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Schweizerischer Stadteverband / Bundesamt fiir Wohnungswesen: Umfrage Wohnungspolitik

Management Summary

Der Wohnraum ist knapp; es fehlt an verfligbarem Bauland; das Vorkaufsrecht
wird als eine zentrale Massnahme gegen die Wohnungsknappheit betrachtet.
Dies sind etwas zugespitzt die drei zentralen Erkenntnisse dieser wohnungspoli-
tischen Umfrage in der urbanen Schweiz.
Wiiest Partner fiihrte im Auftrag des Schweizerischen Stadteverbands (SSV) und
des Bundesamts fiir Wohnungswesen (BWO) eine Umfrage bei den Mitgliedern
des SSV durch. Das Ziel bestand darin, die aktuelle Situation der Wohnungs-
markte in den Stadten besser zu verstehen und Erkenntnisse Uber deren Woh-
nungspolitik zu gewinnen. Dazu lud Wiiest Partner im November 2022 samtliche
130 SSV-Mitgliedstadte ein, an der Umfrage teilzunehmen. Ausgewertet werden
konnten schliesslich die Antworten aus 59 Stadten. Einzelne daraus gewonnenen
Erkenntnisse wurden in vier Interviewgesprachen mit Expertinnen und Experten
aus der Verwaltung vertieft. Dabei bestatigte sich "preisgilinstiges Wohnen" als
wichtiges wohnungspolitisches Ziel fiir die urbane Schweiz.
Wohnungsangebot: Der Wohnraum ist knapp in den Stadten. Etwas mehr als zwei
Drittel der befragten Stadte gaben an, dass das Wohnungsangebot generell «et-
was zu klein» (37.3 Prozent) oder gar «viel zu klein» (30.5 Prozent) sei. Besonders
angespannt ist der Markt beim Wohneigentum sowie im unteren Preisseg-
ment. Obwohl die Situation in den Grossstadten angespannter ist, empfinden
auch in den kleinen Stadten mindestens die Halfte der Befragten das Angebot an
verfligbarem Wohnraum im unteren Preissegment als zu klein. Gemass der Um-
frage sind Familien am starksten davon tangiert. Generell ist die Situation fir
Einpersonenhaushalte schwieriger als fiir Paarhaushalte.
Hemmnisse preisgiinstigen Wohnungsbaus: Drei grundlegende Hemmnisse
werden von mehr als der Halfte der befragten Stadte genannt: Zu wenig verfiig-
bares Bauland (81.4 Prozent), lange und komplizierte Verfahren (50.8 Prozent)
sowie mangelndes Interesse vonseiten der privaten Investoren (50.8 Prozent).
Der konkrete Umgang mit dem Haupthemmnis, das fehlende verfligbare Bauland,
wurde nicht in der Breite abgefragt. In den Interviewgesprachen wurde unter an-
derem auf das Potenzial hingewiesen, das sich aus einem Austausch zwischen
Stadten und gewinnorientierten Bautragern ergeben kann: Eine gute Kommunika-
tion kann den Blick flir neue Moglichkeiten scharfen (z.B. flir den Erwerb von
Grundstiicken, Abgleich von Interessen).
Wohnungspolitik: Viele Stadte wiirden gerne mehr Land erwerben. Dies lasse
sich aber zu den am freien Markt gehandelten Preisen nur schwer realisieren. Die
Abgabe von Land im Baurecht mit Bedingungen wird in 68 Prozent der Stadte
praktiziert und stellt damit die am weitest verbreitete wohnungspolitische Aktivitat
dar. Obwohl die Wohnungspolitik geméass der Umfrage in mehr als der Halfte der
Stadte Teil der Legislaturziele ist, findet sich nur in 33 Prozent der befragten
Stadte ein konkretes Reglement zur Forderung des preisgiinstigen Wohnens.
Nachhaltigkeit: Die Grundsatze der Nachhaltigkeit und ihre Umsetzung finden in
der Immobilienwirtschaft zusehends Eingang in die Diskussion. Als zentrale The-
men stehen Energiefragen, induzierte Mobilitat, sowie soziale Themen wie Durch-
mischung, altersgerechte Wohnformen und der Zugang zu bezahlbarem Wohn-
raum im Vordergrund.
Anliegen an die Bundespolitik: Die Stadte sehen durchaus Handlungsbedarf bei
der Bundespolitik: Knapp 60 Prozent der Stadte beantworteten die Frage mit
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«hoher Handlungsbedarf» (34 Prozent) oder gar mit «sehr hoher Handlungsbe-
darf» (25 Prozent), wobei die grossen Stadte generell mehr Handlungsbedarf se-
hen als die mittleren und kleinen. Als mogliche Gesetzesidnderungen wurde am
héufigsten ein Vorkaufsrecht von Bauland und Liegenschaften (79.6 Prozent)
genannt, gefolgt von der Mitteilung der vorherigen Miete (69.0 Prozent).
Anliegen an den SSV: Auch an den SSV gibt es Erwartungen. Zwar wurde keines
der vier abgefragten Handlungsfelder von mehr als der Hélfte der Stadte als er-
wiinscht beschrieben, aber alle Handlungsfelder fanden eine Zustimmung von
liber 40 Prozent. Am haufigsten als erwiinscht bezeichnet wurde der Punkt «poli-
tischer Vorstoss». Hier wurden beispielwiese Vorstdsse zur Anderung des Raum-
planungsgesetzes, einer Revision des Mietrechtes und der Thematik energeti-
scher Sanierungen gefordert. Fast ebenso haufig wurde der Ruf nach der Organi-
sation von Plattformen und Veranstaltungen laut. Viele Stadte wiinschen sich eine
bessere Vernetzung mit der Baubranche und mit institutionellen Investorinnen
und Inverstoren. Zudem wurden Entscheidungsgrundlagen wie etwa eine «best
practice» zum Thema preisgiinstiger Wohnraum vorgeschlagen.
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Vorwort

Die Wohnraumknappheit bewegt die urbane Schweiz. Angesichts der aktuellen
Entwicklungen nahmen der Schweizerische Stadteverband (SSV) und das Bun-
desamt fiir Wohnungswesen (BWO) mit einer Umfrage zwischen November 2022
und Februar 2023 den wohnungspolitischen Puls bei den Stadten und stadtischen
Gemeinden. Die gedusserten Bedirfnisse tragen zum besseren Verstandnis der
aktuellen Situation der Wohnungsmarkte in den Stadten und deren Wohnungspo-
litik bei. Konkret kommen das Wohnungsangebot, die Hemmnisse flir preisglins-
tigen Wohnungsbau, stadtische wohnungspolitische Aktivitaten und die Anliegen
an die Bundespolitik und den Stadteverband zur Sprache. Fiir die fachliche Um-
setzung, d.h. die Aufbereitung, Durchfihrung und Auswertung wurden die Exper-
tinnen und Experten von Wilest Partner beauftragt.

Die Umfrage bei den Stadten zeigt Folgendes:

Das Angebot an Wohnraum in den Stadten ist zu knapp.

Etwas mehr als zwei Drittel der befragten Stadte bezeichnet die Anzahl der
Wohneinheiten als etwas zu klein oder viel zu klein. Die Angebotsknappheit ist so-
wohl flir Mietwohnungen als auch fiir Wohneigentum im unteren Preissegment am
starksten ausgepragt. Ist der Wohnraum knapp, sind Haushalte mit Kindern, ins-
besondere Einelternhaushalte, am starksten betroffen. Generell gilt, dass je gros-
ser die Stadt ist, desto angespannter ist das Angebot im untersten Preissegment
und bei den gemeinnitzigen Wohnbautragern.

Schliissel fiir mehr preisgiinstigen Wohnungsbau: Bauland und Verfahren
Viele Stadte sind bereits wohnungspolitisch aktiv. Zu den am weitest verbreiteten
Aktivitaten gehort die Abgabe von Bauland im Baurecht. Doch oft fehlt gerade da-
fir der Boden: Den Mangel an verfiigbarem Bauland sehen die befragten Stadte
als gréosstes Hemmnis fir die Erstellung von mehr preisglinstigen Wohnungen.
Als zweithdufigstes Hemmnis gaben gut die Halfte der Stadte an, dass die Bau-
verfahren teilweise zu lang und zu kompliziert seien. Ebenfalls von mehr als der
Halfte der Stadte und damit am dritthdufigsten genannt wurde das mangelnde In-
teresse von Investorinnen und Investoren an der Erstellung von preisgiinstigem
Wohnraum.

Markt und Preisdynamik erschweren stadtische Wohnungspolitik

Viele Stadte sehen sich mit einer Vielzahl an Hemmnissen fiir wohnpolitische Ak-
tivitaten konfrontiert. Angefiihrt wird die Liste in den Umfrageresultaten von zwei
eng miteinander verflochtenen Themen. An erster Stelle werden die hohen Bo-
denpreise im freien Markt genannt: Sie sind flir knapp 70 Prozent der Stadte ein
Hemmnis, um weitere wohnpolitische Aktivitdaten anzugehen. An zweiter Stelle
folgt der fehlende Boden im Gemeindebesitz mit einem Anteil von 66 Prozent.

Stellschrauben: gemeinniitzige Wohnbautrager

Eine verwandte Frage untersuchte, auf welche Bautrager die Behorden Einfluss
nehmen kénnen, wenn es um preisgiinstigen Wohnungsbau geht. Die Antworten
zeigen, dass die Stadte ihren Einfluss auf die Bautrager als relativ gering betrach-
ten. Eine Ausnahme bilden die gemeinniitzigen Wohnbautrager: Uber die Halfte
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der Stadte gab an, einen eher starken oder gar sehr starken Einfluss auf sie zu
haben, wahrend nur 10 Prozent der Stadte einen eher schwachen oder sehr
schwachen Einfluss konstatieren.

Vorkaufsrecht fiir Stadte

Der wohnpolitische Handlungsbedarf auf nationaler Ebene kommt in der Umfrage
klar zum Ausdruck. Konkret pladieren tiber 80% der befragten Stadte und stadti-
schen Gemeinden fiir ein Vorkaufsrecht und halten es fiir sehr zweckmassig oder
zweckmassig. Dabei bleibt die konkrete Ausgestaltung noch offen.

Wohnungspolitische Bediirfnisse der Stddte im Fokus

Siedlungsentwicklung und Wohnungspolitik beschaftigt alle drei Involvierten wei-
terhin.

Wiiest Partner beobachtet aus politisch neutraler Warte Verfiigbarkeit, Preise und
Entwicklung im Wohnungsmarkt und stellt fest: Mieterinnen und Mieter in der
Schweiz verwenden einen grésseren Anteil des Haushaltsbudgets fiir ihre Mieten
als in den Nachbarstaaten Frankreich, Deutschland, Osterreich und Italien
(Quelle: OECD Affordable Housing Database). Gerade bei Einverdienerhaushalten
- wie es bei einem Teil der Familien oder verwitweten Pensionierten der Fall ist -
ist die Wohnkostenbelastung in Relation zum Haushaltsbudget in den Stadten oft
hoch.

Hohe Wohnausgaben haben mit dem in der Regel hohen Ausbaustandard der hie-
sigen Wohnungen zu tun. Noch wichtiger ist aber der Nachfragetiberhang, der
sich zuletzt verscharft hat. Aufgrund des Bevolkerungswachstums und wegen der
Bildung vieler kleiner Haushalte und wachsenden Wohnflachenanspriichen ist die
Nachfrage nach Wohnraum steigend. Gleichzeitig kommt der Nettozuwachs an
zusatzlichen Wohnungen in zahlreichen Stadten nicht wie angestrebt voran.

Der Umgang mit den Hauptaussagen und den Forderungen der Stadte und stad-
tischen Gemeinden gilt es zu diskutieren. Die Erkenntnisse der Umfrage fliessen
in die laufenden und anstehenden Arbeiten des SSV und des BWO ein. Sie geben
eine wichtige Grundlage fir die thematische Weiterflihrung der angesprochenen
Hemmnisse und ihrer Ursachen. Die Ergebnisse widerspiegeln die Bedirfnisse
der Stadte und stadtisch gepragten Gemeinden und bringen so eine wichtige Per-
spektive in die aktuelle Diskussion liber eine sich abzeichnende Wohnungsknapp-
heit ein. SSV und BWO werden die Erkenntnisse analysieren und sie zusammen
mit weiteren Akteuren - bspw. im wohnungspolitischen Dialog - diskutieren.
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Einleitung

Ausgangslage

Preisglinstiges Wohnen, Wohnraumstrategien und Wohnungsknappheit sind
Schliisselbegriffe, die die Politik der Schweizer Stadte seit vielen Jahren pragen.
Vor diesem Hintergrund flihrten der Schweizerische Stadteverband (SSV) und das
Bundesamt fiir Wohnungswesen (BWO) im Jahr 2013 eine Online-Befragung bei
den Mitgliedern des SSV durch. Seither sind knapp zehn Jahre vergangen, und in
Sachen Wohnraumentwicklung und Wohnungspolitik hat sich einiges verandert.
Entsprechend war es an der Zeit, eine neue Umfrage durchzufiihren und aktuelle
Erkenntnisse zu gewinnen. Das Ziel dieser neuen Umfrage, die zwischen Novem-
ber 2022 und Februar 2023 durchgefiihrt wurde, bestand einerseits darin, die ak-
tuelle Situation der Wohnungsmarkte in den verschiedenen Stadten besser zu
verstehen. Andererseits sollten Erkenntnisse uber die Wohnungspolitik in den
Stadten und lber die mit dieser in Zusammenhang stehenden Herausforderun-
gen gewonnen werden. Dariliber hinaus sollte ein moglicher Handlungsbedarf des
Schweizerischen Stadteverbandes (fortan SSV) und des Bundesamts fiir Woh-
nungswesen (fortan BWO) aus Sicht der Stadte aufgezeigt werden.

Fir die Projektbearbeitung ist Wiiest Partner zustandig. Das Projekt umfasste un-
ter anderem die Erstellung und Durchfiihrung einer Online-Befragung samt Aus-
wertung sowie die Durchfiihrung von vertiefenden Interviewgesprachen. Die Er-
gebnisse werden in diesem Bericht deskriptiv und vor dem Hintergrundwissen
von Wiest Partner erlautert. Dabei wird in erster Linie darauf geachtet, die Resul-
tate moglichst deskriptiv und ohne Wertung oder politische Einschatzung zu pra-
sentieren. Im Wissen darum, dass die Wohnungsthematik per se immer auch po-
litisch ist. Ein besonderes Augenmerk gilt den unterschiedlichen Grossen der
Stadte und den unterschiedlichen Gemeindetypen.

Methodik

Im November 2022 wurden sdmtliche 130 Stadte und stadtische Gemeinden, die
Mitglied des SSV sind, zur Beantwortung der mehrsprachigen Umfrage eingela-
den. Die Stadte waren frei bei der Wahl, welche internen Fachpersonen die Um-
frage beantworteten.

Die Umfrage wurde vorwiegend von leitenden Personen aus den Bereichen Stadt-
/Raumplanung, Stadtentwicklung, Stadtprasidium und Immobilienentwicklung
ausgefiillt. Sie wurden gebeten, die Meinung der jeweiligen Abteilungen zu vertre-
ten. Die Stadte hatten die Moglichkeit, die Umfrage von verschiedenen Personen
parallel beantworten zu lassen. Dieses Vorgehen wurde gewahlt, weil in grosseren
Stadten das Themengebiet Wohnpolitik in den meisten Fallen auf verschiedene
Fachpersonen und Abteilungen verteilt ist. Damit sollte vorgebeugt werden, dass
eine einzelne Einschatzung ein zu hohes Gewicht erhalt.

Fir die Auswertung wurden nur vollstandig ausgefiillte Fragebogen berilicksich-
tigt. Insgesamt wurde die Umfrage im Bearbeitungszeitraum von 95 Befragten be-
antwortet. 71 Fragebogen waren vollstandig und in fiir die Weiterverarbeitung aus-
reichender Qualitat ausgefiillt. 12 Stadte haben die Umfrage mehrmals ausgefiillt.
Diese Antworten wurden bereinigt und wo immer mdéglich anhand des arithmeti-
schen Mittels verrechnet. So konnten schliesslich die Antworten von 59 Stadten
ausgewertet werden. Wenn in den folgenden Analysen die Rede von den «befrag-
ten Stadten» ist, wird auf die aus diesen 59 Stadten stammenden Antworten Be-
zug genommen. Die Umfrage lief zwischen dem 7. November und dem 23. De-
zember 2022.
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Ausgeriistet mit den Ergebnissen der Umfrage wurden im Januar und Februar

2023 vier Interviewgesprache entlang eines Fragebogens durchgefiihrt. Dabei

wurden die Stadte so ausgewahlt, dass verschiedene Gemeindetypen und Regi-

onen vertreten waren. Interviewt wurden:

— Jonas Baum, Projektmitarbeiter Ressort Raumstrategie und Wohnraumpolitik,
Luzern

— Andrea Faucherre-Baer, Responsable du Domaine Logements d’utilite pu-
blique & Etablissements publics, Ville de Lausanne

— Raphael Lanz, Stadtprasident, Thun

— Peter Zurbuchen, Leiter Immobilienmanagement, Dietikon

Wir méchten uns bei allen Interviewten herzlich bedanken flir das konstruktive und

aufschlussreiche Gesprach. /hre Aussagen sind an verschiedenen Stellen, die je-

weils kursiv gedruckt sind, in diesen Bericht eingeflossen.

