bauzone.

Verdichtungsprozesse

Die bauliche Verdichtung bezweckt eine Steigerung der nutzbaren Geschossfla-

che auf der bebauten Flache und erfolgt in der Schweiz auf verschiedene Weise:

— Bebauen von einzelnen unbebauten Bauzellen, die bereits von Gebdauden um-
ringt sind. Dabei werden Liicken der bestehenden Bebauung geschlossen.

— Nachverdichten auf einzelnen bereits bebauten Parzellen, wobei mehr Ge-
schossflache auf bereits bebauten Parzellen geschaffen wird. Diese Prozesse
der Nachverdichtung sind wiederum unterschiedlicher Art: Es kann sich dabei
um Aufstockungen, Anbauten, Erganzungsbauten oder Ersatzneubauten han-
deln (Regionalplanungsgruppe Ziirich, 2008). Voraussetzung dafiir sind Nut-
zungsreserven, d. h. hdhere Geschosszahlen oder Ausniitzungsziffern im Ver-
gleich zum Bestand.

— Bei der Siedlungsentwicklung nach innen liber sogenannte «Hot Spots» werden
ganze Areale, oft ehemalige Industrieareale, transformiert. Gerade in den Stad-
ten ist die Nachfrage nach der Umnutzung leerstehender Gewerbeflachen
gross. Es gibt mittlerweile zahlreiche Areale, auf denen klassische Industriebe-
triebe die urspriingliche Nutzung einer Parzelle aufgegeben haben. Beispiele
finden sich in Winterthur, wo schon seit vielen Jahren immer wieder einzelne
Areale der Sulzer AG umgestaltet werden. Ein weiteres, aktuelles Beispiel ist die
«Papieri» in Cham. Ebenso sind Umnutzungen und Nachverdichtungen in ehe-
maligen Wohngebieten zu finden. So werden etwa in Koniz im Gebiet um den
Thomasweg 140 Wohnungen abgebrochen und durch neue ersetzt, wobei sich
die bauliche Dichte verdoppelt.

Wahrend die beiden zuerst genannten Prozesse der baulichen Verdichtung
(Nachverdichtung und Liickenschliessung) flachendeckend liber die Stadt verlau-
fen, erfolgt der letztgenannte («Hot Spot») punktuell und nach innen. Diese Art der
Entwicklung stosst bei den zustandigen Behorden auf besondere Beliebtheit, da
sie den Prozess oftmals besser mitsteuern konnen. Gestaltungsplane machen es
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ihnen madglich, konkrete Ziele zu bestimmen, wie zum Beispiel die Férderung von
preisglinstigem Wohnen oder Anforderungen an die Nachhaltigkeit. Ein wichtiger
Erfolgsfaktor ist dabei ein kleiner und entscheidungsfahiger Eigentimerkreis res-
pektive ein Eigentiimerkreis, dessen Interessen gut koordiniert werden konnen,
wie dies etwa bei Wohnbaugenossenschaften der Fall ist.

In den Stadten gibt es weniger Bauliicken zu fiillen als in den kleineren Gemein-
den. Das zeigt die Bauzonenstatistik, welche das Bundesamt fiir Raumentwick-
lung fiir das Jahr 2017 publiziert hat. So waren in den Mitgliedgemeinden des
Schweizerischen Stadteverbandes 11.6% der Bauzonen noch nicht verbaut, in den
Nichtmitgliedgemeinden sind es 15.5%. Die bereits bebauten und meist intensiv
und vielfaltig genutzten Strukturen machen Nachverdichtungsprozesse an-
spruchsvoll. Haufig genannte Herausforderungen sind die oft ganz unterschiedli-
chen Anspruchsgruppen im Altbestand und mitunter negative Effekte wie Schat-
tenwurf oder steigende Larmbelastung.

Mittels Regulierung konnen die stadtischen Behorden die bauliche Dichte einfa-
cher und direkter beeinflussen als die Raumnutzerdichte. Durch Anderungen der
baurechtlichen Rahmenbedingungen lassen sich beispielsweise die Ausnilitzung
steigern oder Gestaltungsplane fiir Arealentwicklungen vorgeben mit dem erklar-
ten Ziel, die bauliche Dichte zu erh6hen. Die Raumnutzerdichte kann zwar eben-
falls durch Regulierung beeinflusst werden, beispielsweise durch Belegungsvor-
schriften in Genossenschaftswohnungen oder durch die Regulierung der
Untermiete Uber Plattformen wie Airbnb. Die Mdglichkeit der Untervermietung
liber solche Plattformen fiir kurzzeitige Aufenthalte steht im Verruf, die Suche
nach einer Mietwohnung fiir die standigen Bewohnenden einer Stadt zu erschwe-
ren. Mindestens so stark wie von der Regulierung wird die Raumnutzerdichte von
Marktkraften getrieben. So ist im Bereich der Biiroarbeitsplatze ein klarer Trend
zu einer effizienteren Flachennutzung erkennbar: Immer mehr Mitarbeitende tei-
len sich den Biiroraum - beispielhaft dafiir stehen Open-Space-Arbeitsflachen
und Desk-Sharing-Konzepte.

Motivation

Bevolkerung und Arbeitsplatze werden in der Schweiz aller Voraussicht nach wei-
terwachsen. Dabei sollen die Stadte einen grossen Teil des Wachstums aufneh-
men, damit sich das Bestreben der Raumplanung nach einem haushélterischen
Umgang mit dem Boden durchsetzen lasst. Dies bedingt, dass Neubauten in ei-
nem gut erschlossenen Siedlungsgebiet anstatt verstreut in Kleinsiedlungen er-
stellt werden. Allerdings ist in vielen Stadten die Verfligbarkeit von unbebauten
Bauzonen relativ gering. Doch angesichts der bereits vorhandenen guten Er-
schliessungen und Infrastrukturen stellt die Siedlungsentwicklung nach innen ge-
rade in den Ballungsgebieten ein bedeutsames und notwendiges Thema dar.

Die entscheidende Frage ist also weniger, ob die Stadte und Gemeinden die Sied-
lungsentwicklung nach innen zulassen, als vielmehr, wie sie den Prozess aktiv ge-
stalten, damit dieser einen moglichst hohen Gesamtnutzen mit sich bringt (vgl.
Kapitel 4 Erfolgsfaktoren). Schliesslich bietet der Prozess, auch wenn das Schlag-
wort «Verdichtung» teilweise negativ konnotiert ist, grosse Chancen in allen drei
Dimensionen der Nachhaltigkeit:

— Soziale Aspekte: Der Mensch sucht Begegnung, fordert aber auch in verdichte-

ten Gebieten die Gewahrleistung der Privatsphéare ein.
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— Wirtschaftliche Aspekte: Bessere Nutzung der vorhandenen Infrastruktur und
geringere Erschliessungskosten.

— Okologische Aspekte: Schonung der Ressourcen der Natur und des Kulturlan-
des.

Aufbau

Die Chancen der Siedlungsentwicklung nach innen, aber auch deren Risiken wer-
den im nachsten Kapitel (2) erortert, das sich zudem um die Auswirkungen dreht.
Thema des darauffolgenden Kapitels (3) sind die Treiber und Bremskl6tze, die be-
stimmen, wie schnell die Innenentwicklung vorangeht. Eine voranschreitende In-
nenentwicklung ist allerdings noch kein Garant fiir eine qualitatsvolle Innenent-
wicklung. Kapitel 4 (Erfolgsfaktoren) widmet sich deshalb den entsprechenden
Qualitatskriterien. Da Innenentwicklung fiir die Gemeinden je nach deren Charak-
teristik einen anderen Stellenwert hat, werden in Kapitel 5 verschiedene Indikato-
ren der Dichte fiir sechs Gemeindetypen analysiert. Nach dem Fazit in Kapitel 6
werden diese Indikatoren im Kapitel 7 fiir die Mitgliedgemeinden des Stadtever-
bandes einzeln ausgewiesen.
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Auswirkungen

Weshalb gewinnt die Siedlungsentwicklung nach innen in der Schweizer Raum-
planung immer starker an Bedeutung? Der Hauptgrund liegt darin, dass sie ange-
sichts des fortlaufenden Wachstums von Bevdlkerung und Beschaftigung sowie
der vergleichsweise knappen Baulandressourcen in der Schweiz notwendig ist.
Sie steht aber auch deshalb immer starker im Fokus, weil sie das Zusammenleben
verandert. Damit bietet sie den Stddten und Gemeinden viele Chancen, birgt zu-
gleich aber auch Herausforderungen. Im Wissen, dass die Siedlungsentwicklung
vielfaltigste Auswirkungen hat, wird in diesem Kapitel kein Anspruch auf Vollstan-
digkeit erhoben werden. Vielmehr sollen einzelne bedeutende Effekte dargestellt
werden. Um sie geht es in den folgenden flinf Unterkapiteln:

— Mensch und Gesellschaft (Unterkapitel 2.1)

— Wirtschaft (Unterkapitel 2.2)

— Immobilienpreise (Unterkapitel 2.3)

— Belastung der Ressourcen (Unterkapitel 2.4)

— Finanzen der Stadte und Gemeinden (Unterkapitel 2.5)

Mensch und Gesellschaft

Siedlungsentwicklung nach innen schafft Angebote zum Wohnen und Arbeiten.
Dadurch kdnnen mehr Menschen ihren Wunsch nach einem Leben in der Stadt
verwirklichen. Sie schatzen das staddtische Wohnen wegen der hohen Versor-
gungsqualitdt und der gut erschlossenen Lagen. Diese Art der Siedlungsentwick-
lung ermdglicht ihnen kurze Arbeitswege, gute Verdienstmaoglichkeiten und das
Leben in Quartieren, die aufgrund der Auswahl an Gastronomie-, Einkaufs- sowie
Freizeitangeboten fiir viele als attraktiv und bereichernd gelten. Zudem sind viele
Ausbildungsmoglichkeiten und kulturelle Events in Stadten vorzufinden.

Soziodemografie

Indem die Siedlungsentwicklung nach innen mehr Raum schafft und damit Zuzii-
ger anlockt, verandert sich die soziodemografische Zusammensetzung eines
Quartiers. In der Regel verjlingt eine Verdichtung ein Quartier, weil sich viele jiin-
gere Menschen stark von Wohnraum in lebendigen Zentren angezogen fiihlen.
Dies zeigt sich in den Umzugssaldi, die Wiiest Partner fiir das Jahr 2015 nach Ge-
meindetyp und Alter ausgewertet haben: In den fiinf grossten Schweizer Stadten,
hier Grosszentren genannt, ist der Zuzug von Menschen im Alter zwischen 20 und
34 Jahren grosser als der Wegzug. Grossstadte sind demnach besonders attrak-
tiv flir Studenten und junge Erwerbspersonen. In der typischen Familienphase (in
der Abbildung dargestellt durch die Altersspanne 35 bis 49 Jahre) wandern mehr
Menschen aus Grosszentren weg, als dort hinziehen. Viele dieser Wegzliger las-
sen sich in den Klein- und Mittelzentren nieder, was sich im positiven Wander-
saldo der Klein- und Mittelzentren in der Altersspanne 35 bis 49 Jahre zeigt.
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Escher-Wyss-Quartier

Die soziodemografischen Veranderungen, die durch eine nach innen gerichtete
Arealentwicklung erfolgen, untersuchte auch die Stadt Ziirich 2017 anhand des
Escher-Wyss-Quartiers. Auf der ehemaligen Industriebrache des Maag-Areales
steht seit 2011 mit dem Prime Tower das aktuell héchste Gebaude der Schweiz.
Zudem ist mit 68% ein aussergewohnlich grosser Teil des Wohnungsbestandes
erst in diesem Jahrtausend erstellt worden. Damit eignet sich die Entwicklung in
diesem Quartier gut fiir eine Untersuchung. Auch deren Haupterkenntnis ist, dass
in jingster Zeit vor allem 25- bis 45-jahrige Personen zugezogen sind. Hingegen
wohnen in diesem Gebiet kaum Menschen iiber 80 Jahre. Uberdurchschnittlich
viele Personen leben hier als kinderloses Paar in einem Zweipersonenhaushalt,
verfligen liber einen Tertiarabschluss und erzielen ein hohes Einkommen (Statis-
tik Stadt Ziirich, 2017).
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Abbildung 1: Umzugssaldi
(2015) nach Lebensphase und
Gemeindetypen

Quellen: BFS; Wiiest Partner

Abbildung 2: Soziodemografi-
sche Entwicklung im Escher-
Wyss-Quartier

Quelle: Statistik Stadt Ziirich

Bevdlkerung nach Alter und
Herkunft im Quartier Escher-
Wyss in den Jahren 1996
(links) und 2016 (rechts).
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Aspekte der Lebensqualitit

Die Bewohnenden im Quartier Escher-Wyss werden regelmassig nach ihrer Zu-
friedenheit gemass verschiedenen Aspekten der Lebensqualitdt im Quartier be-
fragt. Sie geben an, vor allem den hervorragenden OV-Anschluss, die éffentliche
Sicherheit und die Nachbarschaft zu schatzen. Mit dem Wohnangebot sind sie
zufrieden und bewerten die bauliche Dichte positiv. Allerdings erachten sie die
Larmbelastung als kritisch. Diese Einschatzung diirfte Symbolcharakter fiir die
Lebensqualitat in vielen verdichteten Quartieren haben.

Larmbelastung

Larmbelastung ist ein wichtiger Aspekt in verdichteten Quartieren und hat viele
Facetten. Friiher verursachte vor allem das Gewerbe Larm. Heute sind es der All-
tagslarm sowie der Strassen- und Fluglarm, der durch die zunehmende Mobilitat
begriindet ist. Zwar werden Autos, Zlige, Trams und Flugzeuge laufend leiser,
aber dieser Riickgang wird durch die stark ansteigenden Mobilitdtszahlen tiber-
kompensiert. Siedlungsentwicklung nach innen bedeutet eben, dass das Leben
vermehrt an gut erschlossenen Lagen stattfindet - und damit nimmt auch die Ex-
poniertheit gegeniiber dem Verkehrslarm zu. Gleichzeitig sind die Zusatzkosten
von Investitionen in larmarme Strassenbelage, deren Erstellungskosten hoher lie-
gen, besser gerechtfertigt, wenn mehr Einwohnerinnen und Einwohner davon pro-
fitieren. Mittlerweile gibt es larmarme Strassenbelage, welche im Neuzustand den
Schallpegel im Vergleich zu herkdbmmlichem Asphalt um bis zu neun Dezibel re-
duzieren, was den Verkehrslarm spurbar dampft. Allerdings verringert sich dieser
positive Effekt mit der Zeit (BAFU, 2017).

In dicht besiedelten Gebieten ist auch jener Alltagsldrm nicht zu vernachlassigen,
der von spielenden Kindern, belebten Strassencafés oder von Anlassen verur-
sacht wird. Diese Belastung wird weiter zunehmen: zum einen, weil mit dem Kili-
mawandel die Anzahl lauer Sommernachte zunimmt, und zum andern, weil Men-
schen, die in kompakten Siedlungen wohnen, aufgrund der besseren
Begegnungsmaglichkeiten starker das Bediirfnis haben, sich draussen aufzuhal-
ten.

Der Umgang mit Alltagslarm erfordert situative Losungen, zumal in der schweize-
rischen Larmschutzverordnung keine Norm fir Alltagslarm vorgesehen ist. Dies
im Gegensatz zum Verkehrslarm, fiir den es schweizweit geltende Grenzwerte
gibt (VLP-ASPAN, 2016). Regelungen, die zwischen der «Event-Stadt» und der
«Wohn-Stadt» unterscheiden, kdnnen den Zielkonflikt entscharfen. Basel bei-
spielsweise hat fiir Veranstaltungen Bespielungspldne und Belegungsregeln auf-
gestellt.

Architektonische und bauliche Massnahmen kdnnen die Ldrmbelastung reduzie-
ren. So hilft die Bauweise neuer Gebaude, den Schall besser einzudammen. Dies
zeigt sich vor allem bei der neuen Generation von Fenstern sowie bei der Tritt-
schallddmmung, die heute Ublicherweise in Bodenbeldgen eingebaut wird. Nebst
diesen baulichen und konstruktiven Massnahmen an der einzelnen Liegenschaft
gibt es auch architektonische und typologische Mdglichkeiten auf der Ebene der
Arealplanung, welche die Larmbelastung reduzieren. Gleiches gilt flir den Schutz
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der Privatsphare, die durch geschickten Sichtschutz auch in verdichteten Quar-
tieren gewahrleistet werden kann.

Transformationsprozess

Die Verdichtung eines Quartiers ist ein Prozess, der in verschiedenen Phasen un-
terschiedliche Auswirkungen auf den Menschen hat. Eine der ersten Erfahrungen,
die Bewohnende mit der Nachverdichtung machen, ist der Larm, der auf der Bau-
stelle und durch den Baustellenverkehr entsteht. Als Nachstes werden einzelne
Hauser riickgebaut und bisherige Bewohnende oder Gewerbetreibende verlas-
sen das Quartier. Nur wenn dieser Erneuerungsprozess in Etappen stattfindet und
Elemente bewahrt werden, welche die Geschichte des Quartiers verkorpern, kon-
nen sich die Bewohnenden weiterhin mit ihnrem Quartier identifizieren. Diese Iden-
tifikation ist auch eine elementare Voraussetzung dafiir, damit sich Menschen in
der Freiwilligenarbeit im Quartier engagieren, und wieder zur Identitatsbildung
beitragen.

In einer weiteren Phase kann die Verdichtung dem Quartier eine neue Qualitat ge-
ben: Die 6ffentlichen Rdume sind belebt, und die zusatzliche Kaufkraft ermdglicht,
dass sich hier ein neuer Quartierladen und dort ein neues Restaurant ansiedelt.
Solche Qualitdten gehen in vielen Quartieren verloren, deren Dichte nicht zu-
nimmt. Zudem I6sen sich mit der Siedlungsentwicklung nach innen Grenzen auf,
denn in verdichteten Gebieten ist der Ubergang vom 6ffentlichen zum privaten
Leben fliessender als in einem Einfamilienhausquartier. Weitere Einsichten zur
Zukunft des offentlichen Raums in Zeichen der Siedlungsentwicklung nach innen
sind in der Publikation «Future Public Spaces» des GDI im Auftrag des Zentrums
offentlicher Raum ZORA des Schweizerischen Stadteverbandes zu finden (GDI,
2018). Auch in dieser Publikation wird beispielsweise hervorgehoben, dass die
R&ume zum Wohnen und Arbeiten, fir Freizeit und Mobilitdt weniger getrennt sind
als zuvor. Eine solche Entwicklung bedeutet eine Steigerung der sogenannten
funktionalen Dichte.

Wirtschaft

In welcher Gemeinde sich eine Firma ansiedelt, ist insbesondere von den folgen-
den Faktoren abhangig:

— Verfligbarkeit von Fachkraften und Geschéaftsflachen

— N&he zu Kunden und Lieferanten

— Infrastruktur

— Steuersituation

Einige dieser Standortfaktoren werden zu einem gewissen Grad durch die Sied-
lungsentwicklung nach innen beeinflusst. Wenn das Wachstum an den gut er-
schlossenen Standorten voranschreitet, verbessert sich in vielen Fillen die fiir
Unternehmen so wichtige Ndhe zu Fachkraften, Kunden und Lieferanten. Unter-
nehmen sind daher grundsétzlich interessiert an einer kompakten Siedlungsent-
wicklung. Diese ist aber kein hinreichendes Kriterium fiir die Attraktivitat eines
Standorts fiir Unternehmungen. Eine kompakte Siedlungsentwicklung ist vielmehr
dann attraktiv, wenn sie unternehmensfreundlich umgesetzt wird. Das heisst
etwa, dass die durch das Wachstum hervorgerufenen Verkehrsstrome gut kanali-
siert sind und nicht zu Staus fiihren.
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Das Schaffen von zusatzlichen Flachen durch die Siedlungsentwicklung nach in-
nen ist flir die Wirtschaft weniger bedeutsam als fiir die Zuziiger in den urbanen
Raum. Denn die Leerstande sind bei den Geschéaftsflachen hoher als bei den
Wohnflachen. Schweizweit schatzt Wiiest Partner den Leerstand bei Biiroflachen
auf 8%, im Wohnungsmarkt liegt er bei 1.5%. Auch an den gut erschlossenen La-
gen sind die Leerstande bei den Geschaftsflachen starker verbreitet als beim
Wohnen. Angesichts dieser Uberkapazitaten geht es der Wirtschaft bei der Sied-
lungsentwicklung nach innen nicht um das Generieren zusatzlicher Flachen, son-
dern um die Qualitat und die Vernetzung der neuen Flachen. Die Siedlungsent-
wicklung nach innen kann deshalb der Wirtschaft gute Dienste leisten, wenn
moderne Geschifisflachen geschaffen werden, welche den sich wandelnden An-
forderungen an einen Arbeitsplatz gerecht werden. Das heisst etwa die Erstellung
von Biiros mit offenen Grundrissen, die sich fiir kollaboratives Arbeiten eignen
und mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut erschlossen sind.

Dicht besiedelte Areale sind vor allem fiir diejenigen Unternehmen attraktiv, die

— einen relativ kleinen Bedarf an Bauzonenflache haben,

— auf Mitarbeitende angewiesen sind, die eine gute Erschliessung mit dem 6ffent-
lichen Verkehr schitzen,

— und die aufgrund einer Wohnungsknappheit in der Standortgemeinde Miihe ha-
ben, Fachkrafte zu rekrutieren.

Diese Kriterien treffen haufig auf unternehmensbezogene Dienstleister wie bei-
spielsweise Informatik- oder Ingenieurbetriebe zu. Wenn die bauliche Dichte er-
hoht wird, folgt meist auch eine Steigerung der Raumnutzerdichte, weil die mo-
dernen Flachen in erster Linie Unternehmen anlocken, bei denen viele
Mitarbeitende auf einer limitierten Geschossflache arbeiten.

Ausserdem vermag die Siedlungsentwicklung nach innen eine direkte Zusatz-
nachfrage nach Stellen in der Planungs- und Baubranche zu generieren. Indirekt
kann sie die volkswirtschaftliche Wertschopfung erhohen, weil in dichten Quartie-
ren die Kreativitat in der Regel gut gedeiht und der Nahrboden fiir Innovationen
fruchtbar ist (Schellenbauer, 2018).

Immobilienpreise

Die Siedlungsentwicklung nach innen veradndert die Mietzinsen und die Boden-
werte. Zentral ist die Unterscheidung direkter Auswirkungen aufgrund eines grés-
seren Flachenangebots von indirekten Auswirkungen anlasslich eines verjiingten
Gebdudebestandes.

Direkte Wirkung einer Angebotsausdehnung

Eine Siedlungsentwicklung nach innen bewirkt zweierlei auf direktem Weg. Ers-
tens entsteht ein grésseres Wohnangebot, was das generelle Mietzinsniveau ei-
ner Gemeinde senkt. Zweitens steigen in einem verdichteten Gebiet die Vermo-
gen der Immobilieneigentiimer an.

Wie sich Mieten und Bodenwerte als direkte Folge einer erhéhten zulassigen bau-
lichen Dichte verandern, kann in einer Simulation von iconomix, dem Bildungsan-
gebot der Schweizerischen Nationalbank, online erfahren werden. Anschliessend
wird ein Beispiel aus dieser Simulation gezeigt, in dem zwei Stadte miteinander
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verglichen werden (siehe Abbildung unten), welche grundsatzlich identische Rah-
menbedingen aufweisen.' Das heisst, die Bevélkerungszahl in den beiden Stadten
ist ebenso identisch wie die Grosse der Bauzonenflache, welche innerhalb der
gelben Kacheln der Nichtbauzonen liegen. Allerdings gibt es einen Unterschied
in der Ausgangslage. So ist in der Stadt links die Gebaudehdhe Uberall auf zwei
Stockwerke limitiert (rosarote Kacheln). In der Stadt rechts wurde diese Begren-
zung der Stockwerke in der stidostlichen Siedlungshélfte aufgehoben, was gleich-
bedeutend ist mit einer Erhohung der zulassigen baulichen Dichte (weisse Ka-
cheln).

In den Gebieten mit erhdhter Ausnitzungsziffer entstehen im Stadtzentrum Ge-
baude mit bis zu zwoIf Stockwerken (dunkelblaue Kacheln). Damit vergrossert sich
das Wohnangebot in der Stadt rechts gegeniiber der Stadt links.

//// ”

Eine solche Ausdehnung des Wohnungsangebots lindert die Wohnungsknapp-
heit, und entsprechend sind die Mietpreise in der Stadt rechts mit der héheren
Ausniitzungsziffer tiefer als in der Stadt links. Diese tieferen Mietpreise lassen
sich in den verdichteten und in den nicht verdichteten Gebieten der Stadt rechts
beobachten, weil das zusatzliche Wohnangebot die grundsatzliche Wohnungs-
knappheit in der gesamten Stadt verringert.

1 Dieselben Uberlegungen gelten auch fiir zwei Quartiere innerhalb einer Stadt.
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Abbildung 3: Der Zonenplan in
den beiden simulierten Stad-
ten

Quelle: iconomix

Gelbe Kacheln sind Nicht-
bauzonen. In den rosaroten
Kacheln ist die Gebdudehdhe
auf zwei Stockwerke limitiert.

Abbildung 4: Die Geb&aude-
hoéhe in den beiden simulier-
ten Stadten

Quelle: iconomix

Je dunkler die Farbe Blau,

desto hoher sind die Ge-
baude.
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In den Hochhausern wohnen auf der gleichen Bodenfldche mehr zahlende Mieter,
entsprechend hoch ist dort der Bodenwert (dunkelblaue Kacheln in der folgenden
Abbildung). Im Gegensatz dazu sind in denjenigen Gebieten, in denen in beiden
Stadten die Gebaudehohe limitiert ist (rosarote Kacheln in Abbildung 3) die Bo-
denwerte in der Stadt rechts tiefer als jene auf der jeweils gleichen Kachel in der
Stadt links. Die Grundeigentiimer der Kacheln mit beschrankter Ausniitzung sind
in der Stadt rechts also weniger vermdgend als diejenigen derselben Kachel in
der Stadt links. Der Grund dafiir liegt im grosseren Gesamtwohnangebot in der
Stadt rechts, wodurch das Mietzinsniveau auf den jeweils gleichen Kacheln in der
Stadt rechts tiefer liegt als in der Stadt links. Und neben der Anzahl Stockwerke
und damit der Anzahl Mieter bestimmt auch die Hohe des Mietpreises den Bo-
denwert.

\\\\\
//// /
\\\\\

N

//// /

Das Umgekehrte gilt aber nicht: Ein Anstieg der Bodenwerte flihrt grundsatzlich
nicht zu héheren Mietpreisen. Denn in der Regel wird die Marktmiete von der Zah-
lungsbereitschaft der Mieter und nicht von den Kosten fiir den Landerwerb be-
stimmt.

Zusammengefasst zeigt dieses Modellbeispiel, wie eine Erhhung der Ausniit-
zungsziffer das Gesamtwohnangebot vergréssert und als direkten Effekt davon
das generelle Mietpreisniveau in der Stadt sinkt. In der Realitat sind die Auswir-
kungen der Siedlungsentwicklung nach innen auf die Mietzinsen natiirlich viel-
schichtiger, als es dieses vereinfachende Modell aufzuzeigen vermag. So geht
das Modell von Uberall gleichen Wohnungsqualitaten aus und unterscheidet da-
mit zum Beispiel nicht zwischen dem Mietpreis in Neu- und in Altbauten (Kurt
Schmidheiny, 2014).
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Abbildung 5: Die Mietpreise in
den beiden simulierten Stad-
ten

Quelle: iconomix

Je dunkler die Farbe Blau,
desto hoher der Mietzins. In
der Stadtmitte ist der Mietzins
hoéher als an den Aussenran-
dern.

Abbildung 6: Bodenwerte in
den beiden simulierten Stad-
ten

Quelle: iconomix

Je dunkler die Farbe Blau,
desto hoher der Bodenwert.
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Verjlingung des Gebdudeparks

Siedlungsentwicklung nach innen ist mit Neubautatigkeiten und teilweise auch mit
einem Riickbau bestehender Gebaude verbunden. Damit verdndert sie die Quali-
tat der im Quartier zur Verfligung stehenden Wohnungen. Neu erstellter Wohn-
raum verfligt in der Regel liber effizientere, aber auch komfortablere Grundrisse
und erflillt bessere Energiestandards. Diese héheren Ausbaustandards und der
bessere Zustand haben allerdings ihren Preis. Wiiest Partner untersuchte 177'000
Mietwohnungsinserate, die im Jahr 2017 in den Mitgliedgemeinden des Stadte-
verbandes publiziert worden waren. Im Mittel kostete eine als Neubau deklarierte
Mietwohnung inklusive Nebenkosten mit 2050 Franken pro Monat 26% mehr als
der Durchschnitt der nicht als Neubau deklarierten Wohnungen. Aufgrund der ho-
hen Qualitédt der neu erstellten Wohnungen ist Wohnen in verdichteten Quartieren
also oftmals tiberdurchschnittlich teuer.

