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Die Umsetzung der «Siedlungsentwicklung
nach innen» (Synonym in diesem Artikel
auch: Innenentwicklung; Verdichtung)
ist seit der RPG-Revision (2013) Kern-
ziel der Schweizer Raumplanung. Der stei-
gende Wohnflachenverbrauch pro Kopf
schwécht hingegen die Bemiihungen der
Innenentwicklung haushélterisch mit der
Ressource Boden umzugehen. Aktuelle
Erkenntnisse zeigen die Entwicklung des
Pro-Kopf-Wohnflachenverbrauches in den
Schweizer Stadten Ziirich und Basel und
die Handlungsmdglichkeiten auf kommu-
naler Ebene zur Steuerung des Pro-Kopf-
Wohnflachenverbrauchs.

Wohnflachenverbrauch pro Kopf
als Indikator fiir eine nachhaltige
Raumentwicklung

Seit den 80er-Jahren steigt der Wohn-
flachenverbrauch in der Schweiz kontinuier-
lich an. Damals wurden durchschnittlich rund
34m? Wohnflache pro Person beansprucht.
Mittlerweile erreicht der Wohnflachenver-
brauch pro Kopf bereits einen Wert von
46.6m? (2021) [1]. Diese Tendenz wirkt den
Bemuhungen der Innenentwicklung entgegen:
Mit der 2014 in Kraft getretenen Teilrevision
des Raumplanungsgesetzes wurde die Sied-
lungsentwicklung nach innen zu einer ver-
bindlichen Aufgabe flir Schweizer Gemeinden.
Dahinter steht das Ziel, die voranschreiten-
de Zersiedelung einzuddmmen und so einen
nachhaltigen Umgang mit der Ressource Bo-
den zu gewahrleisten. Um das zu erreichen,
missten Gemeinden mit der Innenentwick-
lung nicht nur eine bauliche Verdichtung (d.h.
mehr Bauvolumen pro Grundstlcksflache)
anstreben, sondern die Nutzungsdichte er-
héhen, d.h. mehr Einwohner:innen und Be-
schaftigte pro Hektar Uberbauter Bauzone
unterbringen [2]. Die momentane Entwicklung
des Wohnflachenverbrauchs pro Kopf zeigt
hingegen, dass die aktuelle Innenentwick-
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lungspraxis in der Schweiz nur bedingt zu ei-
ner héheren Nutzungsdichte fihrt und damit
das Ziel einer nachhaltigen Raumentwicklung
verfehlt bleibt [3,4].

In dieser Bachelorarbeit wurde die Ent-
wicklung und Steuerung des Wohnflachenver-
brauches pro Kopf in den Schweizer Zentren
Ziurich und Basel betrachtet. Anhand einer
statistischen Datenanalyse wurde einerseits
untersucht, wie sich der Wohnflachenver-
brauch pro Kopf bei Wohnersatzbauten in
den Stadten Zurich und Basel im Vergleich
zu den zuvor abgebrochenen Bauten unter-
scheidet. Andererseits wurden mittels quali-
tativen Interviewgesprachen raumplanerische
Instrumente evaluiert, wie der Pro-Kopf-
Wohnflachenverbrauch auf Gemeindeebene
beeinflusst werden kénnte.

Statistische und planungspolitische
Analyse des Wohnflachenverbrauchs
pro Kopf

Uber 70% der Wohnbevélkerung der
Schweiz lebte 2022 in Schweizer Stadten [5].
Dort sind bereits vielerorts die unbebauten
Bauzonenreserven beplant oder Uberbaut.
Das zukunftige Bevolkerungswachstum muss
deshalb Uber eine Verdichtung des Sied-
lungsbestands erfolgen [6]. Konkret Gber die
Sanierung, Aufstockung oder den Ersatzneu-
bau bestehender Gebaude [7]. In diesem Ba-
chelorprojekt wurde die haufigste Form des
Verdichtens [8] — der Ersatzneubau — genauer
analysiert: Dazu wurden Datensatze zu Wohn-
ersatzprojekten untersucht, welche vom Sta-
tistischen Amt des Kantons Basel-Stadt und
Statistik Stadt Zirich zur Verfugung gestellt
wurden. Die betrachteten Projekte wurden im
Zeitraum zwischen 2010 und 2020 realisiert.

