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THEMA

Folgt stadtischer Neubau
wirklich der Nachfrage? o

Dr., Geschéaftsfuhrerin
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Beratungsunterneh-
mens raumdaten GmbH.

SARAH FUCHS
Geographin,
Mitarbeiterin bei
raumdaten GmbH.

Neben dem Bevdlkerungswachstum ist vor allem der stei- Angebot und Nachfrage fiihren zu steigendem

gende Wohnflachenverbrauch zentrale Ursache fiir die  Wohnflachenverbrauch

Wohnungsknappheit im urbanen Raum. So entstehen auch Der durchschnittliche Wohnflachenverbrauch hat in allen
in der Stadt Ziirich in ehemaligen Industriearealen neue Teilen der Schweiz unabhangig von Alter und Typ der Haushalte
Siedlungen und durch Ersatzneubau wird vielerorts Nach- deutlich zugenommen. Dies ist zum einen auf den erhohten
verdichtung realisiert. So soll der haushélterische Umgang Lebensstandard breiter Bevélkerungsgruppen zuriick zu fiih-
mit der Ressource Boden geférdert werden. Verdichtetes ren. Zum anderen hat mit der zunehmenden Individualisierung
Bauen bedingt allerdings noch nicht verdichtetes Wohnen. und der demographischen Alterung auch die durchschnittliche
Und der aktuelle Trend im Neubau folgt vor allem im urba- Haushaltsgrésse deutlich abgenommen. Der steigende Wohn-

nen Raum nicht der Nachfrage. flachenverbrauch wird damit von Entwicklungen gesteuert, die
auch in Zukunft weiter fortschreiten werden.
Betrachtet man die Entwicklungen im Neubau, so zeigt sich Die neu gebauten Wohnungen verstarken diese Entwicklun-

schweizweit der gleiche Trend. Neubauwohnungen verfiigen  gen zusatzlich. In Neubauwohnungen verbrauchen Personen
Uber mehr Zimmer. Insgesamt wurden in den letzten funf Jah- rund ein Finftel mehr Wohnflache als in Bestandswohnungen,
ren deutlich mehr 4- bis 5-Zimmerwohnungen gebaut, so dass  noch ausgeprégter ist dies in den Zentren. Ob die Entwick-
der Anteil der 1- bis 3-Zimmerwohnungen im Verhaltnis zum  lung zu mehr Wohnraum pro Person der Nachfrage entspricht
Bestand abgenommen hat. In den Stadten zeigt sich dieser oder die Nachfrage doch eher dem Markt folgt, ist fraglich.
Unterschied besonders deutlich. Wahrend 38 % der Bestands- Eine Befragung von Wohnungssuchenden im Raum Minchen
wohnungen in den Schweizer Kernstadten vier und mehr Zim- hat gezeigt, dass in Bezug auf die Wohnflache die Wunsch-
mer umfassen, sind es bei den Neubauwohnungen mit 54%  vorstellung vor Beginn der Wohnungssuche und Realitat bei

mehr als die Halfte. Bezug haufig deutlich auseinander liegen[1]. Vor allem in hoch
Die Wohnungen werden aber nicht nur in Bezug auf die An- zentralen Lagen entscheiden
zahl Zimmer, sondern auch beztglich der Wohnungsgrundrisse ~ [1] Thierstein, A., Férster, A., sich Wohnungsnachfrager un-

. . - : . Conventz, S., Erhard, K., Ottmann,
grosser. Die Wohnflache pro Zimmer gilt als von der Anzahl  \"o613). wonnungsnachfrageim ~ t€r dem Druck des Marktes

Zimmer unabhangiger Vergleichswert fiir den Wohnungsgrund-  Grossraum Miinchen. Individuelle oftmals zu mehr Wohnflache
riss. Neubauwohnungen sind mit durchschnittlich rund 30 m? P"("jfefe”zﬁ”h' ";‘4’”9":’;51’799”‘” (typischerweise mit grossziigi-
5 3 . i, und raumiiche Massstabsebenen. 5
Flache pro Zimmer deutlich grésser als Bestandswohnungen. | st fir Raumentwicklung der ~ 9€N Wohn- und Essbereichen)
So umfasst eine durchschnittliche 4-Zimmerwohnung im Be-  Technischen Universitat Minchen zu einem héheren Preis.

stand rund 101 m? Wohnflache, im Neubau sind es 120 m2. TUM.