Definition: Stadte versus Zentren

Stadte

Fiir diese Umfrage wurden die verschiedenen Stadte nach Einwohnerzahl wie

folgt eingeteilt:

— Grosse Stadte: Uber 50'000 Einwohnerinnen und Einwohner (Ziirich, Genéve,
Basel, Lausanne, Bern, Winterthur, Luzern, St.Gallen, Lugano, Biel/Bienne)

— Mittlere Stadte: 20'000 bis 50'000 Einwohnerinnen und Einwohner

— Kleine Stadte: Weniger als 20'000 Einwohnerinnen und Einwohner

Wenn in diesem Bericht fortan von grossen, mittleren oder kleinen Stadten die

Rede ist, wird auf diese Definition Bezug genommen.

Zentren

Woiiest Partner teilt fiir ihre Analysen die Gemeinden der Schweiz in 5 Gemeinde-
typen ein:

— Grosszentren (Ziirich, Genf, Basel, Lausanne, Bern)

— Agglomerationen der Grosszentren

— Klein- und Mittelzentren

— Agglomerationen der Klein- und Mittelzentren

— Peripherie

Wenn in diesem Bericht von «Zentren» statt von «Stadten» die Rede ist, wird auf
die Gemeindetypen von Wiiest Partner Bezug genommen. Zu beachten ist na-
mentlich, dass die 5 «grossen Stadte» Winterthur, Luzern, St. Gallen, Lugano und
Biel/Bienne laut dieser Definition zu den Mittelzentren gezahlt werden.

In diesem Bericht werden die Gemeindetypen von Wiiest Partner vor allem dann
verwendet, wenn ein Vergleich zwischen Klein- und Mittelzentren einerseits und
Stadten, die Teil der Agglomerationen eines Grosszentrums sind, andererseits
vorgenommen wird.

Weitere Angaben dazu finden Sie im Anhang. Dort ist (neben vielen weiteren
Kennzahlen) fiir jede Gemeinde, die Mitglied des SSV ist, angegeben, zu welcher
Grossenkategorie und zu welchem Gemeindetyp sie gehort.
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Stichprobe und Repriasentativitat

Die Antworten der 59 Stadte werden im Folgenden aufgrund verschiedener Merk-
male analysiert und mit der Grundpopulation verglichen, die aus allen Mitgliedern
des schweizerischen Stadteverbandes besteht. Die Reprasentativitdt wird auf-
grund der folgenden vier Merkmale tberpriift und dargestellt:

Sprachregionen
Die Umfrage ist reprasentativ fiir die Sprachregionen der Schweiz.

Grossenkategorien

Bei den Grossenkategorien zeigen sich Abweichungen zwischen der Stichprobe
und der Grundgesamtheit. Dies ist darauf zurlickzuflihren, dass samtliche zehn
grosse Stadte (also die Stadte mit einer Bevdlkerung von liber 50'000) die Um-
frage beantwortet haben. Auch die mittleren Stadte (20'000 bis 50'000 Einwoh-
nerinnen und Einwohner) sind mit 83 Prozent gut vertreten. Unterreprasentiert
sind hingegen die kleinen Stadte (weniger als 20'000 Einwohnerinnen und Ein-
wohner), von denen nur rund 31 Prozent an der Umfrage teilnahmen.

Gemeindetypen

Was die verschiedenen Gemeindetypen (gemass Wiiest Partner) betrifft, so ist die
Reprasentativitat bei den Klein- und Mittelzentren sowie bei den Stadten, die Teil
der Agglomeration eines Grosszentrums sind, sehr hoch. Die Zahl der Antworten
erlaubt es, direkte Vergleiche zwischen diesen beiden Gemeindetypen zu ziehen.
Dies ist deshalb interessant, weil es sich dabei um Gemeinden handelt, die in vie-
len Fallen ahnliche Bevodlkerungszahlen aufweisen, sich gleichzeitig aber durch
sehr unterschiedliche Wohnungsmarkte charakterisieren. Daher kommt diesem
Vergleich in dieser Studie ein besonderes Augenmerk zu.

Was die Gemeindetypen «Agglomerationen der Klein- und Mittelzentren» und
«Peripherie» betrifft, so lasst die Zahl der Antworten hier keine zuverlassigen und
robusten Aussagen zu.

Wohnungsleerstand
Beziiglich Leerstandszahlen ist die Reprasentativitat eher unterdurchschnittlich,
da die Stadte mit hohen Leerstandszahlen leicht unterreprasentiert sind.

Repréasentativitat und Interpretation

Zusammengefasst ist die Stichprobe reprasentativ fiir die Sprachregionen und fiir
zwei Gemeindetypen. Demgegeniiber sind kleine Stadte sowie Stadte mit hohem
Wohnungsleerstand untervertreten. Dies gilt es bei der Interpretation der Ergeb-
nisse zu beriicksichtigen, weil in den kleinen Stadten und in Stadten mit hohem
Wohnungsleerstand das Bediirfnis nach Férderung des preisgilinstigen Wohnens
und allgemein die politische und gesellschaftliche Bedeutung des preisglinstigen
Wohnens weniger bedeutsam sind als in grossen Stadten mit tiefem Wohnungs-
leerstand.

Zur Abhilfe werden die Resultate, wo immer moglich, nach der Grosse der Stadte
aufgeschliisselt, damit die Reprasentativitat der Umfrageresultate flir die einzel-
nen Grossenkategorien gewahrleistet ist.

Abschliessend gilt festzuhalten, dass die Umfrage nicht den Anspruch einer wis-
senschaftlichen Studie erhebt.

10/69
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. Abbildung 1.1
Sprachregionen Représentativitat:

Stichorab Grund theit : FD;l:lt;tics'}sch Vergleich zwischen der Stich-

ichprobe rundgesamthei " :

(59 Stadte) (13(9) Stédte) Italienisch probe der §tadte, die an der
Umfrage teilgenommen ha-
ben, und allen Mitgliedern des
SSV beziiglich Sprachregion,
Grossenkategorie, Gemeinde-
typ und Wohnungsleerstand

Grossenkategorien
I Grosse Stadte
Stichprobe Grundgesamtheit (iiber 50’000 Einwohnerinnen und Einwohner)
(59 Stédte) (130 Stédte) Mittlere Stadte
(20’000 his 50’000 Einwohnerinnen und Einwohner)
M Kleine Stédte

(weniger als 20000 Einwohnerinnen und Einwohner)

' -— Gemeindetypen
M Grosszentren
Grundgesamtheit Agglomerationen der Grosszentren
(130 Stédte) M Klein- und Mittelzentren
Agglomerationen der Klein- und Mittelzentren
I Peripherie

Stichprobe
(59 Stédte)

Wohnungsleerstand
M Weniger als 1%
1-2%
2-3%
M 3% und mehr

Stichprobe
(59 Stddte)

Grundgesamtheit
(130 Stédte)

Quelle: Umfrage zur Wohnungspolitik in Stéddten und Gemeinden
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Wohnungsangebot

Die Fragen zur Angebotssituation sollten die aktuelle Situation erfassen und dif-
ferenzieren, ob sich die Situation in den letzten fiinf Jahren eher verscharft oder
eher entspannt hat. Zusatzlich wurde erfragt, welche Personengruppen von einer
allfalligen Knappheit an verfligbarem Wohnraum am starksten betroffen sind, und
damit am meisten Miihe haben, eine Wohnung zu finden.

Ausgangslage

Der Wohnraum ist knapp in den Stadten. Etwas mehr als zwei Drittel der befragten
Stadte gaben an, dass die Anzahl Wohneinheiten generell «etwas zu klein» (37.3
Prozent) oder gar «viel zu klein» (30.5 Prozent) sei.

Eine vertiefte Betrachtung zeigt: Sowohl bei den Mietwohnungen als auch beim
Wohneigentum (Eigentumswohnungen und Einfamilienhauser) ist die Angebots-
knappheit im unteren Preissegment am starksten ausgepragt. Bei den Wohnei-
gentumsobjekten gaben knapp 90 Prozent der befragten Stadte an, dass das An-
gebot im unteren Preissegment «etwas zu klein» oder «viel zu klein» sei. Das ist
der héchste Knappheitswert aller erfragten Segmente. Auch im mittleren Seg-
ment wurde beim Wohneigentum noch immer eine Vielzahl an Aussagen regis-
triert, die das Angebot als «etwas zu klein» (52.5 Prozent) oder «viel zu klein» (23.7
Prozent) beurteilten. Damit wird das Angebot an Wohneigentumsobjekten im mitt-
leren Segment sogar als knapper wahrgenommen als das Angebot der gemein-
nitzigen Wohnbautrager, die Wohnungen zur Kostenmiete vermieten; in diesem
Segment lag der Anteil bei 75 Prozent, was den dritthochsten Wert darstellt. An
vierter Stelle folgen die Mietwohnungen im unteren Preissegment: Rund 68 Pro-
zent der Stadte empfinden hier das Angebot als zu knapp.

Bei den Mietwohnungen im mittleren Segment ist die Situation etwas entspannter,
jedoch sind mit rund 53 Prozent immer noch mehr als die Halfte der befragten
Stadte der Meinung, dass das aktuelle Angebot an entsprechenden Objekten auf
dem lokalen Markt zu klein sei.

Im oberen Preissegment ist die Situation vielerorts weniger angespannt, und zwar
sowohl bei den Eigentumswohnungen als auch bei den Mietwohnungen: Je etwa
ein Drittel der Stadte betrachtet das lokale Angebot entweder als zu klein, als we-
der zu klein noch zu gross oder aber als zu gross.

12/69
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Generelles Angebot: ‘ ‘ Abbildung 2.1
Al Wohmungen | | —— | Alle Stadte:
Wohnungsangebot in den ver-
Gemeinniitziges Angebot: schiedenen Preissegmenten

Gemeinnijtzig/Kostenmiete# | | _ \

Mietwohnungen:
Unteres Preissegment
Mittleres Preissegment

Oberes Preissegment

Eigentumsobjekte:

Unteres Preissegment ||
Mittleres Preissegment
Oberes Preissegment #
20% 40% 60% 80% 100%
M Viel zu kleines Angebot = Weder zu kleines Etwas zu grosses Angebot
Etwas zu kleines Angebot noch zu grosses Angebot M Viel zu grosses Angebot

Quelle: Umfrage zur Wohnungspolitik in Stadten und Gemeinden

Diese generellen Tendenzen bestdtigen sich auch, wenn man die Grosse der
Stadte mitberiicksichtigt. Erwartungsgemass ist in den grossen Stadten die An-
spannung im unteren Preissegment am starksten: 8 von 10 dieser Stadte gaben
an, dass sie lber ein zu kleines Angebot an glinstigen Mietobjekten verfligen.
Beim Wohneigentum im untersten Preissegment und bei gemeinnitzigen Wohn-
bautragern waren sogar alle Grossstadte der Meinung, dass ihr Angebot zu klein
sei.

Generelles Angebot: Abbildung 2.2

| ..
Alle Wohnungen * | ﬁ \ Grosse Stadte:

Wohnungsangebot in den ver-
Gemeinniitziges Angebot: schiedenen Preissegmenten

| |
GemeinnUtzig/Kostenmiete# | | \

Mietwohnungen:

Unteres Preissegment
Mittleres Preissegment

Oberes Preissegment

Eigentumsobjekte:

Unteres Preissegment

Mittleres Preissegment

| — -

Oberes Preissegment

20% 40% 60% 80% 100%
M Viel zu kleines Angebot I Weder zu kleines Etwas zu grosses Angehot
Etwas zu kleines Angebot noch zu grosses Angebot M Viel zu grosses Angebot

Quelle: Umfrage zur Wohnungspolitik in Stddten und Gemeinden

In den kleinen und mittleren Stadten ist die Situation gemass der Umfrage gene-
rell etwas weniger angespannt als in den grossen Stadten. Auffallend ist, dass die
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Antworten der Befragten keine wesentlichen Unterschiede zwischen den mittle-
ren und den kleinen Stadten hervorbrachten.

Generelles Angebot: Abbildung 2.3

Mittlere Stadte:
Wohnungsangebot in den ver-
schiedenen Preissegmenten

Alle Wohnungen

Gemeinniitziges Angebot:

Gemeinniitzig/Kostenmiete

Mietwohnungen:

|
Unteres Preissegment
Mittleres Preissegment
Oberes Preissegment |

Eigentumsobjekte:

Unteres Preissegment ||
Mittleres Preissegment ‘
Oberes Preissegment : # :

|

20% 40% 60% 80% 100%
M Viel zu kleines Angebot = Weder zu kleines Etwas zu grosses Angebot
Etwas zu kleines Angebot noch zu grosses Angebot M Viel zu grosses Angebot

Quelle: Umfrage zur Wohnungspolitik in Stadten und Gemeinden

Generelles Angebot: Abbildung 2.4

Kleine Stadte:
Wohnungsangebot in den ver-
schiedenen Preissegmenten

Alle Wohnungen

Gemeinniitziges Angebot:

Gemeinniitzig/Kostenmiete

Mietwohnungen:
Unteres Preissegment
Mittleres Preissegment

Oberes Preissegment

Eigentumsobjekte:
Unteres Preissegment
Mittleres Preissegment

Oberes Preissegment

20% 40% 60% 80% 100%
M Viel zu kleines Angebot M Weder zu kleines Etwas zu grosses Angebot
Etwas zu kleines Angebot noch zu grosses Angebot M Viel zu grosses Angebot

Quelle: Umfrage zur Wohnungspolitik in Stédten und Gemeinden

Spannende Erkenntnisse lieferte der Vergleich nach Gemeindetypen. Grossere
stadtische Gemeinden, die zur Agglomeration eines Grosszentrums gehoren,
sind, was die Bevdlkerungszahl betrifft, oft mit Klein- oder gar mit Mittelzentren
vergleichbar. Dennoch zeigt der Wohnungsmarkt ganz unterschiedliche Charak-
teristiken. So ist er in den Agglomerationen der Grosszentren generell deutlich
angespannter als in den meisten Klein- und Mittelzentren. Bei den
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gemeinnitzigen Wohnbautrdgern sowie beim Wohneigentum im obersten Preis-
segment ist die Situation jedoch genau umgekehrt: In diesen Segmenten ist das
Angebot in den Klein- und Mittelzentren wesentlich knapper als in den Agglome-
rationen der Grosszentren.

Generelles Angebot (alle Wohneinheiten)
Agglomeration Grosszentren ; | ;
Klein- und Mittelzentren | * |
20% 40% 60% 80% 100%

M Viel zu kleines Angebot
Etwas zu kleines Angebot

M Weder zu kleines Etwas zu grosses Angebot
noch zu grosses Angebot M Viel zu grosses Angebot

Quelle: Umfrage zur Wohnungspolitik in Stédten und Gemeinden

Gemeinniitzige Wohnbautréger/Kostenmiete

Agglomeration Grosszentren

Klein- und Mittelzentren | |

20% 40% 60% 80% 100%

M Viel zu kleines Angebot
Etwas zu kleines Angebot

B Weder zu kleines Etwas zu grosses Angebot
noch zu grosses Angebot M Viel zu grosses Angebot

Quelle: Umfrage zur Wohnungspolitik in Stadten und Gemeinden

Mietwohnungen: Unteres Preissegment

Agglomeration Grosszentren

Klein- und Mittelzentren

Mietwohnungen: Mittleres Preissegment
Agglomeration Grosszentren

Klein- und Mittelzentren

Mietwohnungen: Oberes Preissegment

Agglomeration Grosszentren

Klein- und Mittelzentren | ‘

20% 40% 60% 80% 100%

M Viel zu kleines Angebot
Etwas zu kleines Angebot

I Weder zu kleines Etwas zu grosses Angehot
noch zu grosses Angebot M Viel zu grosses Angebot

Quelle: Umfrage zur Wohnungspolitik in Stédten und Gemeinden
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Abbildung 2.5
Gemeindetypen:
Generelles Wohnungsange-
bot in den verschiedenen
Preissegmenten

Abbildung 2.6
Gemeindetypen:
Gemeinnltziges Wohnungs-
angebot in den verschiedenen
Preissegmenten

Abbildung 2.7
Gemeindetypen:
Mietwohnungsangebot in den
verschiedenen Preissegmen-
ten
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Wohneigentum: Unteres Preissegment
|
Agglomeration Grosszentren ‘
Klein- und Mittelzentren | |
Wohneigentum: Mittleres Preissegment

Agglomeration Grosszentren

Klein- und Mittelzentren

Wohneigentum: Oberes Preissegment
Agglomeration Grosszentren

Klein- und Mittelzentren | ‘

20% 40% 60% 80% 100%
M Viel zu kleines Angebot = Weder zu kleines Etwas zu grosses Angebot
Etwas zu kleines Angebot noch zu grosses Angebot M Viel zu grosses Angebot

Quelle: Umfrage zur Wohnungspolitik in Stédten und Gemeinden

Erkldrungen zu diesem Befund kamen etwa aus einem Interviewgespréach, in dem der
enge Austausch zwischen den Kernstadten und ihrer Agglomeration betont wurde. So
bezieht die Stadt Luzern gemdss Jonas Baum in ihrem neuen Wohnraumcontrolling
auch ihren inneren Agglomerationsgdrtel in ihre Betrachtungen mit ein. Schliesslich
wird aktuell und in naher Zukunft in Emmen und Kriens viel Wohnraum erstellt, zumal
diese Gemeinden Uber mehr Potenzial zur Innenentwicklung verfligen als die Kern-
stadt.

