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RAUMPLANUNG, WOHNUNGSMARKT

STEIGENDE PLATZANSPRUCHE
VERKNAPPEN DEN WOHNRAUM

Eswirdviel gebautinder Schweiz -
und trotzdem findet man im Umkreis
der wirtschaftlichen Zentren kaum
noch bezahlbaren Wohnraum. Wer
Schuld fur diesen Umstand allein bel
der Zuwanderung sucht, machtes
sich jedoch zu einfach. Es istauch der
steigende individuelle Platzbedart,
der zu Engpassen auf dem Wohnungs-
markt fuhrt. Hinzu kommen eine
ungunstige Verteilung der Bauland-
reserven und ein Nachholbedarf

bei den planerischen und gesetzlichen
Grundlagen.

BODENVERBRAUCH Die Anzahl Nutzer pro Wohnung ist riicklaufig, der individuelle
Platzbedarf steigt. Nebst dem Bevolkerungswachstum heizt dieser Trend die Bautatigkeit
zusatzlich an. — Seite 2

ZERSIEDLUNG Die effiziente Nutzung des Bodens wurde in der Schweiz lange Zeit
vernachlassigt. Das Rezept fir die Zukunft heisst: Bauliche Verdichtung nach innen,
vor allem in den Agglomerationen. — Seite 3

DICHTESTRESS Das Schweizer Mittelland gehort heute bereits zu den am dichtesten besiedelten
Gegenden Europas. Trotzdem kann es ein attraktiver Lebensraum bleiben. — Seite 4

ENGPASSE AUF DEM WOHNUNGSMARKT Mieten und Preise fiir Wohneigentum sind in
denvergangenen Jahren insbesondere in den Zentren stark gestiegen. Raum fir mehr
Wohnungen ware aber vorhanden. — Seite 5

Eine Publikation der Schweizer Wirtschaftsverbande
fur eine konstruktive Zuwanderungspolitik
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BODENVERBRAUCH
WIR ALLE NEHMEN IMMER MEHR PLAT/Z
IN ANSPRUCH

Der Raum in der Schweiz ist knapp bemessen. Von 41284 Quadratkilometern Gesamtflache gilt ein
Viertel als nicht nutzbar (Fels, Feuchtgebiete, Gewasser, Gletscher), weitere 31 Prozent sind bewal-
det. Den Rest teilen sich Landwirtschaft und Siedlungsgebiet, wobei Letzteres heute 9,4 Prozent ein-
nimmt. Pro Sekunde wird in der Schweiz knapp ein Quadratmeter Boden verbaut, dabei handelt es
sich fast ausschliesslich um sogenanntes Kulturland (Landwirtschaftsfléache). Es entstehen neue
Wohnhauser, Industriezonen, Sportanlagen, Strassen oder Schienenwege. Gemass aktuellen Aus-
wertungen des Bundesamts fiir Raumentwicklung (ARE]) ist die Siedlungsfldche der Schweiz in den
vergangenen 24 Jahren um rund 24 Prozent gewachsen - eine Ausweitung, die taglich voranschreitet
und in der Landschaft uniibersehbare Spuren hinterlasst.

Entwicklung der Wohn-, Arbeits-, Erholungs- und Verkehrsflachen
in 1000 Hektaren
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48 QUADRATMETER WOHNFLACHE PRO KOPF - TENDENZ STEIGEND

Es ist unbestritten, dass das Bevolkerungswachstum der wichtigste Treiber dieser Entwicklung ist.
Seit 2002 wollten jedes Jahr durchschnittlich rund 70000 Menschen mehr in der Schweiz wohnen,
arbeiten und ihre Freizeit verbringen. Ebenfalls ins Gewicht fallen allerdings die gestiegenen An-
spriche an die Wohnflache und die veranderten Lebensformen: 1980 gaben sich die Einwohnerinnen
und Einwohner der Schweiz durchschnittlich mit 34 Quadratmetern zufrieden - im Jahr 2000 waren
es 44 und heuterund 48 Quadratmeter. Gemass Schatzungen des Bundes diirfte dieser Wert bis 2030
sogar auf 55 Quadratmeter ansteigen. Als wichtige Treiber dieser Entwicklung gelten demografische
Veranderungen und gesellschaftliche Trends. Nicht nur der Wohlstand und damit auch der individu-
elle Platzbedarf steigt, sondernauch die Zahlder Einzelhaushalte. Lebten 1970 durchschnittlich noch
mehrals drei Personen gemeinsam in einer Wohnung, so sind es heute nur noch etwa 2,2. Auch ohne
Bevolkerungswachstum hatte in dieser Zeitspanne die Zahl der Wohnungen also um rund 50 Prozent
erhoht werden missen, um die Nachfrage zu befriedigen.