Anteil Wohnungen nach Zimmerzahl
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Einkommen und Ausgaben fiir Miete der Haushalte nach Lebensphase
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M Ausgaben fur Wohnen und Energie
Verfiigbares Haushaltseinkommen Einpersonenhaushalt Paarhaushalt Eineltern- Familie mit
in CHF/Monat (Mittelwert) <35J. 35-64J. >64 J. <35J. 35-64J. >64 J. familie Kindern Gesamt
Schweiz 4640 5020 3240 8460 8650 5410 5200 8510 6740
Bruttomiete in CHF/Monat (Median) 2.5Zi 2.5'Zi 2.5 Zi 3.5Zi 3.5Zi 3.5 Zi 3.5Zi 4.5 Zi Gesamt
Neuwertige Wohnung Schweiz 1490 1490 1490 1890 1890 1890 1890 2250 1890
Anteil des verfiigbaren Einkommens 32% 30% 46% 22% 22% 35% 36% 26% 28%
Neuwertige Wohnung Stadt Zirich 2100 2100 2100 2630 2630 2630 2630 3160 2630
Anteil des verfigbaren Einkommens 45% 42% 65% 31% 30% 49% 50% 37% 39%
[ABB.4, TAB.1] Einkommen und
Ausgaben fur Miete der Haushalte
nach Lebensphase in CHF pro Monat.
(Quelle: Bundesamt fir Statistik,
HABE, Haushaltsbudgeterhebung
2009-2011, ImmoDataCockpit
2008-2012)
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Wer kann sich Neubau leisten?

Vor allem in den von Wohnungsknappheit stark gepragten
Grosszentren Lausanne, Genf und Zurich liegen die Mietpreise
fir Neubau deutlich tber den schweizerischen Durchschnitts-
werten. Wahrend der Brutto-Mietpreis flr eine neue 4.5-Zim-
merwohnung im schweizweiten Mittel bei 2250 CHF liegt, kostet
eine 4.5-Zimmer-Neubauwohnung in Lausanne, Genf oder Z{-
richmehrals 3000 CHF pro Monat und damit rund ein Drittel mehr.

Entscheidende Preistreiber sind dabei vor allem auch die
grésseren Wohnungsgrundrisse der Neubauwohnungen. Der
durchschnittliche Mietpreis fir eine 4.5-Zimmer-Neubauwoh-
nung in der Stadt Zurich liegt bei 336 CHF pro Quadratmeter
und Jahr. Damit liegen die monatlichen Mietkosten flr eine
Wohnung mit 200 m? Flache bei 2800 CHF, bei 120m? sind es
3360 CHF. Ein Schweizer Haushalt wendet im Durchschnitt
rund 22% des verfligbaren Einkommens fiir Miete und Energie
auf. So misste das Brutto-Haushaltseinkommen einer durch-
schnittlichen Schweizer Familie in der Stadt Zurich in einer
Wohnung mit 220 m? monatlich rund 3500 CHF héher liegen, als
wenn sie in einer Wohnung mit 200 m? Flache wohnt.

Vor allem in den Grosszentren Ubersteigen die Mietpreise
fur Neubauwohnungen das Budget vieler Haushalte. Dieses
Missverhaltnis akzentuiert sich bei &lteren Ein- und Zweiper-
sonenhaushalten sowie auch bei Einelternfamilien. Bei ihnen
stellen die Wohnkosten bereits einen héheren Anteil der Haus-
haltsausgaben. Der durchschnittliche Mietpreis fir eine Neu-
bauwohnung in der Stadt Zlrich wirde ihr Haushaltsbudget
im Durchschnitt um rund die Halfte belasten. Altere Personen
sind deshalb auch im Neubau deutlich untervertreten und auch
der Anteil Familien ist in Anbetracht der Uberdurchschnittlich
hohen Anzahl fir Familien geeigneter Wohnungen im Neubau
auffallend gering.