Einschdtzung von Wiiest Partner

Eine Mitbericksichtigung der Agglomeration bei der Beurteilung der Angebotssituation wird
auch gestitzt durch Auswertungen von Wiiest Partner, wonach es klare Migrationsmuster
zwischen Kernstadten und den sie umgebenden Gemeinden gibt. Generell nahrt sich das
Bevolkerungswachstum von Kernstadten aus den Komponenten Geburteniiberschuss und
Einwanderung aus dem Ausland, wahrend sie mit den umliegenden Gemeinden in der Regel
einen negativen Migrationssaldo ausweisen. Das bedeutet, dass mehr Personen von der
Kernstadt in die Agglomeration ziehen als umgekehrt.

Positiver Umzugssaldo:
W 201und mehr Personen
1 50-200 Personen
4-49 Personen
Neutraler Umzugssaldo;
0 bis +3 Personen

Negativer Umzugssaldo:
4-49 Personen

_ N
it *:‘.'éi; ’%’H"‘?‘f( AT RO
e R
iy T
L T
& ‘.‘1‘. :
A

Quelle: BFS (STATPOP): Auswertung: Wilest Partner

Erklarung:

Ein positiver Umzugssaldo (blau) bedeutet, dass von einer Gemeinde mehr Perso-
nen nach Zirich ziehen als umgekehrt. Der Umzugssaldo der Stadt Ziirich ist eher
mit i positiv, mit den i dagegen
durchwegs negativ. Es ziehen somit mehr Personen von der Stadt Ziirich in ihre
angrenzenden Gemeinden als umgekehrt.
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Abbildung 2.8
Gemeindetypen:

Angebot an Eigentumswoh-
nungen und Einfamilienhdu-
sern in den verschiedenen
Preissegmenten

Abbildung 2.9

Stadt Ziirich: Umzugssaldo
mit den lbrigen Schweizer
Gemeinden (Kumulierte Werte
2011-2015).

Aus dem Immo-Monitoring
2017 | 1, Winter-Update
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Angebotsknappheit: Betroffenheit nach Haushaltstyp

Falls eine Stadt angab, dass derzeit generell ein eher zu kleines oder ein viel zu
kleines Angebot am Wohnungsmarkt bestehe (40 Stadte), wurde vertiefend ge-
fragt, welche Haushaltsformen wie stark von der Wohnungsknappheit betroffen
seien. Den Antworten zufolge sind in all diesen 40 Stadten Haushalte mit Kindern
am starksten betroffen. Uber 95 Prozent der befragten Stadte gaben an, dass Ein-
elternhaushalte von der Angebotsknappheit eher (43.9 Prozent) oder stark betrof-
fen (51.3 Prozent) sind. Damit sind in liber der Halfte der Stadte Einelternhaushalte
stark von der Angebotsknappheit betroffen. Ein ahnliches Bild zeigt sich bei den
Paarhaushalten mit Kindern: Auch hier gaben 93 Prozent der befragten Stadte an,
dass diese Haushaltsform von der Wohnungsknappheit betroffen sei; die Starke
der Betroffenheit fallt jedoch etwas tiefer aus.

Frage: Wie stark sind Ihrer Meinung nach die nachfolgenden Haushaltstypen von der Angebotsknappheit betroffen? Abbildung 2.10

Familienhauhalte mit Kindern Wohnungsknappheit:

Einelternhaushalt ‘ ‘ Betroffenheit nach Haushalts-
nettemnaushate ‘ typ. Die Frage wurde nur den-
Paarhaushalte mit Kindern ‘ : [ ] jenigen Gemeinden gestellt,

die angaben, dass das Woh-
Einpersonenhaushalte nungsangebot in ihrer Ge-

| | meinde knapp sei (40 von 59
Unter 30 Jahren ‘ ‘ j Stadten).
30-64 Jahre ‘ ‘
Ab 65 Jahren | |

Paarhaushalte
Unter 30 Jahren

30-64 Jahre

| |
| |
Ab 65 Jahren 1 1

20% 40% 60% 80% 100%

I Sehr stark betroffen Eher betroffen B Neutral Eher nicht betroffen M Nicht betroffen

Quelle: Umfrage zur Wohnungspolitik in Stadten und Gemeinden

Bei Einpersonenhaushalten wie auch bei Paarhaushalten ohne weitere Haushalts-
mitglieder resultierten zwar deutlich tiefere Werte. Doch auch hier gilt, dass ge-
mass der Befragung in lUiber der Halfte der Stadte die ganz jungen (unter 30 Jah-
ren) sowie die dlteren (liber 65 Jahre) Einpersonen- und Paarhaushalte von der
Angebotsknappheit betroffen sind. Am wenigsten tangiert sind demnach Einper-
sonen- und Paarhaushalte mittleren Alters (zwischen 30 und 65 Jahren).
Dieselben Tendenzen zeigen sich, wenn man die Stadte nach Grdsse vergleicht.
Die Auswertungen zeigten hier lediglich zwei bemerkenswerte Abweichungen zu
den aggregierten Resultaten: Einerseits sind Einpersonenhaushalte in den klei-
nen Stadten weniger stark von der Wohnungsknappheit betroffen als in den mitt-
leren und grossen Stadten; andererseits sind Paarhaushalte unter 65 Jahren, die
keine Kinder haben, in grossen Stadten weniger stark betroffen als in kleineren
Stadten.

Die Umfrage gab den Befragten die Mdglichkeit, in einem Freitext weitere in der
Umfrage nicht explizit genannte Haushaltstypen oder Personengruppen aufzu-
fihren, die stark von der Angebotsknappheit betroffen sind. Genannt wurden da-
bei in zwei Fallen Grosswohn- bzw. Co-Living-Formen, aber auch spezifische Per-
sonengruppen wie beispielsweise alleinstehende Frauen liber 65 Jahren,
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alleinstehende Personen mit Suchterkrankungen oder immobile alleinstehende
Personen uber 75 Jahren.

Verédnderung des Angebots

Uber die Halfte aller Stadte gibt an, dass sich das generelle Wohnungsangebot in
den letzten fiinf Jahren nochmals verknappt habe. Das durch die Antworten ge-
zeichnete Bild dhnelt jenem der aktuellen Angebotssituation sehr stark. Es sind
wiederum die Objekte im unteren Preissegment, die gemass der Einschatzung
der Befragten den starksten Angebotsriickgang erfahren haben. Doch auch das
Angebot im mittleren Preissegment ist rarer geworden. Beim Wohneigentum liegt
der Anteil der befragten Stadte, die eine zunehmende Anspannung der Angebots-
situation wahrgenommen haben, bei rund 73 Prozent und bei den Mietwohnungen
leicht unter 60 Prozent. Weniger ausgepragt ist die Situation bei den gemeinniit-
zigen Wohnbautragern: Etwas weniger als die Halfte der befragten Stadte gab an,
dass sich die Angebotssituation in diesem Segment in den vergangenen fiinf Jah-
ren verknappt habe.

Generelles Angebot: Abbildung 2.11

| |
Alle Wohneinheiten H | _‘ \ Veréinderung des Angebots

In den verschiedenen Preis-
Gemeinniitziges Angebot: segmenten und wahrend der

| letzten 5 Jahre
Gemeinniitzig/Kostenmiete | # \

Mietwohnungen:

Unteres Preissegment
Mittleres Preissegment

Oberes Preissegment

Eigentumsobjekte:

|
Unteres Preissegment ‘
Mittleres Preissegment
Oberes Preissegment ‘* :

20% 40% 60% 80% 100%
Angebotssituation hat sich in den letzten 5 Jahren:

M Stark angespannt Leicht angespannt M Weder noch Leicht entspannt M Stark entspannt

Quelle: Umfrage zur Wohnungspolitik in Stédten und Gemeinden

Angebotsverknappung: Betroffenheit nach Haushaltstyp

Die Frage nach den am starksten betroffenen Haushaltstypen wurde nur jenen
Stadten gestellt, die angaben, dass sich die Angebotssituation in den vergange-
nen flinf Jahren starker angespannt habe (35 Stadte). Gemass den Aussagen die-
ser Stadte tangiert auch die Angebotsverknappung der vergangenen fiinf Jahre
die Familienhaushalte am ausgepragtesten. In besonderem Masse gilt dies fir
Einelternhaushalte: Uber 90 Prozent der befragten Stadte gaben an, dass dieser
Haushaltstyp von der Verknappung des Angebots eher betroffen (48.9 Prozent)
oder sehr stark betroffen (42.9 Prozent) sei. Am wenigsten betroffen waren ge-
mass den Antworten der Stadte auch hier die einkommensstarken Altersklassen
im mittleren Lebensabschnitt (30 bis 64 Jahre), die in Einpersonen- oder
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Paarhaushalten leben; dennoch gehen auch bei diesen Personengruppen rund 43
Prozent der Stadte von einer leichten bis sehr starken Betroffenheit aus.

Frage: Wie stark sind lhrer Meinung nach die nachfolgenden Haushaltstypen von der Verknappung des Angebots
in der jiingsten Vergangenheit betroffen?

Familienhauhalte mit Kindern

| |
Einelternhaushalte
Paarhaushalte mit Kindern i i

Einpersonenhaushalte

Unter 30 Jahren ‘
30-64 Jahre ‘
Ab 65 Jahren | |

Paarhaushalte

| |

Unter 30 Jahren ‘ ‘
30-64 Jahre ‘ ‘
Ab 65 Jahren | |

20% 40% 60% 80% 100%

W Sehr stark betroffen Eher betroffen M Neutral Eher nicht betroffen M Nicht betroffen

Quelle: Umfrage zur Wohnungspolitik in Stadten und Gemeinden

Generelle Angebotssituation

Das vorliegende Kapitel verdeutlicht die verschiedenen Facetten der Angebots-
knappheit in den Stadten. Generell hat sich die Angebotssituation in den vergan-
genen Jahren nochmals verscharft. Laut der Einschatzung von Wiest Partner ha-
ben Faktoren wie die zuriickgehende Bautatigkeit, die Stagnation und Verzége-
rung in der Bearbeitung von Baugesuchen, die Zunahme der Zahl der Haushalte
durch vermehrte Scheidungen und Trennungen, langer allein zuhause lebende
Personen und die Zuwanderung die Nachfrage nach Wohnraum weiter erhoht.
Besonders angespannt ist die Angebotssituation im unteren Preissegment. Ob-
wohl die Situation in den Grossstadten diesbezliglich schwieriger ist, empfinden
in den kleinen Stadten mindestens die Halfte der Befragten das Angebot an ver-
figbarem Wohnraum im unteren Preissegment als zu klein. Die Situation im
Wohneigentumssegment ist dabei nochmals deutlich angespannter als bei den
Mietwohnungen. Gemass der Umfrage sind Familien am starksten davon tangiert.
Bei kinderlosen Haushalten betrifft die Knappheit die einkommensschwacheren
Altersklassen unter 30 und liber 65 Jahren besonders stark. Und generell ist die
Situation fiir Einpersonenhaushalte schwieriger als fiir Paarhaushalte.
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Abbildung 2.12
Wohnungsverknappung:
Betroffenheit nach Haushalts-
typ. Die Frage wurde nur den-
jenigen Gemeinden gestellt,
die angaben, dass sich das
Wohnungsangebot in ihrer
Gemeinde in den letzten 5
Jahren verknappt habe (35
von 59 Stadten).
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Marktbeobachtung von Wiiest Partner

In den letzten Monaten war eine kontinuierliche Verknappung des Wohnungsangebots zu
beobachten. Die von Wiiest Partner gemessene Angebotsquote (Anzahl angebotener Ob-
jekte im Verhaltnis zum Gesamtbestand) lag 2022 bei 4.7 Prozent, nachdem sie vor einem
Jahr noch 5.8 Prozent betragen hatte. Dies entspricht einem Riickgang des Angebots um
17.7 Prozent innerhalb eines Jahres. Eine derartige llliquiditat des Marktes wurde in der
Schweiz seit 2013 nicht mehr beobachtet.

Der Mangel an Mietwohnungen hat neben gesellschaftlichen Dynamiken unter anderem
seine Ursache in der ricklaufigen Bautatigkeit. Eine dynamischere Entwicklung der Neu-
bautatigkeit ist nicht vor 2024 zu erwarten, was darauf hindeutet, dass sich der Mangel in
diesem Jahr weiter verscharfen kdnnte, denn das starke Bevolkerungswachstum stiitzt die
Nachfrage. Darliber hinaus ziehen aufgrund der héheren Hypothekarzinsen und der Instabi-
litaten auf den Finanzmarkten weniger Haushalte den Kauf von Wohneigentum in Betracht,
was die Nachfrage nach Mietwohnungen weiter verstarkt. Bereits 2022 sind die Angebots-
mieten gestiegen, und fiir 2023 ist mit einer Fortsetzung des Anstiegs zu rechnen.

Dieser Text wurde im Immo-Monitoring 2023 | 1, Winter-Update veroffentlicht.
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Hemmnisse fur preisgunstigen
Wohnungsbau

Nachdem im vorangehenden Kapitel eine Angebotsknappheit konstatiert wurde,
stellt sich die Frage, warum nicht mehr preisgiinstiger Wohnraum zur Verfligung
gestellt wird.!

Drei Hemmnisse wurden von mehr als der Halfte der befragten Stadte als voll und
ganz oder eher zutreffend empfunden:

— Zu wenig verfugbares Bauland

— Lange und komplizierte Verfahren

— Mangelndes Interesse vonseiten der privaten Investorinnen und Investoren
Auf diese drei Hemmnisse gehen wir nun vertiefter ein.

Frage: Inwiefern treffen die nachfolgenden Hemmnisse fiir preisgiinstigen Wohnungsbau auf Ihre Stadt/Gemeinde zu?

Zu wenig
verfiighares Bauland

Lange und
komplizierte Verfahren

Mangelndes Interesse
von Investoren

Raumplanerische
Restriktionen

Zu wenig Innovation
in der Bauwirtschaft

Denkmal- und
Ortsbildschutz

Larmschutz-
Vorgaben

\ \
20% 40% 60% 80% 100%

I Trifft voll und ganz zu Trifft eherzu M Neutral Trifft eher nicht zu I Trifft iiberhaupt nicht zu

Quelle: Umfrage zur Wohnungspolitik in Stadten und Gemeinden

Bauland

Angefiihrt wird die Liste der grossten Hemmnisse flir mehr preisgilinstigen Woh-
nungsbau vom Mangel an verfiigbarem Bauland: Uber 80 Prozent der befragten
Stadte wahlten die Antwort «Trifft voll und ganz zu» oder «Trifft eher zu».

1 Methodische Anmerkung: Dieser Frageblock folgte direkt auf die Fragen iiber die Angebotssitua-
tion in den Stadten und lber die von einer allfdlligen Wohnungsknappheit betroffenen Haushaltsty-

pen und damit vor den Fragen zur Wohnungspolitik der Stadte.
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Einschdtzung von Wiiest Partner

Der Mangel an verfligbarem Bauland ist gemass Wiiest Partner auf drei Hauptgriinde zu-
rickzufihren: fehlende Einzonungen, die in vielen Fallen schwierige Mobilisierung von Bau-
land sowie dessen hoher Preis.

Einzonungen

In urbanen Gebieten wird kaum mehr neues Bauland eingezont. Es kommt einzig noch zu
Aufstockungen bestehender Gebaude, Aufzonungen oder Umzonungen von Industriebran-
chen.

Mobilisierung von Bauland

Im Rahmen der Umsetzung der Siedlungsentwicklung nach innen ist die Mobilisierung un-
bebauten Baulands gerade in den Stadten zentral. Zahlreiche Eigentiimerinnen und Eigen-
timer horten an gut erschlossenen Lagen unbebautes Bauland, anstatt es zu bebauen.
Diese Hortung kann aus Sicht des Einzelnen durchaus rational sein, denn unbebautes Bau-
land gehort zu den wenigen Giitern, die nicht an Wert verlieren. In den letzten Jahren konn-
ten sogar signifikante Buchgewinne verzeichnet werden.

Baulandpreise
Angesichts der hohen Baulandpreise sind die Anlagekosten beim Kauf und Bebauen einer
neuen Parzelle sehr hoch.

Aufstockung

Aus diesen drei Uberlegungen zum knappen Bauland folgt: Neuer Wohnraum zu giinstigen
Anlagekosten entsteht am einfachsten durch die Aufstockung einer bereits im eigenen Be-
sitz stehenden Bestandesliegenschaft. Daflir ist vielfach eine Aufzonung (héhere Ausniit-
zung) notwendig.

Mehr zum Thema Siedlungsentwicklung ist zu finden in: Siedlungsentwicklung nach innen
in den Stadten. Studie im Auftrag des SSV. Wiiest Partner (2018):
https://staedteverband.ch/cmsfiles/180810_studie_siedlungsentwick-
lung_d_2.pdf?v=20230328173711

Dietikon

An dieser Stelle soll eine bemerkenswerte Initiative erwdhnt werden, die wir in einem
Telefoninterview erfahren haben: Im Jahr 2019 wandte sich die Stadt Dietikon an die
grossen Grundstlckseigentimerinnen und -eigentimer. Ein wichtiges Ziel war es die
Planungsabsichten der Eigentiimerinnen und Eigentimer fur ihre Grundstlicke zu er-
fahren, um diese im Idealfall mit den stadtischen Entwicklungsabsichten abzustim-
men und in Einklang zu bringen. Diese Kontaktaufnahme fihrte dazu, dass die Stadt
spdéter Liegenschaften als strategische Entwicklungsreserven erwerben konnte, wobei
neben Schulen und Firmenansiedlungen auch preisglinstiges Wohnen eine Rolle
spielte. Neben Privaten und Juristischen Personen verkauften auch eine Genossen-
schaft und die Kirche Grundstlicke an die Gemeinde, und sogar im Testament einer
Einwohnerin wurde die Gemeinde als zukiinftige Eigentimerin vorgesehen. Gemass
Peter Zurbuchen, Leiter Immobilienmanagement der Stadt Dietikon, ist es wichtig,
dass Gemeindebehdrden gute Beziehungen zu den diversen Eigentiimerinnen und
Eigentimer unterhalten.