Der Artikel zeigt zudem anhand von vier
Interventionswegen mogliche politische Steu-
erungsinstrumente [9,13] auf, die den Pro-
Kopf-Wohnflachenverbrauch auf kommunaler
Ebene beeinflussen kénnen. Diese vier Wege
konnen dabei den o&ffentlich-rechtlichen
(geregelt Uber o6ffentliches Recht) und den
privatrechtlichen (geregelt Uber ZGB, OR)
Instrumenten zugeordnet werden [ABB.1]:
(1) Interventionen durch Subventionen oder
Steuern beeinflussen das Verhalten ei-
ner Zielgruppe, ohne deren Nutzungs- oder
Verfiigungsrechte zu veréndern. (2) Bei In-
strumenten, welche der Nutzungsplanung
zugeordnet werden, werden hingegen die
Nutzungsrechte veréndert und Nutzungs-
beschrankungen kénnen eintreten. (3) Bei
Interventionen durch Vertrage handelt es sich
um rechtliche Vereinbarungen zwischen zwei
Privatparteien, wobei eine Partei die 6ffent-
liche Hand sein kann. (4) Zuletzt stellt der
Weg Uber Eigentum, das heisst wenn eine
Gemeinde z.B. selbst Land kauft, einen ef-
fektiven, rechtlichen Interventionsweg in den
Wohnflachenverbrauch pro Kopf dar [10,12].

Eigentum

Zonen-
planung

Finanzielle
Fordermittel

Vertriage

[ABB.1] Kategorisierung bodenpolitischer
Instrumente (Quelle: Anlehnung an Gerber et al.,
2018; Debrunner &Hartmann, 2020)
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Wohnflachenverbrauch pro Kopf
steigt trotz politischem Auftrag zur
Innenentwicklung

Die statistische Datenanalyse zeigt, dass
sowohl in den Stadten Basel als auch Zirich
insgesamt Uber alle betrachteten Wohner-
satzprojekte der Pro-Kopf-Wohnflachenver-
brauch bei den Ersatzneubauten héher ist als
bei den abgebrochenen Bauten [ABB.2]. Die
beiden betrachteten Stddte unterscheiden
sich aber deutlich darin, wie stark durch die
Realisierung von Wohnersatzprojekten ver-
dichtet wurde. So hat sich in Zurich die Ge-
samtwohnflache mehr als verdoppelt, wohin-
gegen sie in Basel nur um 30.7 % angestiegen
ist. Dieser Unterschied zwischen den beiden
Stadten zeigt sich ebenfalls im Anstieg des
Wohnflachenverbrauches, der in Basel um ei-
niges deutlicher ausfiel als in Zurich [ABB.2].
Betrachtet man einzelne Wohnersatzprojek-
te, fuhren diese nicht grundsatzlich zu ei-
ner Steigerung des Pro-Kopf-Wohnflachen-
verbrauches (vorher/nachher: Mittelwert
M=60.57m?/52.37 m? pro Kopf in Ziirich bzw.
M=49.51m?/46.68 m? pro Kopf in Basel).

Das bedeutet, dass der Mittelwert des
Wohnflachenverbrauchs pro Kopf vor und
nach Ersatzneubau in beiden Stadten in
Einzelprojekten nicht signifikant gestiegen
ist und im Schnitt das Verhaltnis zwischen
Gesamtflache der bewohnten Wohnungen
und der Anzahl Einwohner:innen eher ab-
genommen hat (siehe oben). Interessant
ist: Nur wenn der potentielle Mehranstieg
an Bewohner:innen auf gleicher Flache mit-
einbezogen wird, der bei einem Neubau und
bei einem durchschnittlichen Wohnflachen-
verbrauch von 36 m? [11] tatsachlich reali-
siert wlirde, erkennt man, dass in Basel und
Zurich pro Kopf deutlich zu viel Wohnraum
verbraucht wird.

