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Vorwort

Gemass Artikel 41 des Wohnraumforderungsgesetzes
(WFG) dient die Wohnforschung dazu, die Markttranspa-
renz zu erhdhen sowie Grundlagen fur die Verbesserung
des Wohnraumangebots und des Wohnumfelds bereitzu-
stellen. Als Teil der Ressortforschung des Bundes hat die
Wohnforschung des Bundesamtes fur Wohnungswesen
(BWO) zudem die Aufgabe, im Rahmen von aufeinander
folgenden Mehrjahresprogrammen wohnungspolitische
Entscheidungsgrundlagen zu erarbeiten. So verfigt das
BWO Uber systematisches Wissen zum Wohnen in der
Schweiz und konnte seit nunmehr bald 50 Jahren die wis-
senschaftlichen und politischen Kenntnisse in den Berei-
chen Wohnungsmarkt, Wohnraumversorgung und Wohn-
bedurfnisse erweitern. Das BWO konnte damit wichtige
Anstosse fur Neuerungen in der Wohnraumversorgung
sowie in den rechtlichen und politischen Rahmenbedin-
gungen der Wohnungspolitik geben.

Heute besteht in der Schweiz ein eigenstandiges, ak-
tives und interdisziplindr vernetztes Forschungsfeld «\Woh-
nungswesen». Dies ist zum grossen Teil der Forschungs-
tatigkeit zu verdanken, die das BWO seit 1975, gestiutzt
auf das Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetz und
ab 2003 auf das Wohnraumférderungsgesetz, ermoglicht.
Fur aktuelle und zukinftige komplexe Problemstellungen
bleibt es wichtig, im Dialog mit der Wissenschaft zu stehen,
um gesichertes Wissen zu erhalten und wissenschaftliche
Empfehlungen wirkungsvoll ins politische System einzu-
betten.

Das vorliegende 14. Forschungsprogramm des BWO
gilt fur die Legislaturperiode 2024-2027. Es wurde von der
Eidgenossischen Kommission fur Wohnungswesen (EKW)
an der Sitzung vom 22. November 2023 verabschiedet.
Der Vorsteher des Eidgendssischen Departements fir Wirt-
schaft, Bildung und Forschung (WBF) hat das Programm
am 30. November 2023 genehmigt. Damit fand ein mehr-
stufiges Verfahren seinen Abschluss, das eine Konsultation
der Mitglieder der EKW zum Forschungsbedarf, einen
Workshop mit Expertinnen und Experten aus der nationa-
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len Wohnforschung sowie aus dem Wohnungswesen und
eine informelle Vernehmlassung bei den Bundesstellen aus
nahestehenden Politikbereichen umfasste.

Das BWO betreibt angewandte Forschung. Diese
greift Entwicklungen auf, die einen staatlichen Hand-
lungsbedarf notwendig machen kénnen, erarbeitet und
vermittelt praxisorientierte (Entscheidungs-) Grundlagen
und unterstiitzt konkrete Ansatze zur Lésung bestehender
Herausforderungen. Die behandelten Fragestellungen sind
von Ubergeordneter wirtschaftlicher und gesellschaftlicher
Bedeutung und mit entsprechenden Anliegen und Strate-
gien auf Ebene Departement und Bund verknipft. Das 14.
Forschungsprogramm bezieht sich direkt und indirekt auf
die Strategie Nachhaltige Entwicklung 2030 des Bundes-
rates. Die vier thematischen Schwerpunkte des aktuellen
Programms beschreiben Prioritaten der Forschung vor dem
Hintergrund des Wissens um die transversale und inter-
disziplindre Charakteristik des Politik- und Handlungsfelds
Wohnen. Sie kénnen ineinandergreifen und Uberlappen.
In allen vier Schwerpunkten werden ebenfalls modellhafte,
regionale und lokale Problemldsungsansatze in Referenz-
projekten untersttzt, evaluiert und weitervermittelt.

Das Forschungsprogramm ist eine Absichtserklarung.
Es umfasst die Themen, an denen sich die Wohnforschung
in den nachsten vier Jahren aus heutiger Sicht orientieren
wird. Sie bilden die Grundlage fir konkrete Projekte, die
in Zusammenarbeit mit privaten Forschungsbiros oder
Hochschulinstituten umgesetzt werden. Wahrend der Pro-
grammphase sind Erganzungen und Modifikationen mog-
lich. Diese konnen sich aufgrund allfélliger Veranderungen
auf dem Wohnungsmarkt oder aufgrund der Anderung
der verfligbaren Mittel sowie aus politischen Anfragen und
Auftragen ergeben.

Bundesamt fiir Wohnungswesen
Bern, Marz 2024



Ressortforschung im Wohnungswesen

Die Wohnforschung des BWO ist Teil der Ressortforschung
des Bundes. Diese greift im Sinne einer Friherkennung
gesellschaftliche Entwicklungen und Probleme auf, die
einen staatlichen Handlungsbedarf bewirken kénnen, und
vermittelt wissenschaftliche Kenntnisse, praxisorientier-
te Grundlagen sowie konkrete Ansdtze zur Losung an-
stehender Probleme. Darlber hinaus ist es Aufgabe der
Ressortforschung, die Angemessenheit und Wirksamkeit
staatlichen Handelns zu Gberprifen. Die Ergebnisse der
Ressortforschung dienen somit den Bundesstellen in erster
Linie fur die Vorbereitung, den Vollzug und die nachtragli-
che Evaluation von Regierungs- und Verwaltungsentschei-
den.