FAKTENBLATT DERWIRTSCHAFT9 / RAUMPLANUNG, WOHNUNGSMARKT 3

ZERSIEDLUNG
VERDICHTUNG ODER SIEDLUNGSBREI

Die Ausdehnung der Siedlungsflacheist zwar ein normaler Vorgangin jeder Gesellschaft, deren Wohl-
stand, Raumanspriche und Bevolkerungszahl zunehmen. Die Frage ist jedoch, wie diese Ausdeh-
nung erfolgt. Sind es klar umrissene Gebiete, die erschlossen und dann dicht bewohnt oder intensiv
wirtschaftlich genutzt werden? Oder wird mehr oder weniger willkirlich ins Grine gebaut? Werden
Landschaften und Okosysteme durch eine ausufernde Siedlungsentwicklung ausserhalb geschlos-
sener Ortschaften beeintrachtigt oder zerstért, spricht man von Zersiedlung.

In einem nationalen Forschungsprogramm (NFP 54) wurde die Siedlungsentwicklung der Schweiz
seit 1960 genauer untersucht. Dabei zeigte sich einerseits, dass vor allem in den Kantonen Basel-
Stadt, Genf, Zurich, Basel-Landschaft und Aargau eine deutliche Ausbreitung stadtischer Strukturen
zu verzeichnen war. Andererseits wurde klar, dass in der Schweiz insgesamt viel mehr zerstreute
Siedlungen erstellt als bestehende Wohngebiete verdichtet werden. Die Verteilung gleicht insgesamt
mehr und mehr einer rein zufalligen Streuung. Hinsichtlich der Erschliessungskosten ist diese Ent-
wicklung ineffizient, sie widerspricht aber auch den Vorgaben der Bundesverfassung, die eine haus-
halterische Nutzung des Bodens verlangt (Art. 75 BV].
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VERTIEFTE DISKUSSION NOTIG - UNABHANGIG VON DER ZUWANDERUNG

Wie die Grafik verdeutlicht, schreitet die Zersiedlung der Schweiz rascher voran als das Bevélkerungs-
wachstum. Grinde daflr sind vor allem die zunehmenden individuellen Raumanspriiche sowie Unter-
lassungen in der Raumplanung und den weiteren gesetzlichen Rahmenbedingungen fir die Siedlungs-
entwicklung. Letztere sind in der Schweiz eine Aufgabe der Kantone und Gemeinden. Da und dort hat
bereits ein Umdenken stattgefunden, Veranderungen wurden eingeleitet. Geeignete Losungen sind vor
allem das verdichtete Bauen und eine bessere Nutzung brachliegender oder ungeniigend genutzter
Flachen in bereits erschlossenen Gebieten. Ein grosses Verdichtungspotenzial orten entsprechende
Studien beispielsweise in den Agglomerationsgirteln der grosseren Stadte (siehe Grafik, Seite 4). Ob-
wohl diese Gebiete verkehrstechnisch meist sehr gut erschlossen sind, ist die Nutzung nicht sehr dicht
- oft dominieren hier Einfamilienhaussiedlungen, die in den 1960er- bis 1980er-Jahren gebaut wur-
den, oder sogar noch altere dorfliche Strukturen. Der Verdichtung stehen vielerorts auch die geltenden
Bauvorschriften oder komplizierte Verfahren im Weg. Sie missten liberalisiert und gestrafft werden.
Letztlich geht es um das Abwagen von Interessen: Will man immer mehr individuelle Wohnflache und
nimmt dafiir die weitere Zersiedlung in Kauf — oder ist man bereit, zugunsten einer intakten Landschaft
im bestehenden Siedlungsgebiet naher zusammenzurtcken und vermehrtauch in die Hohe zu bauen?



FAKTENBLATT DERWIRTSCHAFT9 / RAUMPLANUNG, WOHNUNGSMARKT 4

Bauliche Verdichtung
Agglomerationen bieten das grosste Potenzial
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Quelle: Fahrlander Partner.

DICHTESTRESS
DAS SCHWEIZER MITTELLAND WIRD
/UR STADTISCHEN ZONE

Mit einer Bevdlkerungsdichte von 190 Personen pro Quadratkilometer kann die Schweiz heute nicht
als dicht besiedelt bezeichnetwerden.Inden Niederlanden, dem am dichtesten bevolkerten Land Eu-
ropas, erreichtdieser Wert402. Doch der Vergleich muss natirlich berichtigt werden: Nimmt man die
fur eine Besiedlung nicht verfligbaren Gebirgs-, Wasser- und Waldflachen aus der Rechnung, leben
inder Schweiz auf jedem Quadratkilometer durchschnittlich 430 Personen (Niederlande: 488). Und in
den stadtischen Gebieten wird dieser Wert bei Weitem Ubertroffen.