Wie teuer das Wohnen im neu verdichteten Gebiet ist, wird von zwei Faktoren be-
stimmt: Erstens kommt es darauf an, ob die bauliche Verdichtung durch das Fiil-
len von Bauliicken erfolgt (was die bestehenden Mietverhaltnisse kaum tangiert)
oder ob Verdichtung entsteht, indem bestehender Wohnraum aufgehoben und
durch einen Ersatzneubau kompensiert wird. Zweitens hangen die Wohnkosten
davon ab, in welchem Preissegment die neuen Wohnungen eingestuft werden.
Beispielsweise kann das Preisniveau durch die Erstellung kompakter Grundrisse
und die Limitierung des Ausbaustandards und der technischen Ausstattung auch
bei neuem Wohnraum moderat gehalten werden. Solche Wohnungen mit be-
schranktem Komfort, aber mit einem - in Anbetracht der guten Lage und des mo-
dernen Gebaudezustands - relativ tiefen Mietzinsniveau sind auch fir Immobili-
eninvestoren eine interessante Option (BWO, 2012).

Zuziiger

Das beschriebene Modellbeispiel von iconomix nimmt eine statische Perspektive
ein. In der Realitdt zieht der in den Neubauten entstandene Wohnraum Zuziiger
an. Diese These unterstiitzt eine Querschnittanalyse der Zuziiger und der Wohn-
bauerstellung, welche Wiiest Partner jiingst fiir die 106 MS-Regionen erstellt hat.
MS steht fiir den Begriff Mobilité spatiale, mit denen das BFS die Schweiz in mog-
lichst homogene Handlungsraume eingeteilt hat. Bei den MS-Regionen zeigt sich
ein deutlich positiver Zusammenhang zwischen der Anzahl neu erstellter Woh-
nungen und den Zuziigern im Folgejahr. Wenn eine grossere Immobilienprojekt-
entwicklung viele Zuziiger aus anderen Gemeinden anlockt, vermag die Sied-
lungsentwicklung den in der Stadt vorherrschenden Nachfrageliberhang nach
Wohnungen nicht abzubauen. Damit ist ein Sinken der Mieten als Folge der Neu-
bautatigkeit unwahrscheinlich. In der Tat konnte in den Nullerjahren die Wohn-
raumentwicklung nicht mit der steigenden Nachfrage nach stadtischem Wohn-
raum mithalten. In der Folge stieg das Mietzinsniveau in den Stadten spiirbar an
und ist zurzeit Gberdurchschnittlich hoch.
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Wie sich die Mietpreise einer Stadt entwickeln, ist nicht nur von der Wohnbauta-
tigkeit und der Anzahl Zuziiger abhangig. Wichtig sind auch die Attraktivitdt des
Ortes und damit die Zahlungsbereitschaft der Mieter. Wenn sich durch eine be-
sonders gelungene Verdichtung die Wohnqualitat verbessert, steigen friiher oder
spater auch die Mietpreise an. Die Erfahrung von steigenden Mietzinsen bei vo-
ranschreitender baulicher Dichte wurde beispielsweise im Seefeldquartier der
Stadt Ziirich gemacht. Umgekehrt driickt eine schlecht gelungene Verdichtung,
wie etwa der Schattenwurf einer leblosen Hochhausfassade, auf die Attraktivitat
eines Quartiers und damit auf das Mietzinsniveau.

Belastung der Ressourcen

Eine nachhaltige Entwicklung schont die Ressourcen und setzt sie effizient ein. Im
Kontext der Raumentwicklung steht der Boden als Ressource im Vordergrund. Sie
betrifft aber auch die Nutzung der Infrastruktur, den Verbrauch an Energie und
Rohstoffen sowie die offentlichen Finanzen (Netzwerk Stadt und Landschaft,
2018).

Bodenverbrauch

Gemass der Definition in Kapitel 1.1 wird Dichte daran gemessen, wie intensiv der
Boden gebraucht wird - einerseits durch die Anzahl Menschen, die in einer be-
stimmten Bauzonenflache wohnen und arbeiten (Raumnutzerdichte) - anderer-
seits durch die genutzte Geschossflache pro Bauzonenflache (bauliche Dichte).
Daraus empfiehlt sich ein haushélterischer Umgang mit dem Boden, den eine
Siedlungsentwicklung nach innen gewahrleisten kann. Denn mit ihr konnen Bevol-
kerung, Beschaftigung und die Bautatigkeiten wachsen, wahrend verhaltnismas-
sig wenig zusatzlicher Boden verbaut wird.

Entsprechend lautet die Pramisse: Je hdher die Dichte, desto haushilterischer ist
der Umgang mit dem Boden. Um zu illustrieren, wie diese beiden Indikatoren in
den einzelnen Gemeinden aussehen, werden sie in der nachfolgenden Abbildung
fir jede Gemeinde einander gegeniibergestellt. Dabei stellt sich heraus, dass ein
deutlich positiver Zusammenhang zwischen den beiden Indikatoren besteht. Das
heisst, Gemeinden mit hoher Raumnutzerdichte verfligen tendenziell auch liber
eine hohere bauliche Dichte, denn das Vorhandensein von viel Geschossflache
pro Bauzone ermdglicht vielen Bewohnenden ein Zuhause auf limitiertem Boden.
Dieser Zusammenhang zeigt sich beispielhaft in der Stadt Genf, die von allen
Schweizer Stadten sowohl die hochste Raumnutzerdichte als auch die hochste
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Abbildung 7: Zugezogene Per-
sonen (20 bis 79 Jahre, 2015)
und neu erstellte Wohnungen
(2014)

Quelle BFS, Wiiest Partner.

Dargestellt sind die 106 MS-
Regionen, also homogene
Raume, in welche das BFS die
Schweiz eingeteilt hat. Die
Kreisflache verhalt sich pro-
portional zur Leerstands-
quote. Lesebeispiel: In der
MS-Region Aarau wurden im
Jahr 2014 von allen MS-Regi-
onen am meisten neue Woh-
nungen erstellt und im Jahr
2015 sind 12500 Personen in
die MS-Region Aarau gezo-
gen.
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bauliche Dichte aufweist. Insgesamt verfiigen die Mitglieder des Stadteverban-
des liber eine hohere Dichte als andere Gemeinden und pflegen damit einen
haushalterischen Umgang mit Boden.
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Verkehrsinfrastruktur

Die Siedlungsentwicklung nach innen schont nicht nur die Bodenflachen vor wei-
terer Bebauung, sondern auch die Infrastruktur. Wenn das Wachstum an gut er-
schlossenen Lagen erfolgt, wird auch die bestehende Infrastruktur effizienter ge-
nutzt. In einem verdichteten Quartier betragen die Infrastrukturkosten pro Kopf
fir Abwasser, Wasser, Verkehr und Stromversorgung bis zu drei Mal weniger als
eine Neuerschliessung durch eine flachenmassige Ausdehnung des Siedlungs-
gebietes (Ecoplan, 2017).

Gemass Schalcher et al. (2011) benotigt ein stadtisches Quartier 2 Meter Gemein-
destrasse pro Einwohner, ein Agglomerationsquartier 4 Meter und ein landliches
Quartier 17 Meter. In der nachfolgenden Abbildung wird fiir jede Gemeinde vergli-
chen, wie sich mit der Zeit einerseits die Raumnutzerdichte und andererseits die
Verkehrsflachen verandert haben. Als Bezugsrahmen gelten die beiden Arealsta-
tistiken der Jahre 2004 bis 2009, sowie diejenigen der Jahre 2013 bis 2018. Letz-
tere liegt allerdings erst fiir 1559 Gemeinden vor. Der Zusammenhang ist eindeu-
tig: Die Verkehrsflachen pro Kopf haben in jenen Gemeinden besonders deutlich
abgenommen, in denen die Gebaudeflache pro Kopf spiirbar zuriickgegangen,
also die Raumnutzerdichte erhdht worden ist. Diese Auswertung ist ein klarer Hin-
weis daflir, dass eine nach innen gerichtete Siedlungsentwicklung weniger Ver-
kehrsflache beansprucht und damit weniger Infrastrukturkosten verursacht.
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Abbildung 8: Raumnutzer-
dichte und bauliche Dichte im
Wohnen der Gemeinden
Quellen: BFS, Wiiest Partner

Die Raumnutzerdichte ergibt
sich aus der Anzahl Einwohner
(2016) pro ha Bauzone (2017,
alle Zonen, bebaut und unbe-
baut). Die bauliche Dichte wird
gemessen als die m? Ge-
schossflache in Wohnbauten
(2015) pro m? Bauzone (2017,
alle Zonen, bebaut und unbe-
baut). Die Kreisgrosse verhalt
sich proportional zur Einwoh-
nerzahl (2016).
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Verdnderung Verkehrsflache pro Kopf

© Mitglieder Stddteverband ~ ® andere Gemeinden

Die Siedlungsentwicklung nach innen fiihrt nicht nur dazu, dass es weniger Ver-
kehrsflache pro Kopf braucht. Sie hat auch das Potenzial, die Verkehrsspitzen zu
brechen, indem sie Wohn- und Arbeitsorte physisch naher zueinander bringt. Dies
kann einerseits in einem Quartier mit hoher funktionaler Dichte erfolgen, wo ne-
ben Wohnraum auch Arbeitsplatze entstehen. Anderseits fallt weniger Verkehr an,
wenn die Menschen in der gleichen Gemeinde wohnen, in der sie arbeiten.

Das Verhaltnis von Arbeitsplatzen zu Einwohnern ist im urbanen Umfeld beson-
ders hoch. Im Jahr 2015 arbeiteten in den Mitgliedgemeinden des Stadteverban-
des 2.93 Millionen Menschen (BFS STATENT, 2015). Dividiert man diese Zahl
durch die Anzahl standiger Einwohnerinnen und Einwohner, ergibt das eine Ar-
beitsplatzdichte von 0.84. Damit sind es in den Mitgliedgemeinden beinahe dop-
pelt so viele Beschéaftigte pro Einwohner wie in den librigen Gemeinden, in denen
die Beschaftigungsdichte 0.44 betragt. Wenn nun mit der Siedlungsentwicklung
nach innen zusatzlicher Wohnraum an gut erschlossenen Lagen entsteht, kénn-
ten mehr Menschen in der Ndhe ihres Arbeitsplatzes wohnen, als dies bis anhin
der Fall ist. Sie miissten dann weniger Zeit fiirs Pendeln verwenden, hatten mehr
Freizeit, und gleichzeitig wiirde die Verkehrsinfrastruktur geschont.

Glattpark

Die Auswirkungen auf die Pendlerbewegungen sind allerdings differenziert zu be-
trachten. Dies zeigt das Beispiel der Quartierentwicklung Glattpark in Opfikon
(ZH), wo zurzeit neben Arbeitsplatzen auch Wohnraum fiir rund 7'000 zusatzliche
Bewohnende geschaffen wird. In der Folge war Opfikon als Standortgemeinde
des Glattparks diejenige Schweizer Gemeinde mit tiber 10'000 Einwohnern, wel-
che zwischen den beiden letzten verfligbaren Arealstatistiken die starkste Stei-
gerung der Raumnutzerdichte erfahren hat (plus 31% mehr Einwohner pro Gebau-
dearealflache). Das benachbarte Wallisellen, welches mit den Arealen Richti und
Zwicky Uber dhnliche Quartierentwicklungen verfligt, hatte die viertgrosste Stei-
gerung der Raumnutzerdichte aller dieser Gemeinden.

Bisher waren diese beiden Standortgemeinden stets von sehr hohen Zu- und
Wegpendleranteilen gepragt. Im Jahr 2016 betrug der Zupendleranteil in Opfikon
hohe 92%, das heisst, dass 92% der Menschen, die hier arbeiteten, ausserhalb
dieser Gemeinde wohnten. Der Glattpark sorgt nun dafiir, dass mehr Arbeitskrafte
vor Ort wohnen kénnen. So hat entgegen dem kantonalen und schweizweiten
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Abbildung 9: Veranderung der
Verkehrs- und Gebaudefla-
chen pro Kopf

Quellen: BFS, Wiiest Partner

Die Veranderungen beziehen
sich auf die Arealstatistiken
2004/09 und 2013/18. Ver-
kehrsflachen sind Strassen,
Autobahnen und Eisenbah-
nen. Die Kreisgrdsse verhalt
sich proportional zur Einwoh-
nerzahl (2016). Stichprobe:
1559 Gemeinden in der
Schweiz (blau) respektive 88
Mitgliedgemeinden des SSV
(rot), fiir welche die Arealsta-
tistik 2013/18 bereits vorliegt.
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Trend der Zupendleranteil in Opfikon zwischen den Jahren 2014 bis 2016 abge-
nommen. Dabei handelt es sich um die letzten Jahre, fiir welche dank der BFS-
Strukturerhebung Pendlerdaten vorliegen.

In Wallisellen hat sich der Zupendleranteil zwischen den Jahren 2014 und 2016
stabilisiert, der Wegpendleranteil liess sich dank einem Beschaftigungsaufbau re-
duzieren. Allerdings fuhrte das hohe Bevdlkerungswachstum auch dazu, dass in
absoluten Zahlen immer mehr Menschen aus Opfikon und aus Wallisellen in eine
andere Gemeinde zur Arbeit fahren. Damit wird deutlich: Die Siedlungsentwick-
lung nach innen fiihrt nicht unbedingt zu einer Reduktion der Verkehrsbewegun-
gen in der Gemeinde selbst, weil die Bevdlkerung aufgrund von Zuziigern weiter
ansteigt und sich darunter auch Wegpendiler befinden.

Allerdings hat die Siedlungsentwicklung nach innen nicht nur Auswirkungen auf
die Standortgemeinden, sondern auch auf ganze Handlungsraume. Gerade der
Glattpark stellt ein Wohn- und Arbeitsgebiet dar, welches ebenfalls fiir die Versor-
gung der Stadt Ziirich und der umliegenden Gebiete von Bedeutung ist. Mit seiner
Nahe zur Stadt Ziirich tragt das Quartier Glattpark dazu bei, dass die Ldnge der
Arbeitswegdistanzen in der Schweiz laufend reduziert wird.

Polyzentrische Entwicklung

Mit dem Glattpark entsteht ein weiteres bedeutendes Subzentrum des Wirt-
schaftsraums Zirich, was ein gutes Beispiel der sogenannten polyzentrischen
Entwicklung darstellt: Siedlungen entwickeln sich kompakt und an mehreren Or-
ten nach innen - im Gegensatz zu friiheren Zeiten. So wuchsen im Mittelalter und
bis ins 19. Jahrhundert die historischen Stadte monozentrisch, also relativ gleich-
massig aus ihrem Kern heraus. In den 1970er-Jahren hielt sogar ein sehr starker
monozentrischer Trend Einzug, als die Innenstddte hauptsachlich als Arbeitsorte
genutzt wurden. Die Folge war eine Entkoppelung von Wohnen und Arbeiten und
eine erhebliche Belastung der Verkehrsinfrastruktur, indem am Morgen viele
Pendler in die Stadt hinein- und am Abend wieder herausfuhren.

Neue Verkehrsinfrastrukturen - insbesondere die S-Bahnen - offneten in den
1990er-Jahren die Tore fiir die polyzentrische Entwicklung der Agglomerations-
kerne. Kiinftig kdonnte eine Verdichtung auch an den Verkehrsknotenpunkten in
den inneren Agglomerationen an Bedeutung gewinnen, sind doch die Entwick-
lungsmdglichkeiten um die Bahnhofe in vielen Zentren beschrankt. Findet die
Siedlungsentwicklung kompakt, vernetzt und an gut erschlossenen Orten statt,
férdert sie den polyzentrischen Trend.

In der Forschung zur Raumentwicklung und Wirtschaftsgeografie besteht ein
Konsens dariiber, dass polyzentrische Strukturen verschiedene Vorteile bieten
und damit bessere Voraussetzungen fiir eine nachhaltige Entwicklung als mono-
zentrische Strukturen haben (IWH, 2007). So auch aus verkehrstechnischer Sicht:
In polyzentrischen Strukturen sind die Arbeitsplatze idealerweise dergestalt ver-
teilt, dass eine gleichmassigere Auslastung der Verkehrswege in verschiedene
Richtungen und zu verschiedenen Zeiten entsteht. Damit brechen sie die Ver-
kehrsspitzen, die entstehen, wenn am Morgen die Pendler aus verschiedenen
Aussengemeinden im gleichen Wirtschaftsknotenpunkt der Kernstadt eintreffen
und diesen am Abend wieder verlassen.
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Finanzen der Staddte und Gemeinden
Die Siedlungsentwicklung nach innen zeigt auch Auswirkungen auf die Finanzlage
der Stadte. Betroffen sind sowohl die Einnahmen- wie auch die Ausgabenseite.

Einnahmen

Grundséatzlich fiihrt die Innenentwicklung zu Wachstum und damit wiederkehrend
zu mehr Steuereinnahmen aus Einkommen und Vermdgen sowie der Besteuerung
von juristischen Personen. Zudem ist sie in vielen Fallen mit Handanderungen ver-
bunden, was zu betrachtlichen Einmalertragen durch die Handanderungssteuer
und die Grundstiickgewinnsteuer fiihrt. Ein-, Um- und Aufzonungen ermdoglichen
dem Eigentimer Mehreinnahmen, die tUiber den Mehrwertausgleich teilweise an
die offentliche Hand zuriickfliessen. Die Eigentiimer bezahlen einen grossen Teil
der Anschlussgebiihren selbst.

Ausgaben

Die Einnahmen wiederum kdénnen fiir einmalige und laufende Ausgaben einge-

setzt werden, die notwendig werden, um das Wachstum aufzufangen:

— Ausbau der sozialen und technischen Infrastruktur, etwa im Bereich der Mobili-
tat: Das kann eine Strassenerweiterung bedeuten, die auch unterhalten und
spater wieder saniert werden muss, oder eine zusatzliche Bushaltestelle.

— Hohere Bildungskosten, beispielsweise fiir zusatzliche Lehrkrafte. Besondere
Vorsicht ist bei Sprungfixkosten geboten, die beispielsweise entstehen, wenn
aufgrund des Bevolkerungswachstums ein Schulhaus erweitert oder neu ge-
baut werden muss.

— Anstieg der laufenden Kosten: zum Beispiel fiir die Entsorgung oder die 6ffent-
liche Beleuchtung.

— Die Gestaltung von o6ffentlichen Rdumen: Die Zunahme der Dichte ruft nach
mehr Erholungsraumen wie Schwimmbadern, Parkanlagen sowie nachhaltig
gestalteten Strassenrdumen etc.

— Hoherer Behorden- und Planungsaufwand: Die Siedlungsentwicklung nach in-
nen ist herausfordernder als die Erweiterung von Siedlungsflachen ,,auf der grii-
nen Wiese“. Dabei sind auch die Fach- und Flihrungskrafte der stadtischen Be-
horden gefordert, was sich in hoheren Qualifikationsanforderungen an die
Mitarbeitenden und mehr Arbeitsstunden niederschlagt. Die Stadtplanung be-
stellt in diesen Phasen zudem vermehrt Machbarkeitsanalysen und ist in Wett-
bewerbe involviert.

Beispiel Crissier

In Crissier (VD) wird das Areal «Lentillieres Nord» liberbaut, bis 2022 diirften hier

zusatzliche 960 Bewohnende einziehen und 460 Arbeitsplatze entstehen. Um

dieses Wachstum zu ermdglichen, werden in den Jahren 2019 bis 2022 namhafte

Investitionen getatigt. Dazu gehdren:

— Pavillon mit Bibliothek und Jugendzentrum (die Bruttoinvestitionskosten be-
tragen CHF 7'000’000)

— Offentlicher Park (CHF 720'000)

— Anpassung einer Kreuzung (CHF 1'000'000)

— Zuséatzliche Haltestelle fiir den OV (CHF 100'000)

— Offentliche Beleuchtung (CHF 550'000)

Diesen Ausgaben stehen Einnahmen gegeniiber. Der Kanton und die Eigentiimer

leisteten bereits namhafte Investitionskostenbeitrage an die oben erwahnten Pro-

jekte, sogenannte Beitrage Dritter. Ausserdem wird die Uberbauung ab dem Jahr
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2020 hohere Ertrage aus der Einkommens- und Vermogenssteuer generieren.
Hinzu kommen wiederkehrende Grundstiickssteuern sowie einmalige Handande-
rungssteuern.

Wiiest Partner hat die finanziellen Auswirkungen fiir die Gemeinde Crissier abge-
schatzt. Die nachfolgende Abbildung zeigt, in welchem Jahr welche Einnahmen
und Ausgaben anfallen. Diese werden in vier Kategorien unterteilt:

— Steuern und andere Einnahmen

— Betriebskosten und Beitrage Dritter

— Investitionskosten und Beitrage Dritter

— Unterhaltskosten

n den Jahren 2019 bis 2022 werden die projektbedingten Ausgaben der Ge-
meinde grosser sein als die Einnahmen. Ab 2023 wird der Investitionsbedarf ab-
nehmen, und ab dann diirfte der positive Effekt der zusatzlichen Steuereinnah-
men in der Erfolgsrechnung dominieren. Wenige Jahre danach diirfte das Projekt
«Lentillieres Nord» voraussichtlich einen positiven Beitrag zum Vermégen von
Crissier leisten, weil ab dann die kumulierten Einnahmen hdher sind als die kumu-
lierten Ausgaben.

]

2012 2013 2014 2015 2016 20177 2018 2019 2020 2021 2022 2023

| Steuern und andere Einnahmen W Betriebskosten und Beitrdge Dritter

Investitionskosten und Beitrdge Dritter Unterhaltskosten

Das Beispiel «Lentillieres» in Crissier verdeutlicht: Die Siedlungsentwicklung nach
innen ist aus Sicht der Gemeindefinanzen als Investition zu betrachten, welche
sich in vielen Fallen nach einigen Jahren positiv auf den Finanzhaushalt auswirken
diirfte. Dafiir braucht es einen langen Atem, und entsprechend sind besonders
die kleineren Gemeinden gut beraten, die einzelnen grésseren Verdichtungspro-
jekte in verschiedenen Quartieren etappiert anzugehen.
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Abbildung 10: Auswirkungen
des Projekts Lentillieres Nord
auf die Gemeindefinanzen in
Crissier nach Art der Einnah-
men und Ausgaben (2012-
2023)

Quelle: Wiest Partner
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Zwischenfazit

Die Siedlungsentwicklung nach innen beeinflusst das Leben der Menschen in den
Stadten. Sie ermoglicht Rdume, die zu verschiedenen Tageszeiten belebt sind
und in denen das Wohnen, Arbeiten und die Freizeitgestaltung nahe beieinander-
liegen. Sie erlaubt es, dass mehr Menschen ihren Wunsch nach einem Leben in
attraktiven, durchmischten und vielfaltigen Quartieren mit guter Infrastruktur er-
fillen kdnnen. Ausserdem l&sst sich durch das zusatzliche Wohnangebot die er-
héhte Nachfrage in den grossen Zentren lindern. Damit verringert sich der Anstieg
der Wohnungsmieten, selbst wenn in vielen verdichteten Quartieren das allge-
meine Mietzinsniveau hoher als zuvor liegt. Dies ist darauf zurlickzufiihren, dass
neu erstellte Wohnungen tendenziell teurer als altere Wohnungen sind - bieten
dabei jedoch einen grosseren Komfort.

Entscheidend sind nicht nur die Auswirkungen auf den einzelnen Menschen, die
einzelne Firma oder die Standortgemeinde. In Anbetracht der schwindenden Bo-
denressourcen ist die Siedlungsentwicklung nach innen - nicht nur in der Schweiz
- eine Notwendigkeit. Ohne sie wiirde das erwartete Wachstum von Bevolkerung
und Beschaftigung dazu fiihren, dass die Zersiedelung laufend fortschreitet.
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Treiber

Die Bodenflache, die mit Gebduden bebaut ist, nimmt pro Kopf der Schweizer Be-
vélkerung ab. Diese Entwicklung zeigen die Daten der Arealstatistik fiir die Jahre
2013 bis 2018, welche seit Marz 2018 fiir 1559 der 2255 Gemeinden der Schweiz
vorliegt. In diesen Gemeinden liegt die Gebaudearealflidche bei 217 Quadratmeter
pro Einwohner, das entspricht einem Riickgang von 1.9% gegeniiber der letzten
Arealstatistik. Die Gebaudearealflache bei den Mitgliedern des Stadteverbandes
fallt mit 119 m? pro Kopf unterdurchschnittlich aus und hat sich seit der letzten
Arealstatistik um 5.2% liberdurchschnittlich stark reduziert. Mit der Abnahme der
Gebaudearealflache pro Kopf ist eine bedeutsame Trendwende erreicht, stieg
doch zwischen den Arealstatistiken fiir die Jahre 1992 bis 1997 und 2004 bis 2009
die Gebaudearealflache pro Einwohner derselben 1559 Gemeinden noch um 4.1%
an. Zwischen den beiden Arealstatistiken der Jahre 1979 bis 1985 respektive 1992
bis 1997 betrug der Anstieg sogar noch 9.0%.

250

200

150

100

50

1979/1985 199271997 2004/2009 2013/2018
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Die Entwicklung dieses Leitindikators der haushalterischen Bodennutzung lasst
darauf schliessen, dass die Innenentwicklung derzeit auf gutem Weg ist. Aller-
dings gilt der Riickgang bei den Gebaudeflachen nur pro Kopf; in absoluten Zah-
len steigt die Gebdudearealfldche weiterhin an. Dieser Anstieg in absoluten Zah-
len ist darauf zurlickzufiihren, dass die Schweizer Bevolkerung und Beschaftigung
im letzten Jahrzehnt mit jéhrlich jeweils rund einem Prozent ebenfalls splirbar zu-
genommen haben. Mit einem Anstieg von 4.0% ist das Wachstum der totalen Ge-
baudearealflache zwischen den jlingsten Gebaudearealstatistiken bei den Mit-
gliedern des Stadteverbandes weniger stark ausgefallen als bei den anderen
Gemeinden (9.8%).
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Abbildung 11: Gebaudeare-
alflachen in m? pro Einwohner
in vier Arealstatistiken
Quellen: BFS, Wiiest Partner

Stichprobe: Die 1559 Gemein-
den in der Schweiz (blau) res-
pektive die 88 Mitglieder des
Stadteverbandes (rot), fiir wel-
che die Arealstatistik fur die
Jahre 2013/18 vorliegt.

Abbildung 12: Gebaudeare-
alflachen in ha in vier Arealsta-
tistiken

Quellen: BFS, Wiiest Partner

Stichprobe: Die 88 Mitglieder
des Stadteverbandes (rot) so-
wie die anderen 1471 Gemein-
den, fiir welche die Arealsta-
tistik fiir die Jahre 2013/18
vorliegt.
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In welchem Ausmass ein haushalterischer Umgang mit dem Boden moglich ist,
wird einerseits von Entwicklungen in Wirtschaft und Gesellschaft gepragt. Sie be-
stimmen etwa die Grosse der Flache, liber die Menschen zum Wohnen und bei
der Arbeit verfligen. Andererseits entscheiden auch die Behorden und die Stimm-
bevdlkerung, ob und auf welche Weise haushélterisch mit dem Boden umgegan-
gen werden soll. So gibt die Raumplanung vor, wann und wo Siedlungsentwicklung
nach innen zu erfolgen hat, und offeriert passende Instrumente zur Umsetzung.