Lange und komplizierte Verfahren
Als zweithaufigstes Hemmnis flr mehr preisglinstigen Wohnungsbau wurde ein
formeller Punkt genannt: Gut die Halfte der Stadte gab an, dass die Bauverfahren
teilweise zu lang und zu kompliziert seien. Dabei wurden einerseits Einsprachen
genannt, die die Projekte verzdgern, andererseits wurden auch Verfahren im Zu-
sammenhang mit den kantonalen Anforderungen als erschwerend angeflihrt.
Beide Punkte hat Wiest Partner in den telefonischen Interviewgesprdchen mit den
Vertreterinnen und Vertretern der Stadte aufgegriffen. Dabei wurde unter anderem er-
wéhnt, dass Genossenschaften sich teilweise bereits vor Projektbeginn Sorge vor
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Einsprachen machen;, diese Einsprachen kbnnen dazu fihren, dass zusétzliche Kos-
ten entstehen. Die teils schwierige Zusammenarbeit mit dem Kanton wurde ebenfalls
in einem Interviewgesprdach mit Herrn Raphael Lanz (Stadtpréasident Thun) ausfihrlich
besprochen. Einerseits wurde die Uberregulierung erwédhnt: Die Regelungsdichte
habe inzwischen ein Mass erreicht, das das Bauen enorm erschwere. Ohne Ausnah-
mebewilligungen sei das Bauen teilweise gar nicht mehr méglich. Andererseits wies
er darauf hin, dass die Expertinnen und Experten der Stadt und des Kantons dieselben
Dinge doppelt prufen wirden und hier allenfalls auch Effizienzgewinne und Vereinfa-
chungen mdglich wéren. Eine Mdéglichkeit kbnnte darin bestehen, dass die Staddte
mehr Autonomie erhielten und daflr das Risiko selbst tragen missten. Als Beispiel fur
Verzégerungen wurde ein Projekt genannt, dass zwar durch die Stimmbevélkerung mit
grosser Mehrheit angenommen wurde, sich aber seit mehr als zwei Jahren in einem
Verfahren befindet. Hier sollte dem demokratischen Prozess eine etwas héhere Legi-
timation zukommen. Mit Bezug auf eine mégliche Vereinfachung von Verfahren ist im
Interview darauf verwiesen worden, dass angesichts der im Winter 2022/2023 dro-
henden Energieknappheit ein vereinfachtes Bewilligungsverfahren flir Photovoltaikan-
lagen in den Bergen im nationalen Parlament grosse Unterstitzung erfahren habe.

Weitere Hemmnisse und Denkanstdsse

Ebenfalls von mehr als der Hélfte der Stadte und damit am dritthdufigsten ge-
nannt wurde das mangelnde Interesse von Investorinnen und Investoren an der
Erstellung von preisglinstigem Wohnraum. Auf den weiteren Platzen folgen
«raumplanerische Restriktionen» und der Punkt «zu wenig Innovation in der Bau-
wirtschaft».

Obwohl nur ein Viertel der Stadte angab, dass die Bauwirtschaft zu wenig innovativ sei,
gab es diesbezliglich in den Interviewgesprdchen zahireiche interessante Denkan-
stésse. So sei die Stadtplanung zwar nicht grundsétzlich unzufrieden mit der Bauwirt-
schaft, jedoch seien viele Baufirmen vielfach noch sehr traditionell eingestellt. Man
wirde sich mehr neue Konzepte winschen, zum Beispiel fir zeitlich begrenztes Woh-
nen, das Wohnraum flr Studierende oder auch Gefliichtete bieten kénnte. Erwlinscht
ist auch das Bauen mit flexiblen Grundrissen: Eine flexible Raumgestaltung wirde es
erlauben, eine Immobilie den sich wandelnden Beddrfnissen der Bewohnerinnen und
Bewohner anzupassen. Eine weitere Idee betraf die Entwicklung von halbdéffentlichen
R&umen: gemeinschaftlich genutzte oder geteilte Réume unterstltzen das Zusam-
menleben und die gemeinsame sparsame Nutzung von Fldchen, was sich wiederum
lindernd auf den Wohnfldchenverbrauch und die Mieten auswirken kénnte.

Am wenigsten relevant als Hemmnis fiir die Erstellung von preisglinstigem Wohn-
raum wurden Denkmal- und Ortsschutz sowie Ldrmschutzvorgaben eingestuft:
Weniger als ein Viertel der Stadte empfand diese Antwortmdglichkeiten als zu-
treffend.

Einfluss der Stadte auf die Erstellung von preisgiinstigem Wohnraum

Das mangelnde Interesse vonseiten privater Investorinnen und Investoren wurde
als eines der drei gréssten Hemmnisse bei der Erstellung von preisglinstigem
Wohnraum genannt. Ebenso wurde gefragt, auf welche Bautrager die Behorden
Einfluss nehmen kdénnen, wenn es um preisgiinstigen Wohnungsbau gehe. Die
Antworten zeigen, dass die Stadte ihren Einfluss auf die Bautrager als relativ ge-
ring betrachten. Eine Ausnahme bilden die gemeinniitzigen Wohnbautrédger: Uber
die Halfte der Stadte gab an, hier einen eher starken oder gar sehr starken Ein-
fluss zu haben, wahrend nur 10 Prozent der Stadte einen eher schwachen oder
sehr schwachen Einfluss konstatieren.
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Bei den institutionellen Investorinnen und Investoren war die haufigste Antwort,
dass sie weder einen schwachen noch einen starken Einfluss haben, damit diese
zusétzlichen preisgunstigen Wohnraum erstellen und bisherigen preisglinstigen
Wohnraum erhalten. Was die uibrigen privaten Investoren angeht, so waren es je-
weils Uber die Halfte der Stadte, die ihren Einfluss auf Generalunternehmungen,
private Bautragerinnen und Bautrager, Privateigentiimerinnen und -eigentimer
sowie Internet-Plattformen als schwach beurteilen.

Frage: Wie bewerten Sie die Einflussmdglichkeiten, welche lhre Gemeindebehtrde hat, um gegeniiber spezifischen
Akteuren Einfluss zu nehmen, damit diese zusétzlichen preisgiinstigen Wohnraum erstellen und bisherigen preis-
glinstigen Wohnraum erhalten?

Gemeinniitzige
Wohnbautrdger

Institutionelle
Investoren

General-
unternehmungen

Private Bautrdger

Privateigentiimerinnen

Internet-Plattformen
(Airbnb, Booking etc.)

20% 40% 60% 80% 100%
W Sehr schwachen Einfluss W Weder schwachen Eher starken Einfluss
Eher schwachen Einfluss noch starken Einfluss M Sehr starken Einfluss

Quelle: Umfrage zur Wohnungspolitik in Stédten und Gemeinden

Beispiel Thun

Thun ist eine der wenigen Stédte, die gemdéss eigener Einschétzung einen eher star-
ken Einfluss auf Generalunternehmungen und institutionelle Investorinnen und Inves-
toren hat. Der Thuner Stadtprdsident Raphael Lanz gab im Interview als Grund dafur
an, dass Generalunternehmungen und institutionelle Investoren wie Pensionskassen
im selben Boot wie die Stadt sdssen: Beide Seiten héatten ein grosses Interesse am
erfolgreichen Ablauf eines Projekts. Dabei sei bei Planungsverfahren vor allem eine
offene Kommunikation zwischen der Politik und den jeweiligen Akteurinnen und Akt-
euren relevant. Bei Problemen und Herausforderungen brauche es auch immer mal
wieder eine Kompromisslésung. Dabei sei es sicherlich hilfreich, dass in vielen Féllen
mit regionalen Bauunternehmungen zusammengearbeitet werde, die wiederum von
der Attraktivitat des Standorts profitierten. Man sei sich einig darin, dass man etwas
Gutes erreichen wolle.

Beispiel Luzern

In Luzern ist der Austausch zwischen Behdrden und gemeinniitzigen Wohnbautrégern
seit 2013 Usus. Neu findet er auch mit renditeorientierten privaten Bautragern statt.
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Stadtische Wohnungspolitik

In diesem Abschnitt der Umfrage geht es um die Frage, ob und in welchen Berei-
chen eine Stadt respektive eine Gemeinde in wohnungspolitischen Belangen aktiv
ist.

Abgabe im Baurecht

Fiinf der befragten Stadte gaben an, derzeit keine Wohnungspolitik zu betreiben,
wahrend 68 Prozent anfiihrten, dass sie Baurechte mit Bedingungen zum preis-
glinstigen Wohnen abgdben. Damit stellt die Abgabe von Land im Baurecht die
am weitesten verbreitete wohnungspolitische Aktivitat dar.

Beispiel Luzern

Die Stadt Luzern kauft Land, erbringt Planungsarbeiten (Vor- und Machbarkeitsstu-
dien, stadtebauliche Entwicklungsstudien etc.) und gibt dann Land im Baurecht ab,
dies mit den Auflagen, die sich als Resultat aus den Planungsarbeiten ergeben. Bei-
spiele fir Vorgaben, die gemacht wurden, sind: ein Quartierplatz mit einer Sickerflache,
eine Kindertagesstéatte oder auch die Anwendung von Belegungsvorschriften. Dann
erfolgt eine 6ffentliche Ausschreibung unter gemeinnitzigen Bautragern.

Austausch mit Immobilienakteuren und raumplanerische Massnahmen

Etwas mehr als 60 Prozent der Stadte gaben an, dass sie bereits einen formellen
Austausch mit Immobilienakteuren pflegen und raumplanerische Massnahmen
ergriffen haben oder diese zumindest Teil ihres wohnpolitischen Programms sind.

Finanzielle Unterstiitzung

Weniger verbreitet sind die verschiedenen monetaren Programme wie beispiels-
weise Subjekthilfen (rund 36 Prozent) oder andere finanzielle Massnahmen wie
die Aufnung eines Wohnbaufonds, die Vergabe von Darlehen, Biirgschaften etc.
(32 Prozent).

Foérderung des preisgiinstigen Wohnens

Obwohl die Wohnungspolitik gemass der Umfrage in mehr als der Halfte der
Stadte Teil der Legislaturziele ist, findet sich nur in 33 Prozent der befragten
Stadte ein konkretes Reglement zur Forderung des preisglinstigen Wohnens. Am
wenigsten oft wird bei den wohnpolitischen Aktivitaten die «kodifizierten Ziele zum
Anteil gemeinnutziger Wohnbautrager» genannt. Ein Vorteil kodifizierter Ziele, wie
sie mehrere grosse Stadte kennen, besteht geméass der Einschatzung von Wiiest
Partner darin, dass es eine klare Zielvorgabe gibt, auf die die Behorden hinarbei-
ten kdnnen, die Massnahmen orientieren sich an diesem konkreten Ziel.

In Interviews wurden auch zwei Nachteile kodifizierter Ziele genannt: Erstens kann in
Stadten innerhalb einer Agglomeration die Sichtweise auf die gesamte Region in den
Hintergrund rticken, wenn das Ziel nur fir die Kernstadt gilt. Zweitens bedeutet ein Ziel
fur einen Anteil gemeinniitziger Wohnungen nicht per se, dass damit preisgiinstige
Wohnungen entstehen. Vor allem neue gemeinnttzige Wohnungen sind zu Beginn
nicht besonders preisglinstig (langfristig allerdings schon). Flir Genossenschaften
kann es eine grosse Herausforderung sein, teure stadtische Grundstlicke zu Markt-
preisen zu erwerben und dann darauf zu den aktuellen Anlagekosten einen preisgins-
tigen Neubau zu erstellen.
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findet sich hier:

Baurecht unter der Lupe.
Schlussbericht. Bundesamt
fir Wohnungswesen, Gren-
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Frage: In welchen Bereichen ist Ihre Stadt / Gemeinde derzeit bereits wohnungspolitisch aktiv?
(Mehrfachauswahl moglich)

Abgabe im Baurecht mit Bedingungen
zu preisglinstigem Wohnen

Raumplanerische Massnahmen
(Nutzungsprivilegien etc.)
Formeller Austausch

mit Immobilienakteuren

Land- oder
Liegenschaftserwerb

Wohnungspolitik ist
Teil der Legislaturziele

Kommunaler
Wohnungsbau

Subjekthilfe (Wohngelder, Vorgaben
zur Berechnung der Kostenmiete)
Finanzielle Massnahmen
(Wohnbaufonds, Darlehen etc.)
Separates Reglement zur Forderung
des preisgiinstigen Wohnens
Innovationsforderung

(Wetthewerbe, Auszeichnungen etc.)
Kostenmiete bei Wohnliegen-
schaften im Eigentum der Stadt

Kodifiziertes Ziel zum Anteil
gemeinniitziger Wohnbautréger

20% 40% 60% 80% 100%

Quelle: Umfrage zur Wohnungspolitik in Stédten und Gemeinden

Kiinftige stddtische Wohnungspolitik

Die Umfrage ging auch auf die kiinftigen wohnpolitischen Aktivitdten der Stadte
ein. In den meisten Stadten wird das bestehende Programm weitergefiihrt und
sporadisch erganzt.

Wohnungspolitische Themen nehmen gerade auch in stark wachsenden Stadten
an Fahrt auf. In Dietikon beispielsweise steht eine Volksabstimmung liber einen
Artikel in der Gemeindeordnung an, wonach der Marktanteil der gemeinniitzigen
Wohnbautrdger bis 2050 mindestens ein Viertel betragen soll. Bei einer Annahme
der Initiative bekame Dietikon neu einen klaren Auftrag, wonach sich die Ge-
meinde viel starker als bisher um die Erstellung von gemeinniitzigem Wohnraum
bemiihen misste. Regierung und Parlament der Stadt stehen der Forderung al-
lerdings insbesondere aus finanziellen Uberlegungen kritisch gegeniiber und ha-
ben mit einem Gegenvorschlag darauf reagiert, der deutlich weniger weit geht als
von den Initianten gefordert.

Vergleichbare Initiativen gibt es auch in anderen Stadten. So werden derzeit in
Thun Unterschriften fiir eine Initiative gesammelt. Gemass Initiativtext sollen sich
bis 2035 15 Prozent der Wohnungen der Gemeinde Thun im Eigentum von ge-
meinnutzigen Wohnbautragern befinden.

In Kriens wird derzeit Uiber die sogenannte Boden-Initiative diskutiert. Dabei sollte
im urspriinglichen Vorstoss der Verkauf von Boden, der sich im Besitz der Stadt
Kriens befindet, verboten und nur noch eine Abgabe im Baurecht zugelassen wer-
den. Eine solche Regelung wurde in den umliegenden Gemeinden Luzern und
Emmen sowie in Sursee bereits angenommen.

Prononciertere Wohnungspolitik in den grossen Stéddten
Werden die Stadte nach ihrer Grosse in Gruppen (grosse, mittlere und kleine
Stadte) unterteilt und die Resultate dieser drei Gruppen miteinander verglichen,
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fallt sofort auf, dass die grossen Stadte (ab 50'000 Einwohnerinnen und Einwoh-
ner) eine deutlich aktivere Wohnungspolitik betreiben als die librigen Stadte. In
der Umfrage wurden zwdlf wohnpolitische Massnahmen abgefragt. Die zehn
grossen Stadte waren bei elf von zwoIf der zur Auswahl gestellten Massnahmen
am aktivsten. Die Massnahmen «Abgabe im Baurecht mit Bedingungen zum
preisgiinstigen Wohnen» und «Land- oder Liegenschaftserwerb» wurden von al-
len grossen Stadten genannt.

Besonders ausgepragt sind die Unterschiede bei den Punkten «Subjekthilfe» so-
wie «Separate Reglemente zur Férderung des preisgiinstigen Wohnraums»: Hier
sind die grossen Stadte deutlich aktiver als die kleinen und mittleren.

Frage: In welchen Bereichen ist Ihre Stadt / Gemeinde derzeit bereits wohnungspolitisch aktiv?
(Mehrfachauswahl moglich)

Abgabe im Baurecht mit Bedingungen
zu preisgiinstigem Wohnen

Land- oder
Liegenschaftserwerb

Raumplanerische Massnahmen
(Nutzungsprivilegien etc.)

Separates Reglement zur Forderung
des preisgiinstigen Wohnens

Wohnungspolitik ist
Teil der Legislaturziele

e L |

Formeller Austausch
mit Immobilienakteuren

Finanzielle Massnahmen
(Wohnbaufonds, Darlehen etc.)

Innovationsférderung
(Wetthewerbe, Auszeichnungen etc.)

Subjekthilfe (Wohngelder, Vorgaben
zur Berechnung der Kostenmiete)

Kommunaler
Wohnungshau

Kodifiziertes Ziel zum Anteil
gemeinniitziger Wohnbautréger

Kostenmiete bei Wohnliegen-
schaften im Eigentum der Stadt

20% 40% 60% 80% 100%

M Grosse Stéidte Mittlere Stédte M Kleine Stadte

Quelle: Umfrage zur Wohnungspolitik in Stadten und Gemeinden

Rund die Halfte der grossen Stadte betreibt eine Innovationsforderung (die Stadt
Lausanne beispielsweise vergibt einen Preis), wahrend die Férderung von Innova-
tionen in den kleinen und mittleren Stadten nur eine untergeordnete Rolle ein-
nimmt.