Ebenfalls zeigt sich, dass Faktoren wie
die Projektgrésse oder die Eigentumsform
entscheidend fur die Héhe des Wohnflachen-
verbrauchs sind und wie stark sich dieser
verandert. So haben beispielsweise Wohner-
satzprojekte von institutionellen Investoren
sowohl vor dem Abbruch als auch nach der
Fertigstellung des Ersatzneubaus einen ho-
heren Wohnflachenverbrauch pro Kopf als
genossenschaftliche Projekte (vor Abbruch
durchschnittlich 9.05m? pro Kopf héher, bei
Ersatzneubau 7.80 m? pro Kopf).

Pro-Kopf-Wohnflachenverbrauch m?/Person
50

Ersatzneubau 44.38
40 39.92
Abbruch - - 37.5 739.49
30
20 ——
10
0
Ziirich Basel

[ABB.2] Veranderung Pro-Kopf-Wohnflachenver-
brauch der Wohnersatzprojekte in Zarich und Basel
(Quelle: Eigene Darstellung, Daten: Statistisches
Amt Kanton Basel-Stadt, Statistik Stadt Zirich)
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Finanzielle Fordermittel

- —Wohnflachensteuer

. —Finanzierung Wohnraumagentur
—Finanzielle Umzugsunterstitzung

.~ —Objektforderung

Zonenplanung

—Sondernutzungsplanung mit
Ausnltzungsbonus

- —Generelle Belegungsauflagen in der BZO/

9
— Stadtebauliche Vertrage

 Eigentum
. —Baulanderwerb

[ABB.3] Ubersicht kommunaler Steuerungs-
instrumente Pro-Kopf-Wohnflachenverbrauch
(Quelle: Eigene Darstellung)

Politische Steuerungsmoglichkeiten
auf kommunaler Ebene

Aus der Analyse zu den Steuerungsmog-
lichkeiten des Pro-Kopf-Wohnflachenver-
brauches gehen neun Instrumente hervor, die
auf kommunaler Ebene angewendet werden
kénnten [ABB.3].

(1) Finanzielle Fordermittel

- Wohnflachensteuer: Mit der Erhe-
bung einer Wohnflachensteuer bei den
Eigentimer:innen einer Immobilie oder bei
allen Mieter:innen kdnnen Anreize geschaf-
fen werden, seinen eigenen Wohnflachen-
verbrauch zu reduzieren (z.B. Wer mehr als
36 m? anbietet oder verbraucht, muss zahlen).
Solch eine Steuer kénnte auch so angelegt
werden, dass diese nur bei einem zu hohen
Konsum (z.B. Uberschreitung eines gewissen
Schwellenwertes) erhoben wird.

— Finanzierung Wohnraumagentur: Eine
kommunale Wohnraumagentur soll Menschen
beraten und unterstitzen, denen zu viel
Wohnraum zur Verfiigung steht. Das Angebot
soll sich dabei insbesondere an altere Men-
schen richten und sowohl bei der Wohnungs-
suche als auch bei der effizienten Organisati-
on des Umzuges behilflich sein.

— Finanzielle Umzugsunterstitzung: Wich-
tige Hinderungsgrinde fur einen Umzug sind
finanzielle Art. Eine Gemeinde kénnte daher
finanzielle Unterstltzung garantieren, indem
Steuererlasse oder Kostenbeteiligungen beim
Umzug in eine kleinere Wohnung oder ein klei-
neres Haus gewahrleistet werden.

— Objektférderung: Die Objektférderung
fokussiert darauf, einen finanziellen Anreiz
fir Wohnbautrager zu schaffen, damit die-
se auf die Belegungsquote der Wohnungen
achten. Gewisse Gemeinden vergeben heute
bereits Darlehen an gemeinnitzige Wohnbau-
trager, wenn diese preisglinstigen Wohnraum
realisieren. Solche Forderungen kénnten zu-
kunftig flachendeckend an wohnflachenspa-
rende Massnahmen wie Belegungsvorschrif-
ten gekoppelt werden.