In diesem Kapitel werden jene sechs bedeutenden Treiber und Bremsklotze eror-
tert, die fiir das Vorantreiben der Siedlungsentwicklung in den Stadten besonders
relevant sind:

— Raumplanung (Unterkapitel 3.1)

— Einstellung und funktionale Zusammensetzung (3.2)

— Personlicher Flachenbedarf (3.3)

— Eigentumsverhaltnisse (3.4)

— Denkmalschutz (3.5)

— Steuern (3.6)

Auch dieses Kapitel erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Als Ergdnzung
dient die Beantwortung des Bundesrats auf das Postulat ,Verdichtetes Bauen in
den Ortszentren, aber wie?“ des damaligen Nationalrats Alec von Graffenried
(Schweizerische Eidgenossenschaft, 2014). In jenem Dokument sind auf Seite 14
die nachfolgenden zwdlf Bremskldtze aufgefiihrt und in vier Kategorien geglie-
dert:

Soziokulturelle Rechtliche Technische Wirtschaftliche
Gesellschaftlicher Wi-  Garantie des Privatei- Unklare Zielvorstellung Komplexe Finanzierung
derstand gentums der Infrastruktur

Negative Wahrnehmung Unangemessene Plane Planung und Nachfrage Mangelnde wirtschaftli-
stimmen nicht Uberein  che

Vorteile
Komplexe Raumpla- Uberlagerung und Kom- Fehlende Investoren in
nungsverfahren plexitat der 6ffentlichen risikobehafteten Situatio-
Politiken nen

Kompetenzen der
Gemeinwesen

Raumplanung

Die Schlisselregulierung zur Férderung der Siedlungsentwicklung nach innen
liegt in der Raumplanung. Diese strebt eine Siedlungsentwicklung an, durch die
geniigend Lebens- und Arbeitsraum am richtigen Ort zur Verfligung steht. Das
Wachstum soll also hauptsachlich in einem bestehenden Siedlungsgebiet erfol-
gen, das bereits bebaut und gut erschlossen ist. Zudem soll die Ausdehnung der
Bauzonen eingedammt werden.

Um diese Grundsatze zu erreichen, stehen im RPG insbesondere die folgenden

vier raumplanerischen Massnahmen zur Verfligung:

— Dauerhafte Einzonung von Land bei nachgewiesenem Bedarf

— Erweiterung der Nutzungsmdglichkeiten einer bestehenden Bauzone (Aufzo-
nung)

— Uberfiihrung eines bestimmten Bauzonentyps in einen anderen (Umzonung)

— Auszonung eines Grundstiicks in eine Nichtbauzone
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Tabelle 1: Verdichtungshinder-
nisse nach vier Kategorien
Quelle: Schweizerische Eidge-
nossenschaft
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Elementar fiir die Siedlungsentwicklung ist also, welche Flachen einer Bauzone
zugewiesen sind und welche Nutzungen sie zulassen.

Bauzonen

Kern der Raumplanung ist die Trennung des Bodens in Bau- und Nichtbauzonen
sowie der haushélterische Umgang mit dem Boden. Schon das Raumplanungs-
gesetz von 1979 sah vor, dass Gemeinden nur innerhalb eines bestimmten Gebie-
tes Bauzonen festlegen konnten. Allerdings war die Umsetzung den Kantonen
liberlassen, die dabei aus heutiger Sicht sehr unterschiedlich konsequent vorgin-
gen. Im Zuge der Revision des Raumplanungsgesetzes im Jahr 2014 wurde die
Trennung von Bau- und Nichtbauzonen effektiver festgelegt. Diese Begrenzung
der Bauzonen ist ein Haupttreiber der Siedlungsentwicklung nach innen. Zuvor
erfolgte eine Zersiedelung vor allem deshalb, weil in den Agglomerationen viel
unbebautes Bauland preisglinstig und auf der griinen Wiese erhaltlich war. In Ver-
bindung mit einem starken Ausbau der Verkehrsinfrastruktur (OV und MIV),
wodurch sich die Wegzeit zwischen Wohn- und Arbeitsort reduzierte, konnte dort
entsprechend attraktiver Wohnraum erstellt werden. Mit der Begrenzung der
Bauzonen wird die Verfligbarkeit von Bauland in weniger zentralen Gemeinden
kiinftig abnehmen, da die Moglichkeit neuer Einzonungen stark eingeschrankt
wird. Dieser Faktor spricht dafiir, dass die gut erschossenen Gemeinden zukiinftig
einen grosseren Teil des Wachstums als bisher absorbieren werden.

Im Rahmen der Siedlungsentwicklung nach innen ist die Mobilisierung von unbe-
bautem Bauland zentral, da dessen Verfiigbarkeit gerade in den Stadten ungenii-
gend ist. Viele Eigentliimer horten an gut erschlossenen Lagen ihr unbebautes
Bauland, anstatt es zu bebauen. Diese Hortung kann aus Sicht des Einzelnen
durchaus rational sein. Denn unbebautes Bauland ist eines der wenigen Giiter, die
keine Abschreibung erfahren. In den letzten Jahren konnten sogar signifikante
Buchgewinne verzeichnet werden. Wiiest Partner schatzt, dass der mittlere Bau-
landpreis in den Mehrfamilienhauszonen bei den Mitgliedern des Schweizeri-
schen Stadteverbandes zwischen den Jahren 2008 und 2017 im Durchschnitt um
mehr als 200% angestiegen ist. Angesichts dieser enormen Zunahme ist die Be-
reitschaft vieler Eigentiimer gering, unbebautes Bauland zu verkaufen. Sie hoffen
vielmehr auf weitere Preisanstiege. Und sollte der Markt einmal deutlich drehen,
ist es gut mdglich, dass zahlreiche Eigentiimer ihre Gewinne ins Trockene bringen
mochten, und unbebautes Bauland - sofern noch mdéglich - verkaufen.

Artikel 15a Abs. 2 RPG dient der Férderung der Verfligbarkeit von Bauland. Darauf
basierend ordnet das kantonale Recht an, dass die zustdndige Behdrde eine Frist
zur Uberbauung des Grundstiicks setzen kann. Diese Kompetenz wird in den Kan-
tonen unterschiedlich gehandhabt. So sieht zum Beispiel das Planungs- und Bau-
gesetz des Kantons St. Gallen, welches seit Oktober 2017 in Kraft ist, in Art. 8ff
vor, dass Bauzonen innerhalb von mindestens fiinf Jahren bebaut werden mis-
sen. Andernfalls erhalten die Gemeinden ein gesetzliches Kaufrecht und haben
das Bauland der Uberbauung zuzufiihren. Das Verfahren erfolgt nach dem Ent-
eignungsgesetz. Im Kanton Aargau ist in Art. 28i und Art. 28j des Baugesetzes
eine Lenkungsabgabe zur Forderung des verfliigbaren Baulandes festgehalten.
Eine solche Lenkungsabgabe (bis 5% des Verkehrswertes pro Jahr) kennt eben-
falls der Kanton Bern (Art. 126d Baugesetz). Die Einnahmen fliessen jeweils voll-
umfanglich den Gemeinden zu.
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Richtplan

Die Grundlagen fiir die Bauzonenpolitik stellen die Richtpldne dar, welche die
Kantone in den Jahren 2014 bis 2019 revidieren. Mittlerweile nimmt dabei die
Siedlungsentwicklung nach innen einen hohen Stellenwert ein, denn das Raum-
planungsgesetz (RPG) schreibt den Kantonen vor, in den Richtplanen Massnah-
men zur Verdichtung aufzuzeigen. Darin werden die Gemeinden verpflichtet,
Siedlungsleitbilder zu erstellen, in denen Aussagen zur Siedlungsentwicklung
nach innen vorkommen. Zusétzlich wird festgehalten, in welchen Raumen welcher
Anteil des Wachstums erfolgen soll. Beispielsweise sollen im Kanton Luzern drei
Viertel des Wachstums in Zentren, Hauptentwicklungsachsen und Agglomeratio-
nen stattfinden und nur ein Viertel in Iandlichen Gebieten. Auch der Kanton Bern
sieht eine sehr ahnliche Aufteilung vor, indem 75% des Wachstums in urbanen
Gebieten und den Agglomerationen erfolgen soll (VLP-ASPAN, 2017).

Bau- und Zonenordnung

Welches Gebaude auf welcher Parzelle gebaut werden kann, ist eigentiimerver-
bindlich in den Bau- und Zonenordnungen der Gemeinden festgehalten. Damit ist
auch die zulassige bauliche Dichte vorgeschrieben, also wie viel Geschossflache
bzw. welches Bauvolumen auf einer Parzelle erstellt werden kann. Eine Ausdeh-
nung der zuldssigen baulichen Dichte, etwa lber die Ausniitzungsziffer oder die
maximal zuldssige Stockwerkhohe, ist ein zentrales Instrument zur Innenentwick-
lung.

Die Aargauer Gemeinde Muhen widmet in ihrer Bau- und Nutzungsordnung der
inneren Siedlungsentwicklung ein eigenes Kapitel. Das Reglement ermdglicht
beispielsweise in Art. 27, dass in der Wohnzone W2/W3 unter gewissen Bedingun-
gen und bei Erflllung von qualitativen Anforderungen anstelle eines Attikage-
schosses ein Vollgeschoss gebaut werden darf. Eine weitere Moglichkeit zur For-
derung der baulichen Dichte ist die Reduktion der Grenzabstande. Beispielsweise
konnen dies die Stadte und Gemeinden im Kanton St. Gallen innerhalb einer Zone
tun. Diese Kompetenz stiitzt sich auf Art. 92 des kantonalen Planungs- und Bau-
gesetzes vom Oktober 2017. Darin ist auch festgehalten, dass anstatt einem klei-
nen und einem grossen Grenzabstand allseitig der gleiche Grenzabstand gilt.

In vielen kantonalen Planungs- und Baugesetzen ist eine Sondernutzungspflicht
vorgesehen. Diese bedeutet, dass Gemeinden gewisse Areale definieren kdnnen,
deren Bebauung zwingend liber eine Sondernutzung zu erfolgen hat. In den Son-
dernutzungen definieren die Stadte und Gemeinden Leistungsvorgaben fiir Inves-
toren - zum Beispiel beziiglich Mindestbaudichte -, aber auch qualitative Vorga-
ben fiir die Erschliessung und die Gestaltung der Gebaude und des offentlichen
Raums. Im Gegenzug erhélt der Investor die Erlaubnis fiir eine hohere bauliche
Dichte.

In einigen Kantonen und Gemeinden ist die Ausdehnung der zuldssigen baulichen
Dichte an nicht monetéare Leistungen gebunden, beispielsweise an einen Anteil
gemeinnitziger Wohnbautrager. Im Kanton Wallis etwa wird bei Neubauten im Mi-
nergie-Standard die Ausniitzungsziffer erhoht, einen ahnlichen Mechanismus
kennt der Kanton Thurgau. In einigen Fallen erhéhen nicht monetare Leistungen
die Attraktivitat des Areals, in anderen Fallen kdnnen sich bedeutende Mehrkos-
ten oder Minderertrage einstellen. Es sind schliesslich die Investoren, die abzu-
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wagen haben, ob der Bonus der héheren Ausniitzung die Einschréankungen recht-
fertigt. In Einzelfallen kénnen die Minderertrdge oder Zusatzkosten so hoch aus-
fallen, dass der Investor auf den Bonus verzichtet und somit das Areal weniger
dicht tiberbaut als ohne die Bindung der erhdhten baulichen Dichte an Nebenbe-
dingungen. Handkehrum kénnen solche Nebenbedingungen die Akzeptanz eines
Projekts in der Bevdlkerung starken und damit dessen Realisierungswahrschein-
lichkeit vergrossern.

Eine Reglementierung des Schattenwurfs kann Verdichtungsprojekte verhindern,
weil hohe Bauten oftmals Schatten werfen. In Ziirich zum Beispiel wird dies relativ
streng gehandhabt: Hier darf ein Schattenwurf auf Wohnbauten maximal 2 Stun-
den dauern. Im Kanton St. Gallen darf der Schattenwurf eines benachbarten
Grundstilickes grundsatzlich nicht langer als 2.5 Stunden dauern. In Ortszentren
kann die Beschattungsdauer jedoch bis 3 Stunden betragen, wodurch auch der
Bau von Hochhausgruppen erméglicht werden sollte.

Prozesse

Es ist wichtig, dass die Bau- und Zonenordnungen a jour gehalten werden. Dies
erlaubt es, vorausschauend zu planen und friihzeitig Areale, die sich zur Verdich-
tung eignen, auszuscheiden. Allerdings kann eine Uberarbeitung der Bau- und
Zonenordnung mehrere Jahre dauern und wahrend dieser Zeit zu Unsicherheiten
fiihren. Zudem halten sich national aktive Investoren in Uberarbeitungsphasen mit
Neubauprojekten lieber zurlick. Dieses Abwarten zeigte sich etwa vor einigen
Jahren in der Stadt Luzern und derzeit in der Stadt Ziirich, in der die angepasste
Bau- und Zonenordnung noch definitiv in Kraft treten muss. Je langer eine solche
Revision andauert und je unsicherer deren Ausgang ist, desto mehr laufende Ent-
wicklungsprojekte werden verzdgert und desto mehr potenzielle Investoren wer-
den von entsprechenden Aktivitaten abgehalten. Um die Siedlungsentwicklung
nach innen zu férdern, sollten Stiddte und Gemeinden also sparsam mit der An-
passung von Regulierungen umgehen, diese im Prozess bereits sauber kommu-
nizieren und fiir die Betroffenen mdéglichst friih Klarheiten schaffen. Zudem sollen
die Regulierungen so einfach wie zweckdienlich gehalten werden.

Mehrwertausgleich

Durch staatlich verfligte Ein-, Auf- und Umzonungen kdnnen einerseits die Eigen-
tiimer der Grundstiicke in den Genuss von Wertsteigerungen kommen, in der Re-
gel ohne eigenes Dazutun. Auf der anderen Seite erfordern Verdichtungspro-
zesse in vielen Fallen bedeutende Investitionen in die Infrastrukturen durch die
Stadte und Gemeinden.

Dabei unterstiitzen die Einnahmen des Mehrwertausgleichs die Innentwicklung,
da sie zweckgebunden eingesetzt werden, vor allem in kleineren Gemeinden etwa
fir die Entschadigungen bei Auszonungen. Zudem lassen sich die Einnahmen fir
entsprechende Infrastrukturprojekte sowie fiir die Gestaltung des Aussenraums
verwenden und tragen damit zu einer qualitativ hochwertigen und akzeptierten
Siedlungsentwicklung bei (Weber, 2017). Ergédnzend zum monetdren Mehrwert-
ausgleich kénnen Infrastrukturvertrage abgeschlossen werden, um den planeri-
schen Mehrwert indirekt zu kompensieren. Durch einen solchen Vertrag finanziert
der Investor eine Sachleistung wie zum Beispiel einen Radweg, oder er raumt der
Offentlichkeit ein Wegrecht fiir die Nutzung eines Aussenraumes ein.
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Der Mehrwertausgleich kann in Einzelféllen aber auch dazu fiihren, dass ein be-
bautes Grundstiick spater nachverdichtet wird, als wenn es keinen Mehrwertaus-
gleich gabe. Denn in gewissen Féllen ist die Mehrwertausgleichszahlung so hoch,
dass ein Projekt gerade deshalb nicht mehr rentabel ist respektive der Fortfiih-
rungswert der Liegenschaft mit der aktuellen Bebauung héher ist als der Landwert
abziiglich Mehrwertausgleich. In diesen Fallen besteht das Risiko, dass das Pro-
jekt zuriickgestellt wird oder die bauliche Ausniitzung nicht voll realisiert wird.

In der ersten Etappe der RPG-Revision wurde als Mindestinhalt festgelegt, dass
Planungsvorteile durch Einzonungen mit einem Satz von mindestens 20% von
den Eigentimern auszugleichen sind. Die Kantone miissen diese Bundesgesetz-
gebung bis spatestens 2019 mit weiteren Bestimmungen prazisieren, dies erfolgt
in der Regel im kantonalen Planungs- und Baugesetz. Zudem kénnen sie den Min-
destinhalt erganzen, beispielsweise durch einen Ausgleich der Planungsvorteile
durch Auf- und Umzonungen.

Je nachdem, wie diese Aspekte ausgestaltet sind, fordert oder bremst der Mehr-
wertausgleich die Verdichtung: Erstens kommt es darauf an, ob die bundesstaat-
liche Abgabepflicht nicht nur bei Einzonungen, sondern auch bei Um- und Aufzo-
nungen anféllt. Auf- und Umzonungen sind gerade in den Stddten bedeutender
als Neueinzonungen. Um zu verdichten, miissten die meisten stadtischen Immo-
bilieneigentimer entweder innerhalb der Bestandsbebauung nachverdichten
oder diese abbrechen, um darauf anschliessend neue optimierte Gebaude zu er-
stellen.

Zweitens ist entscheidend, wie der effektive Mehrwert ermittelt wird. Diese Be-
rechnung ist flir bebaute Gebiete besonders komplex, denn hier stellt sich die
Frage, ob der Restwert des Gebaudes vor der Aufzonung mitangerechnet wird
oder nicht. In vielen Fallen ist es aus Sicht der Innenverdichtung zu bevorzugen,
den Wert des Gebaudes dem Landwert anzurechnen. Eine Nachverdichtung der
bestehenden Gebaude ist oft nur mit unverhaltnismassig hohem Aufwand mdog-
lich und ware fiir die Eigentiimer daher wirtschaftlich nicht sinnvoll. Stattdessen
macht eine Realisierung der Aufzonungspotenziale erst durch einen Riickbau des
bestehenden Gebaudes und einer Neubebauung des Grundstiicks Sinn. Durch
den Riickbau geht der Restwert des Gebaudes verloren und ist deshalb fiir die
Ermittlung des effektiven Mehrwerts nicht in die Berechnung miteinzubeziehen.

Drittens liegt es am Kanton, zu entscheiden, welchen Anteil des Mehrwertaus-
gleichs der Kanton und welchen Anteil die Gemeinden erhalten. Dieser Entscheid
sollte beriicksichtigen, wer die mit der Verdichtung anfallenden Infrastrukturin-
vestitionen tragt. Die bedeutendsten, im Kapitel 4.5 dargelegten Infrastrukturaus-
gaben und andere Folgekosten - wie eine Stadtbushaltestelle oder einen zusatz-
lichen Klassenraum - tragen in der Regel die Stadte und Gemeinden.

Einstellung und funktionale Zusammensetzung

Das Instrument des Mehrwertausgleichs gibt es schon seit Langem, es wurde bis
zur Revision des RPG im Jahr 2013 aber nur in wenigen Kantonen (zum Beispiel in
Basel-Stadt) angewendet. Ebenso sah das RPG schon in friitheren Versionen vor,
dass Bauzonen innerhalb von 15 Jahren nach der Einzonung bebaut werden soll-
ten. Die Beispiele des Mehrwertausgleichs und der Bebauungspflicht innert 15
Jahren zeigen symptomatisch, dass viele Ziele und Instrumente des aktuellen
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RPG schon im letzten Jahrhundert bestanden haben. Aber der Wille, das Engage-
ment und das Wissen, die Siedlungsentwicklung nach innen voranzutreiben, sind
heute deutlich weiter fortgeschritten als in fritheren Jahrzehnten. In den letzten
Jahren hat auf breiter Basis ein Umdenken stattgefunden.

Besonders ausgeprégt ist dieser Sinneswandel bei vielen Stadt- und Gemeinde-
behdrden. Sie beeinflussen massgeblich, wie rasch in einer Stadt die Siedlungs-
entwicklung nach innen vorangeht. Entscheidend sind die Kompetenz, die Sensi-
bilisierung und der Stellenwert, welche die Fihrungskrafte dem
Verdichtungsprojekt beimessen. Wichtig ist auch, dass die Behdrden lber eine
strategische Grundlage verfligen. So kann das Thema beispielsweise in den Le-
gislaturzielen verankert sein.

In welchen Stadten die Siedlungsentwicklung nach innen starker voranschreitet
als in anderen, ist auch von der Kultur und der Einstellung der jeweiligen Bevdlke-
rung abhangig, denn diese wird in der Vertretung der Behdrden abgebildet.

Eine effiziente Verwaltung fiihrt zu kurzen und pragmatischen Entscheidungswe-
gen und je mehr Entscheidungsfreiheiten die Exekutive hat, desto schneller kdn-
nen Projekte vorangetrieben werden. Wenn diese funktionale Zusammensetzung
gepaart ist mit einer hohen Kompetenz, dann ist die Voraussetzung fiir Verdich-
tungsprojekte gut. Als Beispiel dafiir dient der Glattpark: Die Standortgemeinde
Opfikon begleitet hier mit relativ wenig Ressourcen in der Verwaltung das grosste
Entwicklungsgebiet der Schweiz.

Ebenfalls gross ist das Interesse von Investoren und Baufirmen an Projekten, wel-
che die Siedlungsdichte erhdhen. Und auch breite Teile der Bevolkerung unter-
stiitzen dieses Bestreben. Dies zeigt sich an den Ergebnissen entsprechender
Volksabstimmungen wie namentlich am Ja-Stimmenanteil von 62.9% bei der Ab-
stimmung vom 15. Juni 2012 zum Bundesgesetz liber die Raumplanung. Bei kon-
kreten Projekten, die zu einer hdheren Dichte flihren wiirden, wehren sich jedoch
noch immer viele Direktbetroffene, wie aktuell im Ziircher Hochschulquartier. Sie
beflirchten etwa einen grosseren Schattenwurf oder hohere Mieten. Dieses Pha-
nomen wird mit dem englischen Akronym «Nimby» (not in my backyard) umschrie-
ben. Damit das Verstandnis fiir die Siedlungsentwicklung nach innen noch breiter
abgestuitzt wird, bedarf es vieler Informations- und Kommunikationsarbeit und ei-
nes friihzeitigen Einbezugs der Direktbetroffenen und der Bevdlkerung.

Persdnlicher Flachenbedarf

Wie viel Geschossflache eine Person zum Wohnen und Arbeiten bendtigt, beein-
flusst massgeblich den Bodenverbrauch. Aktuelle Entwicklungen in Wirtschaft
und Gesellschaft erhohen die Raumnutzerdichte. So wird immer weniger in In-
dustriehallen und vermehrt in Blirobranchen gearbeitet. In der Folge arbeiten die
Menschen generell auf immer engerem Raum zusammen, da die Angestellten im
Biiro weniger Flache pro Kopf beanspruchen als in der Industrie. Der Strukturwan-
del ist in den Stadten besonders bedeutsam, wie die Studie ,,Quo vadis Werkplatz
Stadt?” im Auftrag des Stadteverbandes aufzeigt (INFRAS, 2017). Demnach hat
die gewerblich-industrielle Produktion zwischen 1995 und 2014 15% der Beschaf-
tigung eingeblisst. Da die Angestellten im Biiro weniger Flache pro Kopf bean-
spruchen als in der Industrie, flinrt der Strukturwandel zu einer héheren Beschaf-
tigtendichte.
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Doch auch die Biromitarbeitenden riicken naher zusammen. Neue Arbeitsmo-
delle und der Optimierungsdruck bei vielen Firmen fiihren weg von den Einzelbii-
ros hin zu Open-Space-Arbeitsplatzen. Die Anzahl der Beschaftigten in der Be-
schaftigungsstatistik des BFS, welche in Branchen arbeiten, die typischerweise
liber Biroarbeitsplatze verfligen, ist zwischen den Jahren 2005 und 2015 um 26%
angestiegen. In der gleichen Zeitspanne hat gemass Schatzungen von Wiiest
Partner die Geschossflache in den Biiros um durchschnittlich 13% abgenommen.

Im Gegensatz zum Geschéaftsbereich findet beim Wohnen kein Riickgang des Fla-
chenbedarfs pro Person statt, aber der langjahrige Trend zu immer mehr Wohn-
flache pro Person hat sich deutlich abgeschwéacht: Im Jahr 2016 betrug die durch-
schnittliche Wohnflache pro Bewohner 45.4m? (Quelle: BFS). Zwischen 2012 und
2016 belief sich der durchschnittliche jahrliche Anstieg auf 0.1 Quadratmeter pro
Bewohner, zwischen den Jahren 2000 und 2012 betrug er noch 0.2 Quadratmeter
und in den 1990er-Jahren sogar 0.5m>.

Das Abflachen ist auf eine stabile Wohndichte zuriickzufiihren. Im Jahr 2016 be-
legte eine Person 1.67 Zimmer und damit nicht mehr als im Jahr 2012 und sogar
etwas weniger als im Jahr 2000. Noch in den 1990er-Jahren war der Anteil der
Personen, die sehr gerdumig mit vielen Zimmern lebten, erheblich grdsser.

Jahr Flachenverbrauch: Belegungsdichte: Wohndichte:
Wohnnutzflache pro Be-
wohner Personen pro Wohnung Zimmer pro Bewohner
2016 45.4 2.2 1.67
2012 45.0 2.3 1.67
2000 42.9 2.3 1.69
1990 38.3 2.4 1.59

Das Abflachen des Wohnflachenverbrauchs hat auch wirtschaftliche Griinde: Die
nachgefragte Wohnflache ist umso kleiner, je teurer das Wohnen ist. Und die
Wohnungspreise sind in den letzten Jahren starker angestiegen als die allgemei-
nen Lebenskosten: Der vom BFS publizierte Landesindex fiir Konsumentenpreise
zeigt fiir den Teilindex der Wohnungsmieten zwischen Januar 2000 und Marz
2018 eine Zunahme von 27.4%. Der Uibrige Anstieg der Konsumentenpreise ohne
den Teilindex der Wohnungsmieten betrug im gleichen Zeitraum lediglich 4.8%.
Dieser Effekt ist in den Stadten besonders relevant, weil dort die Wohnungspreise
in diesem Jahrtausend Uberdurchschnittlich stark zugelegt haben.
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Tabelle 2: Indikatoren der
Raumnutzerdichte im Wohnen
Quelle: BFS
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Daruber hinaus werden heute vermehrt Mietwohnungen erstellt, bei denen in der
Regel der Flachenverbrauch pro Kopf tiefer ist als beim Stockwerkeigentum. Da-
neben hat das Einfamilienhaus, das typischerweise nur wenige Stockwerke zahlt
und deshalb liberproportional viel Fldche verbraucht, an Bedeutung verloren. Bei
den Mitgliedern des Stadteverbandes hat die Anzahl der Baubewilligungen fir
neue Wohneinheiten zwischen den Jahren 2008 und 2017 bei den Einfamilien-
hausern um 30% abgenommen und bei den Mietwohnungen um 82% zugenom-
men.

40000 40000

30000 30000

20000 20000
10000 10000
2008 2010 2012 2014 2016 2008 2010 2012 2014 2016

Mietwohnungen = Stockwerkeigentum = Einfamilienhduser

Eigentumsverhéltnisse

Wenn viele Eigentimer ein Mitspracherecht haben, ist es schwierig, ihre unter-
schiedlichen Interessen in einem gemeinsamen Projekt zu vereinen. Eine klein-
teilige Parzellierung erschwert insbesondere grossere Immobilienentwicklungen
und kann damit fiir die Innenentwicklung eine grosse Hiirde darstellen.

Parzellengrosse

Gemass einer Auswertung von Wiest Partner flir den Hauseigentiimerverband
des Kantons Ziirich (2016) betragt der Anteil der kleinen und mittleren Parzellen
unter 2000 Quadratmetern zwar nur 60% des gesamten Siedlungsgebietes im
Kanton Zirich. Allerdings eignen sich diese Parzellen oftmals sehr gut fir Ver-
dichtungsprojekte. Wiiest Partner schatzt, dass 80% des Verdichtungspotenzials
flir das Wohnsegment auf kleinen und mittleren Parzellen liegen. Dies zum einen,
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Abbildung 13: Landesindex
der Konsumentenpreise
Quellen: BFS, SNB

Landesindex der Konsumen-
tenpreise: Total, nur Teilindex
Wohnungsmiete sowie Index
ohne Teilindex Wohnungs-
miete.

Index Januar 2000=100.

Abbildung 14: Anzahl baube-
willigte Wohneinheiten nach
Art der Wohnung

Quellen: Baublatt Info-Dienst,
Wiiest Partner

Links: Mitgliedgemeinden des
Schweizerischen Stadtever-
bandes; rechts: alle anderen
Gemeinden der Schweiz
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weil sich die kleinen und mittleren Grundstiicke tendenziell an zentralen Lagen
befinden, etwa in Kern- oder Zentrumszonen. Und zum anderen gibt es nach wie
vor zahlreiche Einfamilienhausquartiere, die liber erhebliche Ausniitzungsreser-
ven verfligen.

Abbildung 15: Anteil des Sied-
lungsgebietes im Kt. ZH nach
Parzellengrdsse (2016)
Quelle: Wiest Partner

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

M kleinste Parzelle (<1'000m2) M kleine Parzelle (1'000-2'000m2)
mittlere Parzelle (2'000-10'000m2) grosse Parzelle (>10'000m2)

Verdichtungsbestrebungen in Einfamilienhausquartieren sind nicht nur wegen
der Parzellengrosse, sondern auch wegen der Eigentimerstruktur herausfor-
dernd. Privatpersonen zeigen oftmals wenig Interesse an Verdichtungsprozes-
sen. Sie sind mit der aktuellen Wohnsituation zufrieden und streben keine Verén-
derung an, welche mit den Beschwerlichkeiten eines Umbaus verbunden wéren.
Auf der anderen Seite lockt es institutionelle Investoren starker, wenn durch Ver-
dichtungsprozesse eine Zusatzrendite erzielt werden kann. Institutionelle Inves-
toren rechnen nicht nur schérfer, sie haben auch viel eher die fir Verdichtungs-
prozesse notwendige Erfahrung und Sensibilisierung. Das gilt auch fir
genossenschaftlich organisierte Personen oder staatliche Grundstiicke. Hinzu
kommt, dass die in einem Verdichtungsprozess notwendige Koordination bei den
professionellen Akteuren einfacher ist als bei Privatpersonen.