Der Anteil der Stadte, die Wohnliegenschaften in ihrem Besitz haben und diese
zur Kostenmiete anbieten, variiert in allen Grossenklassen zwischen 27 und 37
Prozent.

Der formelle Austausch mit Immobilienakteurinnen und -akteuren nimmt bei den
mittleren Stadten eine tragende Rolle ein: Mit einem Anteil von 68 Prozent ist dies
hier die am haufigsten angewendete wohnpolitische Massnahme. Ansonsten fal-
len die Antworten der kleinen und mittleren Stadte vergleichbar aus. Der Anteil
der Stadte, die eine bestimmte wohnpolitische Massnahme in ihrem Repertoire
haben, ist jedoch bei den meisten Aktivitaten in den kleinen Stadten etwas tiefer
als in den mittleren Stadten.
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Wohnungspolitik in Agglomerationen sowie Klein- und Mittelzentren

Wie schon in Kapitel 2.1 aufgezeigt, gibt es deutliche Unterschiede in Bezug auf
die Wohnungsknappheit zwischen Gemeinden, die sich in der Agglomeration ei-
nes Grosszentrums befinden, einerseits und den Klein- und Mittelzentren ande-
rerseits. Dies widerspiegelt sich auch in den wohnpolitischen Aktivitaten. So wird
die Massnahme «Abgabe im Baurecht mit Bedingungen zu preisgtinstigem Woh-
nen» in den Agglomerationen der Grosszentren deutlich haufiger angewendet als
in den Klein- und Mittelzentren. Ein dhnliches Bild zeigt sich beim formellen Aus-
tausch mit Immobilienakteuren, beim kommunalen Wohnungsbau und bei der
Kostenmiete bei Wohnliegenschaften im Eigentum der Stadt.

Gerade umgekehrt verhalt sich die Situation bei den vorwiegend monetéren Un-
terstiitzungsmassnahmen: Die zu den Klein- und Mittelzentren zahlenden Stadte
geben deutlich 6fter an, Subjekthilfe und weitere finanzielle Unterstiitzungsmass-
nahmen zu betreiben.

Des Weiteren fallt beim Vergleich der Antworten auf, dass in den Agglomeratio-
nen der Grosszentren die Wohnungspolitik zwar ofter als Teil der Legislaturziele
genannt wurde, in den Klein- und Mittelzentren aber offenbar haufiger ein sepa-
rates Reglement zur Forderung des preisglinstigen Wohnens besteht.

Frage: In welchen Bereichen ist Ihre Stadt / Gemeinde derzeit bereits wohnungspolitisch aktiv?
(Mehrfachauswahl maglich)

Abgabe im Baurecht mit Bedingungen
zu preisgiinstigem Wohnen

Wohnungspolitik ist
Teil der Legislaturziele

Raumplanerische Massnahmen
(Nutzungsprivilegien etc.)
Formeller Austausch

mit Immobilienakteuren

Land- oder
Liegenschaftserwerb

Kommunaler
Wohnungsbau

Kostenmiete bei Wohnliegen-
schaften im Eigentum der Stadt

Subjekthilfe (Wohngelder, Vorgaben
zur Berechnung der Kostenmiete)

Separates Reglement zur Forderung
des preisgiinstigen Wohnens

Finanzielle Massnahmen
(Wohnbaufonds, Darlehen etc.)

Innovationsforderung
(Wetthewerbe, Auszeichnungen etc.)

Kodifiziertes Ziel zum Anteil
gemeinniitziger Wohnbautréger

20% 40% 60% 80% 100%

M Gemeinden in Agglomerationen von Grosszentren M Klein- und Mittelzentren

Quelle: Umfrage zur Wohnungspolitik in Stadten und Gemeinden
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Abbildung 4.3
Wohnungspolitische Aktivité-
ten nach Gemeindetypen
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Wohnungs- und Arealentwicklungspolitik

Das vorangehende Kapitel zeigt, was im Bereich Wohnungspolitik bereits ge-
macht wird. Das aktuelle Kapitel widmet sich hun den Hemmnissen und Heraus-
forderungen, denen die Stadte dabei begegnen.

Hemmnisse fir wohnpolitische Aktivitdten

Viele Stadte sehen sich mit einer Vielzahl an Hemmnissen fiir wohnpolitische Ak-
tivitaten konfrontiert. Angefiihrt wird die Liste in den Umfrageresultaten von zwei
eng miteinander verflochtenen Themen. An erster Stelle werden die hohen Bo-
denpreise im freien Markt genannt: Sie sind fiir knapp 70 Prozent der Stadte ein
Hemmnis, um weitere wohnpolitische Aktivitdaten anzugehen. An zweiter Stelle
folgt der fehlende Boden im Gemeindebesitz mit einem Anteil von 66 Prozent.
Diese Antworten sind kongruent mit dem Kapitel 3.1 und dem Hemmnis, dass we-
nig Bauland verfugbar ist, um preisglinstigen Wohnraum zu erstellen.

Frage: Aufgrund welcher allfélliger Hemmnisse werden nicht noch weitere wohnungspolitische Aktivitdten angepackt
(Mehrfachauswahl mdglich)?

Hohe Bodenpreise
im freien Markt

Fehlender Boden
in Gemeindebesitz

Fehlende verwaltungs-
interne Ressourcen

Fehlendes Budget fiir
aktive Bodenpolitik etc.

Nicht ausreichender
politischer Riickhalt

Fehlender klarer Auftrag
an die Verwaltung

Keine der
oben genannten

20% 40% 60% 80% 100%

Quelle: Umfrage zur Wohnungspolitik in Stédten und Gemeinden

Einige Stadte fiihrten zudem an, dass ein klarer Auftrag an die Verwaltung fehle
respektive zu wenig politischer Riickhalt fiir wohnungspolitische Aktivitaten be-
stehe. Dabei erwahnte eine Gemeinde, die in der Agglomeration eines Grosszent-
rums liegt, dass Infrastrukturentwicklungen die Gemeinde attraktiver gemacht
hatten und dass dadurch auch das Thema Wohnungspolitik in den letzten Jahren
stark an Bedeutung gewonnen habe. Mit dem Wandel der Agglomerationsge-
meinde mit einer landlichen Pragung hin zu einer eher urbanen Pragung anderte
sich nun auch die politische Stossrichtung und das Gewicht der Wohnungspolitik.
Ein anderer Interviewpartner wies auf die Konsequenzen eines klaren Auftrages
an die Verwaltung hin. Einerseits sei es zwar sehr praktisch, wenn es einen klar
kodifizierten Auftrag an die Politik gebe. So werde die Stadt auf dieser Basis kon-
krete Massnahmen definieren und vorantreiben kdnnen. Andererseits bezdgen
sich solche Auftrage nur auf die eigene Gemeinde. Dabei werde die regionale Ver-
netzung vernachlassigt, und es werde kein Uberkommunales Konzept erarbeitet,
das allenfalls eine valide Alternative zu einer gemeindespezifischen Losung dar-
stelle.
Die Resultate der Umfrage zeigen, dass die Reihenfolge der Herausforderung in
den drei Grdssenkategorien grundsatzlich ahnlich ausfallt. Dennoch gibt es
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Abbildung 5.1
Hemmnisse fir wohnpoliti-
sche Aktivitaten
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gewisse Unterschiede. Erwartungsgemass sind die hohen Bodenpreise in den
mittleren und grossen Stadten eine gréssere Herausforderung als in den kleinen
Stadten, wo die Preise generell noch etwas niedriger liegen. Uberraschend ist hin-
gegen, dass der fehlende Bodenbesitz offenbar nur fir die Halfte der grossen
Stadte ein Hemmnis darstellt, wahrend dies in kleinen und mittleren Stadten in
rund zwei Dritteln der Falle als Herausforderung empfunden wird.

Weiter scheint der politische Riickhalt flir eine Wohnungspolitik in den grossen
Stadten starker gesichert zu sein. So gab keine der grossen Stadte an, dass dies
ein Hindernis fiir weitere wohnpolitische Massnahmen darstelle. Ganz anders
prasentiert sich diesbeziiglich die Situation in den mittleren Stadten: Mehr als die
Halfte von ihnen gibt an, dass der fehlende politische Riickhalt dazu flihre, dass
nicht so viele wohnpolitische Massnahmen umgesetzt werden kénnten. Entspre-
chend fehlen dort in vielen Fallen verwaltungsinterne Ressourcen oder ein Budget
flir eine aktive Bodenpolitik.

Frage: Aufgrund welcher allfélliger Hemmnisse werden nicht noch weitere wohnungspolitische Aktivitdten angepackt
(Mehrfachauswahl mdglich)?

Hohe Bodenpreise
im freien Markt

Fehlende verwaltungs-
interne Ressourcen

Fehlendes Budget fiir
aktive Bodenpolitik etc.

Fehlender Boden
in Gemeindebesitz

Fehlender klarer Auftrag
an die Verwaltung

Nicht ausreichender
politischer Riickhalt

Keine der
oben genannten

20% 40% 60% 80% 100%

M Grosse Stadte Mittlere Stddte M Kleine Stadte

Quelle: Umfrage zur Wohnungspolitik in Stédten und Gemeinden

Die kleinen Stadte beklagen generell eher weniger Hemmnisse fiir wohnpolitische
Aktivitaten. Dennoch sehen liber die Halfte von ihnen grosse Herausforderungen
beim fehlenden Boden im Gemeindebesitz (70 Prozent), bei den hohen Boden-
preisen (60 Prozent) und bei den fehlenden verwaltungsinternen Ressourcen (56
Prozent).

Agglomerationen der Grosszentren im Vergleich mit Klein- und Mittelzentren
Bemerkenswert sind bei diesem Vergleich vor allem folgende Unterschiede: In
den Agglomerationen der Grosszentren sind die Punkte «fehlender Boden im Ge-
meindebesitz» und «hohe Bodenpreise im freien Markt» deutlich ausschlagge-
bender. In den Klein- und Mittelzentren werden hingegen eher die «fehlenden ver-
waltungsinternen Ressourcen» und der «fehlende klare Auftrag an die Behdrden»
als Hemmnisse flr wohnpolitische Aktivitdten wahrgenommen.
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Abbildung 5.2
Hemmnisse fir wohnpoliti-
sche Aktivitdten nach Gros-
senkategorien
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Frage: Aufgrund welcher allfdlliger Hemmnisse werden nicht noch weitere wohnungspolitische Aktivitdten angepackt
(Mehrfachauswahl maglich)?

Hohe Bodenpreise
im freien Markt

Fehlende verwaltungs-
interne Ressourcen

Fehlendes Budget fiir
aktive Bodenpolitik etc.

Fehlender Boden
in Gemeindebesitz

Fehlender klarer Auftrag
an die Verwaltung

Nicht ausreichender
politischer Riickhalt

Keine der
oben genannten

20% 40% 60% 80% 100%

M Gemeinden in Agglomerationen von Grosszentren M Klein- und Mittelzentren

Quelle: Umfrage zur Wohnungspolitik in Stédten und Gemeinden

Herausforderungen in der Wohn- und Arealentwicklungspolitik

Wird die Wohnungspolitik in einen grosseren Kontext gertlickt, gilt es u.a. das Le-
bens- und Wohnumfeld, die Mobilitat, die 6ffentlichen Raume, das Wirtschaften
und die Energieversorgung mit zu berticksichtigen. Konkret wurden hier Heraus-
forderungen in der Wohn- und Arealpolitik erfragt. Im Gegensatz zur vorangehen-
den Frage sollte der Fokus auf der Ausfiihrung der definierten politischen Aktivi-
taten liegen und weniger darin, was die Stadte davon abhalt, noch weitere Aktivi-
taten aufzunehmen.

Die am haufigsten genannte Herausforderung ist «Wirtschaftliche Interessen pri-
vater Eigentimerinnen und Entwickler, Verhandlungen, Besitzverhaltnisse». Dies
erstaunt nach den Erkenntnissen aus Kapitel 5.1 wenig. Viele Stadte gaben an,
dass sie gerne mehr Land erwerben wiirden, sich dies aber zu den am freien Markt
gehandelten Preisen nur schwer realisieren liesse.

Am zweithaufigsten wird die Herausforderung «Frei- und Griinraume, Ubergénge
zwischen privaten und offentlichen Raumen» genannt; diese ist eng verknupft mit
der Bodenknappheit und den verschiedenen Anspriichen, die an den 6ffentlichen
Raum gestellt werden.

Weitere wichtige Herausforderungen sind mit Nachhaltigkeit verbundene Themen
wie zum Beispiel die Punkte «Autofreies und mobilitdtsarmes Wohnen» (von 52
Prozent der Stadte genannt) und «Energieversorgung und Fernwarme» (44 Pro-
zent). Hier gilt es festzuhalten, dass das Thema Energieversorgung im Befra-
gungszeitraum des Winters 2022-2023 besonders virulent war und die Antworten
vielleicht etwas anders ausgefallen waren, wenn die Befragung zu einem anderen
Zeitpunkt durchgefiihrt worden ware.

Am wenigsten scheinen die befragten Personen generell mit dem Zielkonflikt zwi-
schen Bauen und Larmschutzvorgaben konfrontiert zu sein. Wie der ndchste Ab-
schnitt zeigt, ist das aber in den grossen Stadten ein sehr wichtiges Thema.
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Frage: Welchen Herausforderungen begegnen Sie in Ihrer Wohn- und Arealentwicklungspolitik
(Mehrfachauswahl méglich)?

Wirtschaftliche Interessen privater
Eigentiimerinnen und Entwickler,
Verhandlungen, Besitzverhaltnisse

Frei-/Griinrdume, Ubergénge
private/offentliche Riumen

Autofreies und
mobilitdtsarmes Wohnen

Fehlende Ressourcen
in der Stadtverwaltung

Energieversorgung
und Fernwérme

Erschliessungs-/Durchwegungs-
konzepte und 6ffentliche Rdume

Anbindung an Verkehrsknotenpunkte
und Versorgungssituation

Fehlende planerische Instrumente
und Kooperationsmaglichkeiten
fiir gemeinwohlorientierte Losungen

Zielkonflikte Bauen
und Lérmschutz

Keine der oben genannten

20% 40% 60% 80% 100%

Quelle: Umfrage zur Wohnungspolitik in Stédten und Gemeinden

Wie schon in den vorangehenden Kapiteln zeigen sich in den Antworten der ver-
schiedenen Stadte viele Gemeinsamkeiten. Aber auch hier gilt, dass die grossen
Stadte - lber alle abgefragten Punkte gesehen - vor deutlich mehr Herausforde-
rungen gestellt sind als die mittleren und kleinen. So ist zum Beispiel die Reihen-
folge bei den drei meistgenannten Punkten unabhangig von der Grossenkatego-
rie identisch, wenn auch mit jeweils deutlich hoheren Werten fiir die grossen
Stadte. Danach aber beginnen die Antwortmuster zu divergieren. Der Zielkonflikt
zwischen Bauen und Larmschutz wurde von 70 Prozent der Grossstadte als mas-
sgebliche Herausforderung genannt, wahrend dieser Anteil in den mittleren (26
Prozent) und den kleinen Stadten (17 Prozent) deutlich tiefer liegt. Ein &hnliches
Bild zeigt sich auch bei der Energieversorgung und Fernwarme. Hier nimmt je-
doch auch die Halfte der kleinen Stadte diesen Punkt als Herausforderung wahr.
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Abbildung 5.4
Herausforderungen in der
Wohn- und Arealentwick-
lungspolitik
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Frage: Welchen Herausforderungen begegnen Sie in Ihrer Wohn- und Arealentwicklungspolitik
(Mehrfachauswahl méglich)?

Wirtschaftliche Interessen privater
Eigentiimerinnen und Entwickler,
Verhandlungen, Besitzverhéltnisse

Frei-/Griinrdume, Ubergénge
private/offentliche Rdumen

Autofreies und
mobilitdtsarmes Wohnen

Zielkonflikte Bauen
und Larmschutz

Energieversorgung
und Fernwérme

Fehlende Ressourcen
in der Stadtverwaltung

Erschliessungs-/Durchwegungs-
konzepte und offentliche Rdume

Fehlende planerische Instrumente
und Kooperationsmoglichkeiten
fiir gemeinwohlorientierte Lésungen

Anbindung an Verkehrsknotenpunkte
und Versorgungssituation

Keine der oben genannten

20% 40% 60% 80% 100%

W Grosse Stédte Mittlere Stddte M Kleine Stadte

Quelle: Umfrage zur Wohnungspolitik in Stédten und Gemeinden

Beziiglich Herausforderungen lieferte die Unterscheidung nach Gemeindetypen
keine augenfalligen Diskrepanzen oder neuen Erkenntnisse. Einzig beim Punkt
«Energieversorgung und Fernwarme» scheinen die Gemeinden in den Agglome-
rationen der Grosszentren ofter vor Herausforderungen gestellt zu sein als dies
in den Klein- und Mittelzentren der Fall ist.
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Abbildung 5.5
Herausforderungen in der
Wohn- und Arealentwick-
lungspolitik nach Gréssenka-
tegorien
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Bundespolitik

In diesem Abschnitt werden die Antworten auf die Fragen nach einem maoglichen
Handlungsbedarf vonseiten des Bundesamts fiir Wohnungswesen (BWO) und
nach moglichen Gesetzesanpassungen auf Bundesebene analysiert.