Folgt der Neubau wirklich den Bediirfnissen?

Aufgrund der zunehmenden demographischen Alterung
und der Individualisierung der Bevdlkerung werden in Zukunft
vor allem in den Zentren mehr kleinere Wohnungen sowie preis-
glnstiger und damit flachenreduzierter Wohnraum benétigt.
Die aktuellen Entwicklungen im Neubau bedienen diese Nach-
frage allerdings kaum.

Das Potential der raumlichen Verdichtung ist im urbanen
Raum hoch. So zeigen Modellrechnungen, dass bei sinnvoller
Verdichtung an zentraler Lage bei gleicher Ausniitzung rund
20% mehr Haushalte wohnen kénnen[2]. Kostengunstiger
Neuwohnungsbau ist damit auch in Stadten rentabel, wenn
Flache reduziert wird. Derzeit fuhrt Neubau allerdings nicht
zu einer Bevolkerungsverdichtung, sondern in erster Linie zu
mehr Wohnraum fiir den veranderten Lebensstil derjenigen, die
es sich leisten kénnen.

[2] Fahrlander, S., Blarer, D.,
Kellerhals, C., de Perrot, 0.,
Stollmann, J., Felsberger, C.,
Valsecchi, A., Abplanalp, W. Affolter,
P. (2012): «Ginstiger» Mietwoh-
nungsbau ist méglich: Herausforde-
rungen, Perspektiven und Ansdtze
fur die Projektentwicklung im
kompetitiven Umfeld zentraler
Standorte. Hrsg.: Bundesamt fur
Wohnungswesen BWO, Halter
Unternehmungen, Pensimo
Management, Biel und Zurich.

COLLAGE 5/14

La construction de
logements en ville tient-elle vraiment
compte de la demande?

RESUME

La pénurie de logements qui sévit dans les agglomérations
urbaines s’explique dans une large mesure par la croissance
démographique, mais aussi par I’'augmentation de la surface
habitable par personne. Ainsi de nouveaux logements sont-ils
réalisés dans les anciens quartiers industriels, tandis que
des opérations de démolition-reconstruction visent a densifier
de nombreux secteurs urbains. Or, si I'objectif déclaré est
de promouvoir une utilisation judicieuse et mesurée du sol,
I'accroissement de la densité batie n’entraine pas forcément
celle de la densité de la population résidente, et la tendance
actuelle ne correspond pas — surtout en milieu urbain — @ la
demande.

Tant du point de vue du nombre de leurs piéces que de
leur surface totale, les nouveaux logements sont sensible-
ment plus grands que les appartements existants. Outre le
style de vie qu’adoptent de vastes pans de la population, les
tendances actuelles en matiére de construction neuve sont
responsables du fait que, dans les villes-centres helvétiques,
une personne vivant dans un logement neuf consomme une
surface habitable supérieure de plus d’un cinquiéme a celle
qu’occupe une autre vivant dans un appartement plus ancien.
Cette augmentation de la surface des logements contribue
par ailleurs pour beaucoup au fait que de nombreux ménages
n’ont plus les moyens d’habiter un appartement neuf en ville.
Au cours des cing dernieres années, la construction neuve a
eu tendance a moins tenir compte des besoins des ménages
d’une a deux personnes d’un certain dge, dont la majorité
recherchent des logements abordables de deux a trois piéces.
Or, du fait des phénoménes de vieillissement démographique et
d’individualisation, on aura surtout besoin, dans les centres
urbains, de petits logements abordables dont la surface par
occupant soit réduite — raison pour laquelle il est urgent de
réorienter le tir.
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