Einvernehmliche Losungen

Manchmal kann eine Gebdudeaufstockung sogar der Ausweg aus einer blockier-
ten Situation sein. Bei vielen Mehrfamilienhdusern im Stockwerkeigentum ist der
Bedarf fiir eine Gesamtsanierung oder einen Ersatzneubau ausgewiesen. Die un-
terschiedlichen Eigentimer konnen sich aber nicht auf eine Lésung einigen - ei-
nerseits, weil die Interessen unterschiedlich sind, andererseits, weil der finanzi-
elle Anreiz einer Gesamtsanierung fehlt (Meier, 2016). Hier kann eine
Nachverdichtung helfen, dass eine Liegenschaft liberhaupt erneuert wird. Durch
eine Aufstockung locken finanzielle Beitrdge, die fiir eine notwendige Renovation
der Liegenschaft verwendet werden kdnnen.

Die Behorden sind gefordert, konstruktive Prozesse in Gang zu setzen, damit ge-
meinsame Losungen im 6ffentlichen Interesse gefunden werden kénnen. Es gibt
durchaus Mdéglichkeiten, Grundstlicke mit mehreren privaten Eigentiimern zu ver-
dichten. Das «Netzwerk fiir eine kooperative Umsetzung der Innenentwicklung»
hat einen Werkzeugkasten zur friihen Einbindung von verzettelten Eigenti-
merstrukturen entwickelt. Sie miissen als Erstes mitteilen, ob sie Verdnderungs-
bedarf sehen oder sogar konkrete Bauplédne haben. Wenn genligend Eigentiimer
einverstanden sind, wird eine Planungsvereinbarung unterzeichnet, damit ein
Richtprojekt zur Nachverdichtung erstellt werden kann. Dieses Richtprojekt bildet
dann die Basis fur den Quartierplan (Netzwerk Innenentwicklung, 2017).
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Des Weiteren konnen Stadte und Gemeinden Schliisselgrundstiicke erwerben, in-
dem sie den Eigentiimern entsprechende Kaufofferten stellen. Damit l&sst sich
die Anzahl der involvierten Interessen reduzieren.

Enteignungen

Als Ultima Ratio kann der Weg liber Enteignungen fithren - dies jedoch tatsachlich
nur als letzter Ansatz denn gemass Art. 26 der Bundesverfassung besteht in der
Schweiz die Garantie auf Privateigentum. Enteignungen bediirfen eines wesentli-
chen offentlichen Interesses, das beispielsweise bei Verkehrsprojekten, jedoch
nur in wenigen Fallen bei der Siedlungsentwicklung nach innen gegeben ist. Typi-
scherweise werden Enteignungen zur Férderung der Verfligbarkeit von Bauland
nach Art. 15a RPG nur im Zusammenhang mit unbebauten Grundstiicken ange-
wendet, also zur Verhinderung der Baulandhortung.

Einzelne kantonale Bestimmungen ermoglichen weiteren Handlungsspielraum:
Im Kanton Genf regelt das «Loi générale sur les zones de développement indust-
riel» die Enteignung von Gebduden in der industriellen Entwicklungszone, falls sie
zur Erfillung der Planungsabsichten bendtigt werden. Die Vorlage des Regie-
rungsrates zur Revision des Planungs- und Baugesetzes im Kanton Zug beab-
sichtigte, noch einen Schritt weiterzugehen. Sie beinhaltete, dass Eigentiimer
enteignet werden konnen, wenn sie sich gegen ein Verdichtungsprojekt wehren,
das im 6ffentlichen Interesse steht. Allerdings wurde diese Vorlage vom Kantons-
rat am 25. Januar 2018 an den Regierungsrat zuriickgewiesen. Dieser Beschluss
verdeutlicht die starken Emotionen, die mit Enteignungen verbunden sind. Im
Kanton St. Gallen ist das revidierte Planungs- und Baugesetz rechtskraftig. Dieses
sieht eine Enteignungsmaoglichkeit beim Erlass von Schwerpunktzonen fiir Um-
strukturierungsareale vor, wenn ein iiberwiegendes offentliches Interesse besteht
und drei Viertel der Eigentiimer des Areals zustimmen.

Denkmalschutz

Der Denkmalschutz steht in der Kritik, die Siedlungsentwicklung nach innen zu
bremsen. Denkmalschutz und der Erhalt von historischen Ortsbildern finden auf
mehreren Ebenen statt und bedienen sich unterschiedlicher Instrumente:

Ebene Instrument Beispiele

Ortsbild Zonenplan Kernzonen, Quartiererhaltungszonen

Ortsbilder, Quar- Bundesinventar der schiitzenswerten Aufnahmekategorien und Erhaltungsziele
tiere und Einzelob- Ortsbilder der Schweiz von nationaler fiir Gebiete, Baugruppen, Umgebungszo-

jekte Bedeutung (ISOS) nen und Einzelobjekte
Einzelobjekte Inventar der kunst- und kulturhistori-  Kantonale und kommunale Inventare;
schen Schutzobjekte Schutzstufen schiitzenswert/erhaltens-
wert

Das Inventar schiitzenswerter Ortsbilder (ISOS) beurteilt Dauersiedlungen nach
einem schweizweiten Massstab. Ziel ist es, diejenigen Ortsbilder zu erhalten, wel-
che ein baugeschichtliches Erbe darstellen. Das ISOS umfasst rund 1275 Gemein-
den der Schweiz, also etwas mehr als die Hilfte aller Gemeinden. Als Bundesin-
ventar findet es auch bei kommunalen Aufgaben Anwendung. Dies trifft
beispielsweise auf die Stadt Ziirich zu, wo 35 % aller Bauzonen, fiir die es nach
stadtischem Planungsrecht keine Erhaltungsziele gibt, im ISOS einem Erhal-
tungsziel zugeordnet sind.
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Tabelle 3: Ebenen und Instru-
mente des Denkmalschutzes
Quelle: Wiest Partner
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Das ISOS beeinflusst, wo in den Richtplanen die Siedlungsentwicklung vorgese-
hen ist, und ist Teil des Baubewilligungsverfahrens. Viele der im Inventar re-
gistrierten Ortsbilder sind typischerweise an guten Lagen in jenen Ortskernen zu
finden, in denen ein hoher Nutzungsdruck und damit auch hohe Landwerte vor-
herrschen. Die Realisierung zusatzlicher Nutzflachen steht jedoch im Wider-
spruch zum integralen Erhalt der Bausubstanz.

Im Auftrag des ARE hat sich eine Arbeitsgruppe eingehender mit den Zusammen-
hdngen des ISOS und der Verdichtung auseinandergesetzt (Bundesamt fir
Raumentwicklung, 2016). In gewissen Fallen ist der integrale Erhalt notwendig und
unantastbar. Das ISOS kann in einzelnen Beispielen sehr bestimmend sein und
Projekte zur Siedlungsentwicklung nach innen erschweren. In der Regel fiihrt der
Denkmalschutz aber nicht dazu, dass er die Siedlungsentwicklung nach innen
verhindert, sondern dass sie allenfalls verlangsamt wird. Denn grundsétzlich wird
Denkmalschutz mit einem guten Stiick Pragmatismus gehandhabt. Dieser Prag-
matismus erfolgt vor dem Hintergrund, dass viele der geschiitzten Objekte schon
vor mehreren Jahrzehnten erfasst worden sind. Andererseits erfolgt bei raum-
wirksamen Aufgaben eine Gliterabwagung zwischen Denkmalschutz und anderen
offentlichen Interessen (vgl. Art. 3 der RPV und ARE, 2016). Das ISOS zeigt die
Interessen und Ziele des Ortsbildschutzes aus nationaler Sicht. Die Behdrden
prifen dann im Einzelfall, ob der Wert des baukulturellen Erbes hdher ist als das
Interesse an einer grosseren baulichen Nutzung (VLP-ASPAN, 2018). Zwei kon-
krete Bundesgerichtsentscheide in Riiti (ZH) und in Schaffhausen bezogen sich
auf das ISOS (BGE 2009, BGE 2015): Zusammenfassend kann festgehalten wer-
den, dass es bei diesen Beispielen weniger darum ging, eine Entwicklung zu ver-
hindern, sondern darum, diese sorgfaltig auf den bestehenden Kontext zu adap-
tieren und qualitativ hochwertig umzusetzen.

Exemplarisch fiir die kiinftige Handhabung des ISOS diirfte mitunter der Ent-
scheid der Baurekurskommission zum Rekurs des Ziircher Heimatschutzes ge-
gen die Teilrevision der BZO der Stadt Ziirich sein. Der Entscheid wird im Sommer
2018 erwartet.

Steuern

Als einer unter vielen Standortfaktoren bestimmt auch die Steuergesetzgebung
die relative Attraktivitat von Zentren und Aussengemeinden. Stadte tragen Zent-
rumslasten (Ecoplan, 2010), die zu hoheren Steuern in den Zentren als in den Aus-
sengemeinden flihren kénnen. Fir viele Menschen, die in den Zentren arbeiten,
ist es deshalb steuerlich attraktiver, in einer Aussengemeinde zu wohnen. Wenn
die Zentrumslasten der Stidte besser abgegolten wiirden, kénnten diese die
Steuerfiisse senken und damit die bereits hohe Nachfrage in den Stadten noch
weiter stérken.

Neben der Hohe der Steuersatze der einzelnen Gemeinden beeinflusst auch die
Berechnung des steuerbaren Einkommens, wie weit weg die Menschen vom Ar-
beitsort wohnen. Die Steuergesetzgebung kennt eine Subvention der Arbeitsweg-
kosten, durch die letztere bei der Berechnung des steuerlichen Einkommens ab-
gezogen werden konnen. Ein hoher Pendlerabzug reduziert den Anreiz fiir die
Menschen, die in einem Zentrum arbeiten, auch dort zu wohnen. Damit dampft
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der Abzug der arbeitsbedingten Pendlerkosten tendenziell die Wohnungsnach-
frage in den arbeitsplatzintensiven Zentren und erschwert damit die Siedlungs-
entwicklung nach innen. Dieser Effekt diirfte aber nur in Einzelféllen die tatsachli-
che Wohnortswahl beeintrachtigen und insgesamt eine limitierte Bedeutung
haben.

Generell sollte die Steuersituation nicht isoliert betrachtet werden. Zwar werden
Steuern oftmals als mihsam betrachtet, und sie kdnnen durchaus im Einzelfall
entscheiden, fir welchen Wohnort aus einem kleinen Kreis der infrage kommen-
den Gemeinden sich jemand entscheidet. Aber der Steuerfuss oder die Hohe der
Pendlerabziige ist in den meisten Fallen nicht ausschlaggebend, ob jemand urban
leben mdchte oder nicht. Das geht auch aus dem von der NZZ und Wiiest Partner
durchgefiihrten «lmmo-Barometer» hervor:

«lmmo-Barometer»

In dieser gesamtschweizerischen Umfrage zu den Themen Wohnverhaltnisse,
Wohnzufriedenheit und Wohnbediirfnisse werden jahrlich rund 1600 reprasenta-
tiv ausgewahlte Personen in der deutsch- und franzésischsprachigen Schweiz zu
ihrer aktuellen Wohnsituation und zu allfélligen Veranderungsabsichten befragt.

Mit einer Frage an die Personen, die sich zumindest einen Umzug vorstellen kon-
nen, sollte die Wichtigkeit einzelner gemeindespezifischer Faktoren bei der Woh-
nortwahl ermittelt werden. Der Steuerfuss als einer von zehn Faktoren wird im
Schnitt erst an siebter Stelle genannt. Der ausschlaggebendste Faktor bei den
Mitgliedern des Stadteverbandes ist die nahe Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln. Ebenfalls wichtig fiir die Befragten sind die Faktoren Umgebungs-
larm, Lange des Arbeitsweges sowie Zugang zu Griinflachen. Damit belegt diese
Umfrage, wie bedeutsam die in Kapitel 2.1 erorterten Auswirkungen der Sied-
lungsentwicklung nach innen fiir die Menschen sind. Weniger bedeutsam ist den
Menschen in den Mitgliedern des Stadteverbandes die Nahe zu Schulen und Kin-
dertagesstatten. Dieses Ergebnis kdnnte auch darauf zuriickzufiihren sein, dass
diese in vielen urbanen Quartieren vorhanden sind.

Offentliche Verkehrsmittel in der Nihe
Einkaufsmaglichkeit in der Nahe
Umgebungslarm

Lénge des Arbeitsweges

Griinflachen

Erreichbarkeit mitdem Auto
Steuerfuss der Gemeinde

Verhéltnis zu den Nachbarn
Kulturelles Angebot
Kinderfreundlichkeit des Quartiers

Néhe zu Schulen und Kindertagesstétten

—_
N
w

= Mitglieder Stadteverband ~ ® Andere Gemeinden
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Abbildung 16: Wichtigkeit ex-
terner Faktoren bei der Woh-
nungssuche

Quellen: NZZ, Wiiest Partner

Durchschnitt der Praferenzen
aus den Befragungen 2014 bis
2017 von Personen, die zumin-
dest latent auf Wohnungssu-
che sind: 1: Irrelevant; 4: Aus-
schlaggebend.

v wuestpartner



3.7

Schweizerischer Stadteverband —Siedlungsentwicklung nach innen in den Stadten

Zwischenfazit

In diesem Kapitel wurden verschiedene Treiber und Bremsklotze fiir die Sied-
lungsentwicklung nach innen vorgestellt. Die nach innen gerichtete Siedlungsent-
wicklung ist auf gutem Weg - ein starker Beleg dafiir ist die abnehmende Gebau-
dearealflache pro Person zwischen den letzten verfligbaren Arealstatistiken.
Diese Entwicklung ist einerseits auf Verdnderungen in Wirtschaft und Gesell-
schaft zurickzufihren, denn moderne Arbeitsplatze bendtigen weniger Flache,
und der langjahrige Trend zu immer mehr Wohnraum pro Person ist deutlich ab-
geflacht. Entscheidend ist andererseits vor allem, dass in der Raumplanung der
nach innen gerichteten Siedlungsentwicklung immer mehr Bedeutung beigemes-
sen wird. Dies zeigt sich exemplarisch an den revidierten kantonalen Richtplanen,
welche der Verdichtung spezielle Abschnitte widmen. Zudem ist die Sensibilisie-
rung vieler Fiihrungskrafte in den Behoérden und der Immobilienwirtschaft fir die
Thematik heute deutlich grosser als noch vor ein paar Jahren. Sie profitieren bei
diesem komplexen Thema von immer mehr Erfahrung, die durch neue Verdich-
tungsprojekte laufend gesammelt wird.

Es muss aber beriicksichtigt werden, dass die positive Entwicklung auch auf die
fir Immobilieninvestoren jingst positive Marktentwicklung zuriickzufiihren ist. Die
Immobilienpreise sind stark angestiegen, dank eines hohen Wachstums an Be-
volkerung und Beschaftigung sowie immer tiefer fallenden Zinsen. Je hdher das
Ertragspotenzial, desto erfolgsversprechender ist es fir Investoren zu bauen.
Eine Nachverdichtung im Bestand hdngt demnach davon ab, ob sich die Immobi-
lienmarkte auch weiterhin positiv flr die Investoren entwickeln.

Die nachfolgende Tabelle rekapituliert die aus Sicht von Wiiest Partner wichtigs-
ten Faktoren. Das Symbol ++ in der dritten Spalte bedeutet, dass der entspre-
chende Faktor die Siedlungsentwicklung nach innen stark unterstiitzt. In der vier-
ten Spalte ist mit einer Zahl angegeben, wie massgeblich der Faktor ist. Der
Gesamteindruck ist, dass die Treiber bedeutsamer sind als die Bremsklotze.
Demgemass kann in der Zukunft mit einer weiteren Zunahme der Siedlungsent-
wicklung nach innen gerechnet werden. Dieser Prozess benétigt aber viel Zeit und
ist herausfordernd.

++ Treiber 5: Hohe Bedeutung
Unterkapitel Faktor -- Bremsender Faktor  1: Wenig Bedeutung
3.1 Raumplanung ++ 5
3.2 Einstellung und funktionale Zusam- + 4
mensetzung
3.3 Eigentumsverhaltnisse - 5
3.4 Personlicher Flachenbedarf + 4
3.5 Denkmalschutz - 2
3.6 Steuern - 1

Die komplexe Materie der Siedlungsentwicklung wird nicht nur von der Raumpla-
nung, sondern auch von verschiedenen Gesetzen tangiert. Diese mdgen in sich
stimmig sein, erschweren aber als Nebenprodukt die Siedlungsentwicklung nach
innen. Regulierungen wie etwa der Ortsbildschutz oder der Mehrwertausgleich
kdnnen in Einzelfallen Verdichtungsbestrebungen direkt bremsen. In vielen ande-
ren Fallen verhelfen sie jedoch zu einer qualitativ hochstehenden Verdichtung, zu
einer guten Verankerung des Projekts bei Behdrden und zu einer breiten Abstiit-
zung in der Bevolkerung. Solche qualitativen Erfolgsfaktoren sind Thema des fol-
genden Kapitels.
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Abbildung 17: Ubersicht zu
den Treibern und bremsenden
Faktoren bei der Siedlungs-
entwicklung nach innen in den
Stadten

Quelle: Wiest Partner
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Erfolgsfaktoren

Im vorangehenden Kapitel wurden diejenigen Faktoren erldutert, die bestimmen,
ob sich eine Siedlungsentwicklung nach innen richtet. Allein dies ist noch kein
hinreichendes Erfolgskriterium. Ebenso entscheidend ist, dass bei einer Verdich-
tung die positiven Aspekte fiir die Ansassigen, Zuziiger, Investoren und Standort-
gemeinden liberwiegen. Ob dies gelingt, liegt zu einem grossen Teil im Einfluss-
bereich der Behorden der Stadte und Gemeinden. In diesem Kapitel geht es um
die Erfolgsfaktoren fiir eine hochwertige Innenentwicklung und um Mdéglichkeiten,
wie diese gestarkt werden kdnnen.

Wiiest Partner identifiziert zehn wichtige Erfolgsfaktoren fiir eine hochwertige
Verdichtung, die gerade fir stadtische Behdrden besonders relevant und auch
beeinflussbar sind. Die ersten drei betreffen den Stellenwert der Innenentwick-
lung und die Art und Weise der behdrdlichen Prozessgestaltung. Die zweite Kate-
gorie stellt Erfolgsfaktoren bei der Auswahl der passenden und zu verdichtenden
Areale vor, und die dritte Kategorie zeigt Qualitatskriterien fir eine hochwertige
Umsetzung auf.

Zehn Erfolgsfaktoren

Prozesse

1.  Priorisierung der Gesamtthematik
2. Kooperation

3. Weitblick

Planung

4. Anbindung an Infrastruktur

5. Hohe bauliche Dichte

6. Hohe funktionale Dichte

7. Sorgfalt bei Nutzungsbeschrankungen

Umsetzung

8. Attraktive Aussenraume
9. Identitat erhalten

10. Nachhaltige Areale

Prozesse

Erfolgsfaktor 1: Priorisierung der Gesamtthematik

Die Innentwicklung ist eine zentrale Aufgabe fiir Stadte und Gemeinden. Entspre-
chend sollen sie liber eine strategische Grundlage verfligen. Dies kann ein Ab-
schnitt in den Legislaturzielen oder ein Zielbild sein, wie die Siedlungsentwicklung
vorangeht und wo verdichtet werden soll. Die Behdrden der Stadte und Gemein-
den sollen sich aktiv mit der Thematik auseinandersetzen, und die Behdrden sol-
len Uber ausreichend zeitliche und finanzielle Ressourcen fiir die Begleitung ver-
fugen.
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Erfolgsfaktor 2: Kooperation

Innenentwicklung erfordert Kooperation und Kompromissbereitschaft von vielen
Beteiligten. Gefordert sind neben Politikern auch zahlreiche Amter in Stadten und
Gemeinden. Ebenso wichtig ist der Austausch der Gemeindebehérden mit den
Nachbargemeinden, regionalen Organisationen sowie mit dem Kanton. Hinzu
kommt der Kontakt mit den Grundeigentiimern und den Investoren. In Basel bei-
spielsweise tauschen sich die Behdérden und die Immobilieninvestoren einmal pro
Jahr aus. Verdichtungsprojekte sind komplex, entsprechend ist eine Vielfalt an
Ideen gefragt, welche beispielsweise in einem stadtebaulichen Wettbewerb zum
Vorschein kommen konnen. Die Stadt Frauenfeld fiihrte in Ergdnzung zum stad-
tebaulichen Wettbewerb (liber die Gestaltung des Kasernenareals am Bahnhof
auch Bevolkerungsworkshops durch. Eine partizipative Politik sowie Volksent-
scheide starken die Akzeptanz, ein Vorgehen, dass sich mittlerweile etabliert hat.

Erfolgsfaktor 3: Weitblick

Verdichtungsprozesse benotigen oftmals einen langen Atem und jahrelanges En-
gagement. Entsprechend sind Weitblick, Pragmatismus und vorausschauende
Planung liber mehrere Legislaturperioden gefordert, in der friihzeitig passende
Areale identifiziert werden, die sich zu einem spateren Zeitpunkt zur Verdichtung
eignen.

Die Innenentwicklung beeinflusst wadhrend mehrerer Jahre die Einnahmen und
Ausgaben einer Gemeinde. Im Idealfall werden unterschiedliche Areale zu unter-
schiedlichen Zeitpunkten verdichtet. So lasst sich die Geschwindigkeit der einzel-
nen Verdichtungsprozesse abstimmen mit der Nachfragesituation der Zuzugswil-
ligen, der technischen Etappierung der Infrastruktur sowie der finanziellen
Entwicklung.

Planung

Erfolgsfaktor 4: Anbindung an vorhandene Infrastruktur

Verdichtung soll dort erfolgen, wo die Infrastruktur ausgebaut ist, also auf Arealen,
die bereits gut erschlossen sind. Insbesondere braucht es eine Anbindung an den
o6ffentlichen Verkehr. Dies lasst sich erreichen, indem Wachstumsgebiete in den
Richtpléanen festgelegt werden. Zudem kénnen in den Zonenplanen Areale mit ei-
ner Gestaltungsplanpflicht versehen werden.

Die Innenentwicklung bringt Wachstum mit sich, was zu zusatzlichen Mobilitats-
bewegungen fihrt. Eine Verdichtung erfordert deshalb in der Regel eine Anpas-
sung der Verkehrsinfrastruktur.

Erfolgsfaktor 5: Hohe bauliche Dichte

Ein erfolgreich verdichtetes Areal bringt mit sich, dass die Gebaude eine hohe
bauliche Dichte aufweisen und ihre Grundrisse eine hohe Raumnutzerdichte er-
maoglichen. Um die bauliche Dichte in Bestandesbauten, die erst vor einigen Jah-
ren erstellt worden sind, zu erhdhen, ist es wichtig, dass bei einer Aufzonung die
zulassige Geschossflache deutlich erhoht wird. Nur bei einer deutlichen Ausdeh-
nung der zulassigen baulichen Dichte besteht fiir den Eigentiimer der Anreiz zur
Nachverdichtung, denn junge Bestandesbauten weisen oftmals einen substanzi-
ellen Restwert auf. Der Substanzwert der Baute ist damit relativ hoch im Vergleich
zum Landwert. Bei einer moderaten Erhohung der Ausniitzungsziffer wiirde der
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neue Landwert deutlich unter dem aktuellen Marktwert der gesamten Liegen-
schaft liegen, weshalb der Riickbau einer Liegenschaft fiir die Eigentiimer 6kono-
misch nicht sinnvoll ist. Erst ab einer starkeren Erhdhung der Ausnilitzungsziffer
wird ein Ersatzneubau realisiert.

Erfolgsfaktor 6: Funktionale Dichte

Die bauliche Dichte ist fiir sich genommen noch kein Erfolgsmerkmal. Es kommt
auch auf die Interaktionsdichte zwischen den Menschen und auf den Nutzungs-
mix an. Eine solche hohe funktionale Dichte bedeutet ein Nebeneinander von Ar-
beiten, Wohnen, Mobilitdt und Freizeitgestaltung, wodurch die Rdume zu fast je-
der Tageszeit belebt sind. Fiir die Umsetzung konnen die Stadte und Gemeinden
in ihren Zonenplanen vermehrt Mischzonen anstatt reine Arbeits- und Wohnzo-
nen ausscheiden. Alternativ konnen sie in Gestaltungsplanen anordnen, dass die
Erdgeschosse gewerblich genutzt werden, wie etwa auf dem «Zwicky-Areal» in
Wallisellen. Und durch gute OV-Frequenzen und ein ausreichendes Parkplatzan-
gebot erhoht sich die Wahrscheinlichkeit, dass sich eine Arztpraxis oder ein Coif-
feur niederlassen, die eine hohe Kundenfrequenz aufweisen.

Erfolgsfaktor 7: Sorgfalt bei Nutzungsbeschrankungen

Generell sind moglichst einfache Bestimmungen anzustreben. Das zeigt sich
auch im Falle von Nutzungsbeschrankungen oder Zusatzleistungen, die bei
Arealliberbauungen auferlegt werden und zu unerwiinschten Nebenwirkungen
fihren kdnnen. In London etwa wird bei Verdichtungsprojekten oftmals ein Anteil
preisglinstiges Wohnen vorgegeben. Dies flihrt dazu, dass auf der Schattenseite
der Baute schlechter Wohnraum bereitgestellt wird, was die Vermengung verhin-
dert und zu einer kleinrdumigen Ghettoisierung fiihren kann. Aus diesen Erfahrun-
gen lasst sich folgender Schluss ziehen: Wenn ein Gestaltungsplan preisgiinsti-
gen Wohnraum vorgibt, sollte dieser gleichzeitig Mindeststandards fiir die
Wohnqualitat enthalten.

Umsetzung

Erfolgsfaktor 8: Attraktive Aussenrdume

Je dichter die Menschen nebeneinander leben, desto mehr Frei-, Griin- und Ru-
heraume bendtigen sie. Blockrandsiedlungen - wie beispielsweise im «Richti-
Areal» in Wallisellen - konnen larmgeschiitzte Innenrdume ermaoglichen, die Ge-
borgenheit bieten. Zusatzliche Ausgleichsrdumen mit einer hohen Aufenthalts-
qualitat laden zum Verweilen ein. Verdichtung erfordert aber auch das Freihalten
von Flachen der offentlichen Zone, damit die Infrastruktur ausgebaut werden
kann, um das Wachstum aufzufangen.

Erfolgsfaktor 9: Identitat erhalten
Hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen erfordert, dass die Geschichte
des Quartiers im Entwicklungsprozess fortgeschrieben wird. Denn Quartiere, die
ihre identitatsstiftenden Bauten bewahren oder neue erschaffen, welche Bezug
auf die Geschichte nehmen, gelten als attraktiver und sind damit fiir ein langfris-
tiges Wachstum besser geeignet.

Der Denkmalschutz fiihrt zu einer vertieften Priifung des Areals und bietet den
Fach- und Fihrungskraften ein Wissenslexikon, welche Bauten erhalten bleiben
sollten: Das «Inventar schiitzenswerter Ortsbilder der Schweiz» (ISOS) ist ein
wertvolles Instrument, um die Entwicklung eines Ortes besser zu verstehen und
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damit seine ldentitat sicherzustellen. Das ISOS evaluiert nicht nur einzelne Ge-
baude, sondern gibt auch Auskunft liber den Bezug der Gebdude zueinander. Da-
mit bildet das ISOS eine Grundlage der raumplanerischen Interessensabwagung.

Erfolgsfaktor 10: Nachhaltige Areale

Innentwicklung ist per se nachhaltig, weil sie einen haushalterischen Umgang mit
dem Boden férdert. Zusatzlich kann die Bautatigkeit der Innenentwicklung zum
Anlass genommen werden, auch baulich die Nachhaltigkeit zu fordern. Gebaude,
die seit dem Inkrafttreten der Musterenergievorschriften der Kantone (MuKEn,
2002) erstellt worden sind, stossen im laufenden Betrieb nur rund halb so viel CO,
aus wie zuvor erstellte Gebaude. Und die Entwicklung hin zu immer energieeffizi-
enteren Liegenschaften schreitet voran; mittlerweile sind Bauten madglich, die
mehr Energie produzieren, wie sie im Betrieb verbrauchen.