Handlungsbedarf auf Bundesebene

Der Bund hat wohnungspolitische Kompetenzen insbesondere in den Bereichen
Mietrecht, Wohnraumférderung und Raumplanung. Gefragt wurde: Wie hoch
schatzen Sie den wohnpolitischen Handlungsbedarf auf Bundesebene in den
nachsten zehn Jahren ein?

Generell lasst sich feststellen, dass die Stadte in der Bundespolitik durchaus
Handlungsbedarf sehen: Knapp 60 Prozent der Stadte beantworteten die Frage
mit «hoher Handlungsbedarf» (34 Prozent) oder gar mit «sehr hoher Handlungs-
bedarf» (25 Prozent).

Nur drei der 59 befragten Stadte sehen in der Bundespolitik in den nadchsten zehn
Jahren keinen Handlungsbedarf. Diese Minderheit fihrt das Argument ins Feld, dass
mehr Regulierungen auf Bundesebene auch unerwiinschte Nebenwirkungen bringen
kénnen. In einem Interviewgespréch wurde das Beispiel Genf als jene Stadt genannt,
die ihren Wohnungsmarkt am stérksten von allen reguliere, sich aber gleichzeitig mit
einer Vielzahl an Herausforderungen in ihrem Wohnungsmarkt konfrontiert sehe.

Alle Stidte H : # #

Grossenkategorien:

|
Grosse Stadte ‘
Mittlere Stédte ‘
Kleine Stidte : # :

20% 40% 60% 80% 100%
Handlungshedarf:
M Sehr hoch Hoch M Mittel Gering I Kein Handlungsbedarf

Quelle: Umfrage zur Wohnungspolitik in Stddten und Gemeinden

Der Handlungsbedarf steigt mit der Grosse der Stadt. Die mittleren und grossen
Stadte stufen den Handlungsbedarf ausnahmslos als mittel, hoch oder sehr hoch
ein. Bei den kleinen Stadten sind es nur je rund 10 Prozent, die keinen oder einen
nur geringen Handlungsbedarf sehen.

Ein Vergleich zwischen den in den Agglomerationen der Grosszentren liegenden
Stadten mit den Klein- und Mittelzentren zeigt deutliche Unterschiede: Erstere
sehen in 36 Prozent der Falle einen hohen und in 28 Prozent einen sehr hohen
Handlungsbedarf vonseiten der Bundespolitik, wahrend letztere tiefere Werte
ausweisen (33 bzw. 15 Prozent).
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Abbildung 6.1
Handlungsbedarf auf
Bundesebene nach
Grossenkategorien
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|
Agglomeration Grosszentren

Klein- und Mittelzentren
20% 40% 60% 80% 100%
Handlungshedarf:
M Sehr hoch Hoch M Mittel Gering M Kein Handlungsbedarf

Quelle: Umfrage zur Wohnungspolitik in Stddten und Gemeinden

Die Befragung zeigt, dass bis auf wenige Ausnahmen alle Stadte einen bestimm-
ten Handlungsbedarf in der Bundespolitik orten.

Zweckmassigkeit verschiedener Gesetzesédnderungen

In diesem Abschnitt wurden den Stadten vier verschiedene mogliche Gesetzes-
anderungen vorgeschlagen. Die Stadte wurden gebeten, diese in einer flinfstufi-
gen Skala von «Nicht zweckmassig» bis «Sehr zweckmassig» zu beurteilen. Dabei
wurde in der Fragestellung festgehalten, dass die Vorschlage nur unter gewissen
Bedingungen angewandt wiirden, namlich «nur in Regionen mit hoher Wohnungs-
marktanspannung, zeitlich befristet etc.». Die befragten Stadte hatten zu jeder der
Optionen ein Freitextfeld fiir zusatzliche Anmerkungen. Die verschiedenen Opti-
onen wurden den Befragten in zufélliger Reihenfolge vorgeschlagen. Nachfol-
gend sind die vier Vorschlage im Wortlaut der Umfrage aufgefuhrt:

— Vorkaufsrecht
Stadte und Gemeinde erhalten gewisse Vorkaufsrechte, um zugunsten des gemeinniitzi-
gen Wohnungsbaus Bauland und Liegenschaften zu erwerben.

— Vorherigen Mietzins mitteilen
Die Vermieter miissen unter gewissen Voraussetzungen bei Abschluss eines Mietvertrags
den vorherigen Mietzins auf einem Formular bekannt geben.

— Beschriankung Mietzinserhdhung bei Wiedervermietung
Der Bundesrat kann Mietzinserhéhung bei Wiedervermietung auf einen bestimmten Pro-
zentsatz gegeniber der Vormiete beschranken.

— Raumplanung
Kantone bezeichnen in den Richtplanen Regionen, in den preisgiinstiges Wohnen bevor-
zugt behandelt wird.

Das Vorkaufsrecht fiir Stadte und Gemeinde wurde am haufigsten als die zweck-
massigste Massnahme bezeichnet (in knapp 80 Prozent der Falle). Dabei wurden
in den Freitextfelder erwahnenswerte Erganzungen angebracht. Es wurde bei-
spielsweise geschrieben, dass der Preis bei einem allfalligen Vorkaufsrecht dem
Betrag entsprechen solle, der zuvor bei einem Handel zwischen privaten Akteu-
rinnen und Akteuren festgelegt worden sei. Demgegenuber stehen die Erfahrun-
gen aus Stadten im Kanton Waadt, wo bereits seit dem Jahr 2020 ein Vorkaufs-
recht existiert. Hier wurde erganzt, dass das Vorkaufsrecht zwar eine gute Mass-
nahme sei, aber dass das Land teilweise fiir den Staat nicht erschwinglich sei. Die
Umsetzung gestalte sich in der Realitdt anspruchsvoll, und das Vorkaufsrecht sei
darum nur bedingt als Standardinstrument fiir die Forderung von gemeinniitzigem
Wohnraum geeignet.
Gemadss dem Interviewgesprach mit Jonas Baum kénnte beispielsweise ein Vorkaufs-
recht (vergleichbar mit jenem in Genf und Lausanne) hilfreich sein. Sobald der Ver-
kaufspreis bekannt sei, wirde die Stadt unter gewissen Bedingungen (zum Beispiel
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Abbildung 6.2
Handlungsbedarf auf
Bundesebene nach
Gemeindetypen

Vorkaufsrecht:

Das BWO hat 2014 in einem
Bericht zuhanden des Bun-
desrates mogliche Ausgestal-
tungen, Ankniipfungspunkte
und die Verfassungsmassig-
keit dieses Markteingriffs ana-
lysiert: https://www.newsd.ad-
min.ch/newsd/message/atta-
chments/37735.pdf
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Mindestgrésse der zu erstellenden Objekte, keine Einfamilienhduser etc.) das Land
kaufen kénnen. Ausserdem seien reine Bieterverfahren vor allem deshalb schwierig
fiir die Stddte, weil der Preis nicht bereits vorgangig bekannt sei. Diese Information
wdrde den Handlungsspielraum der Stadt deutlich vergréssern

Lausanne berichtet positiv Uber das Vorkaufsrecht. Die Stadt hat dank dem Vorkaufs-
recht seit Januar 2020 elf Grundstiicke erworben. Der Notar meldet die Transaktionen,
und die Gemeinde hat danach 40 Tage Zeit, um je nach Preis, Grésse, Lage, Zustand
der Liegenschaft und Potenzial fir preisginstigen Wohnraum die Liegenschaft selbst
zu erwerben. Spater gibt die Stadt die erworbenen Grundstlicke im Baurecht an ge-
meinnltzige Bautrager ab.

Die am zweithdufigsten als zweckmassig genannte Option ist die Pflicht der Ver-
mietenden, anlasslich einer Neuvermietung den vorherigen Mietzins auf einem
Formular bekanntgeben zu miissen. Mehr als zwei von drei Stadten empfinden
diese Massnahme als zielfihrend. Auch hier wurden interessante Ergédnzungen in
verschiedenen Interviewgesprachen angebracht. Einerseits beflirworten einige
Stadten diese Regelung klar und wiirden sie am liebsten sogar ohne Bindung an
Voraussetzungen einfiihren. Andererseits gibt es Stadte, die eine solche Formu-
larpflicht als zu starken Eingriff in den privaten Markt betrachten. Ausserdem wur-
den Bedenken im Zusammenhang mit dem Datenschutz vorgebracht. Des Weite-
ren wurde eingewendet, dass die Idee an sich zwar wiinschenswert sei, die preis-
dampfende Wirkung auf die Mieten aber beschrénkt bleiben wirde, solange die
Nachfrage das Angebot klar libersteige.

Frage: Wie zweckmassig wiirden Sie die nachfolgenden Gesetzesdnderungen empfinden?

Vorkaufsrecht fiir ‘

Stédte und Gemeinden ‘
Vorherigen Mietzins
mitteilen

Beschrénkung ‘
Mietzinserhthung

bei Wiedervermietung ‘ ‘ ‘

Raumplanung

\ \ \ \ \
20% 40% 60% 80% 100%

B Sehr zweckmdssig Eher zweckméssig M Weder noch Eher nicht zweckméssig M Nicht zweckméssig

Quelle: Umfrage zur Wohnungspolitik in Stédten und Gemeinden

Auch die anderen Optionen erhielten hohe Zustimmungsraten und wurden in
mehr als zwei Drittel der Falle als sehr oder eher zweckmassig eingestuft. Es han-
delt sich dabei um die Beschrankung der Mietzinserhdhung bei Wiedervermie-
tung sowie Raumplanung. Die hohe Zustimmung driickt sich auch darin aus, dass
hochstens ein Viertel der befragten Stadte diese Massnahmen als eher oder gar
nicht zweckmassig einschatzt.

Beim Punkt «Beschrankung Mietzinserhohung bei Wiedervermietung« handelt es
sich um einen vergleichsweise starken Eingriff in den privaten Markt. Obwohl die
Massnahme von ungeféhr zwei Drittel der Stadte als eher oder sehr zweckmassig
erachtet wird, warnen einige Stadte vor negativen Konsequenzen. So dusserte
sich eine Stadt aus dem Kanton Genf, wo eine entsprechende Regelung bereits
Anwendung findet, eher kritisch, da die Massnahme unerwiinschte Nebeneffekte
hervorgerufen habe. Andere Ausserungen deuten in eine dhnliche Richtung. Ei-
nige Stadte, die die Massnahme zwar grundsatzlich als zweckmassig empfinden,
verweisen beispielsweise darauf, dass nach einer Sanierung oder nach einem An-
stieg der Referenzzinsen eine gewisse Erhdhung der Mieten moglich bleiben
misse.
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Zweckmassigkeit verschie-
dener Gesetzesanderungen
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Der Vorschlag, dass Kantone Regionen bezeichnen kdnnen, in denen preisglins-
tiges Wohnen bevorzugt behandelt wird, erhielt ebenfalls hohe Zustimmungsra-
ten von rund zwei Dritteln. Auch hier wurden gewisse Bedingungen genannt. So
wurde darauf verwiesen, dass eine solche Regelung aufgrund der grossen regio-
nalen Unterschiede nicht auf Bundesebene geldst werden konne. Und gewisse
Stadte fanden diese Massnahme nur unter der Bedingung zielflihrend, dass sie
im Anschluss bei der Realisierung finanziell unterstutzt wirden.

Vergleich nach Gréssenkategorie

Analysiert man die Antworten der Stadte aufgrund ihrer Grosse, fallt auf, dass un-
abhangig von der Grdsse alle Massnahmen von der Mehrzahl der Stadte als
zweckmassig empfunden werden. Dennoch zeigen sich grosse Diskrepanzen.
Wahrend bei den grossen Stadten alle Massnahmen von 80 bis 100 Prozent der
Stadte klar begriisst werden, nimmt das Einverstandnis bei den mittleren Stadten
bereits ein wenig ab. Bei den kleinen Stadten wurden die tiefsten Zustimmungs-
raten beobachtet.

Frage: Wie zweckmdssig wiirden Sie die nachfolgenden Gesetzesénderungen empfinden?

Grosse Stédte:

Vorkaufsrecht fiir
Stédte und Gemeinden

Vorherigen Mietzins
mitteilen
Beschrénkung
Mietzinserhdhung

bei Wiedervermietung

Raumplanung

Mittlere Stidte:

Vorkaufsrecht fiir
Stédte und Gemeinden

Vorherigen Mietzins
mitteilen

Beschrénkung
Mietzinserhdhung
bei Wiedervermietung

Raumplanung

Kleine Stédte:

Vorkaufsrecht fiir
Stédte und Gemeinden

Vorherigen Mietzins
mitteilen
Beschrénkung
Mietzinserhdhung

bei Wiedervermietung

\ \ \
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Raumplanung

B Sehr zweckmdssig Eher zweckméssig M Weder noch Eher nicht zweckméssig M Nicht zweckméssig

Quelle: Umfrage zur Wohnungspolitik in Stadten und Gemeinden

Agglomerationen der Grosszentren im Vergleich mit Klein- und Mittelzentren

Bei der Unterscheidung nach Gemeindetyp zeigen sich beim Thema «Vorkaufs-
recht» in allen Kategorien ahnlich hohe Anteile. Die Option, dass Kantone Regio-
nen bezeichnen kdnnen, in denen preisglinstiges Wohnen bevorzugt behandelt
wird, erhielt jedoch in den Klein- und Mittelzentren deutlich mehr Zustimmung.
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Abbildung 6.4
Zweckmassigkeit verschie-
dener Gesetzesanderungen
nach Gréssenkategorien
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6.3

Schweizerischer Stadteverband / Bundesamt fiir Wohnungswesen: Umfrage Wohnungspolitik

Demgegenliber begriissen die in den Agglomerationen von Grosszentren liegen-
den Gemeinden deutlich haufiger die Einfiihrung einer Pflicht zur Mitteilung des
vorherigen Mietzinses.

Frage: Wie zweckmdssig wiirden Sie die nachfolgenden Gesetzesénderungen empfinden?

— =
—= 2

20% 40% 60% 80% 100%

Agglomeration Grosszentren:

Vorkaufsrecht fiir
Stédte und Gemeinden

Vorherigen Mietzins
mitteilen
Beschrénkung
Mietzinserhdhung

bei Wiedervermietung

Raumplanung

Klein- und Mittelzentren:

Vorkaufsrecht fiir
Stédte und Gemeinden

Vorherigen Mietzins
mitteilen

Beschrénkung
Mietzinserhdhung
bei Wiedervermietung

Raumplanung

W Sehr zweckmassig Eher zweckméssig @ Weder noch Eher nicht zweckmdssig M Nicht zweckmassig

Quelle: Umfrage zur Wohnungspolitik in Stédten und Gemeinden

Weitere Vorschlage fiir bundespolitische Anpassungen

In einem Freitextfeld konnten die Stadte neben den oben prasentierten Massnah-

men weitere Vorschlage fiir Gesetzesdnderungen einbringen. Dieses Feld wurde

von 21 Stadten genutzt. Dabei wurden vor allem drei Themen mehrmals aufgegrif-
fen.

— Angleichung der Mieten an den Referenzzinssatz: Die Mieten im Bestand sollen
automatisch nach unten angepasst werden, damit die Mietenden diesen An-
spruch nicht mehr selbst geltend machen miissen.

— Der Verkauf von Bundesliegenschaften oder Liegenschaften im Besitz von bun-
desnahen Unternehmen an den Meistbietenden wurde mehrfach kritisiert.

— Sanierungszustand einiger Wohnungen: Es wurde die Forderung erhoben, dass
der Bund verhindern misse, dass Liegenschaften aus Renditezwecken nicht
saniert werden.
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Abbildung 6.5
Zweckmassigkeit verschie-
dener Gesetzesanderungen
nach Gemeindetypen

An dieser Stelle wird auf die
von Wiest Partner und vom
Bundesamtes fiir Energie BFE
gefdrderte Studie «Sanierun-
gen: 3 Gewinner» verwiesen:
https://www.wuest-
partner.com/ch-
de/2020/06/04/energeti-
sche-sanierungen-3-gewin-
ner/
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Schweizerischer Stadteverband / Bundesamt fiir Wohnungswesen: Umfrage Wohnungspolitik

Nachhaltigkeit und Siedlungsentwicklung

Das Thema Nachhaltigkeit hat aufgrund des Klimawandels eine hohe Bedeutung
und nimmt auch in der Wohnungspolitik der Schweizer Stadte eine wichtige Rolle
ein. In der Befragung wurden die Stadte gebeten, die finf drangendsten Punkte
beim Thema Nachhaltigkeit in der Siedlungsentwicklung stichwortartig aufzufiih-
ren. Es wurde dabei bewusst nicht genauer spezifiziert, welcher Aspekt der Nach-
haltigkeit im Vordergrund stehen soll. Die nachfolgende Wortwolke zeigt die Nen-
nungen und deren Haufigkeiten.

Férderung von hochwemgem Wohnraum

neterbare Energie
Nachh It|g S Bauen

Grésseneffiziente Wohnungén KI|maSChUtZ
i ENergieeffizienzimmmsms

LICh(emISS onen

Belebung im Siediungsraum

. Soziale Durchmischunguiz..
StadikiimalnAENENtwicklungsickerichen

barrierefreier Wohnraum o Newamau €02 Reduition KU'turlandSChUtZ
Zugang zu bezahl barem Wohnraum fur alle
mew roirsune
Erneuerbare Energien gemelnnut2|ges Wahnen
Schwammstadt I I Wohnen im Alter

Kreislaufwirtschaft Kllmaangepasste Siedlungsentwicklung """

Schwammst

Griinflachen / BegriiUng™™  Graue Energie
Energetische Sanlerung Energiestadt Gold

Biodiversitat At

Nachhaltigkeitslabel
offentlicher Raum NG
Wohnen im Quartierkontext
Netto Null bei Arealentwicklungen

Das Thema Mobilitat wurde besonders haufig genannt. Unter diesem Begriff wur-
den verschiedene Stichworter wie der Ausbau des o6ffentlichen Verkehrs, der
Fuss- und Veloverkehr und die Temporeduktion auf 30 Stundenkilometer zusam-
mengefasst.