(2) Zonenplanung

— Sondernutzungsplanung mit  Ausnut-
zungsbonus: Wohnbautrager konnten dazu
verpflichtet werden, bei Um- oder Neueinzo-

nungen, die mit einem Ausnutzungsbonus ein-
hergehen, verbindliche Belegungsvorschrif-
ten einzufordern. Eine Gemeinde kann darauf
bestehen, dass bei der Erstellung von Son-
dernutzungsplanen solche Mindestanteile fir
flachensparendes Wohnen festzulegen sind.
— Generelle Belegungsauflagen im Baureg-
lement: Mit diesem Instrument wirden jegliche
Wohnbautrager dazu verpflichten, Belegungs-
vorschriften bei Um- und Neubauten anzuwen-
den, in dem diese beispielsweise ein Kriterium
bei der Vergabe der Baubewilligung sind.

(3) Vertrage

— Stadtebauliche Vertrage: In stadtebau-
lichen Vertragen (haufig als Public-Privat-
Partnerships PPP bezeichnet) konnen im
Rahmen von Verhandlungen Leistungen zwi-
schen Privaten und den Gemeinden in einzel-
nen Bauprojekten festgehalten werden, so
auch Zielgréssen wie die Belegungsdichte
oder Maximalwohnflachen pro Kopf.

(4) Eigentum

— Baulanderwerb: Eine Gemeinde kann
Bauland selbst erwerben und dies dann im
Baurecht an Gemeinnutzige abgeben (siehe
unten) oder aber sie betreibt selbst kom-
munalen Wohnungsbau. Durch kommunalen
Wohnungsbau kann die Gemeinde darauf
achten, dass gentigend erschwingliche Woh-
nungen insbesondere fur altere und allein-
stehende Personen erstellt werden und diese
effizient belegt sind.

— Baurechtsabgabe: Wenn die Gemeinde
eigenes Land besitzt, kann sie es an Wohn-
bautrager im Baurecht abgeben unter der
Bedingung, dass sich diese an Belegungs-
vorschriften halten. Die Baurechtsabgabe
wird im Zusammenhang mit der Schaffung von
preisgunstigem Wohnraum bereits in einigen
Gemeinden praktiziert.

Innenentwicklung — wie weiter?

Die Analyse zur Entwicklung und Steue-
rung des Pro-Kopf-Wohnflachenverbrauches
zeigt, dass sowohl in Basel wie in Zurich
bei Wohnersatzprojekten aus dem Zeitraum
2010 bis 2020 der Pro-Kopf-Wohnflachen-
verbrauch angestiegen ist (+4.89m? bzw.
+2.42m? pro Kopf) [ABB.2]. Um dieser Ent-
wicklung entgegenzusteuern wurden diverse
Instrumente vorgestellt, die auf kommunaler
Ebene angewendet werden kdnnten. Unter
den vorgestellten Instrumenten gibt es aber
nicht das ideale Instrument. Bei allen be-
stehen gewisse Einschrankungen was die
Wirkung, die Umsetzbarkeit oder die Akzep-
tanz des Instruments anbelangt. Als priméare
Steuerungsmoéglichkeiten fur eine Reduk-
tion werden von den im Projekt befragten
Expert:innen vertragliche Instrumente in Ein-
zelprojekten sowie Instrumente des 6ffentli-
chen Eigentums identifiziert.

Um einen nachhaltigen Umgang mit der
Ressource Boden zu gewahrleisten, muss der
Pro-Kopf-Wohnflachenverbrauch bei der In-
nenentwicklung berlcksichtigt werden. Die
Ergebnisse zeigen aber ein anderes Bild: Ak-
tuell wird nur vereinzelt Uber diese Thema-
tik verhandelt und im 6ffentlichen Diskurs
geht es stattdessen haufig um die bauliche
Dichte. Gewisse Gemeinden haben zwar in
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