Bei grésseren Arealentwicklungen kann Nachhaltigkeit in einem noch umfassen-
deren Kontext stehen. Ein Beispiel dafiir ist das «Ecoquartier les Vergers» in Mey-
rin (GE), in welchem zurzeit 1350 Wohnungen gebaut werden. Nachhaltigkeit wird
hier im sozialen, 6kologischen und wirtschaftlichen Sinn verstanden: Das Leben
soll in einer aktiven Gemeinschaft stattfinden, die Bauten sind mit Minergie-Stan-
dard A zertifiziert, und die Aussenrdume weisen eine hohe Biodiversitat auf. In den
Erdgeschossen sollen Laden angesiedelt werden, die ressourcenschonend pro-
duzierte Produkte verkaufen. Solche Areale kénnen auch als 2000-Watt-Areale
zertifiziert werden, wenn sie die Ziele der 2000-Watt-Gesellschaft und die ent-
sprechenden Anforderungen dieses Labels einhalten (Wiiest Partner, 2016).

Weiterfiihrende Literatur

Wie die vorangehenden Kapitel erhebt auch diese Ubersicht keinen Anspruch auf

Vollstandigkeit. Vielmehr sei an dieser Stelle auf eine reichhaltige Literatur ver-

wiesen wie etwa:

— Leitfaden und Checklisten zur nachhaltigen Arealentwicklung (ETH, 2017), der
auch unter dem Namen ANANAS bekannt ist. Dieses Handbuch unterstiitzt
Stadte darin, Projekte zu planen, welche die urbane Qualitat fordern und der
Zersiedelung entgegenwirken.

— Berichterstattung der VLP-ASPAN (iber den Kongress «Siedlungen hochwertig
verdichten» (2015).

— Die Metron AG stellt im Themenheft 27 Tools zur Innenentwicklung vor, und im
Themenheft 32 werden Strategien der Innentwicklung prasentiert.
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Erfolgsbeispiel 1: Hagnau/Schanzli in Muttenz

Ein aktuelles Beispiel soll illustrieren, wie die geschilderten Erfolgsfaktoren wirken
konnen. Die benachbarten Areale «Hagnau» und «Schénzli» am westlichen Rand
von Muttenz (BL) sind mit aktuell 150 gewerblichen Arbeitsplatzen sowie einer
Pferderennbahn wenig belebt. In naher Zukunft werden hier sechs Hochhauser
gebaut, die so aufeinander abgestimmt sind, dass hochwertige Aussenrdume
entstehen. Das Gebiet wird sowohl eine hohe baulichen Dichte als auch eine hohe
funktionale Dichte aufweisen, und das stadtebauliche Konzept sieht einen ausge-
wogenen Nutzungsmix in den Bereichen Wohnen, Arbeitspldtze, Mobilitat und
Freizeit vor:

— Es werden rund 630 Wohnungen gebaut.

— Rund 700 Arbeitsplatze sollen angesiedelt werden, u. a. in einem Quartierladen.

— Neben 74'000 m? Griinflache wird es einen 6ffentlichen Platz fiir das Quartier-
leben sowie Freizeitangebote mit einem Multiplexkino geben.

— Es wird eine neue Busstation installiert.

Das Projekt wird von einer Steuerungsgruppe begleitet. In diesem Gremium tau-
schen sich die Behordenvertreter mit den Grundeigentiimern sowie mit dem Ge-
neralplaner aus. Der Vorsitz bei der Steuerungsgruppe liegt beim Gemeindepra-
sidenten, was die hohe Prioritdt des Projekts in der Gemeindebehdrde
verdeutlicht. Das Areal «<Hagnhau/Schénzli» befindet sich inmitten von drei Ge-
meinden und zwei Kantonen, die fiir das Projekt zusammenarbeiten. Diese Areal-
projektierung ist daher ein Erfolgsbeispiel fiir die Koordination unterschiedlicher
Beteiligter. Sie zeigt liberdies, dass Verdichtung gemeindelibergreifend gedacht
werden soll. Und auch die Bevdlkerung konnte sich einbringen: An einer Gemein-
deversammlung etwa wurde ein Antrag von Anwohnern mit 151 zu 77 Stimmen ab-
gelehnt, welcher die zulassige Hohe der Hochhauser auf 45 Meter beschrankt
hatte.
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Abbildung 18: Visualisierung
Quartierplanung
Hagnau/Schanzli

Quelle: Nightnurse, Ziirich
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#

Der Austausch der Behorden mit den Investoren war von Weitblick gepragt. So
wurde zum Beispiel im Rahmen einer Schulraumplanung die zusatzlich erwartete
Schiilerzahl berechnet. Die demografische Entwicklung, welche die Gemeinde er-
wartet, stiitzt sich auf mehrere Berechnungen. Auch Wiest Partner nahm fiir das
eine der beiden Areale, «Hagnau-Ost», eine Analyse der geplanten Wohnungen
vor und schétzte, welcher soziodemografische Typ welchen Wohnungstyp be-
wohnen wird. Daraus berechnete Wiiest Partner die erwartete Anzahl Kinder fiir
das Areal «Hagnau-Ost»: Gemass der nachfolgenden Tabelle wird davon ausge-
gangen, dass 87 Kinder in das Areal «Hagnau-Ost» einziehen und spater 19 Neu-
geborene ihre ersten Lebensjahre dort verbringen werden. Die geschatzten 87
Kinder, verteilt auf 405 Wohnungen, entsprechen einer Quote von durchschnitt-
lich 0.21 Kindern pro Wohnung. Dieser Wert liegt unter dem Durchschnitt der Ge-
meinde Muttenz, was mit der Gebaudetypologie (Hochhaus und nicht Einfamilien-
haus) sowie der Positionierung der Wohnungen zu tun hat: Eine Mehrheit der
Wohnungen hat 2.5 oder 3.5 Zimmer und die Mietpreise liegen im oberen Bereich
des Mietpreisspektrums.

Zielgruppe A.nzahl Anzahl Wahr.scheinlichkeit Wahrscheinlichkeit Kinder . Kinder
Zimmer Wohnungen Kinder heute Kinderwunsch heute Kinderwunsch
25 4 0% 0% 0 0
Junge 35 70 5% 10% 3 7
Paare 45 12 10% 10% 1 1
55 2 10% 10% 0 0
Junge 35 35 100% 20% 35 7
Fam;:ﬁ:_“”d 45 7 100% 20% i 3
familien 55 4 100% 20% 4 1
Mittlere 45 14 100% 0% 14 0
Familien 5.5 6 200% 0% 12 0
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Abbildung 19:

Visualisierung der sechs in
Muttenz geplanten Hochhau-
ser.

Quelle: Burckhardt+Partner
AG, Basel

Abbildung 20: Einschatzung
der Anzahl Kinder pro Woh-
nungstyp und Zielgruppe in
«Hagnau-Ost» (Planungs-
stand 2015)

Quelle: Wiest Partner

Junge und &ltere Singles so-
wie altere Paare leben ge-
mass der Modellrechnung we-
der heute noch spater mit
Kindern im Areal Hagnau-Ost
und sind deshalb nicht aufge-
fuhrt.
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Erfolgsbeispiel 2: «kKreuzplatz-Nord»

Das zweite Beispiel handelt vom Areal «Kreuzplatz-Nord», das sich im Siiden des
historischen Stadtzentrums von Biel befindet. Es umfasst das Gebiet zwischen
dem Kreuzplatz und den nordlich davon gelegenen ehemaligen Produktionsge-
bauden einer Seifenfabrik. Die ehemaligen Fabrikgebdaude wurden nach der Auf-
gabe der Seifenproduktion zu einem gemischt genutzten Gewerbe-, Bildungs-
und Dienstleistungszentrum umgenutzt, baulich sorgfaltig erneuert und punktuell
erganzt. Der siidliche Teil des Areals, der Gegenstand der vorliegenden Planung
«Kreuzplatz-Nord» ist, wird seit Jahren vornehmlich fiir die Parkierung und Lage-
rung genutzt. Die daran anschliessenden, gemischt genutzten Bauten haben ei-
nen hohen Aufwertungsbedarf. Insgesamt weist das zentral gelegene Areal
«Kreuzplatz-Nord» ein grosses Potenzial fiir eine stadtebauliche Entwicklung und
Verdichtung auf.

Zusammen mit der grossten Grundeigentiimerin auf dem Areal hat die Stadt Biel
im Jahr 2012 eine Testplanung durchgefiihrt mit dem Ziel, eine qualitativ hoch-
wertige Neubebauung und Aufwertung des Gebietes aufzuzeigen. Das aus die-
sem Verfahren hervorgegangene Siegerprojekt wurde in der Folge zum stadte-
baulichen Konzept weiterentwickelt. Dieses sieht einerseits eine neue,

strassenbegleitende Bebauung und andererseits die Realisierung eines 14-ge-
schossigen Hochhauses vor. Das stadtebauliche Konzept dient als Basis fiir die
Festlegung der Zone mit Planungspflicht (ZPP) und fiir die darauf basierende
Uberbauungsordnung (UO). Uber die ZPP wird das Bieler Stimmvolk voraussicht-
lich Ende 2018 oder Anfang 2019 abstimmen.

[ Die ehemalige Seifenfabrik bleibt
1 unverandert bestehen.

Auch das bestehende Ateliergebaude
l und ihr Aussenraum bleiben erhalten.

Zentralstrasse

Im Zentrum des Areals ist ein Hoch-
. haus mit vierzehn Geschossen
vorgesehen.

Die schiitzenswerte Villa Schnyder
bleibt mitsamt ihrem Park und Garten-
pavillon erhalten.

An der Madretschstrasse ist ein

T | | strassenbegleitendes Gebaude mit
fiinf Geschossen und Attika vorge-
sehen.

Madretschstrasse®

=
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Abbildung 21: Planungsgebiet
«Kreuzplatz-Nord», Biel
Quellen: Google Maps;
Swsstopo

Abbildung 22: Planungsgebiet
«Kreuzplatz-Nord», Biel. Stad-
tebauliches Konzept

Quellen: Stadtplanung Biel,
Kistler Vogt Partner
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Schweizerischer Stadteverband —Siedlungsentwicklung nach innen in den Stadten

Einen der wichtigsten Erfolgsfaktoren fiir das Gelingen eines Planungsprozesses
stellt das aktive und kooperative Handeln der Grundeigentiimer und der Stadt dar.
Die grossten Eigentiimer und die Stadt Biel haben den Planungsprozess mit der
Durchfiihrung der Testplanung gemeinsam initiiert und liber einen langen Zeit-
raum fortgesetzt. Der Prozess verlief nicht in allen Projektphasen reibungsfrei; ein
gewisses Konfliktpotenzial ist bei grosseren Immobilien-Projektentwicklungen
aber nichts Aussergewdhnliches. Letztendlich war es fiir die jeweilige Fortflihrung
des Planungsprozesses entscheidend, dass bei bestehenden Differenzen einer-
seits der Sachverhalt faktenbasiert und objektiv beurteilt werden konnte, und dass
andererseits beide Parteien immer wieder bereit waren, aufeinander zuzugehen,
von Maximalforderungen abzusehen und fiir beide Seiten tragbare Losungen zu
finden.

Mit der Realisierung des stadtebaulichen Konzepts lasst sich gegeniiber den
heute geltenden baurechtlichen Vorgaben eine Mehrausniitzung erzielen. Der da-
raus folgende Planungsmehrwert wird mit einer Mehrwertabgabe ausgeglichen,
welche die Grundeigentiimer zu leisten haben und die 40% des Mehrwerts be-
tragt. In einer friihen Phase stand eine deutlich hdhere Abschopfung des Mehr-
werts zur Diskussion, wobei die kantonale Gesetzgebung damals den Abgabesatz
noch nicht festgelegt hatte. Ein zu hoher Abgabesatz auf den Mehrwert hatte dazu
gefiihrt, dass auf die Realisierung zuséatzlicher baulicher Ausniitzung - und damit
auf die Realisierung des stadtebaulichen Konzeptes - verzichtet worden wére.
Dadurch wére also das Verdichtungspotenzial der Umnutzung verhindert worden.
Im Festlegungsprozess des Mehrwertausgleichs hat sich dariiberhinaus auch be-
statigt, dass diese Abgabe - wie unterdessen in der geltenden Gesetzgebung vor-
geschrieben - auf der Basis von transparenten und nachvollziehbaren Liegen-
schaftenbewertungen definiert werden muss.

Die Eigentumsverhaltnisse des siidlichen Arealteils waren zu Beginn der Planung
sehr heterogen, was die Realisierung eines stadtebaulichen Gesamtkonzeptes
verunmaoglicht, oder zumindest stark erschwert hatte. Die Stadt Biel hat diesbe-
ziiglich eine aktive Rolle libernommen und einzelne Liegenschaften innerhalb des
Planungsperimeters erworben. Dadurch befindet sich das Planungsgebiet unter-
dessen grosstenteils im Eigentum einer einzelnen juristischen Person sowie der
Stadt Biel. Diese beiden Eigentlimer verfolgen in Bezug auf die Realisierung des
stadtebaulichen Konzeptes ahnliche Interessen und haben diese in Form einer
gemeinsamen Entwicklungsvereinbarung verbindlich festgehalten.

Zusammenfassend kdnnen fiir die Planung «Kreuzplatz-Nord» die folgenden Er-

folgsfaktoren festgehalten werden:

— Eigentiimer und Stadt initilerten den Prozess gemeinsam, setzen diesen iiber
einen langen Zeitraum um und gestalten ihn kooperativ.

— Bei beiden Parteien hat diese Planung eine hohe Prioritat und ist auf der obers-
ten Entscheidungsebene angesiedelt. Dadurch sind die Entscheidungswege
kurz.

— Die Stadt wirkt einerseits aktiv mit im Planungsprozess und hat mit dem Erwerb
einzelner Arealteile aktive Bodenpolitik betrieben, wodurch eine zeitnahe Um-
setzung grosser Teile der Planung ermdoglicht wird.

— Es besteht die identische, breit abgestiitzte Zielsetzung einer qualitativ hoch-
wertigen Neubebauung mit Aufwertung und Verdichtung des Gebietes. Diese
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Zielsetzung zeigt sich in einer hohen Projektqualitat des stadtebaulichen Kon-
zepts.

— Unabhangige, beidseitig akzeptierte Fachexperten bieten neutrale und fakten-
basierte Grundlagen und prozessuale Empfehlungen.

— Im Hinblick auf die noch anstehende Volksabstimmung wird es von grosser Be-
deutung sein, dass die sich aus dem Projekt fiir das Quartier und die Stadt er-
gebenden Qualitaten und Mehrwerte aufgezeigt und geschickt kommuniziert
werden.

Die Projektentwicklung «Kreuzplatz» ist auch deshalb ein wegweisendes Beispiel,
weil Stadt und Eigentiimer die Initiative libernommen haben in einem Quartier,
das innerhalb von Biel als aufwertungsbediirftig gilt. Es kann sich fiir Stadte aus-
zahlen, Gebiete mit Aufwertungspotenzialen aktiv zu gestalten, qualitativ zu ver-
bessern und zu verdichten. Dadurch Idsst sich ein umfassender Transformations-
prozess initiieren.
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Indikatoren pro Gemeindetyp

Die Bedeutung der Siedlungsentwicklung nach innen ist fiir Stadte und Gemein-
den je nach Gemeindetyp unterschiedlich. Unterschiede ergeben sich einerseits
aus der Grosse einer Gemeinde und andererseits daraus, ob sie in einer Agglo-
meration liegt oder selbst den Kern einer Agglomeration bildet. Ziel dieses Kapitel
ist es, Indikatoren der Innenentwicklung darzustellen. Dabei werden sechs Ge-
meindetypen gemass den folgenden Kriterien unterschieden:

— Die Grossen der Gemeinden definieren sich durch die Zahl der standigen
Wohnbevolkerung im Jahr 2016 an den Grenzen von 10'000, 20'000 und
100'000. Das historische Stadtrecht spielt dabei keine Rolle. Zudem wird in die-
sem Kapitel nicht unterschieden, ob eine Gemeinde Mitglied des Stadteverban-
des ist. In Kapitel 7 werden dann speziell fiir die Mitglieder des Stadteverbandes
die Zahlen einzeln aufgefihrt.

— Als Agglomerationsgemeinden gelten in dieser Arbeit Gemeinden, die stad-
tisch gepragt sind und deren Agglomeration als Ganzes eine gewisse Grosse
aufweist. Das sind Gemeinden, welche gemass BFS-Gemeindetyp mit 25 Un-
terscheidungsmerkmalen im Jahr 2012 als stadtische Wohn- oder Arbeitsge-
meinde einer grossen oder mittelgrossen Agglomeration bezeichnet worden
sind. Diese 231 Gemeinden gehoren, je nachdem, ob sie mehr oder weniger als
10'000 Einwohner zdhlen, dem Gemeindetyp 4 (grosse Agglomerationsge-
meinde) oder 5 (kleine Agglomerationsgemeinde) an. Von den Agglomerations-
gemeinden abzugrenzen sind die Kerne dieser Agglomerationen, welche den
tibrigen Gemeindetypen 1 bis 3 zugeordnet werden.

Die genaue Definition der Gemeindetypen findet sich in der nachfolgenden Ta-

belle, ebenso die Verteilung der total 2255 Gemeinden der Schweiz auf die sechs

Gemeindetypen. Auf der nachsten Seite ist zudem auf einer Karte dargestellt, wel-

che Gemeinde zu welchem Gemeindetyp gehort. Die Einteilung der Mitglieder des

Stadteverbandes in die sechs Gemeindetypen folgt ebenfalls tabellarisch in Ka-

pitel 7.5.

Stadtische Wohn-
oder Arbeitsge-
meinde einer gros- Einwohner
Einwohner sen oder mittleren Anzahl Gemeinde-
Nr. Bezeichnung Beschreibung Gemeinde Agglomeration Gemeinden typ
1 Grosse Kernstadt mit Uiber >100’000 Nein 6 1'153'458
Kernstadt 100'000
Einwohnern
2 Mittelgrosse Stadt mit 20'000 bis 20'001- Nein 20 763418
Kernstadt 100’000 Einwohnern 100’000
3 Kleine Stadt mit 10’000 bis 10’000- Nein 46 635'762
Kernstadt 20’000 Einwohnern 20’000
4 Grosse Stadt mit mehr als 10'000 >10'000 Ja 81 1'366197

Agglomerati- Einwohnern in einer gros-
onsgemeinde sen oder mittleren Agglo-
meration

5 Kleine Stadtische Gemeinde in ei- <10'000 Ja 250 1'086’050

Agglomerati- ner grossen oder mittleren
onsgemeinde Agglomeration mit weniger
als 10'000 Einwohnern

6 Kleinzentren Andere Stadte und Ge- <10’000 Nein 1852 3'414'665
und meinden mit weniger als
nicht urbane 10'000 Einwohnern
Gemeinden
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Tabelle 4: Definitionen der
sechs Gemeindetypen

v wuestpartner



Schweizerischer Stadteverband —Siedlungsentwicklung nach innen in den Stadten

Abbildung 23: Einteilung der
Gemeinden in sechs Gemein-
detypen

Quellen: Swisstopo, Wiiest
Partner

6) Nicht urbane Gemeinden
© 6)Kleinzentren (Mitglied SSV)

3) Kleine Kernstadt
® 4) Grosse Agglomerationsgemeinde

© b) Kleine Agglomerationsgemeinde

® 1) Grosse Kernstadt
© 2) Mittelgrosse Kernstadt
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Einwohner und Beschéftigte

Mit einem Anteil von 47% lebte im Jahr 2015 knapp die Halfte der Bewohnenden
der Schweiz in einer Gemeinde mit iber 10'000 Einwohnern. Diese 153 Gemein-
den sind in diesem Kapitel durch die Gemeindetypen 1 bis 4 abgebildet. In vielen
Gemeinden mit iber 10'000 Einwohnern ist die Anzahl der Arbeitsplatze relativ
zur Einwohnerzahl héher als in vielen Gemeinden mit einer kleineren Einwohner-
zahl. Dies trifft insbesondere auf den Gemeindetyp der grossen Kernstadte zu.
Eine solch hohe sogenannte Arbeitsplatzdichte bedeutet, dass auch die funktio-
nale Dichte in den grossen Kernstadten tendenziell hoch ist. Dieses Zusammen-
treffen von Arbeiten und Wohnen wird von vielen Menschen an Stadten sehr ge-
schatzt, zumal hier ein reichhaltiges gastronomisches und kulturelles Angebot
hinzukommt.

3'500'000 140%
3'000'000 120%
2'500'000 100%
2'000'000 80%
1500000 60%
1'000'000 40%

500'000 :' . . E 20%

0 0%
Grosse Mittelgrosse Kleine Grosse Kleine Kleinzentren &
Kemstédte Kemstédte Kemstédte Agglo.gde. Agglo.gde.  nichturbane Gde.
== Einwohner == Beschéftigte Arbeitsplatzdichte (rechte Skala)

In den Jahren 2011 bis 2015 war das Wachstum in den Agglomerationen am
starksten - sowohl bei den Einwohnern als auch bei den Beschaftigten.

T

Grosse Mittelgrosse Kleine Grosse Kleine
Kernstadte Kernstadte Kernstadte Agglo.gde. Agglo.gde.

1.6%

1.4%

1.2%

1.0%

0.8%

0.6%

0.4%

0.2%

0.0%
Kleinzentren & Schweiz
nicht urbane Gde.

® Einwohner ~ ® Beschéftigte
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Abbildung 24: Einwohner, Be-
schaftige und Arbeitsplatz-
dichte nach Gemeindetyp
Quelle: BFS

Einwohner (2016); Beschaf-
tigte: Voll- und Teilzeitstellen
(2015). Die Arbeitsplatzdichte
ist auf der rechten Skala ab-
gebildet und ergibt sich aus
der Division der Beschéftigten
durch die Einwohner.

Abbildung 25: Annualisiertes
Wachstum der Einwohner und
der Beschaftigten zwischen
den Jahren 2011 bis 2015 nach
Gemeindetyp

Quelle: BFS
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Marktanspannung

Wie stark eine Gemeinde wachst, ist abhangig von ihrer Attraktivitat - und damit
von der Nachfrage - sowie auf der Angebotsseite von der Verfligbarkeit von
Wohnraum. Durch eine Analyse der Online-Immobilieninserate lasst sich eruie-
ren, in welchen Segmenten die Nachfrage und in welchen das Angebot liberwiegt.
Indem die Anzahl Suchabos mit der Anzahl Immobilieninseraten verglichen wird,
kann zudem die sogenannte Marktspannung berechnet werden.

Kleinzentren & Schweiz
nicht urbane Gde.

Grosse Mittelgrosse Kleine Grosse Kleine
Kernstadt Kernstadt Kernstadt Agglo.gde. Agglo.gde.

M Einfamilienhauser B Stockwerkeigentum Mietwohnungen

Im Jahr 2017 war die héchste Ubernachfrage nach Einfamilienhiusern in den
grossen Kernstadten zu beobachten: Fiir jedes Haus, das auf einem Online-Im-
mobilienmarktplatz ausgeschrieben ist, waren vier Suchabonnemente registriert.
Dieses Ergebnis zeigt, dass sich das Einfamilienhaus weiterhin einer grossen
Beliebtheit erfreut. In den grossen Stadten ist aber kein ausreichendes Angebot
vorhanden, wobei ein solches auch wenig kompatibel mit der Innenentwicklung
ware.

Im Segment der Mehrfamilienhduser, also beim Stockwerkeigentum und bei Miet-
wohnungen, ist die Marktanspannung in den grossen Agglomerationsgemeinden
am starksten. Hier ist die Bevolkerung in den letzten Jahren tGiberdurchschnittlich
schnell gewachsen. Und weil dieses Wachstum begleitet wird von einer hohen
Wohnbautatigkeit, sind auch die Chancen intakt, gerade in einer dieser Gemein-
den, eine Wohnung nach Wunsch zu finden. Das spricht sich in der Bevdlkerung
herum und fiihrt zu zusatzlichen Suchabonnementen, zumal in den Agglomerati-
onsgemeinden die Aussicht auf den Erwerb einer kostenglinstigen Wohnung bes-
ser ist als in den Kernstadten.
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Abbildung 26: Marktanspan-
nung nach Wohnungsart und
Gemeindetyp

Quellen: Realmatch360;
Wiiest Partner

Die Marktanspannung einer
Gemeinde berechnet sich aus
der Anzahl fiir eine Gemeinde
erfassten Suchprofile dividiert
durch die Anzahl der in dersel-
ben Gemeinde angebotenen
Wohnungen. In dieser Aus-
wertung wird nur die Haupt-
suchgemeinde beriicksichtigt,
auch wenn der Nachfrager
eine Umkreissuche eingibt.
Wiirde man in einer Umkreis-
suche alle Gemeinden im Um-
kreis zahlen, dann waren die
Werte auf der y-Achse hoher
als die hier abgebildeten
Werte.
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Bauzonen

95% der Einwohnerinnen und Einwohner der Schweiz leben innerhalb von Bauzo-
nen. Demnach wohnen mehr als 400'000 Menschen ausserhalb einer Bauzone,
beispielsweise in Landwirtschaftsbetrieben. Im urbanen Umfeld ist der Anteil der
Einwohner, die innerhalb einer Bauzone leben, grésser als in den nicht urbanen
Gemeinden (ARE Bauzonenstatistik, 2017).

Der Uberbauungsgrad - gemessen als Verhaltnis von bebauten zum Total der
Schweizer Bauzonen - ist ein Indikator fiir die Knappheit der Bodenverfligbarkeit.
Diese ist in den grossen Kernstadten mit Abstand am grossten: 93% der Bauzo-
nen sind hier Giberbaut. Die anderen flinf Gemeindetypen verfiigen mit 84 bis 88%
liber einen ahnlich hohen durchschnittlichen Uberbauungsgrad. Auffallend ist,
dass der Uberbauungsgrad in den kleineren Kernstadten leicht tiefer ausfillt als
in den Agglomerationsgemeinden. So gibt es etwa in Olten oder in Walliser Stad-
ten wie Brig oder Sierre noch viel unbebaute Bauzonenflache.

100%
90%

80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%
0% - - - T

Grosse Mittelgrosse Kleine Grosse Kleine ' Kleinzentren & ' Schweiz
Kemstédte Kemstédte Kemstédte Agglo.gde. Agglo.gde. nicht urbane Gde.

In Gemeinden, in denen der Erwerb von Bauland schwierig und teuer ist, ist es
wahrscheinlich, dass das verfligbare Bauland stark genutzt wird, die Raumnutzer-
dichte also hoch ist. Das zeigt ein Vergleich der Raumnutzerdichte auf Stufe Ge-
meinde mit dem Uberbauungsgrad sowie mit den Baulandpreisen. In denjenigen
Gemeinden, in denen bereits ein grosser Anteil der Bauzonen liberbaut ist, ist die
Raumnutzerdichte in der Tendenz leicht hdher. Der Zusammenhang ist allerdings
nur schwach ausgepragt und gilt vor allem fiir die grosseren Gemeinden. Ein in-
teressanter Fall ist die Stadt Genf: Diese verfligt trotz sehr hoher Raumnutzer-
dichte immer noch lber einen erheblichen Anteil unbebauter Bauzonen. Das deu-
tet darauf hin, dass Genf haushalterisch mit den Bauzonen umgeht, da das
Bevolkerungswachstum in Perimetern stattfindet, die bereits bebaut sind. Allen-
falls zeigt es auch, dass in Genf viel unbebautes Bauland gehortet statt zur Ent-
wicklung freigegeben wird.

Neben dem Uberbauungsgrad bestimmt auch der Baulandpreis, ob eher in die
Hohe oder eher in die Breite gebaut wird. Wenn Bauland teuer ist, ist der Anreiz
grosser, auf wenig Bauland méglichst viele Nutzer zu haben. Der Zusammenhang
ist allerdings nicht sehr ausgepragt und wirkt ebenso in die andere Richtung: In
Gemeinden, in denen die Raumnutzerdichte hoch ist, wird tendenziell viel Ertrag
pro Baulandflache generiert, und entsprechend hoch ist der Baulandpreis.
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Abbildung 27: Uberbauungs-
grad der Bauzonen nach Ge-
meindetyp

Quellen BFS; Wiiest Partner

Der Uberbauungsgrad be-
rechnet sich aus den bebau-
ten Bauzonen am Total der
Bauzonen, beriicksichtigt sind
alle Nutzungen. Stand 2017.
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Uberbauungsgrad

Baulandpreis
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Abbildung 28: Uberbauungs-
grad und Raumnutzerdichte

pro Gemeinde

Quellen: BFS, Wiiest Partner

Der Uberbauungsgrad wird
gemessen anhand des Anteils
der bebauten Bauzonen am
Total der Bauzonen (2017). Die
Raumnutzerdichte wird ge-
messen anhand der Summe
aus Einwohnern (2016) und
Beschaftigten (2015) pro ha
Bauland (bebaut und unbe-
baut). Die Kreisgrosse verhalt
sich proportional zur Anzahl
Einwohner.