Eine tragende Rolle kommt dem nachhaltigen Bauen zu. Auch soziale Themen wie
Durchmischung, altersgerechte Wohnformen und Zugang zu bezahlbarem Wohn-
raum wurden oft genannt.

Die Aussagen in den telefonischen Interviews haben zudem gezeigt, dass Raumpla-
nung, Wohnungspolitik und das Thema Nachhaltigkeit heute nicht mehr getrennt be-
trachtet werden kénnen. In einem Gesprach wurde das Thema Nachhaltigkeit mit der
Ortsplanungsrevision in Beziehung gebracht. Dabei stand in erster Linie die 6kologi-
sche Nachhaltigkeit im Vordergrund und damit die Schaffung von Grinflachen und die
Wahrung der Biodiversitdt. Doch auch die soziale Durchmischung soll einen hohen
Stellenwert in der Ortsplanung erhalten. Gemass Aussage des Interviewpartners sei
es heute unmdglich, eine Ortsplanungsrevision durchzufliihren, ohne dabei dem
Thema Nachhaltigkeit hohes Gewicht zukommen zu lassen.

Besonders relevant ist der soziale Aspekt geméss telefonischer Nachfrage auch bei
der Abgabe von Land im Baurecht. Dabei werden in diesem einen konkreten Fall je-
weils Auflagen gemacht. Genannte Beispiele fiir solche Auflagen sind, dass Kinderbe-
treuung eingeplant wird oder bestimmte Anspruchsgruppen Zugang erhalten sollen
(z. B. Wohnen im Alter oder studentisches Wohnen). Inklusion und eine umfassende
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Abbildung 7.1

Nachhaltigkeit in der Sied-
lungsentwicklung: Haufig ge-
nannte Themen
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Schweizerischer Stadteverband / Bundesamt fiir Wohnungswesen: Umfrage Wohnungspolitik

Betrachtung von Nachhaltigkeit werden demnach immer bedeutsamer. Stellvertre-
tend dafur steht die Aussage von Andrea Faucherre-Baer, Leiterin Fachstelle Wohn-
raum bei der Stadt Lausanne, auf die hypothetische Frage, was Sie als Konigin der
Stadt Lausanne wiinschen wiirde: Wohnungen wiirden idealerweise so inklusiv gebaut
werden, dass eine mittellose, alte und gebrechliche Dame sie bewohnen kénne.
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Schweizerischer Stadteverband / Bundesamt fiir Wohnungswesen: Umfrage Wohnungspolitik

Anliegen der Stadte an den S8V

Bei der Erfassung der Anliegen an den SSV wurde ein dhnliches Vorgehen wie
beim Kapitel Bundespolitik gewahlit. Auch hier wurden verschieden Handlungsfel-
der vorgeschlagen, in denen der SSV tatig werden konnte; die Stadte konnten
dann jeweils konkretisierende Ergdnzungen vornehmen.

Frage: Welche Dienstleistungen und Hilfestellungen wiirden Sie sich seitens des SSV wiinschen? Abbildung 8.1

Anliegen der Stadte an den
Politischer Vorstoss o\

Plattformen und Veran-
staltungen organisieren

Vernetzung

Entscheidungsgrund-
lagen erstellen

20% 40% 60% 80% 100%

W Gewiinscht M Nicht benttigt

Quelle: Umfrage zur Wohnungspolitik in Stadten und Gemeinden

Politische Vorstésse

Keines der vorgeschlagenen Handlungsfelder wurde von mehr als der Hélfte der
Stadte als erwiinscht beschrieben, aber alle Handlungsfelder fanden eine Zustim-
mung von Uber 40 Prozent. Beim am haufigsten als erwiinscht bezeichneten
Punkt, dem politischen Vorstoss, wurde in den meisten Fallen auf bereits aufge-
fihrte Punkte im Kapitel Bundespolitik verwiesen. Ergdnzend wurden beispiel-
wiese Vorstdsse zur Anderung des Raumplanungsgesetzes, einer Revision des
Mietrechtes und der Thematik energetischer Sanierungen genannt. Es wurden
aber auch weitere Ideen erwahnt. So wurde zum Beispiel verlangt, einen politi-
schen Vorstoss fiir ein Anreizsystem zur Sanierung von Wohnsiedlungen zu erar-
beiten; damit einhergehend solle im Falle fehlender Sanierungen die Umwalzung
von Nebenkosten eingeschrankt werden.

Plattformen und Veranstaltungen

Praktisch gleich haufig wurde der Ruf nach der Organisation von Plattformen und
Veranstaltungen laut. Im zugehdorigen Freitextfeld erwahnten viele Stadte den
Wunsch nach Veranstaltungen zum Thema preisgiinstiges Wohnen oder zu Inno-
vationen in diesem Bereich.

Dazu wurde telefonisch bei einer Stadt nachgefragt, wie man sich einen solchen Aus-
tausch konkret vorstellen wiirde. In diesem Gespréach positiv erwdhnt wurde ein Aus-
tausch zwischen einer Stadt in der Westschweiz mit einer &hnlich grossen Stadt in der
Deutschschweiz. Aus diesem erfolgreichen Gespréach sei der Wunsch geboren, einen
regelmdéssigen Austausch zwischen den Stadten zu installieren (vergleiche dazu auch
das Fazit weiter unten).

Auch bei anderen Themen ware ein vermehrter Austausch wiinschenswert; ge-
nannt wurden zum Beispiel Fragestellungen im Zusammenhang mit Migration und
der Unterbringung von Fliichtlingen.

Vernetzung
Viele Stadte wiinschen sich eine bessere Vernetzung mit der Baubranche und mit
institutionellen Investorinnen und Investoren. Wahrend gemass telefonischen
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Interviews einige Stadte bereits eine Diskussionsrunde mit privaten Akteurinnen
und Akteuren organisiert haben, scheint dies in anderen Stadten weiterhin erst
ein Bediirfnis darzustellen. Auch die Verbindung zwischen Raumplanung und Ver-
waltung wurde erwahnt. Dabei stehen besonders das Thema Innenverdichtung
und generell die Raumplanung im Vordergrund.

Entscheidungsgrundlagen

Hier wurden verschiedene Optionen thematisiert. Am haufigsten jedoch fand eine
Art «best practice» zum Thema preisgunstiger Wohnraum Erwdhnung.

Dieser Punkt wurde in den Interviewgespréchen tiefer ausgelotet. Wichtig sei diesbe-
zuglich, dass nicht generell einfach nur einzelne erfolgreiche Projekte, mit denen
preisgunstiger Wohnraum geschaffen wurde, aufgez&hlt werden, sondern auch dar-
gelegt werde, welche Faktoren wie genau zum Erfolg beigetragen haben. So wére es
fur die Stadte einfacher einzuschétzen, mit welchem Konzept man allenfalls in der ei-
genen Stadt eine Erfolgsstory schreiben kénne. Das Thema preisglinstiges Bauen sei
gerade in Zeiten hoher Baulandpreise und angesichts der Notwendigkeit energeti-
scher Sanierungen besonders wichtig, so Jonas Baum von der Stadt Luzern.
Verschiedene Stadte wiirden sich greifbare statistische Grundlagen zu wichtigen
stadtbezogenen Wohnraumdaten oder einen Vergleich ihrer Stadt mit anderen
Stadten wiinschen. Dabei zeigte sich ein vielféltiges Informationsbediirfnis. So
wurden zum Beispiel Informationen zu Angebots- und Bestandesmieten verlangt,
aber auch Zielwerte flir den Mindestanteil preisgiunstiger Wohnungen oder Emp-
fehlungen, ab wann eine Stadt wohnungspolitisch aktiv werden und entsprechen-
den Ressourcen mobilisieren solle.
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An dieser Stelle sei erwahnt,
dass das BWO jiingst einen
Leitfaden zur Forderung des
attraktiven Wohnraums in den
Berggebieten veroffentlicht
hat: https://www.bwo.ad-
min.ch/dam/bwo/de/doku-
mente/03_Wohnungspoli-
tik/38_Studien_und_Publikati-
onen/Forschungsberichte/leit
faden-berggebiete.pdf.down-
load.pdf/Leitfaden-Bergge-
biete_DE.pdf

Bereits 2013 hat das BWO ei-
nen Baukasten flir Stadte und
Gemeinden zu preisglinsti-
gem Wohnraum verdffentlicht:
https://www.bwo.ad-
min.ch/bwo/de/home/woh-
nungspolitik/studien-und-
publikationen/preisguensti-
ger-wohnraum--ein-baukas-
ten-fuer-staedte-und-ge-
meind.html
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Fazit

Die wohnungspolitischen Bediirfnisse der Stadte und stadtischen Gemeinden
und die Herausforderungen, die sich ihnen stellen, sind gross. Ihre konkrete Aus-
gestaltung und Akzentuierung sind verschieden. Generell ist diese Wahrnehmung
auch dadurch gepréagt, dass sich derzeit in den stadtischen Regionen eine Woh-
nungsknappheit abzeichnet resp. bereits besteht. Zum anderen ist der Zugang
zur Ressource Boden eine grosse Herausforderung. Damit verbunden werden po-
litisch formulierte Anliegen und Forderungen und erprobte oder zu erprobende
Massnahmen. Die befragten Stadte liben bereits unterschiedliche wohnungspo-
litische Aktivitaten aus. Wohnungspolitik ist eingebunden in raumliche, gesell-
schaftliche, wirtschaftliche und dkologische Prozesse, die Stadte gestalten wol-
len und mussen. Eine Vernetzung mit den unterschiedlichen Partnerinnen und
Partnern tut dabei Not und gut.

Seitens des Bundes bietet das BWO den Stadten bereits verschiedene Plattfor-
men. Zu erwdhnen sind namentlich das «Wohnnetz» und das «Réseau logementy,
welche beide zweimal pro Jahr den Austausch zwischen den fiir Wohnungspolitik
zustandigen Personen in stadtischen Verwaltungen der deutsch- und franzo-
sischsprachigen Schweiz erlauben. Der «wohnungspolitische Dialog» soll bei Be-
darf als tripartites Gefass zwischen Bund, Kantonen und Stadten zur Vernetzung
in Fragen der Wohnraumversorgung beitragen. Vielversprechend ware dabei ein
halbjahrlicher institutionalisierter Austausch zwischen Wohnraumfachstellen, um
sich zu vernetzen und um sich liber Erfolgsbeispiele und Herausforderungen aus-
zutauschen. Dabei gilt es zu berlicksichtigen, dass Wohnungspolitik immer ver-
schiedene Schnittstellen (etwa zu Mobilitdt oder Gesundheit) hat.

Nebst der Erstellung von Entscheidungsgrundlagen ware ein Wissenstransfer

zwischen den verschiedenen Stadten, sei es anhand einer «best practice»-
Sammlung oder anhand von Plattformen und Veranstaltungen, eines der dran-
gendsten Bediirfnisse.

Diese Auflistung ist bei weitem nicht abschliessend, zeigt jedoch Themen auf, die
sowohl in der Befragung als auch bei den Interviewgesprachen immer wieder er-
wahnt wurden.

Die Diskussionen zu den Erkenntnissen dieser Umfrage werden in den nachsten
Monaten zeigen, welche wohnungspolitischen Schritte gemeinsam und im Ver-
bund unternommen werden.

43/69

v wuestpartner



9 Anhang

9.1

Schweizerischer Stadteverband / Bundesamt fiir Wohnungswesen: Umfrage Wohnungspolitik

Daten zu den Mitgliedern des SSV

in CHF pro Quackatmeter (50% Quantl)
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Anschreiben an die Stadte

Umfrage zur Wohnungspolitik in den Stadten und Gemeinden

Sehr geehrte Damen und Herren

Um die aktuelle wohnungspolitische Situation und den Handlungsbedarf in Schweizer Stadten zu verstehen,

fitlhren wir gemeinsam mit dem Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO bei den Mitgliedern des
Stadteverbandes eine Online-Befragung zur Wohnungspolitik durch. Damit sollen lhre Einschatzungen zur
lokalen Marktlage und Marktentwicklung sowie lhre derzeitigen und geplanten wohnungspolitischen
Aktivitdten und Absichten erhoben werden. Insbesondere interessieren uns auch Ihre Bediirfnisse und
Erwartungen an den Stadteverband sowie die Wohnungspolitik auf Stufe Gemeinde und Bund.

Wir bitten Sie die entsprechende Umfrage unter folgendem Link auszufiillen:
https://de.eu.surveymonkey.com/r/umfrage_wohnungspolitik_in_staedten_und_gemeinden

Fur das Ausflillen der Umfrage benétigen Sie etwa 15 Minuten. Wir sind Ihnen sehr dankbar, wenn Sie die
Umfrage bis am 25. November 2022 ausfiillen. Alle Daten werden in aggregierter Form ausgewertet und
streng vertraulich behandelt. Die Umfrageergebnisse erhalten Sie im Friihling 2023, zudem wird von
unserem Projektpartner Wiiest Partner ein Bericht erstellt.

Wir bitten Sie, die Umfrage selbst auszufiillen oder an die Personen weiterzuleiten, die in Ihrer Stadt-
respektive Gemeindeverwaltung das Thema Wohnen bearbeiten. Es kénnen auch mehrere Vertreterinnen
oder Vertreter aus derselben Stadt resp. Gemeinde die Umfrage separat ausfiillen.

Wir bedanken uns bereits im Voraus fiir lhre dusserst wertvolle Mitarbeit.

Bei Fragen stehen Ihnen Dominic Blumenthal unter dominic.blumenthal@staedteverband.ch oder
0313563231 und Marie Glaser unter marie.glaser@bwo.admin.ch oder 0584804150 gerne zur Verfiigung.

Freundliche Griisse

Martin Tschirren Monika Litscher
Direktor Bundesamt fiir Wohnungswesen Vize-Direktorin Stadteverband
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Weiterfiihrende Literatur

Baukasten fiir Stédte und Gemeinden zu preisgiinstigem Wohnraum. BWO
(2013): https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/wohnungspolitik/studien-und-
publikationen/preisguenstiger-wohnraum--ein-baukasten-fuer-staedte-und-ge-
meind.html

Baurecht unter der Lupe. Schlussbericht. Bundesamt fiir Wohnungswesen, Gren-
chen. Wiiest Partner (2017): https://www.bwo.admin.ch/dam/bwo/de/doku-
mente/01_Wohnungsmarkt/15_Studien_und_Publikationen/Forschungsbe-
richte/Baurecht.pdf.download.pdf/Baurecht_DE_web.pdf

Siedlungsentwicklung nach innen in den Stédten. Studie im Auftrag des SSV.
Wiiest Partner (2018): https://staedteverband.ch/cmsfiles/180810_studie_sied-
lungsentwicklung_d_2.pdf?v=20230328173711

«Sanierungen: 3 Gewinner» verwiesen. Studie gefordert durch BFE. Wiiest Part-
ner (2020). https://www.wuestpartner.com/ch-de/2020/06/04/energetische-sa-
nierungen-3-gewinner/

Attraktives Wohnen in den Bergen. BWO (2022): https://www.bwo.ad-
min.ch/dam/bwo/de/dokumente/03_Wohnungspolitik/38_Studien_und_Publikatio-
nen/Forschungsberichte/leitfaden-berggebiete.pdf.download.pdf/Leitfaden-Berg-

ebiete_DE.pdf
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9.4 Fragebogen

\I‘ 3

Schweizerischer Stadteverband »u o
Union des villes suisses ™™ w
Unione delle citta svizzere

sl
Con
Con
Con

Umfrage zur Wohnungspolitik in Stadten und
Gemeinden
Willkommen bei der Umfrage zur Wohnungspolitik in Stadten

und Gemeinden

Um die aktuelle wohnungspolitische Situation und den Handlungsbedarf
In Schweizer Stadten und Gemeinden zu verstehen, fuhren wir
gemeinsam mit dem Bundesamt fur Wohnungswesen BWO bei den
Mitgliedern des Stadteverbandes eine Online-Befragung zur
Wohnungspolitik durch.

Die Umfrage dauert rund 15 Minuten und der Aufbau der Umfrage ist wie
folgt: Im ersten Teil der Umfrage geht es um die Wahrnehmungen des
Wohnungsmarktes. Anschliessend folgen Fragen zu politischen Absichten
sowie Ihren Schwerpunkten hinsichtlich einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung. Zum Schluss erfragen wir Ihre Wunsche und
Erwartungen an den Stadteverband und an die Wohnungspolitik auf Stufe
Gemeinde und Bund.

Vielen Dank fur das Ausfullen der Umfrage bis am 15. Dezember 2022.
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ssenschaft
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Bundesamt fir Wohnungswesen BWO

Umfrage zur Wohnungspolitik in Stadten und
Gemeinden
Ausgangslage am Wohnungsmarkt

Einleitend wurden wir gerne erfahren, wie sich der Wohnungsmarkt in
lhrer Gemeinde / Stadt aktuell prasentiert und wie er sich in den
vergangenen Jahren verandert hat.