Ein Blick auf die Kartengrafik zeigt: Die Gebiete im Schweizer Mittelland wachsen rasch zu einem
geschlossenen Siedlungsglrtel zusammen, wahrend die Bevolkerung in den Randgebieten konstant
bleibt oder sogar abnimmt. Fir einen prosperierenden Wirtschaftsstandort wie die Schweiz ist diese
Entwicklung nichtiberraschend. Probleme ergeben sich dann, wenn sie unkoordiniert und ungewollt
erfolgtunddie Infrastruktur mitdieser zunehmenden Verstadterung nicht Schritt halten kann. Hierzu
zahlen neben effizienten Verkehrswegen, Freizeit- und Kulturangeboten auch Naherholungsraume
in Form von gezielt ausgeschiedenen Freiflachen. Auch in diesem Bereich ist es vor allem Sache der
Kantone und Gemeinden, fir eine ausgewogene Entwicklung zu sorgen. Beispielsweise mittels regi-
onaler Kooperationen, auch Uber Kantons- und Landesgrenzen hinweg.

Entwicklung der Bevélkerungsdichte in der Schweiz
Einwohner pro Quadratkilometer Gesamtflache
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Quelle: BFS.
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ENGPASSE AUF DEM WOHNUNGSMARKT
BAUZONENRESERVEN AM FALSCHEN ORT

Der Immobilienmarkt in der Schweiz, insbesondere in Ballungsraumen wie Zirich, Genf, Lausanne
und Zug, war in den letzten Jahren von starken Preisanstiegen gepragt. Das entsprechende Monito-
ring des Bundesamts fiir Wohnungswesen [BWO] hat ergeben, dass insbesondere bei Mietwohnun-
gen die Zuwanderung einen signifikanten Einfluss auf die Preisentwicklung seit 2005 hatte. Nebst
dem Bevolkerungswachstum fihrt aber auch der steigende individuelle Raumbedarf zu einer gros-
sen Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt. Ein noch kaum beachtetes Phanomen, das die Knappheit
zusatzlich verscharft, sind die Zweitwohnungen in den Wirtschaftszentren: Laut neueren Untersu-
chungen (Fahrlander Partner, 2008) existieren in den finf gréssten Stadten der Schweiz rund 55000
nur zeitweise genutzte Wohnungen. Die Halfte davon wird wahrend weniger als drei Tagen pro Woche
bewohnt. Hierregulierend einzugreifen, widersprache allerdings den grundlegenden Werten unserer
Gesellschaft: In der Schweiz geniesst die Wahrung der Eigentumsfreiheit einen hohen Stellenwert.

Grundsatzlich besteht kein Mangelan Bauzonen, um die grosse Nachfrage nach zusatzlichem Wohn-
raum befriedigen zu konnen. Doch befinden sich diese Reserven sehroftin Gebieten, wo der Bevdlke-
rungsdruck gering oder Uberhaupt nicht vorhanden ist. In den stadtischen Zentren und Agglomerati-
onenistfreies Bauland hingegenrargeworden. Entsprechend steigen die Preise und die Wohnkosten.
In der Stadt Zirich sind die Angebotsmieten von 2000 bis 2011 um durchschnittlich 40 Prozent in die
Hohe geklettert. Beim Wohneigentum betragt der Preissprung sogar 99 Prozent.

Bauland ware noch reichlich vorhanden, jedoch vor allem in
Gebieten, wo der Bevolkerungsdruck gering oder inexistent ist.

Angesichts dieser Entwicklungen ist es Uberflissig, dariber zu streiten, ob in den Grossstadten nun
Wohnungsnot oder bloss Wohnungsknappheit herrscht. Die Situation spirbarverbessern konnte einer-
seits eine massive Ausweitung des Angebots. Notig ware aber auch ein freiwilliges Zuriickschrau-
ben des persdnlichen Platzbedarfs plus die Bereitschaft, in ein Gebiet mit hoher baulicher Dichte
zu ziehen. Entscheidet sich die Schweiz fur diesen Weg, muss die Entwicklung mittels der bereits
genannten Instrumente politisch flankiert werden: griffigere Raumplanung, besseres Management
der Siedlungsflachen und Anreize fur die bauliche Verdichtung. Weiteres Potenzial besteht auch in
der Forderung gut erschlossener Wirtschaftsstandorte abseits der grossen Zentren, beispielsweise
am Jurasudfuss.

ZUM THEMA ZUWANDERUNG SIND
FOLGENDE FAKTENBLATTER ERHALTLICH:

Einwanderungsland Schweiz

Rechtliche Situation der Personenfreiziigigkeit
Veranderung der Zuwanderung durch die Personenfreiziigigkeit
Drittstaatenkontingente

Wachstum und Arbeitsmarkt

Flankierende Massnahmen

Auswirkungen auf die Sozialwerke

Integration, Kriminalitat und Asylpolitik

9. Raumplanung, Wohnungsmarkt

10.  Verkehr, Umwelt, Energie

11. Steuerliche Anreize

12.  Die Situationin anderen europdischen Landern
13. Kommende Abstimmungen Uber die Zuwanderung
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