Abbildung 29: Baulandpreise
und Raumnutzerdichte
Quellen: BFS, Wiiest Partner

Der Baulandpreis bezieht sich
auf eine Mehrfamilienhaus-
bauzone in CHF/m?im Jahr
2017. Die Raumnutzerdichte
wird gemessen anhand der
Summe aus Einwohner (2016)
und Beschéftigten (2015) pro
ha Bauland (bebaut und unbe-
baut). Die Kreisgrosse verhalt
sich proportional zur Anzahl
Einwohner.
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Wohnbautatigkeit

In den kleinen Kernstadten war die Wohnbautatigkeit in den letzten zehn Jahren
intensiv. In Olten beispielsweise betrug diese wahrend der Jahre 2011 bis 2015
jahrlich 2.0% des heutigen Wohnungsbestandes. In den grossen Kernstadten der
Schweiz fiel die Wohnneubautatigkeit insgesamt moderat aus, dabei zeigten sich
aber grosse Unterschiede. So war sie in Zirich mit 1.0% des Bestandes am
starksten. In Bern, Basel und Genf lag dieser Wert deutlich tiefer, namlich bei 0.4
respektive 0.3%. In den grossen Kernstadten zeigt sich bei einem Vergleich der
Perioden 2006 bis 2010 sowie 2011 bis 2015 eine deutliche Steigerung der Woh-
nungsproduktion. Die Bauvolumen der in den Jahren 2016 und 2017 erteilten Be-
willigungen deuten darauf hin, dass die Steigerung der Wohnbauproduktion in den
grossen Kernstadten anhalten dirfte.

Anders diirften sich die Baubewilligungen in den nicht urbanen Gemeinden ent-
wickeln, wovon viele Zweitwohnungsgemeinden sind. Diese Gemeinden erlebten
im Nachgang zur Annahme der Zweitwohnungsinitiative einen Bauboom, der sich
in der intensivsten Wohnneubautéatigkeit in den Jahren 2011 bis 2015 nieder-
schlagt (siehe Abbildung unten).

1.4%

1.2%

1.0%
0.8%
0.6%
0.4%
0.2%
0.0%

Grosse Mmelgrosse Kleme Grosse Kleine Kleinzentren & Schweiz
Agglo.gde. Agglo.gde. nicht urbane Gde.

=2006-2010 =2011-2015

Bezuglich Einfluss der Wohnbautatigkeit auf den haushalterischen Umgang mit
dem Boden bestehen unterschiedliche Meinungen: Allenthalben wird kritisiert,
dass bei Ersatzneubauten lediglich die Geschossflache, nicht aber die Zahl der
Bewohnenden zunimmt. Auf Stufe der einzelnen Gemeinden ist der Zusammen-
hang zwischen der Entwicklung der Raumnutzerdichte und der Wohnbautatigkeit
positiv, das zeigt die nachfolgende Abbildung. Dort ist fiir jede Gemeinde, fiir die
eine Arealstatistik 2013 bis 2018 besteht, die Entwicklung der Raumnutzerdichte
berechnet. Damit zeigt sich, wie sich die Einwohnerzahl pro ha Gebaudeflache
entwickelt hat. Diese Veranderung wird der Neubautatigkeit gegenilibergestellt,
gemessen als die Zahl der neuen Wohneinheiten, die relativ zum Bestand in den
Jahren 2006 bis 2015 erstellt worden sind. Von den Gemeinden mit mindestens
10'000 Einwohnern weisen Opfikon und Schlieren den hdchsten Anstieg der
Raumnutzerdichte und gleichzeitig auch die intensivste Neubautatigkeit auf. Uber
alle Gemeinden hinweg betrégt die Korrelation 46%. Daraus wird klar: Bauen ist
eine gute Ausgangslage zur Verdichtung, jedoch keine hinreichende Vorausset-
zung.
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Abbildung 30: Wohnbautatig-
keit nach Gemeindetyp fiir
zwei Zeitperioden

Quellen: BFS; Wiiest Partner

Die Wohnbautatigkeit wird ge-
messen anhand der neu ge-
bauten Wohneinheiten (Jah-
resdurchschnitt der Jahre
2006-2010 respektive 2011-
2015), relativ zum Bestand in
den Jahren 2008 respektive
2013.
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Leerstand

Derzeit ist die Neuproduktion von Wohnbauten in der Schweiz grosser als das
Wachstum der Haushalte, das mit der abnehmenden Zuwanderung seit dem Jahr
2016 spiirbar riicklaufig ist. Entsprechend ist der Wohnungsleerstand in den Jah-
ren 2016 und 2017 deutlich angestiegen: Am 1. Juni 2017 standen 64'900 Woh-
nungen leer, was einer Leerstandsquote von 1.5% entspricht. Dabei gibt es er-
hebliche Unterschiede zwischen den Gemeindetypen: In den grossen
Kernstadten betragt die Leerstandsquote 0.4%, wahrend diese in den kleinen
Kernstadten, die nicht in einer grossen Agglomeration liegen, von allen sechs Ge-
meindetypen am hochsten ist und 1.9% betragt. Zwar vermag eine solche Leer-
standquote noch nicht zu beunruhigen. Eine unschéne Tatsache ist dennoch,
dass sich der Leerstand in den kleinen Kernstadten in den vergangenen funf Jah-
ren beinahe verdoppelt hat und schweizweit keine Trendwende abzusehen ist.

2.5%
2.0%
1.5%
1.0%
0.5% '
0.0“/0 j
Grosse Mittelgrosse Kleine Grosse Kleine Kleinzentren & Schweiz
Kernstadte Kernstédte Kernstéadte Agglo.gde. Agglo.gde.  nichturbaneGde.
m2012 m2017

Entsprechend wird der Leerstand bei der Erstvermarktung von Liegenschaften ein
immer wichtigeres Thema. Und damit gewinnen auch kleinrdumige Leerstandser-
wartungen in der Entscheidungsfindung, wo der ndchste Neubau erstellt wird, an
Bedeutung. Mit dem héheren Wohnungsleerstand haben Investoren heute noch
starkere Anreize als friiher, sich auf Projekte an vielversprechenden Wohnlagen
zu fokussieren.
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Abbildung 31: Wohnneubauta-
tigkeit und Entwicklung der
Raumnutzerdichte

Quellen: BFS, Wiiest Partner

Die Wohnneubautatigkeit ist
die durchschnittliche Anzahl
neu erstellter Wohnbauten in
den Jahren 2006 bis 2015 re-
lativ zum Bestand 2010. Die
Veranderung der Raumnutzer-
dichte ist die prozentuale Ab-
nahme der Gebaudeflache
pro Einwohner zwischen den
Arealstatistiken 2013/18 und
2004/09. Die Kreisgrosse
verhalt sich proportional zum
Wohnungsbestand (2015).
Stichprobe: Die 1559 Gemein-
den in der Schweiz, fiir welche
die Arealstatistik 2013/18 ver-
flgbar ist.

Abbildung 32: Leerstandsquo-
ten nach Gemeindetyp in 2012
und 2017

Quelle: BFS

Die Leerstandsquote ist die
Anzahl der am 1. Juni bewohn-
baren, aber leerstehenden
und zur Vermarktung ausge-
schriebenen Wohneinheiten
dividiert durch den Woh-
nungsbestand.
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Indikatoren der Dichte

In Kapitel 1.1 wurden die Raumnutzerdichte und die bauliche Dichte als die beiden
zentralen Messgrdssen der Dichte definiert. Beide Dichtemasse sind naturge-
mass in den grossen Kernstadten mit Abstand am héchsten. Dies gilt sowohl fir
die Dichte der Bewohnenden als auch verstarkt bei den Beschaftigten mit 87 Be-
wohnenden und 91 Beschaftigten pro ha Bauzonenflache. Der Gemeindetyp mit
der zweithdchsten Dichte umfasst die mittelgrossen Kernstédte. Allerdings ist de-
ren Dichte nur unmerklich grosser als jene in den grossen Agglomerationsge-
meinden. Dieser Befund war nicht unbedingt zu erwarten, zumal die durchschnitt-
liche Einwohnerzahl in den mittelgrossen Kernstadten doppelt so hoch ist wie in
den grossen Agglomerationsgemeinden.
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Abbildung 33: Raumnutzer-
dichte fiir Bewohnende und
Arbeitskrafte nach Gemeinde-
typ

Quellen: BFS, Wiiest Partner

Die Raumnutzerdichte ergibt
sich fir die Einwohner aus der
Anzahl Einwohner (2016) pro
Bauzonenflache (ha, 2017, to-
tal alle Zonen sowie bebaut
und unbebaut) respektive fir
die Arbeitskrafte aus der An-
zahl Beschéftigten (2015, Voll-
und Teilzeit) pro Bauzonenfla-
che (ha, 2017).

Abbildung 34: Bauliche Dichte
flr Wohnen und Arbeiten nach
Gemeindetyp

Quellen: BFS, Wiiest Partner

Die bauliche Dichte wird fur
Wohnen definiert als die Ge-
schossflache in Wohnbauten
(m?, 2015) pro Bauzonenfliache
(m?, 2017, total alle Zonen). Die
bauliche Dichte fiir Geschaft
wird definiert als die Ge-
schossflache in Nicht-Wohn-
bauten (m?, 2015) pro Bauzo-
nenflache (m?, 2017).
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Aus der Kombination dieser beiden Messgréssen kann die Geschossflache pro
Raumnutzer, also der Flachenverbrauch pro Person hergeleitet werden. In den
grossen Kernstadten ist der Verbrauch an Geschossflache pro Bewohner relativ
klein. Dieser Befund ist konsistent mit den dortigen liberdurchschnittlich hohen
Immobilienpreisen. Je teurer Wohnen ist, desto weniger Flache beansprucht die
Einzelperson, und entsprechend klein ist in den Grossstiddten die Wohnungs-
gréosse. Hohe Immobilienpreise in den Kernstadten kénnen auch einen Verdran-
gungseffekt zur Folge haben, beispielsweise flr Familien, die sich in kleineren,
periphereren Gemeinden mehr Wohnflache leisten konnen und damit einen ho-
heren Flachenverbrauch aufweisen.

Auch die durchschnittliche Haushaltsgrosse in den grossen Kernstadten ist ge-
ring. Sie liegt mit 1.8 Personen pro Wohnung tiefer als in den librigen Stadten und
Agglomerationsgemeinden.? Eine geringe Haushaltsgrosse ist in der Regel ver-
bunden mit einem hohen Wohnflachenbedarf pro Person, denn unabhangig von
der Anzahl Bewohnenden verfligen die meisten Wohnungen Uber eine Kiiche. Bei
gleicher Haushaltsgrosse wiirde der Wohnflachenverbrauch pro Person in den
grossen Kernstadten mehr als die effektiven 5% unter dem landesweiten Durch-
schnitt liegen. Bei den Geschéaftsflachen ist die Ausgangslage anders: In den
grossen Kernstadten verfligt ein Beschaftigter tUber halb so viel Geschossflache
wie im landesweiten Durchschnitt. Denn hier sind liberproportional viele Beschaf-
tigte in Biiros tatig, in denen der Flachenanspruch pro Mitarbeiter geringer ist als
bei den Gewerbeflachen.
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2 Diese Statistik wird beeinflusst durch Zweitwohnungen sowie Studenten, die in einer Wohngemein-
schaft leben und noch im Elternhaus angemeldet sind.
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Abbildung 35:
Geschossflache in m? pro Ein-
wohner und pro Beschéftigten
nach Gemeindetyp

Quellen: BFS, Wiiest Partner

Beim Wohnen wird die Ge-
schossflache in Wohnbauten
(m?, 2015) pro Einwohner
(2016) gemessen, beim Ge-
schaft die Geschossflache in
Nicht-Wohnbauten pro Be-
schaftigten (m?, 2015) ange-
geben.
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In Kapitel 3.1 wird festgehalten, dass die Gebaudeflache pro Kopf zwischen den
Arealstatistiken 2004 bis 2009 und 2013 bis 2018 abgenommen hat - und zwar in
allen sechs Gemeindetypen. Den stérksten Riickgang verzeichneten die grossen
Agglomerationsgemeinden mit einem Minus von 8.3 Quadratmeter Gebaudefla-
che pro Kopf. Mit einem Riickgang von 7.9 Quadratmeter Gebaudeflache pro Kopf
ist die Raumnutzerdichte auch in den mittelgrossen Kernstadten deutlich ange-
stiegen. Mit einer Veranderung von -6.9% ist der relative Riickgang in den gros-
sen Kernzentren am grossten.
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Abbildung 36: Gebdudeare-
alflachen in m? pro Kopf nach
Gemeindetyp in zwei Arealsta-
tistiken

Quellen: BFS, Wiiest Partner

Stichprobe: Die 1559 Gemein-
den in der Schweiz (blau) res-
pektive die 88 Mitglieder des
Stadteverbandes (rot), fiir wel-
che die Arealstatistik 2013/18
vorliegt.
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Verdichtungspotenzial

Die bereits ausgeschiedenen Bauzonen der Schweiz bieten ausreichend Platz fiir

zuséatzlichen Wohn- und Arbeitsraum. Dies wird im Folgenden anhand einer mit-

tels Verdichtungsradar vorgenommenen Auswertung aufgezeigt. Zur Realisie-

rung des Verdichtungspotenzials bieten sich grundsétzlich folgende Strategien

an:

— Dichtere Belegung der bestehenden Flachen

— Realisation von Geschossflachenreserven in Bestandesbauten (Aufstockun-
gen, Erweiterungen)

— Ersatzneubauten

— Bebauen von unbebauten Grundstlicken in der Bauzone

— Umnutzung von Industriearealen

Wiiest Partner schitzt, dass per 2017 in den bestehenden eingezonten Flachen
der Schweiz Raum fiir zusétzliche 2.59 Millionen Bewohnende und fiir weitere 1.89
Millionen Beschaftigte existiert. Wiirde dieses Verdichtungspotenzial ausge-
schépft, konnten in der Schweiz rund 11 Millionen Menschen ohne weitere Einzo-
nungen wohnen. Dies entspricht durchschnittlich 47 Einwohner auf jeder der
232’000 Hektare Bauzone. Zur Vergleich: Dieser Durchschnittswert entspricht
der heutigen Raumnutzerdichte in Locarno (Tl). Gleichzeitig wiirde die Anzahl Ar-
beitsplatze in der Schweiz rund 7 Millionen betragen. Verteilt sich diese Zahl auf
die bisherigen Bauzonen, wiirde die so gemessene Beschéaftigtendichte von
heute 22 auf 30 Beschéaftige pro Hektare Bauzone ansteigen.
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Ein besonders hohes Verdichtungspotenzial liegt in den kleinen Kernstadten, den
kleinen Agglomerationsgemeinden sowie in den Kleinzentren. Dies hat in vielen
Fallen damit zu tun, dass hier zahlreiche Bauzonen noch nicht bebaut sind und
viele Quartiere heute vor allem aus Einfamilienhdusern bestehen. So verfligt zum
Beispiel Aigle gemass dem Wiiest-Partner-Verdichtungsradar tber ein Potenzial
von zusatzlichen 53% Einwohnern gegeniiber der heutigen Bevidlkerungszahl und
bei den Beschéftigten sogar Uber ein Verdichtungspotenzial von 148%. Dieses
relativ hohe Potenzial zeigt einerseits die Perspektive auf, wonach die Gemeinde
Aigle in den kommenden Jahren wachsen dirfte. Andererseits ist es darauf zu-
rickzufiihren, dass in Aigle mehrere Areale in der Bauzone noch nicht lberbaut
sind.
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Abbildung 37: Modelliertes
Verdichtungspotenzial nach
Gemeindetyp flir Einwohner
und Beschaftigte, relativ zum
Bestand

Quelle: Wiest Partner Ver-
dichtungsradar

Die Ist- Werte der Raumnut-
zerdichte werden basierend
auf dem Stand der Wohnbe-
volkerung von 2016 und der
Anzahl aller Beschaftigten im
Jahr 2015 berechnet.
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Obwohl die Modellrechnung Lagequalitaten beriicksichtigt und damit Standorten
mit niedriger OV-Giiteklasse ein geringeres Verdichtungspotenzial einrdumt,
kommt hier die Problematik zum Ausdruck, dass sich viele Bauzonen an relativ
unglinstigen Lagen befinden. Es ist aus heutiger Perspektive nicht wiinschens-
wert, dass der Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung in diesen Gemeinden statt-
findet. Auch die steigenden Leerstandszahlen in den kleinen Kernstadten spre-
chen gegen eine zusatzliche Ausdehnung der Bautatigkeit.

Aus einer libergeordneten Optik betrachtet, befinden sich die passenden Ver-
dichtungspotenziale vor allem in den Stadten und grossen Agglomerationsge-
meinden, weil diese besser erschlossen sind. Denn das Verdichtungspotenzial in
den grossen und mittelgrossen Kernstadten riihrt vor allem daher, dass die Infra-
struktur gut und die Nachfrage hoch ist.

In den grossen Agglomerationsgemeinden ist das durchschnittliche Verdich-
tungspotenzial gemass dem Wiiest-Partner-Verdichtungsradar unter allen sechs
Gemeindetypen am geringsten. Dies ist einerseits darauf zuriickzufiihren, dass
diese Gemeinden in den vergangenen Jahren bereits tiberdurchschnittlich stark
gewachsen sind und damit viele Bauzonenreserven aufgebraucht haben. Bei-
spiele hierfiir sind Opfikon oder Schlieren in der Agglomeration Ziirich. Anderer-
seits hangt das geringe Potenzial in Agglomerationen damit zusammen, dass
diese zumeist zwar uber eine gute, jedoch nicht wie die stadtischen Zentren her-
vorragende OV-Anbindungen verfiigen. Dies schmalert wiederum das Potenzial
in den bestehenden Bauzonen. Dennoch ist ein Potenzial im Bereich 20 bis 25%
durchaus substanziell.

Die Stadt Gossau (SG), entspricht als grosse Agglomerationsgemeinde in etwa
dem Durchschnitt beziliglich Verdichtungspotenzial. Als Basis flir das hiesige
Stadtentwicklungskonzept wurde eine Analyse mit dem Verdichtungsradar durch-
gefiihrt. Die Studie zeigte kleinraumige Potenziale auf, unterstrich die Bedeutung
der Entwicklungsareale und diente als wertvolles Hilfsmittel flr die weitere Fest-
legung der Ortsbildstrategie.

Andere Gemeinden wiederum weisen grossere Abweichungen von den durch-
schnittlichen Potenzialen auf. Klassische Beispiele dafir sind Agglomerationsge-
meinden, die bereits liber eine sehr hohe Beschéaftigtenzahl verfiigen. Der Wiiest-
Partner-Verdichtungsradar liefert zum Beispiel bezliglich Arbeitsplatzangebot in
Carouge (GE) insgesamt keinen Beleg fiir zusatzliches Potenzial. In einzelnen
Quartieren kann die Beschaftigung aber auf jeden Fall noch ansteigen. Dieser An-
stieg konnte jedoch kompensiert werden durch eine Verdrangung von Industrie-
arbeitsplatzen durch neu zu schaffenden Wohnraum. Stellvertretend hierflir steht
das Entwicklungsgebiet Praille-Acacias-Vernets (PAV), das sich einem tiefgrei-
fenden Transformationsprozess befindet.
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Methodik Verdichtungsradar

Die Berechnung des Verdichtungspotenzials erfolgt durch den Verdichtungsradar
von Wiuest Partner. Dieser lokalisiert und quantifiziert kleinrdumig Potenziale zur
Erhéhung der Raumnutzerdichte (Einwohner- und Beschaftigtendichte). Die be-
rechneten Verdichtungspotenziale ergeben sich durch die Gegeniiberstellung
empirischer Daten fiir die heutigen Raumnutzerdichten mit modellierten Werten.
Sowohl ihre Berechnung als auch die Darstellung bezieht sich auf das als Bauzone
deklarierte Gebiet der Schweiz. Die modellierten Soll-Werte sind von folgenden
Parametern abhangig:

— Mittlere gemeinde- und zonentypische Ausniitzungsziffern: Dabei werden zwolf
Gemeindetypen unterschieden und die harmonisierten Bauzonen des ARE (2017)
verwendet.

— Mikrolageneigenschaften: Die Soll-Werte basieren auf der Hangneigung sowie
auf den Giteklassen des offentlichen Verkehrs - dies aufgrund der These, dass
bei einer inneren Verdichtung primar gut erschlossene und leicht Giberbaubare
Grundstiicke verdichtet werden. Uber typische Kennziffern des Flachenkonsums
pro Einwohner oder pro Beschéftigten erfolgt die Umrechnung in spezifische Mo-
delldichten pro Hektare.

Raumnutzerdichte: Ist-Zustand Potenzialberechnung Verdichtungspotenzial

Zwischenfazit

in den grossen Kernstadten ist sowohl die bauliche Dichte als auch die Raumnut-
zerdichte deutlich hdher als in den Stadten der anderen Gemeindetypen. Speziell
ist die Rolle von kleinen Kernstadten ausserhalb der Agglomerationen: Viele von
ihnen verfligen liber einen hohen Anteil von unbebautem Bauland, ihre Bauland-
preise sind moderat, und ihr Dichtegrad ist tiefer als in den Agglomerationen. Dies
lasst sich auf ihre Lage ausserhalb der grossen Wirtschaftsraume Zirich, Basel,
Bern sowie dem Genferseebecken zurlickfiihren. Innerhalb der kleinen Kern-
stadte besteht ein hohes Verdichtungspotenzial. In der Umsetzung ist aber Vor-
sicht geboten, denn in den letzten fiinf Jahren hat der Wohnungsleerstand in den
kleinen Kernstadten spiirbar zugenommen und im Jahr 2017 die hochste Leer-
standsquote unter den sechs Gemeindetypen aufgewiesen.

Die Agglomerationen verzeichnen zwischen 2011 und 2015 ein liberdurchschnitt-
lich hohes Wachstum an Bevdlkerung und Beschéftigung. Damit einher ist eine
deutliche Steigerung der Raumnutzerdichte gegangen. Wenn in den Agglomera-
tionen eine starke Verdichtung ermdoglicht wird, ist die Schweiz gut aufgestellt,
das erwartete Wachstum an Bevdlkerung und Beschaftigung aufzunehmen. Und
wenn in den dynamischen Stadten in den grossen und mittleren Agglomerationen
eine hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen erfolgt, diirften sich die stad-
tischen Qualitaten in den grossen Wirtschaftsrdumen weiter ausdehnen.
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Abbildung 38: Schema der
Methodik des Verdichtungsra-
dars

Quelle: Wiest Partner
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© Fazit der Studie

Die Gebaudearealflache pro Kopf nimmt derzeit ab. Das geht aus der Arealstatis-
tik hervor, die einmal pro Jahrzehnt erhoben wird und beim aktuellen Durchlauf
fur die Jahre 2015 bis 2019 mittlerweile fiir 1559 Gemeinden verfligbar ist. Dieser
Riickgang steht fiir einen Paradigmenwechsel, nachdem derselbe Indikator seit
der Arealstatistik 1979 bis 1985 deutlich angestiegen war. Der Befund liefert einen
starken Beleg dafiir, dass die Siedlungsentwicklung nach innen mittlerweile auf
gutem Weg ist. Sie zeigt, dass ein Umdenken stattgefunden hat und ein haushal-
terischer Umgang mit dem Boden bei den Planern und Behdrden sowie in immer
breiteren Kreisen der Bevolkerung akzeptiert ist. Die jahrzehntelangen Bemiihun-
gen der Raumplanung scheinen Friichte zu tragen.

Diese positive Entwicklung erstaunt umso mehr angesichts der jlingsten Boom-
phase in den Bau- und Immobilienmarkten. Die Investitionen wurden durch immer
tiefer fallende Zinsen angekurbelt. Zudem war das Wachstum der Bevolkerung
und der Beschéaftigung in diesem Jahrtausend hoch.

Wachstumsschwerpunkte

Die Schweiz wachst nicht nur in den grosseren und in der Regel relativ gut er-
schlossenen Stadten, sondern auch in vielen kleineren Gemeinden. Zwischen
2000 und 2017 erfolgte 45% des Bevolkerungswachstums in Gemeinden, die
heute mehr als 10'000 Einwohner zahlen. Damit verstdrkte sich das Bevolke-
rungswachstum in den Stadten gegeniiber friiheren Jahrzehnten. Noch zwischen
1980 und 2000 nahm die Einwohnerzahl um 85% in jenen Gemeinden zu, die
heute weniger als 10'000 Einwohner haben. In der Tat gelten Stadte immer mehr
und in breiten Kreisen der Bevolkerung als attraktive Wohnorte, weil sie belebt und
gut erschlossen sind sowie viele Arbeitsmoglichkeiten bieten.

Allerdings ist die Erstellung von Wohnraum in den Stadten herausfordernd. In den
Gemeinden mit liber 10'000 Einwohnern sind 84% der Bauzonen bereits bebaut,
in den grossen Kernzentren bereits 93%. Entsprechend steht in vielen Stadten
die Nachverdichtung von bereits bebauten Arealen im Vordergrund. Weil sich
diese Nachverdichtung als komplex und anspruchsvoll zeigt, ist die Wohnbauta-
tigkeit in den grossen Kernstadten im Vergleich mit den anderen untersuchten
Gemeindetypen in den Jahren 2006 bis 2015 am geringsten ausgefallen. Zumin-
dest hat sich in der zweiten der untersuchten Fiinfjahresperioden die Wohnbauta-
tigkeit in den grossen Kernzentren von jahrlich 0.5% des Bestandes auf 0.8% er-
héht. Es ist gut denkbar, dass in Zukunft die Wohnbautatigkeit noch starker an den
guten Lagen forciert wird - dafiir sprechen die deutlichen Anstiege der Leer-
standszahlen vor allem an ungentigend erschlossenen Lagen.

Die Studie verdeutlicht die wichtige Rolle der Stadte in den grossen und mittleren
Agglomerationen: Sie verzeichnen den gréssten Anstieg der Raumnutzerdichte
zwischen den letzten beiden Arealstatistiken und entwickeln sich dynamisch.
Dass viele dieser Gemeinden immer urbaner werden, zeigt das Beispiel Opfikon.
Im Jahr 1997 war diese Gemeinde noch dorflich gepragt und zahlte 11’200 Ein-
wohner - gleich viel wie im Jahr 1987. Mittlerweile wohnen 20'000 Menschen in
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Opfikon, und die Gemeinde ist praktisch direkt an das Grosszentrum Ziirich an-
geschlossen. Innenentwicklung bedeutet also auch Wachstum in den Agglome-
rationen der grossen Wirtschaftsraume.

Implikationen der Innenentwicklung

In der vorliegenden Studie nehmen in vielen Abschnitten die Zahlen eine wichtige
Rolle ein. Dieser Schwerpunkt wurde auch deshalb gewahlt, weil es schon viele
gute qualitative Studien zum Thema gibt. Dennoch ist festzuhalten, dass die Sied-
lungsentwicklung nach innen zahlreiche qualitative Aspekte hat. Eine hochwertige
Innenentwicklung lasst sich nur erfolgreich umsetzen, wenn der Qualitat und der
Akzeptanzin der Bevolkerung die nétige Beachtung geschenkt wird. Dies bedingt,
dass der Innentwicklung bei den Behdrden eine hohe Prioritdt beigemessen wird.
Zudem erfordert sie eine gute Verkehrserschliessung und qualitativ hochwertige
Aussenraume, die belebt sind und zwischen Wohnen, Arbeiten, Mobilitat und Frei-
zeit Verbindungen schaffen.

Siedlungsentwicklung nach innen fordert die Behorden, aber auch die Architekten
und Planer viel mehr als das Bauen auf der griinen Wiese. Entsprechend bedingt
das Verdichten auch die nétigen Kompetenzen von stadtischen Mitarbeitenden,
Politikern, Entwicklerinnen und Architekten. Dazu sind entsprechende Ausbil-
dungsmadglichkeiten und Plattformen fiir den Erfahrungsaustausch bereitzustel-
len. Beim Sammeln von zusatzlichen Erfahrungen spielen die Stadte eine wich-
tige, aber auch bewahrte Rolle als Pioniere. Innovative Konzepte brauchen ein
Labor fiir Erkenntnisgewinne. Diese Rolle sollen die Stadte auch in Zukunft ein-
nehmen kdnnen, damit sie Verdichtungsbestrebungen auf neuen Wegen be-
schreiten konnen.