* 1. Wie beurteilen Sie das derzeitige Angebot der nachfolgenden
Wohnformen / Preisklassen in Ihrer Stadt oder Gemeinde?

weder zu
etwas zu grosses noch etwas zu
viel zu grosses grosses zu kleines kleines viel zu kleines
Angebot Angebot Angebot Angebot Angebot

Gemeinnutzige

Wohnbautrager / O O O O O

Kostenmiete

Mietwohnungen

im unteren O O O O O

Preissegment

Mietwohnungen

im mittleren O O O O O

Preissegment

Mietwohnungen

im oberen O O O O O

Preissegment

Eigentumsobjekte

im unteren O O O O O

Preissegment

Eigentumsobjekte

im mittleren O O O O O

Preissegment

Eigentumsobjekte

im oberen O O O O O

Preissegment
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* 2. Wie beurteilen Sie generell das derzeitige Angebot am
Wohnungsmarkt in Ihrer Gemeinde / Stadt?

(O viel zu grosses Angebot (O etwas zu grosses Angebot
(O weder zu grosses noch zu kleines Angebot () etwas zu kleines Angebot

(O viel zu kleines Angebot
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Union des villes suisses ™™ w
Unione delle citta svizzere

Umfrage zur Wohnungspolitik in Stadten und
Gemeinden

Angebotsknappheit

Sie haben angegeben, dass das Angebot in lhrer Stadt / Gemeinde zu

niedrig sei. Uns interessiert, welche Personengruppen in Ihren Augen am
starksten davon betroffen sind.

* 3. Wie stark sind Ihrer Meinung nach die nachfolgenden Haushaltstypen
von der Angebotsknappheit betroffen?

nicht eher nicht eher sehr stark

betroffen betroffen neutral betroffen betroffen
E%rwtpéir:%sgnenhaushalte O O O O O
awichen30umags O O O O O
gibnggrsonenhaushalt O O O O O

Paarhaushalte
(mindestens eine

Person unter 30) O O O O O

ohne weitere
Haushaltsmitglieder

Paarhaushalte (beide
zwischen 30 und 65)
ohne weitere O O O O O
Haushaltsmitglieder

Paarhaushalte
(mindestens eine

Person ab 65) ohne O O O O O

weitere
Haushaltsmitglieder

Einelternhaushalte

mit Kindern

(mindestens eines O O O O O
unter 25)

Paarhaushalte mit

Kindern (mindestens O O O O O

eines unter 25)

andere Haushaltstypen:
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ssenschaft
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Union des villes suisses ™ w

Unione delle citta svizzere Eidgenossisches Departement for
Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF
Bundesamt fir Wohnungswesen BWO

Umfrage zur Wohnungspolitik in Stadten und
Gemeinden
Veranderung des Angebots

*4. Wie hat sich die Angebotssituation der nachfolgenden
Wohnformen / Preisklassen in Ihrer Stadt / Gemeinde in den
vergangenen 5 Jahren verandert?

stark leicht leicht stark
entspannt entspannt weder noch angespannt angespannt

Gemeinnutzige

Wohnbautrager / O O O O O

Kostenmiete

Mietwohnungen

im unteren O O O O O

Preissegment

Mietwohnungen

im mittleren O O O O O

Preissegment

Mietwohnungen

im oberen O O O O O

Preissegment

Eigentumsobjekte

im unteren O O O O O

Preissegment

Eigentumsobjekte

im mittleren O O O O O

Preissegment

Eigentumsobjekte

im oberen O O O O O

Preissegment

* 5. Wie hat sich die Angebotssituation in Ihrer Stadt / Gemeinde in
den letzten 5 Jahren generell verandert?

(O stark entspannt O leicht entspannt (O weder noch

O leicht angespannt (O stark angespannt
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Umfrage zur Wohnungspolitik in Stadten und
Gemeinden

Verscharfung der Angebotsknappheit

Sie haben angegeben, dass sich in den vergangenen 5 Jahren das
Angebot generell verknappt habe. Uns interessiert, welche
Personengruppen davon am starksten betroffen waren.

* 6. Wie stark sind Ihrer Meinung nach die nachfolgenden Haushaltstypen
von der Verknappung des Angebots in der jungsten Vergangenheit
betroffen?

nicht eher nicht eher sehr stark

betroffen betroffen neutral betroffen betroffen
E%rwtpéfrggnenhaushalte O O O O O
DIt o o o 0 0
gibnggrsonenhaushalt O O O O O

Paarhaushalte
(mindestens eine

Person unter 30) O O O O O

ohne weitere
Haushaltsmitglieder

Paarhaushalte (beide
zwischen 30 und 65)
ohne weitere O O O O O
Haushaltsmitglieder

Paarhaushalte
(mindestens eine

Person ab 65) ohne O O O O O

weitere
Haushaltsmitglieder

Einelternhaushalte

mit Kindern

(mindestens eines O O O O O
unter 25)

Paarhaushalte mit

Kindern (mindestens O O O O O

eines unter 25)

andere Haushaltstypen:
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Umfrage zur Wohnungspolitik in Stadten und

Gemeinden

o

Hemmnisse fur preisgunstigen Wohnungsbau

* 7. Inwiefern treffen die nachfolgenden Hemmnisse fur preisgunstigen
Wohnungsbau auf Ihre Stadt / Gemeinde zu?

mangelndes
Interesse von
Investoren

ZU wenig
verfugbares
Bauland

raumplanerische
Restriktionen

Larmschutz-
Vorgaben

lange und
komplizierte
Verfahren

ZU wenig
Innovation in
der
Bauwirtschaft

Denkmal- und
Ortsbildschutz

trifft uberhaupt trifft eher nicht

nicht zu

O

O O O O

O

Sonstiges (bitte angeben)

p4v]

O

o O O O

neutral

O

o O O O

trifft eher zu

O

O O O O
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\I‘ 0
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Umfrage zur Wohnungspolitik in Stadten und
Gemeinden
Wohnungspolitik von Stadten und Gemeinden

Nun folgen einige Fragen zur Wohnungspolitik in den Stadten und
Gemeinden

* 8. In welchen Bereichen ist Ihre Stadt / Gemeinde derzeit bereits
wohnungspolitisch aktiv (Mehrfachauswahl moglich)?

(] Kommunaler Wohnungsbau

[ ] Finanzielle Massnahmen (Wohnbaufonds, Darlehen oder Blrgschaften fur
bestimmte Wohnbauinvestoren, Mietzinsbeitrage, Steuererleichterungen)

(] Subjekthilfe (Wohngelder fur Haushalte, Vorgaben zur Berechnung der
Kostenmiete)

[ ] Land- oder Liegenschaftserwerb
(] Abgabe im Baurecht mit Bedingungen zu preisginstigem Wohnen

[ ] Raumplanerische Massnahmen (Nutzungsprivilegien, Vorgaben zur
Nutzungsplanung etc.)

[ ] Formeller Austausch mit Immobilienakteuren

[ ] Innovationsforderung (Wettbewerbe, Auszeichnungen etc.)

(] Wohnungspolitik ist Teil der Legislaturziele

[ ] Separates Reglement zur Forderung des preisgunstigen Wohnens

[ ] Codifiziertes Ziel zum Anteil gemeinnutziger Wohnbautrager

(] Kostenmiete bei Wohnliegenschaften im Eigentum der Stadt / Gemeinde

[ ] Keine der oben genannten

Weitere Aktivitaten:
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Umfrage zur Wohnungspolitik in Stadten und
Gemeinden
Wohnungspolitik von Stadten und Gemeinden

* 9. In welchen Bereichen hat Ihre Stadt oder Gemeinde in den nachsten
3 bis 5 Jahren zusatzliche wohnungspolitische Aktivitaten geplant
(Mehrfachauswahl moglich)?

(] Kommunaler Wohnungsbau

[ ] Finanzielle Massnahmen (Wohnbaufonds, Darlehen oder Blrgschaften fur
bestimmte Wohnbauinvestoren, Mietzinsbeitrage, Steuererleichterungen)

[ ] Subjekthilfe (Wohngelder fur Haushalte, Vorgaben zur Berechnung der
Kostenmiete)

[ ] Land- oder Liegenschaftserwerb
[ ] Abgabe im Baurecht mit Bedingungen zu preisginstigem Wohnen

(] Raumplanerische Massnahmen (Nutzungsprivilegien, Vorgaben zur
Nutzungsplanung etc.)

[ ] Formeller Austausch mit Immobilienakteuren

[ ] Innovationsforderung (Wettbewerbe, Auszeichnungen etc.)

[ ] Wohnungspolitik ist Teil der Legislaturziele

[ ] Separates Reglement zur Forderung des preisgunstigen Wohnens

[ ] Codifiziertes Ziel zum Anteil gemeinnutziger Wohnbautrager

(] Kostenmiete bei Wohnliegenschaften im Eigentum der Stadt / Gemeinde
(] Keine der oben genannten

Weitere Aktivitaten:
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Umfrage zur Wohnungspolitik in Stadten und
Gemeinden
Wohnungspolitik von Stadten und Gemeinden

*10. Wurden in Ihrer Stadt / Gemeinde seit 2019 im Zusammenhang mit
der Wohnungspolitik politische Vorstosse oder Initiativen
eingereicht?

O Ja
O Nein
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Umfrage zur Wohnungspolitik in Stadten und
Gemeinden
Politische Vorstosse und Initiativen

Sie haben angegeben, dass in Ihrer Stadt / Gemeinde seit 2020 im
Zusammenhang mit der Wohnungspolitik bereits politische Vorstosse
oder Initiativen eingereicht wurden.

* 11. Bitte erfassen Sie in einigen Stichworten die Titel und Themen der
Vorstosse und geben optional einen URL Weblink an.
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Umfrage zur Wohnungspolitik in Stadten und
Gemeinden

Nachhaltigkeit
Nun folgt eine Frage zum Thema Nachhaltigkeit.

12. Nachhaltigkeit im Siedlungsraum gewinnt laufend an Bedeutung.

Welche Themen einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung sind in
Ihrer Gemeinde in Zukunft am drangendsten?

Bitte listen Sie bis zu funf Themen stichwortartig auf.
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Umfrage zur Wohnungspolitik in Stadten und
Gemeinden
Wohnungspolitik von Stadten und Gemeinden

*13. Aufgrund welcher allfalligen Hemmnisse, werden nicht noch weitere
wohnungspolitische Aktivitaten angepackt (Mehrfachauswahl moglich)?

(] fehlender klarer Auftrag an die Verwaltung
(] fehlendes Budget fur aktive Bodenpolitik etc.
[ ] fehlende verwaltungsinterne Ressourcen

(] nicht ausreichender politischer Rickhalt

(] fehlender Boden in Gemeindebesitz

[ ] hohe Bodenpreise im freien Markt

[ ] sonstiges (bitte angeben)

(] keine der oben genannten
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*14. Welchen Herausforderungen begegnen Sie in Ihrer Wohn- und
Arealentwicklungspolitik (Mehrfachauswahl moglich)?

(] Energieversorgung und Fernwarme
[ ] Anbindung an Verkehrsknotenpunkte und Versorgungssituation

(] Frei- und Grunraume, Ubergange zwischen privaten und o6ffentlichen
Raumen

(] Zielkonflikte Bauen und Larmschutz
(] Autofreies und mobilitatsarmes Wohnen
[ ] Erschliessungs- und Durchwegungskonzepte und 6ffentliche Raume

[ ] Fehlende planerische Instrumente und Kooperationsmoglichkeiten fur
gemeinwohlorientierte Losungen

(] Wirtschaftliche Interessen privater Eigentimerinnen und Entwickler,
Verhandlungen, Besitzverhaltnisse

[ ] Fehlende Ressourcen in der Stadtverwaltung

[ ] Andere (bitte angeben):

[ ] Keine der oben genannten
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Umfrage zur Wohnungspolitik in Stadten und
Gemeinden
Wohnungspolitik von Stadten und Gemeinden

* 15 Wie bewerten Sie die Einflussmoglichkeiten, welche |hre
Gemeindebehorde hat, um gegenuber spezifischen Akteuren
Einfluss zu nehmen, damit diese zusatzlichen preisgiunstigen
Wohnraum erstellen und bisherigen preisgunstigen Wohnraum

erhalten?
weder
sehr eher schwachen eher
schwachen schwachen noch starken starken sehr starken
Einfluss Einfluss Einfluss Einfluss Einfluss

Private Bautrager O O O O O
Generalunternehmungen O O O O O
Privateigentumerinnen O O O O O
Institutionelle Investoren O O O O O
Internet-Plattformen
(Airbnb, Booking etc.) O O O O O
Gemeinnutzige

- O O O O O

Wohnbautrager
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Umfrage zur Wohnungspolitik in Stadten und
Gemeinden
Wohnungspolitik des Bundes

Vielen Dank fur die Beantwortung der Fragen bis zu diesem Punkt. Es

folgen nun einige Fragen zur Wohnungspolitik des Bundes.

*16. Der Bund hat wohnungspolitische Kompetenzen insbesondere in
den Bereichen Mietrecht, Wohnraumforderung und Raumplanung. Wie
hoch schatzen Sie den wohnungspolitischen Handlungsbedarf auf

Bundesebene in den nachsten 10 Jahren ein?

(O kein Handlungsbedarf

(O geringer Handlungsbedarf
(O mittlerer Handlungsbedarf
(O hoher Handlungsbedarf

(O sehr hoher Handlungsbedarf
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Umfrage zur Wohnungspolitik in Stadten und

Gemeinden

Wohnungspolitik des Bundes

*17. Wie zweckmassig wurden Sie die nachfolgenden
Gesetzesanderungen empfinden?

Alle Vorschlage gelten nur unter gewissen Bedingungen, also etwa nur fur
Regionen mit hoher Wohnungsmarktanspannung, zeitlich befristet etc.

Beschrankung
Mietzinserhohung
bei
Wiedervermietung
Der Bundesrat kann
Mietzinserhohung bei
Wiedervermietung auf
einen bestimmten
Prozentsatz gegenuber
Vormiete beschranken

Kommentar (optional)

nicht eher nicht eher sehr
zweckmassig zweckmassig weder noch zweckmassig zweckmassig

Vorherigen Mietzins
mitteilen

Die Vermieter mussen
unter gewissen
Voraussetzungen bei
Abschluss eines
Mietvertrags den
vorherigen Mietzins
auf einem Formular
bekannt geben.

Kommentar (optional)
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Vorkaufsrecht
Stadte und Gemeinde
erhalten gewisse
Vorkaufsrechte, um
zugunsten des
gemeinnutzigen

Wohnungsbaus
Bauland und
Liegenschaften zu
erwerben

Kommentar (optional)

Raumplanung
Kantone bezeichnen in
den Richtplanen
Regionen, in den
preisgunstiges
Wohnen bevorzugt
behandelt wird

Kommentar (optional)

18 Welche weiteren Anpassungen von Bundesgesetzen wurden
Ihnen den Umgang mit der Wohnungsmarktsituation in Ihrer Stadt /
Gemeinde erleichtern?
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1l ’
Schweizerischer Stadteverband vu W

Union des villes suisses ™ w
Unione delle citta svizzere

Umfrage zur Wohnungspolitik in Stadten und
Gemeinden

Bedurfnis nach Dienstleistungen des SSV in der
Wohnungspolitik

Nun haben Sie zahlreiche Fragen zur Wohnungspolitik beantwortet. Der
SSV mochte die Mitglieder gerne unterstutzten. Und so fragen wir:
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19. Welche Dienstleistungen und Hilfestellungen wurden Sie sich

seitens des SSV wunschen? Wahlen Sie die gewunschten
Handlungsfelder aus und konkretisieren Sie bitte Ihr Anliegen im

darunterliegenden Kommentarfeld.

Gewunscht
Politischer Vorstoss zu... O
Bitte angeben
Vernetzung mit ... zum O
Thema....
Bitte angeben
Entscheidungsgrundlagen O
erstellen zu...
Bitte angeben
Plattform und O
Veranstaltung zu...
Bitte angeben
Andere O

Bitte angeben

Nicht benotigt

O
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A1) ’ 3
Schweizerischer Stadteverband »u o Confederaziun svizra
Union des villes suisses ™™ w
Unione delle citta svizzere Eidgendssisches Departement for

Wirtschalt, Bildung und Forschung WBF
Bundesamt fir Wohnungswesen BWO

Umfrage zur Wohnungspolitik in Stadten und

Gemeinden
Ihre Stadt / Gemeinde

*20. Bitte erfassen Sie nachfolgend Ihre Stadt / Gemeinde
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A1) ’ 3
Schweizerischer Stadteverband vu W

Union des villes suisses ™ w
Unione delle citta svizzere

or
wirtscl g und Forschung WBF
Bundesamt fir Wohnungswesen BWO

Umfrage zur Wohnungspolitik in Stadten und
Gemeinden

Kontaktdaten
Vielen Dank fur das Ausfullen der Umfrage. Bitte erfassen Sie
nachfolgend ihre Kontaktdaten fur allfallige Ruckfragen.

*21. Kontakt fur Ruckfragen

Name

Stadt /
Gemeinde

Postleitzahl

Ihre Funktion /
Abteilung in der
Stadt /
Gemeinde

E-Mail-Adresse

Telefonnummer
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\1‘.

Schweizerischer Stadteverband »u o
Union des villes suisses ™™ w
Unione delle citta svizzere

endssisches ement for
Wirtschalt, Bildung und Forschung WBF
Bundesamt fir Wohnungswesen BWO

Umfrage zur Wohnungspolitik in Stadten und
Gemeinden

Ende der Umfrage
Sie sind am Ende der Umfrage angelangt. Wir bedanken uns herzlich fur
das Ausfullen der Umfrage.

Beil Bedarf konnen Sie Ihre Antworten bis zum 15. Dezember jederzeit
anpassen.
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