Was konnen die stadtischen Behdrden tun, um die Innenentwicklung voranzubrin-

gen?

— Zuallererst ist ein Bekenntnis zum Wachstum nétig und dass dieses an den gut
erschlossenen Lagen priorisiert wird.

— Zweitens kdnnen Stadte und Gemeinden selbst eine aktive Rolle in der Sied-
lungsentwicklung einnehmen - zum einen, indem durch Kaufe aus einem Areal
mit kleinteiliger Parzellierung die Anzahl der Eigentiimer und damit Interessen-
vertreter reduziert wird. Zum andern ermdglichen Grundstiicke im Eigentum der
offentlichen Hand an zentralen Lagen eine aktive Mitwirkung der Stadt. Eine
Beispielflache mit solchem Potenzial ist das Werkhofareal an der Murg in Frau-
enfeld, das in direkter Nachbarschaft zum Bahnhof liegt. Gebietsentwicklungen
konnen aber auch durch Standortverlegungen der Verwaltung beschleunigt
werden. Als Beispiel daflir gilt die angedachte Zentralisierung der Biiroarbeits-
plétze der Energie Wasser Bern in Ausserholligen.

— Drittens sind Pragmatismus und Ldsungsorientierung gefordert, um die Ver-
dichtung im Bestand voranzubringen. Diese Flexibilitat Iasst sich beispielsweise
liber Sondernutzungsplanungen erreichen.
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Indikatoren fur die Mitglieder des Stadte-

verbandes

Abschliessend werden fiir die Mitglieder des SSV die Indikatoren der Siedlungs-
entwicklung nach innen dargestellt. Tabelle 5 ist sortiert nach dem Gemeindetyp
und nach Alphabet. Ausgewiesen werden die untenstehenden Kennzahlen, die
mehrheitlich im Kapitel 6 aggregiert pro Raumtyp ausgewertet wurden. Dabei
werden die Kategorien Demografie, Gebdude sowie Indikatoren der Dichte unter-

schieden.
Variable Spezifikation Jahr Quelle
Einwohner Standige Wohnbevolkerung 2016 BFS
Beschaftigte Voll- und Teilzeit 2015 BFS
Statent
Einwohner Wachstum Annualisierte Wachstumsrate 2011-15 BFS
Beschaftigte Wachstum Annualisierte Wachstumsrate 2011-15 BFS
Statent
Arbeitsplatzdichte Beschaftigte pro Einwohner 2015 BFS
Uberbauungsgrad der Bauzonen Bebaute Bauzonen am 2017 BFS
total der Bauzonen (bebaut, unbe- Bauzonen-
baut, alle Zonenarten) statistik
Zone fiir 6ffentliche Nutzung Zone fir 6ffentliche Nutzungam 2017 BFS
Total der Bauzonen Bauzonen-
statistik
Wohnbautatigkeit Neu gebaute Wohnungen 2006-10; BFS GWS
in % des Bestands 2011-15
Leerstand Leerstehende Wohnungenin% 2016 BFS Leer-
des Bestands wohnungs-
zahlung
Einwohner pro Wohnung Einwohner dividiert durch Anzahl 2016 BFS
Wohnungen
Raumnutzerdichte Wohnen Einwohner pro ha total Bauland 2016,17 BFS
Raumnutzerdichte Geschaft Beschéftigte pro ha total Bauland 2015,17 BFS
Raumnutzerdichte Wohnen und Ge- Raumnutzerdichte Wohnen + 2015,17 BFS
schaft Raumnutzerdichte Geschaft
Bauliche Dichte Wohnen Geschossflache Wohngebaude 2016,17 BFS; Wiiest
in m? pro m? Bauland Partner
Bauliche Dichte Geschaft Geschossflache Geschaftsge- 2015,17 BFS; Wiiest
bsude in m? pro m? Bauland Partner
Bauliche Dichte Wohnen und Ge- Bauliche Dichte Wohnen + 2015,17 BFS; Wiiest
schaft Bauliche Dichte Geschaft Partner
Modelliertes Verdichtungspotenzial Potenzial fiir zusatzliche Einwohner2017 Wiiest
Einwohner in den Bauzonen Partner
Modelliertes Verdichtungspotenzial Potenzial fiir zusatzliche Beschaf- 2017 Wiiest
Beschaftigte tigte in den Bauzonen Partner
Modelliertes Verdichtungspotenzial Verdichtungspotenzial Einwohner 2016,17 Wiest
Einwohner, relativ relativ zur Anzahl Einwohner Partner
Modelliertes Verdichtungspotenzial Verdichtungspotenzial Beschaf- 2015,17 Wiest
Beschaftigte, relativ tigte relativ zur Anzahl Beschaftigte Partner
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Einwohner und Beschéftigte

Gemeindename

Aarau
Adliswil
Aesch (BL)
Aigle

Altdorf (UR)
Altstdtten
Amriswil
Appenzell
Arbon

Arosa

Baden
Basel
Bassersdorf
Bellinzona
Bern
Biel/Bienne
Binningen
Birsfelden
Brig-Glis
Brugg

Buchs (SG)
Biilach

Bulle
Burgdorf
Bussigny
Carouge (GE)
Chiasso
Chur
Delémont
Dietikon
Diibendorf
Frauenfeld
Freienbach
Fribourg
Genéve
Gland
Glarus
Gossau (SG)
Grenchen
Herisau
Horgen
Horw
Ilinau-Effretikon
Interlaken
Ittigen
Kloten

Koniz
Kreuzlingen
Kriens
Kiisnacht (ZH)
La Chaux-de-Fonds
La Neuveville
La Tour-de-Peilz
Lancy
Langenthal
Lausanne

Le Grand-Saconnex
Le Locle
Lenzburg
Liestal
Locarno
Lugano
Luzern

Lyss
Martigny

Einwohner

2016
21'036
18'742
10184

9'961

9211
11'438
13'346

5'825
14'340

3219
19'222

171'017
11'616
18'347

133115
54'456
15301
10'469
13'158
11'204
12'531
19'611
22'523
16'295

8'268
21'868

8'331
34'880
12'562
27'076
27'689
25'200
16'196
38'829

198'979
12'997
12'515
18'055
16'985
15'730
20291
13'884
16'796

5'673
11'388
19'086
40'938
21'560
27'110
14'192
38'965

3'693
11'652
31'661
15'501

137'810
12'075
10'433

9'503
14'148
16'122
63'932
81'592
14'706
17'998

Beschiftigte

2015
33'493
8'440
5'622
6'068
6'904
7181
5751
4'833
5991
2'905
29'699
185'225
4'313
16'640
184'891
39'439
6'217
4175
9'544
8'248
7'565
10'466
14'411
13273
6'5636
24'347
10'300
32'118
12713
17'573
19'891
20'096
14'412
33261
178'316
6'223
8'311
12'987
10'974
9'634
9'383
5'368
7'240
6'975
12'434
35'237
22'425
11'609
12'064
6'395
25'637
1'541
3284
19'266
12717
117'705
12'001
8'266
9'200
16'629
13170
55'757
81'094
8'068
12'878

Wachstum
Einwohner

2011-15
1.1%
1.5%

-0.2%
0.9%
0.8%
0.8%
1.4%
0.4%
0.9%

-1.1%
1.1%
0.8%
0.9%
1.1%
1.1%
1.2%
0.6%
0.1%
1.1%
1.5%
2.1%
2.6%
2.9%
1.0%
0.4%
1.6%
1.3%
0.5%
1.9%
2.5%
1.7%
1.2%
0.5%
1.9%
1.3%
2.0%
0.6%
0.0%
1.2%
0.9%
1.4%
0.3%
0.5%
1.0%
1.0%
0.3%
0.8%
2.0%
0.5%
0.6%
0.7%
1.0%
1.4%
2.2%
0.6%
1.2%
0.7%
0.9%
1.8%
0.9%
1.1%
1.1%
1.0%
0.7%
1.9%

Wachstum
Beschéftigte

2011-15
0.6%
2.6%
3.0%
1.2%
1.2%
0.1%

-0.6%
0.7%
-0.5%
-0.7%
-0.3%
0.9%
3.0%
0.9%
0.6%
-0.3%
-1.3%
1.4%
0.8%
1.4%
1.6%
0.7%
2.5%
0.4%
1.3%
-1.7%
5.3%
0.6%
1.7%
2.0%
-0.3%
1.5%
0.5%
1.1%
0.8%
2.1%
0.3%
0.6%
1.3%
1.2%
0.1%
1.1%
1.9%
1.5%
4.8%
0.1%
1.1%
-0.2%
2.4%
2.1%
-0.5%
1.1%
0.6%
-1.2%
0.4%
1.1%
2.3%
0.8%
2.2%
1.5%
1.3%
1.5%
1.2%
0.1%
-0.6%

Arbeitsplatz-
dichte

2015
162%
45%
54%
61%
75%
63%
44%
83%
42%
91%
156%
109%
37%
90%
141%
73%
41%
40%
73%
74%
61%
54%
66%
82%
80%
114%
126%
93%
101%
66%
74%
81%
90%
86%
90%
49%
66%
72%
66%
61%
46%
39%
43%
123%
109%
191%
56%
54%
45%
46%
66%
42%
29%
61%
82%
87%
99%
79%
100%
117%
82%
88%
100%
56%
73%
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Gemeindename Einwohner Beschiftigte Wachstum Wachstum Arbeitsplatz-
Einwohner Beschéftigte dichte

2016 2015 2011-15 2011-15 2015

Meilen 13'762 6'185 1.6% 0.7% 46%
Meyrin 23'044 20'359 0.5% 1.5% 92%
Monthey 17'573 11217 1.3% 0.8% 64%
Montreux 26'629 12'380 1.2% 0.5% 47%
Morges 15'889 10'540 1.3% -0.2% 67%
Moutier 7'586 3'885 0.4% -0.7% 51%
Miinsingen 12'396 6'405 0.9% -0.9% 53%
Murten 8'168 4737 1.1% 1.9% 58%
Muttenz 17'723 13'140 0.4% -0.4% 75%
Neuchatel 33772 31'690 0.2% 1.5% 94%
Nyon 20272 15'932 1.3% 1.5% 79%
Olten 18'166 20'489 1.1% 1.3% 115%
Onex 18'825 4'223 1.4% 6.2% 23%
Opfikon 19'599 19'353 3.9% -1.7% 104%
Ostermundigen 17127 7037 1.7% -0.2% 42%
Payerne 9'486 6'673 1.3% 3.0% 71%
Peseux 5'926 1'825 0.9% 2.1% 31%
Plan-les-Ouates 10'571 14'554 0.4% 4.4% 141%
Porrentruy 6'876 6'367 0.5% 0.6% 93%
Prilly 12'063 6'218 0.7% 1.4% 52%
Pully 17'972 5'862 0.7% -0.2% 33%
Rapperswil-Jona 26'962 16'941 0.6% 2.0% 63%
Regensdorf 18'191 10434 1.7% -0.4% 58%
Reinach (BL) 19'021 11'951 0.3% 0.2% 63%
Renens (VD) 20'523 13'104 0.4% 2.7% 64%
Rheinfelden 13'337 7'691 2.2% 3.5% 59%
Riehen 20'895 5'003 0.2% 1.9% 24%
Romanshorn 10'803 5'633 1.5% -0.3% 52%
Rorschach 9'408 5'760 1.0% 1.2% 63%
Sarnen 10233 8'216 0.6% 0.7% 80%
Schaffhausen 36'148 26'118 0.6% 0.7% 73%
Schlieren 18'749 17'251 2.5% 2.5% 93%
Schwyz 14'885 12'211 0.9% 1.3% 82%
Sierre 16'817 11'275 1.5% 2.2% 67%
Sion 34'353 33'592 1.4% 0.8% 99%
Solothurn 16'697 20'570 0.6% 0.8% 123%
Spiez 12'713 5'412 0.1% -0.5% 43%
St. Gallen 75'481 81'574 0.7% 1.6% 108%
St. Moritz 5'084 7'145 -0.7% -1.2% 141%
Stifa 14'291 5'966 0.5% 2.6% 42%
Steffishurg 15'783 6'255 0.5% 2.3% 40%
Thalwil 17'789 6'421 0.7% -0.3% 36%
Thun 43'568 28'203 0.4% -0.4% 65%
Urdorf 9'657 6'319 1.1% -1.0% 65%
Uster 34'319 16'330 1.0% -0.2% 48%
Uzwil 12'816 6'929 0.1% -0.4% 54%
Vernier 34'983 19'260 1.0% 2.5% 56%
Versoix 13247 4'157 0.6% 4.2% 31%
Vevey 19'780 14'313 1.5% 0.0% 74%
Veyrier 11'535 2'105 2.3% 2.0% 19%
Villars-sur-Glane 12'128 9'237 0.8% 2.0% 76%
Wadenswil 21'797 8'902 0.9% 0.6% 41%
Wallisellen 15'934 19'983 2.7% 5.7% 128%
Weinfelden 11'288 9'028 1.6% 1.3% 81%
Wettingen 20'535 8'588 0.4% -0.1% 42%
Wetzikon (ZH) 24'640 14'011 1.9% 1.3% 57%
Wil (SG) 23'751 15'031 0.9% 1.3% 64%
Winterthur 109'775 70'633 1.2% 1.3% 65%
Wohlen (AG) 15'824 7'851 1.8% 1.5% 50%
Worb 11'473 3'935 0.4% 0.5% 34%
Yverdon-les-Bains 29'977 17'924 1.5% 1.4% 60%
Zofingen 11'560 10778 1.3% 1.4% 94%
Zollikon 12791 6'098 1.3% 0.7% 48%
Zuchwil 8'842 5223 -0.1% 3.3% 60%
Zug 29'804 40'776 2.1% 0.2% 139%
Ziirich 402'762 468'635 1.3% 1.4% 118%
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Bebauung
Gemeindename Uberbauungsgrad  Zone fiiroff.  Wohnbauttigkeit Wohnbautitigkeit Leerstand  Einwohner pro
der Bauzonen Nutzung Wohnung
2017 2017 2006-10 2011-15 2017 2016
Aarau 93% 19% 0.9% 1.3% 2.0% 18
Adliswil 90% 9% 0.2% 1.8% 0.9% 2.0
Aesch (BL) 90% 14% 1.4% 0.5% 1.0% 21
Aigle 61% 6% 1.6% 1.1% 1.1% 2.0
Altdorf (UR) 88% 14% 1.2% 1.3% 0.9% 2.0
Altstitten 86% 15% 1.0% 1.8% 2.7% 19
Amriswil 88% 9% 1.2% 1.7% 3.0% 21
Appenzell 88% 11% 0.8% 1.2% 2.0% 2.0
Arbon 88% 10% 0.8% 1.4% 2.0% 19
Arosa 91% 11% 0.8% 0.8% 3.3% 0.6
Baden 95% 21% 1.4% 1.0% 0.6% 19
Basel 96% 11% 0.3% 0.4% 0.5% 17
Bassersdorf 89% 6% 2.6% 1.1% 1.1% 2.2
Bellinzona 90% 29% 0.9% 1.3% 1.4% 18
Bern 93% 15% 0.3% 0.4% 0.6% 17
Biel/Bienne 88% 17% 0.9% 0.6% 2.1% 18
Binningen 96% 15% 0.8% 0.6% 0.4% 19
Birsfelden 93% 16% 0.3% 0.3% 0.4% 18
Brig-Glis 73% 16% 1.9% 1.4% 0.8% 19
Brugg 89% 15% 0.6% 0.8% 1.2% 2.0
Buchs (SG) 90% 16% 1.1% 1.5% 1.9% 2.0
Biilach 91% 18% 2.4% 1.8% 1.9% 21
Bulle 7% 11% 3.1% 2.6% 0.9% 21
Burgdorf 93% 15% 1.4% 0.8% 1.2% 19
Bussigny 76% % 1.2% 0.0% 1.3% 2.2
Carouge (GE) 86% 4% 1.0% 1.1% 0.3% 2.0
Chiasso 91% 18% 0.3% 0.8% 4.3% 16
Chur 89% 18% 1.4% 1.0% 0.8% 18
Delémont 86% 10% 0.7% 1.2% 1.9% 19
Dietikon 88% 9% 1.1% 2.3% 0.9% 21
Diibendorf 90% 17% 1.1% 0.6% 0.9% 2.0
Frauenfeld 89% 13% 1.3% 1.1% 0.9% 2.0
Freienbach 87% 8% 1.6% 1.3% 0.4% 21
Fribourg 86% 15% 1.0% 0.9% 1.5% 18
Genéve 87% 1% 0.2% 0.4% 0.6% 19
Gland 81% 12% 1.6% 2.3% 0.6% 2.3
Glarus 90% 20% 0.6% 0.4% 1.8% 2.0
Gossau (SG) 85% 22% 1.0% 0.8% 2.5% 21
Grenchen 86% 15% 0.3% 1.0% 2.6% 18
Herisau 89% 17% 0.4% 1.1% 2.3% 19
Horgen 91% 11% 1.2% 0.9% 0.7% 21
Horw 87% 8% 1.4% 0.8% 0.1% 21
llinau-Effretikon 90% 10% 0.9% 0.6% 0.5% 2.0
Interlaken 93% 17% 0.3% 1.0% 0.7% 17
Ittigen 93% 15% 0.7% 0.9% 0.6% 19
Kloten 89% 12% 0.6% 0.7% 0.6% 2.0
Koniz 88% 17% 1.4% 0.8% 0.6% 19
Kreuzlingen 91% 8% 2.3% 1.9% 1.6% 19
Kriens 88% % 0.9% 0.8% 0.3% 2.0
Kiisnacht (ZH) 91% 8% 1.3% 0.7% 4.0% 19
La Chaux-de-Fonds 88% 12% 0.4% 0.5% 2.0% 18
La Neuveville 91% 21% 0.6% 0.6% 2.0% 19
La Tour-de-Peilz 83% 13% 0.6% 1.2% 0.2% 19
Lancy 82% 1% 0.7% 1.3% 0.3% 2.3
Langenthal 91% 18% 0.8% 0.8% 4.4% 19
Lausanne 92% 25% 0.5% 0.6% 0.4% 18
Le Grand-Saconnex 88% 1% 1.8% 0.4% 0.5% 2.5
Le Locle 85% 11% 0.2% 0.2% 4.0% 18
Lenzburg 88% 15% 2.0% 3.1% 3.3% 19
Liestal 87% 20% 0.7% 1.0% 0.7% 2.0
Locarno 89% 26% 1.1% 1.8% 3.4% 15
Lugano 93% 19% 0.9% 0.8% 1.3% 1.6
Luzern 90% 14% 0.7% 0.9% 1.0% 18
Lyss 87% 17% 2.0% 1.2% 4.3% 2.0
Martigny 7% 18% 1.4% 2.2% 2.2% 2.0
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Gemeindename Uberbauungsgrad  Zone fiir 6ff.  Wohnbauttigkeit Wohnbautitigkeit Leerstand  Einwohner pro
Nutzung Wohnung

2017 2017 2006-10 2011-15 2017 2016

Meilen 89% 8% 1.2% 1.6% 2.5% 2.0
Meyrin 7% 3% 0.6% 0.3% 0.4% 24
Monthey 75% 14% 1.6% 1.5% 0.9% 2.0
Montreux 75% 6% 0.7% 0.7% 1.1% 17
Morges 92% 22% 1.1% 1.3% 0.2% 19
Moutier 89% 13% 0.2% 0.1% 8.8% 18
Miinsingen 93% 23% 0.9% 0.8% 1.2% 21
Murten 87% 10% 1.3% 0.8% 1.2% 21
Muttenz 92% 11% 0.8% 0.5% 0.3% 21
Neuchatel 93% 13% 0.3% 0.4% 1.2% 18
Nyon 84% 20% 1.2% 1.6% 0.3% 18
Olten 83% 13% 0.5% 2.0% 2.8% 17
Onex 82% 1% 0.1% 0.8% 0.1% 2.3
Opfikon 87% 12% 3.0% 3.5% 1.1% 2.0
Ostermundigen 91% 16% 1.1% 1.2% 1.7% 19
Payerne 75% 9% 1.5% 0.6% 0.6% 21
Peseux 94% 12% 0.2% 0.5% 1.3% 2.0
Plan-les-Ouates 78% 0% 2.4% 0.3% 0.2% 2.7
Porrentruy 88% 12% 0.5% 0.7% 3.2% 17
Prilly 88% 22% 0.5% 0.4% 0.4% 19
Pully 92% 9% 0.7% 0.7% 0.5% 19
Rapperswil-Jona 88% 11% 0.9% 0.8% 1.4% 2.0
Regensdorf 82% % 1.0% 2.0% 0.5% 2.2
Reinach (BL) 95% 14% 0.5% 0.6% 0.6% 2.0
Renens (VD) 89% % 0.4% 0.4% 0.7% 2.0
Rheinfelden 7% 15% 2.1% 1.3% 2.7% 2.0
Riehen 92% 17% 0.5% 0.4% 0.8% 21
Romanshorn 90% 9% 1.7% 2.2% 3.9% 19
Rorschach 96% 18% 0.2% 1.4% 3.9% 17
Sarnen 90% 19% 1.6% 1.0% 0.1% 2.0
Schaffhausen 88% 14% 0.5% 0.5% 1.5% 19
Schlieren 88% 9% 1.7% 4.0% 0.3% 21
Schwyz 88% 14% 0.9% 1.5% 2.7% 21
Sierre 78% 19% 1.2% 1.6% 3.1% 19
Sion 81% 31% 1.5% 1.9% 1.5% 18
Solothurn 86% 21% 0.9% 0.7% 0.9% 17
Spiez 84% 9% 0.4% 0.3% 0.7% 18
St. Gallen 90% 18% 0.7% 0.5% 1.8% 18
St. Moritz 79% 15% 0.7% 1.0% 3.9% 0.9
Stifa 91% 8% 1.6% 0.8% 2.4% 2.0
Steffishurg 93% 11% 0.7% 0.7% 0.2% 2.0
Thalwil 95% 7% 0.8% 0.6% 0.4% 2.0
Thun 93% 11% 0.9% 0.7% 0.2% 19
Urdorf 91% 12% 0.5% 1.1% 1.5% 21
Uster 91% 12% 1.6% 1.0% 2.0% 21
Uzwil 85% 11% 1.1% 0.3% 1.2% 2.2
Vernier 73% 3% 1.1% 0.6% 0.4% 2.4
Versoix 75% 0% 1.4% 0.1% 0.2% 25
Vevey 85% 3% 0.8% 0.8% 0.4% 19
Veyrier 81% 0% 1.1% 1.6% 0.4% 2.8
Villars-sur-Glane 85% 28% 2.1% 0.5% 0.5% 2.3
Wadenswil 89% 10% 1.3% 1.5% 0.8% 21
Wallisellen 94% 10% 2.3% 2.1% 1.0% 21
Weinfelden 83% 9% 2.1% 1.5% 2.8% 2.0
Wettingen 97% 20% 1.2% 0.4% 0.4% 2.0
Wetzikon (ZH) 92% 12% 2.3% 2.2% 1.4% 21
Wil (SG) 89% 19% 1.1% 0.8% 1.5% 21
Winterthur 91% 10% 1.0% 1.5% 0.7% 2.0
Wohlen (AG) 88% 10% 0.9% 1.4% 2.8% 2.2
Worb 92% 16% 0.7% 0.3% 1.2% 21
Yverdon-les-Bains 86% 13% 1.3% 0.9% 1.0% 2.0
Zofingen 89% 13% 0.8% 1.2% 1.5% 19
Zollikon 95% 12% 0.6% 0.7% 1.8% 19
Zuchwil 88% 21% 0.2% 0.6% 3.5% 19
Zug 88% 18% 1.9% 2.3% 0.6% 2.0
Ziirich 95.42% 9% 0.8% 1.1% 0.2% 18
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Dichte: Indikatoren

Gemeindename Raumnutzerdichte ~ Raumnutzerdichte ~ Raumnutzerdichte iche Dichte iche Dichte iche Dichte Wohnen
Wohnen Geschaft Wohnen und Geschaft Wohnen Geschift und Geschaft

2017 2017 2017 2017 2017 2017

Aarau 36 57 93 0.21 0.37 0.58
Adliswil 58 26 84 0.30 0.20 0.50
Aesch (BL) 47 26 73 0.29 0.27 0.55
Aigle 25 15 40 0.11 0.13 0.25
Altdorf (UR) 38 29 67 0.23 0.27 0.50
Altstatten 28 18 46 0.18 0.22 0.39
Amriswil 32 14 46 0.19 0.18 0.37
Appenzell 36 30 67 0.22 0.34 0.56
Arbon 35 15 49 0.21 0.26 0.47
Arosa 22 20 42 0.27 0.31 0.59
Baden 45 70 116 0.27 0.46 0.73
Basel 104 113 218 0.51 0.90 1.41
Bassersdorf 50 19 68 0.26 0.14 0.40
Bellinzona 41 37 78 0.26 0.25 0.51
Bern 72 100 172 0.41 0.47 0.88
Biel/Bienne 65 47 112 0.37 0.32 0.69
Binningen 59 24 83 0.39 0.16 0.55
Birsfelden 67 27 94 0.38 0.50 0.88
Brig-Glis 32 23 55 0.18 0.18 0.35
Brugg 37 27 64 0.21 0.27 0.48
Buchs (SG) 39 24 63 0.21 0.26 0.47
Biilach 47 25 72 0.25 0.21 0.46
Bulle 41 26 67 0.18 0.19 0.36
Burgdorf 38 31 69 0.23 0.30 0.53
Bussigny 35 28 63 0.17 0.25 0.42
Carouge (GE) 96 107 204 0.32 0.68 1.00
Chiasso 69 85 154 0.37 0.46 0.82
Chur 55 50 105 0.31 0.38 0.70
Delémont 27 27 53 0.15 0.18 0.34
Dietikon 64 41 105 0.29 0.34 0.63
Diibendorf 49 35 85 0.25 0.25 0.50
Frauenfeld 30 24 55 0.18 0.22 0.40
Freienbach 44 39 83 0.27 0.27 0.54
Fribourg 74 63 137 0.32 0.49 0.81
Geneve 163 146 310 0.61 0.76 1.37
Gland 46 22 68 0.21 0.15 0.36
Glarus 39 26 65 0.25 0.27 0.52
Gossau (SG) 35 25 61 0.20 0.29 0.49
Grenchen 38 25 63 0.23 0.24 0.47
Herisau 41 25 67 0.27 0.29 0.56
Horgen 55 26 81 0.32 0.23 0.56
Horw 42 16 58 0.26 0.13 0.39
Ilinau-Effretikon 47 20 68 0.26 0.19 0.45
Interlaken 35 43 79 0.22 0.40 0.61
Ittigen 52 57 109 0.30 0.36 0.66
Kloten 35 66 101 0.19 0.50 0.69
Koniz 54 30 83 0.31 0.24 0.55
Kreuzlingen 36 19 55 0.21 0.19 0.41
Kriens 55 24 79 0.29 0.24 0.53
Kiisnacht (ZH) 34 15 49 0.25 0.11 0.36
La Chaux-de-Fonds 43 28 71 0.27 0.24 0.51
La Neuveville 39 16 56 0.26 0.18 0.44
La Tour-de-Peilz 48 13 61 0.26 0.15 0.41
Lancy 77 47 125 0.29 0.38 0.67
Langenthal 34 28 61 0.20 0.30 0.50
Lausanne 88 75 164 0.38 0.40 0.78
Le Grand-Saconnex 32 32 64 0.13 0.22 0.35
LeLocle 29 23 52 0.21 0.17 0.38
Lenzburg 30 29 60 0.18 0.29 0.47
Liestal 38 44 83 0.23 0.32 0.55
Locarno 48 39 88 0.30 0.30 0.59
Lugano 54 47 100 0.36 0.27 0.63
Luzern 66 65 131 0.37 0.35 0.72
Lyss 39 21 60 0.23 0.25 0.49
Martigny 38 27 66 0.20 0.19 0.39
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Gemeindename Raumnutzerdichte ~ Raumnutzerdichte = Raumnutzerdichte  Bauliche Dichte  Bauliche Dichte iche Dichte Wohnen
Wohnen Geschaft Wohnen und Geschift Wohnen Geschaft und Geschaft

2017 2017 2017 2017 2017 2017

Meilen 47 21 67 0.30 0.17 0.48
Meyrin 38 34 71 0.15 0.26 0.41
Monthey 30 19 50 0.15 0.15 0.30
Montreux 54 25 80 0.29 0.25 0.54
Morges 71 47 118 0.33 0.41 0.74
Moutier 37 19 56 0.25 0.22 0.47
Miinsingen 44 22 66 0.25 0.20 0.44
Murten 31 18 49 0.18 0.20 0.38
Muttenz 42 31 74 0.25 0.52 0.77
Neuchatel 52 49 102 0.30 0.31 0.61
Nyon 52 41 94 0.28 0.29 0.57
Olten 50 57 107 0.31 0.46 0.78
Onex 97 22 119 0.44 0.20 0.63
Opfikon 55 55 110 0.25 0.29 0.53
Ostermundigen 70 29 98 0.37 0.31 0.68
Payerne 29 20 49 0.13 0.16 0.29
Peseux 63 19 82 0.34 0.14 0.48
Plan-les-Ouates 39 54 94 0.19 0.40 0.59
Porrentruy 21 20 41 0.15 0.19 0.35
Prilly 71 37 108 0.32 0.52 0.84
Pully 66 22 88 0.39 0.19 0.58
Rapperswil-Jona 44 28 72 0.25 0.24 0.48
Regensdorf 39 22 61 0.19 0.25 0.44
Reinach (BL) 59 37 97 0.36 0.28 0.64
Renens (VD) 87 55 142 0.30 0.51 0.81
Rheinfelden 39 22 61 0.21 0.26 0.47
Riehen 49 12 61 0.29 0.14 0.42
Romanshorn 29 15 44 0.18 0.20 0.38
Rorschach 68 42 109 0.38 0.44 0.83
Sarnen 36 29 65 0.21 0.22 0.44
Schaffhausen 33 24 57 0.20 0.19 0.39
Schlieren 62 57 118 0.27 0.47 0.74
Schwyz 38 31 69 0.20 0.27 0.46
Sierre 29 20 49 0.15 0.17 0.32
Sion 29 28 57 0.14 0.19 0.33
Solothurn 42 51 93 0.25 0.39 0.64
Spiez 34 14 48 0.22 0.15 0.37
St. Gallen 55 59 114 0.31 0.36 0.67
St. Moritz 25 35 60 0.30 0.30 0.60
Stifa 45 19 64 0.28 0.13 0.41
Steffishurg 50 20 69 0.28 0.17 0.46
Thalwil 57 20 77 0.33 0.15 0.48
Thun 41 26 67 0.23 0.16 0.39
Urdorf 44 29 73 0.25 0.31 0.56
Uster 54 26 79 0.30 0.20 0.50
Uzwil 34 19 53 0.19 0.20 0.39
Vernier 62 34 96 0.25 0.29 0.55
Versoix 59 18 77 0.24 0.20 0.44
Vevey 117 85 202 0.49 0.65 1.14
Veyrier 39 7 46 0.20 0.08 0.28
Villars-sur-Glane 41 31 71 0.18 0.24 0.42
Wadenswil 47 19 66 0.27 0.19 0.46
Wallisellen 50 62 112 0.26 0.39 0.65
Weinfelden 24 19 44 0.17 0.24 0.40
Wettingen 57 24 81 0.32 0.23 0.54
Wetzikon (ZH) 47 27 74 0.23 0.21 0.44
Wil (SG) 43 27 70 0.24 0.23 0.47
Winterthur 52 33 85 0.27 0.27 0.54
Wohlen (AG) 39 20 59 0.21 0.22 0.44
Worb 55 19 74 0.33 0.25 0.57
Yverdon-les-Bains 47 28 75 0.19 0.20 0.38
Zofingen 31 29 60 0.19 0.26 0.45
Zollikon 38 18 57 0.26 0.10 0.37
Zuchwil 42 25 67 0.24 0.40 0.64
Zug 62 85 147 0.38 0.50 0.88
Ziirich 84 98 182 0.42 0.51 0.93
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Dichte: Modelliertes Potenzial

Gemeindename

Aarau
Adliswil
Aesch (BL)
Aigle
Altdorf (UR)
Altstétten
Amriswil
Appenzell
Arbon

Arosa
Baden
Basel
Bassersdorf
Bellinzona
Bern
Biel/Bienne
Binningen
Birsfelden
Brig-Glis
Brugg
Buchs (SG)
Biilach

Bulle
Burgdorf
Bussigny
Carouge (GE)
Chiasso
Chur
Delémont
Dietikon
Diibendorf
Frauenfeld
Freienbach
Fribourg
Genéve
Gland
Glarus
Gossau (SG)
Grenchen
Herisau
Horgen
Horw
llinau-Effretikon
Interlaken
Ittigen
Kloten
Koniz
Kreuzlingen
Kriens
Kiisnacht (ZH)
La Chaux-de-Fonds
La Neuveville
La Tour-de-Peilz
Lancy
Langenthal
Lausanne
Le Grand-Saconnex
Le Locle
Lenzburg
Liestal
Locarno
Lugano
Luzern

Lyss
Martigny

2017
16'629
3202
2'740
5'311
2'622
5631
5'338
3'161
3'154
2'015
8'167
30'246
2'892
13'428
50'001
11'848
0

0
5'370
2'931
2'708
4'901
6'428
3173
1'984
3'938
1'979
13'629
3'656
1'867
8'322
7'289
5634
6'925
24'495
1'358
2'401
4'476
6'910
1'487
1'388
4'340
6'912
0
1'690
3'640
10'247
3'062
826
4'154
6'817
274
4242
6'755
7'141
27477
6'164
1'641
3'984
7'461
7'882
24'703
10'935
4771
4'158

2017
4'689
1'038
3'075
8'981
1629
6'433
4'626
1'202
5'262
962
4'129
35'015
2'849
3'002
32'964
39'966
0
2'152
3'280
1'089
3'689
4'353
6'913
2'337
3'958
0

0
6'345
2'884
4215
6'356
5'986
1'467
13'636
94'968
3'748
4297
3'776
2'476
3'008
2'971
773
5'651
0

0
5'964
3'738
4205
1'877
722
12'079

752
3'654
3'449

738

643
2'943
2'575
4'047
1'386
3'728
5'486
5'026

Modelliertes Verdichtungs- Modelliertes Verdichtungs- Modelliertes Verdichtungs-
potential Bewohner

2017
79%
17%
27%
53%
28%
48%
40%
54%
22%
63%
42%
18%
25%
73%
38%
22%

0%

0%
41%
26%
22%
25%
29%
19%
24%
18%
24%
39%
29%

7%
30%
29%
34%
18%
12%
10%
19%
25%
41%

9%

7%
31%
41%

0%
15%
19%
25%
14%

3%
29%
17%

7%
36%
21%
46%
20%
51%
16%
42%
53%
49%
39%
13%
32%
23%

Modelliertes Verdichtungs-
potential Beschiftigte potential Bewohner, relativ potential Beschiftigte, relativ
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2017
14%
12%
56%

148%
22%
90%
80%
25%
88%
33%
14%
19%
66%
18%
18%

101%

0%
52%
34%
13%
49%
42%
48%
18%
61%

0%

0%
20%
23%
24%
32%
30%
10%
41%
53%
60%
52%
29%
23%
31%
32%
14%
78%

0%

0%
17%
17%
36%
16%
11%
47%

0%
23%
19%
27%

1%

0%

8%
32%
16%
31%

2%

5%
68%
39%
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Gemeindename Modelliertes Verdichtungs- Modelliertes Verdichtungs- Modelliertes Verdichtungs-  Modelliertes Verdichtungs-

potential Bewohner potential Beschiftigte potential Bewohner, relativ potential Beschiftigte, relativ

2017 2017 2017 2017

Meilen 1'040 641 8% 10%
Meyrin 9'881 10'489 43% 52%
Monthey 6'154 3'689 35% 33%
Montreux 15'453 16'666 58% 135%
Morges 499 0 3% 0%
Moutier 1'804 1'762 24% 45%
Miinsingen 4'628 3'950 37% 62%
Murten 5'737 5'938 70% 125%
Muttenz 5'942 6'350 34% 48%
Neuchatel 3'152 0 9% 0%
Nyon 2'890 0 14% 0%
Olten 9'603 11'477 53% 56%
Onex 2'885 2'938 15% 70%
Opfikon 8'314 0 42% 0%
Ostermundigen 2127 2'253 12% 32%
Payerne 4290 5'676 45% 85%
Peseux -291 0 0% 0%
Plan-les-Ouates 7'744 1195 73% 8%
Porrentruy 5'750 3'351 84% 53%
Prilly 0 0 0% 0%
Pully 0 0 0% 0%
Rapperswil-Jona 4'255 2'428 16% 14%
Regensdorf 5'841 8275 32% 79%
Reinach (BL) 5'403 0 28% 0%
Renens (VD) 2'066 0 10% 0%
Rheinfelden 5'106 5'794 38% 75%
Riehen 1'339 1'614 6% 32%
Romanshorn 2'817 3'548 26% 63%
Rorschach 0 0 0% 0%
Sarnen 2'258 1'446 22% 18%
Schaffhausen 14'967 14'381 41% 55%
Schlieren 905 1'426 5% 8%
Schwyz 4'548 3'816 31% 31%
Sierre 6'698 6'895 40% 61%
Sion 23'829 24'646 69% 73%
Solothurn 17'474 14120 105% 69%
Spiez 4'858 4'505 38% 83%
St. Gallen 21221 15'655 28% 19%
St. Moritz 2'039 0 40% 0%
Stafa 4'447 1577 31% 26%
Steffishurg 3229 1'805 20% 29%
Thalwil 2'066 2'461 12% 38%
Thun 20'038 14141 46% 50%
Urdorf 2'045 1'629 21% 26%
Uster 10'904 8'460 32% 52%
Uzwil 4'528 3'887 35% 56%
Vernier 9'562 11'641 27% 60%
Versoix 4'591 2'549 35% 61%
Vevey 1'348 0 7% 0%
Veyrier 5220 2'320 45% 110%
Villars-sur-Glane 2'055 737 17% 8%
Wiadenswil 4762 5115 22% 57%
Wallisellen 2'440 0 15% 0%
Weinfelden 1'514 2'088 13% 23%
Wettingen 4477 2'179 22% 25%
Wetzikon (ZH) 2'417 4'706 10% 34%
Wil (SG) 10513 12'736 44% 85%
Winterthur 39'142 45'796 36% 65%
Wohlen (AG) 4247 3'994 27% 51%
Worb 3'068 4'724 27% 120%
Yverdon-les-Bains 2'064 7'234 7% 40%
Zofingen 4232 1'268 37% 12%
Zollikon 1'778 235 14% 4%
Zuchwil 1'677 2'015 19% 39%
Zug 10597 0 36% 0%
Ziirich 176'592 51'207 44% 11%
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Einteilung in die Gemeindetypen

Gemeindename

Aarau
Adliswil
Aesch (BL)
Aigle

Altdorf (UR)
Altstétten
Amriswil
Appenzell
Arbon

Arosa

Baden
Basel
Bassersdorf
Bellinzona
Bern
Biel/Bienne
Binningen
Birsfelden
Brig-Glis
Brugg

Buchs (SG)
Biilach

Bulle
Burgdorf
Bussigny
Carouge (GE)
Chiasso
Chur
Delémont
Dietikon
Diibendorf
Frauenfeld
Freienbach
Fribourg
Genéve
Gland
Glarus
Gossau (SG)
Grenchen
Herisau
Horgen
Horw
Ilinau-Effretikon
Interlaken
Ittigen
Kloten

Koniz
Kreuzlingen
Kriens
Kiisnacht (ZH)
La Chaux-de-Fonds
La Neuveville
La Tour-de-Peilz
Lancy
Langenthal
Lausanne

Le Grand-Saconnex
Le Locle
Lenzburg
Liestal
Locarno
Lugano
Luzern

Lyss
Martigny

Gemeindetyp

WWNNWRODRADRMHE WAEPONDEBRBNDERAP,OOPRADRERDRDDWODRWRARERNBAENDEDWONOOR TOWNDRWWWEANREWRHREWDWDWWDABAN

Mittelgrosse Kernstadt

Grosse Agglomerationsgemeinde

Grosse Agglomerationsgemeinde
Kleinzentren und nicht urbane Gemeinden
Kleinzentren und nicht urbane Gemeinden
Kleine Kernstadt

Kleine Kernstadt

Kleinzentren und nicht urbane Gemeinden
Kleine Kernstadt

Kleinzentren und nicht urbane Gemeinden
Kleine Kernstadt

Grosse Kernstadt

Grosse Agglomerationsgemeinde

Kleine Kernstadt

Grosse Kernstadt

Mittelgrosse Kernstadt

Grosse Agglomerationsgemeinde

Grosse Agglomerationsgemeinde

Kleine Kernstadt

Kleine Kernstadt

Kleine Kernstadt

Grosse Agglomerationsgemeinde
Mittelgrosse Kernstadt

Kleine Kernstadt

Kleine Agglomerationsgemeinde

Grosse Agglomerationsgemeinde

Kleine Agglomerationsgemeinde
Mittelgrosse Kernstadt

Kleine Kernstadt

Grosse Agglomerationsgemeinde

Grosse Agglomerationsgemeinde
Mittelgrosse Kernstadt

Grosse Agglomerationsgemeinde
Mittelgrosse Kernstadt

Grosse Kernstadt

Grosse Agglomerationsgemeinde

Kleine Kernstadt

Grosse Agglomerationsgemeinde

Kleine Kernstadt

Grosse Agglomerationsgemeinde

Grosse Agglomerationsgemeinde

Grosse Agglomerationsgemeinde

Grosse Agglomerationsgemeinde
Kleinzentren und nicht urbane Gemeinden
Grosse Agglomerationsgemeinde

Grosse Agglomerationsgemeinde

Grosse Agglomerationsgemeinde
Mittelgrosse Kernstadt

Grosse Agglomerationsgemeinde

Grosse Agglomerationsgemeinde
Mittelgrosse Kernstadt

Kleinzentren und nicht urbane Gemeinden
Grosse Agglomerationsgemeinde

Grosse Agglomerationsgemeinde

Kleine Kernstadt

Grosse Kernstadt

Grosse Agglomerationsgemeinde

Grosse Agglomerationsgemeinde
Kleinzentren und nicht urbane Gemeinden
Grosse Agglomerationsgemeinde

Kleine Kernstadt

Mittelgrosse Kernstadt

Mittelgrosse Kernstadt

Kleine Kernstadt

Kleine Kernstadt

Einwohner-
kategorie

20'001-100'000
10'001-100'000
10'001-100'000
<10'000
<10'000
10'001-20'000
10'001-20'000
<10'000
10'001-20'000
<10'000
10'001-20'000
>100000
10'001-100'000
10'001-20'000
>100000
20'001-100'000
10'001-100'000
10'001-100'000
10'001-20'000
10'001-20'000
10'001-20'000
10'001-100'000
20'001-100'000
10'001-20'000
<10'000
10'001-100'000
<10'000
20'001-100'000
10'001-20'000
10'001-100'000
10'001-100'000
20'001-100'000
10'001-100'000
20'001-100'000
>100000
10'001-100'000
10'001-20'000
10'001-100'000
10'001-20'000
10'001-100'000
10'001-100'000
10'001-100'000
10'001-100'000
<10'000
10'001-100'000
10'001-100'000
10'001-100'000
20'001-100'000
20'001-100'000
10'001-100'000
20'001-100'000
<10'000
10'001-100'000
10'001-100'000
10'001-20'000
>100000
10'001-100'000
10'001-100'000
<10'000
10'001-100'000
10'001-20'000
20'001-100'000
20'001-100'000
10'001-20'000
10'001-20'000

BFS

Gemeindetyp 25

2012

Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration

Stédtische Wohngemeinde einer grossen Agglomeration

Stddtische Arbeitsplatzgemeinde einer grossen Agglomeration

Stadtische Dienstleistungsgemeinde einer kleinen oder ausserhalb einer Agglomeration
Stadtische Dienstleistungsgemeinde einer kleinen oder ausserhalb einer Agglomeration
Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration

Stadtische Industriegemeinde in kleiner oder ausserhalb einer Agglomeration
Tourismusgemeinde eines landlichen Zentrums

Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration

Tourismusgemeinde eines landlichen Zentrums

Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration

Kernstadt einer grossen Agglomeration

Stddtische Wohngemeinde einer grossen Agglomeration

Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration

Kernstadt einer grossen Agglomeration

Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration

Stadtische Wohngemeinde einer grossen Agglomeration

Stddtische Wohngemeinde einer grossen Agglomeration

Stadtische Tourismusgemeinde in kleiner oder ausserhalb einer Agglomeration
Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration

Stédtische Dienstleistungsgemeinde einer kleinen oder ausserhalb einer Agglomeration
Stddtische Arbeitsplatzgemeinde einer grossen Agglomeration

Stédtische Industriegemeinde in kleiner oder ausserhalb einer Agglomeration
Stadtische Dienstleistungsgemeinde einer kleinen oder ausserhalb einer Agglomeration
Stddtische Arbeitsplatzgemeinde einer grossen Agglomeration

Stddtische Arbeitsplatzgemeinde einer grossen Agglomeration

Stadtische Arbeitsplatzgemeinde einer mittelgrossen Agglomerationation

Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration

Stédtische Dienstleistungsgemeinde einer kleinen oder ausserhalb einer Agglomeration
Stddtische Arbeitsplatzgemeinde einer grossen Agglomeration

Stédtische Arbeitsplatzgemeinde einer grossen Agglomeration

Stadtische Dienstleistungsgemeinde einer kleinen oder ausserhalb einer Agglomeration
Stadtische Arbeitsplatzgemeinde einer grossen Agglomeration

Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration

Kernstadt einer grossen Agglomeration

Stédtische Wohngemeinde einer grossen Agglomeration

Stddtische Industriegemeinde in kleiner oder ausserhalb einer Agglomeration
Stddtische Arbeitsplatzgemeinde einer mittelgrossen Agglomeration

Stadtische Industriegemeinde in kleiner oder ausserhalb einer Agglomeration
Stddtische Arbeitsplatzgemeinde einer mittelgrossen Agglomeration

Stédtische Wohngemeinde einer grossen Agglomeration

Stddtische Wohngemeinde einer mittelgrossen Agglomeration

Stddtische Wohngemeinde einer grossen Agglomeration

Stddtische Tourismusgemeinde in kleiner oder ausserhalb einer Agglomeration
Stadtische Arbeitsplatzgemeinde einer grossen Agglomeration

Stddtische Arbeitsplatzgemeinde einer grossen Agglomeration

Stddtische Arbeitsplatzgemeinde einer grossen Agglomeration

Stadtische Dienstleistungsgemeinde einer kleinen oder ausserhalb einer Agglomeration
Stddtische Wohngemeinde einer mittelgrossen Agglomeration

Stédtische Wohngemeinde einer grossen Agglomeration

Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration

Periurbane Industriegemeinde hoher Dichte

Stadtische Wohngemeinde einer mittelgrossen Agglomeration

Stddtische Arbeitsplatzgemeinde einer grossen Agglomeration

Stadtische Dienstleistungsgemeinde einer kleinen oder ausserhalb einer Agglomeration
Kernstadt einer grossen Agglomeration

Stédtische Arbeitsplatzgemeinde einer grossen Agglomeration

Stddtische Arbeitsplatzgemeinde einer mittelgrossen Agglomeration

Stédtische Dienstleistungsgemeinde einer kleinen oder ausserhalb einer Agglomeration
Stadtische Arbeitsplatzgemeinde einer grossen Agglomeration

Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration

Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration

Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration

Stédtische Industriegemeinde in kleiner oder ausserhalb einer Agglomeration
Stadtische Tourismusgemeinde in kleiner oder ausserhalb einer Agglomeration
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Gemeindename

Meilen
Meyrin
Monthey
Montreux
Morges
Moutier
Miinsingen
Murten
Muttenz
Neuchatel
Nyon

Olten

Onex

Opfikon
Ostermundigen
Payerne
Peseux
Plan-les-Ouates
Porrentruy
Prilly

Pully
Rapperswil-Jona
Regensdorf
Reinach (BL)
Renens (VD)
Rheinfelden
Riehen
Romanshorn
Rorschach
Sarnen
Schaffhausen
Schlieren
Schwyz
Sierre

Sion
Solothurn
Spiez

St. Gallen

St. Moritz
Stifa
Steffisburg
Thalwil

Thun

Urdorf

Uster

Uzwil

Vernier
Versoix
Vevey

Veyrier
Villars-sur-Glane
Wadenswil
Wallisellen
Weinfelden
Wettingen
Wetzikon (ZH)
Wil (SG)
Winterthur
Wohlen (AG)
Worb
Yverdon-les-Bains
Zofingen
Zollikon
Zuchwil

Zug

Ziirich

Gemeindetyp

H NOBRBNWWENDDSDBDEWREDEDSDEWDEDWEOONDEDDEBREONWWNWWREBNWOOWDRERDESEPRBEBRDNE PO EDEDWEANDDEOOOREODDENWSSSS

Grosse Agglomerationsgemeinde
Grosse Agglomerationsgemeinde
Kleine Kernstadt

Mittelgrosse Kernstadt

Grosse Agglomerationsgemeinde
Kleinzentren und nicht urbane Gemeinden
Grosse Agglomerationsgemeinde
Kleinzentren und nicht urbane Gemeinden
Grosse Agglomerationsgemeinde
Mittelgrosse Kernstadt

Grosse Agglomerationsgemeinde
Kleine Kernstadt

Grosse Agglomerationsgemeinde
Grosse Agglomerationsgemeinde
Grosse Agglomerationsgemeinde
Kleinzentren und nicht urbane Gemeinden
Kleine Agglomerationsgemeinde
Grosse Agglomerationsgemeinde
Kleinzentren und nicht urbane Gemeinden
Grosse Agglomerationsgemeinde
Grosse Agglomerationsgemeinde
Mittelgrosse Kernstadt

Grosse Agglomerationsgemeinde
Grosse Agglomerationsgemeinde
Grosse Agglomerationsgemeinde
Grosse Agglomerationsgemeinde
Grosse Agglomerationsgemeinde
Kleine Kernstadt

Kleinzentren und nicht urbane Gemeinden
Kleine Kernstadt

Mittelgrosse Kernstadt

Grosse Agglomerationsgemeinde
Kleine Kernstadt

Kleine Kernstadt

Mittelgrosse Kernstadt

Kleine Kernstadt

Kleine Kernstadt

Mittelgrosse Kernstadt
Kleinzentren und nicht urbane Gemeinden
Grosse Agglomerationsgemeinde
Grosse Agglomerationsgemeinde
Grosse Agglomerationsgemeinde
Mittelgrosse Kernstadt

Kleine Agglomerationsgemeinde
Grosse Agglomerationsgemeinde
Kleine Kernstadt

Grosse Agglomerationsgemeinde
Grosse Agglomerationsgemeinde
Kleine Kernstadt

Grosse Agglomerationsgemeinde
Grosse Agglomerationsgemeinde
Grosse Agglomerationsgemeinde
Grosse Agglomerationsgemeinde
Kleine Kernstadt

Grosse Agglomerationsgemeinde
Grosse Agglomerationsgemeinde
Mittelgrosse Kernstadt

Grosse Kernstadt

Kleine Kernstadt

Kleine Kernstadt

Mittelgrosse Kernstadt

Grosse Agglomerationsgemeinde
Grosse Agglomerationsgemeinde
Kleine Agglomerationsgemeinde
Mittelgrosse Kernstadt

Grosse Kernstadt

Einwohner-
kategorie

10'001-100'000
10'001-100'000
10'001-20'000
20'001-100'000
10'001-100'000
<10'000
10'001-100'000
<10'000
10'001-100'000
20'001-100'000
10'001-100'000
10'001-20'000
10'001-100'000
10'001-100'000
10'001-100'000
<10'000
<10'000
10'001-100'000
<10'000
10'001-100'000
10'001-100'000
20'001-100'000
10'001-100'000
10'001-100'000
10'001-100'000
10'001-100'000
10'001-100'000
10'001-20'000
<10'000
10'001-20'000
20'001-100'000
10'001-100'000
10'001-20'000
10'001-20'000
20'001-100'000
10'001-20'000
10'001-20'000
20'001-100'000
<10'000
10'001-100'000
10'001-100'000
10'001-100'000
20'001-100'000
<10'000
10'001-100'000
10'001-20'000
10'001-100'000
10'001-100'000
10'001-20'000
10'001-100'000
10'001-100'000
10'001-100'000
10'001-100'000
10'001-20'000
20'001-100'000
10'001-100'000
20'001-100'000
>100000
10'001-20'000
10'001-20'000
20'001-100'000
10'001-100'000
10'001-100'000
<10'000
20'001-100'000
>100000

BFS

Gemeindetyp 25

2012

Stadtische Wohngemeinde einer grossen Agglomeration

Stddtische Arbeitsplatzgemeinde einer grossen Agglomeration

Stédtische Industriegemeinde in kleiner oder ausserhalb einer Agglomeration

Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration

Stddtische Arbeitsplatzgemeinde einer grossen Agglomeration

Industriegemeinde eines landlichen Zentrums

Stddtische Arbeitsplatzgemeinde einer grossen Agglomeration

Stédtische Industriegemeinde in kleiner oder ausserhalb einer Agglomeration
Stddtische Arbeitsplatzgemeinde einer grossen Agglomeration

Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration

Stddtische Arbeitsplatzgemeinde einer grossen Agglomeration

Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration

Stadtische Wohngemeinde einer grossen Agglomeration

Stddtische Arbeitsplatzgemeinde einer grossen Agglomeration

Stédtische Wohngemeinde einer grossen Agglomeration

Stddtische Dienstleistungsgemeinde einer kleinen oder ausserhalb einer Agglomeration
Stddtische Wohngemeinde einer mittelgrossen Agglomeration

Stddtische Arbeitsplatzgemeinde einer grossen Agglomeration

Stddtische Dienstleistungsgemeinde einer kleinen oder ausserhalb einer Agglomeration
Stédtische Arbeitsplatzgemeinde einer grossen Agglomeration

Stddtische Wohngemeinde einer grossen Agglomeration

Stédtische Dienstleistungsgemeinde einer kleinen oder ausserhalb einer Agglomeration
Stddtische Arbeitsplatzgemeinde einer grossen Agglomeration

Stddtische Arbeitsplatzgemeinde einer grossen Agglomeration

Stadtische Arbeitsplatzgemeinde einer grossen Agglomeration

Stddtische Arbeitsplatzgemeinde einer grossen Agglomeration

Stédtische Wohngemeinde einer grossen Agglomeration

Stddtische Industriegemeinde in kleiner oder ausserhalb einer Agglomeration

Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration

Stddtische Tourismusgemeinde in kleiner oder ausserhalb einer Agglomeration
Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration

Stadtische Arbeitsplatzgemeinde einer grossen Agglomeration

Stddtische Dienstleistungsgemeinde einer kleinen oder ausserhalb einer Agglomeration
Stédtische Dienstleistungsgemeinde einer kleinen oder ausserhalb einer Agglomeration
Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration

Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration

Stadtische Tourismusgemeinde in kleiner oder ausserhalb einer Agglomeration
Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration

Stadtische Tourismusgemeinde in kleiner oder ausserhalb einer Agglomeration
Stddtische Wohngemeinde einer grossen Agglomeration

Stédtische Wohngemeinde einer mittelgrossen Agglomeration

Stddtische Wohngemeinde einer grossen Agglomeration

Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration

Stadtische Arbeitsplatzgemeinde einer grossen Agglomeration

Stddtische Wohngemeinde einer grossen Agglomeration

Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration

Stddtische Arbeitsplatzgemeinde einer grossen Agglomeration

Stddtische Wohngemeinde einer grossen Agglomeration

Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration

Stddtische Wohngemeinde einer grossen Agglomeration

Stadtische Arbeitsplatzgemeinde einer mittelgrossen Agglomeration

Stddtische Wohngemeinde einer grossen Agglomeration

Stédtische Arbeitsplatzgemeinde einer grossen Agglomeration

Stddtische Dienstleistungsgemeinde einer kleinen oder ausserhalb einer Agglomeration
Stddtische Wohngemeinde einer mittelgrossen Agglomeration

Stddtische Arbeitsplatzgemeinde einer grossen Agglomeration

Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration

Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration

Stadtische Dienstleistungsgemeinde einer kleinen oder ausserhalb einer Agglomeration
Periurbane Dienstleistungsgemeinde hoher Dichte

Stadtische Dienstleistungsgemeinde einer kleinen oder ausserhalb einer Agglomeration
Stddtische Arbeitsplatzgemeinde einer mittelgrossen Agglomeration

Stédtische Wohngemeinde einer grossen Agglomeration

Stddtische Arbeitsplatzgemeinde einer mittelgrossen Agglomeration

Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration

Kernstadt einer grossen Agglomeration
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