Die im Bundesgesetz Uber die Forschung verankerten
allgemeinen Zweckbestimmungen der Ressortforschung
sind fur die Forschung im Bereich Wohnungswesen mit
konkreten Zielen erganzt, die im Wohnraumférderungs-
gesetz (WFG) festgelegt sind. Gemass Artikel 41 WFG soll
diese insbesondere dazu dienen, die Markttransparenz
zu erhohen sowie Grundlagen fur eine Verbesserung des
Wohnraumangebots und des Wohnumfelds zu erarbeiten.
Dazu kann das Bundesamt geeigneten Institutionen und
Fachleuten Studienauftrage erteilen, sich finanziell an For-
schungsprojekten beteiligen und exemplarische Projekte
mit innovativem und nachhaltigem Charakter férdern. Die
Vielfalt der Ziele und Aufgaben verlangt, dass die Ressort-
forschung im Allgemeinen und besonders die Forschung
im Querschnittsthema Wohnen interdisziplinar angelegt
ist und unterschiedliche methodische Ansatze anwendet.

Positionierung der Wohnforschung des
BWO

Der hohe Stellenwert des Wohnens fir die Bevolkerung
und die Wirtschaft einerseits und die Tatsache andererseits,
dass das Wohnen einen starken Einfluss auf die Entwick-
lung der gestalteten Umwelt hat und einen erheblichen
Anteil der heutigen Umweltbelastungen in der Schweiz
verursacht, erfordern eine kontinuierliche und gezielte
Forschung zu den Entwicklungen in Wohnungsmarkt und
Wohnungswesen. Dabei ist es notwendig, die vorhande-
nen Forschungsmittel zielgerichtet, bedurfnisgerecht und
effizient einzusetzen und in Erganzung zu Tatigkeiten von

anderen Institutionen — Bundesstellen, nationalen For-
schungsprogrammen, Hochschulen, privaten Wissenspro-
duzenten — zu agieren. Die Aufgabe der Wohnforschung
des BWO ist es, die Grundlagen fiir ein umfassendes Ver-
standnis des Zustands des Wohnungswesens zuhanden
der Politik und der Marktakteure fir wohnungspolitische
Entscheide zu erarbeiten und bereit zu stellen.

Die offentliche Forschung hat sich nicht mit der Be-
reitstellung, Auswertung und Publikation von Daten zu
beschaftigen, die bereits durch spezialisierte private Unter-
nehmungen erfolgen. Sie richtet sich prioritar auf Bereiche
und Themen aus, die noch wenig oder nicht ausreichend
abgedeckt werden, fir deren Bearbeitung aber politisch
und gesellschaftlich ein Bedarf nach gesichertem Wissen
besteht. Eine Ausrichtung der Wohnforschung auf inno-
vative Ansatze und Analysen umfasst auch «Nischenthe-
men», die im offentlichen Interesse liegen, von anderen
Institutionen aber nicht bearbeitet werden.

Durch die Zusammenarbeit mit anderen Bundesstel-
len und die Koordination von Forschungsmitteln kénnen
Synergien geschaffen und die Mittel effizient eingesetzt
werden. Im Verlauf seiner bisherigen dreizehn Forschungs-
programme pflegte das BWO einen intensiven Wissensaus-
tausch mit zahlreichen Bundesémtern, insbesondere dem
Bundesamt fir Raumentwicklung (ARE), dem Bundesamt
fur Statistik (BFS), dem Bundesamt fur Gesundheit (BAG),
dem Staatssekretariat fur Wirtschaft (SECO), dem Staats-
sekretariat fur Migration (SEM), dem Bundesamt fur Sozial-
versicherungen (BSV), dem Bundesamt fir Energie (BFE),
dem Bundesamt fur Umwelt (BAFU), dem Bundesamt fur
Landwirtschaft (BLW), dem Bundesamt flr Strassen (AS-
TRA), dem Bundesamt fur Verkehr (BAV), dem Bundesamt
far Sport (BASPO) und dem Bundesamt fur Kultur (BAK).

So werden im Rahmen des Forschungsprogramms Un-
tersuchungen in den Bereichen Wohnungsmarkt, Wohn-
raumversorgung und Wohnbedurfnisse durchgefihrt, die
neben allgemeinen Fragen zum Marktgeschehen auf aktu-
elle relevante Entwicklungen und Themen in der Schweiz
gerichtet sind. Dies sind unter anderem sozial- und vertei-
lungspolitische Probleme im Zusammenhang mit der Woh-
nungsversorgung und Inklusion benachteiligter Gruppen.
Weiters sind von Belang Fragen des Mietrechts sowie der
langfristigen Immobilienbewirtschaftung. Wichtige Frage-
stellungen ergeben sich zur Substanzerhaltung und Repa-
ratur sowie zur Baukultur, ebenso wie zu Energiebelangen
und Fragen des Klima- und Umweltschutzes. Nicht zuletzt
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interessieren Aspekte der Quartierentwicklung, des Wohn-
umfelds, der Mitwirkung und der sozialen Integration im
Wohnungswesen sowie des nachbarschaftlichen Zusam-
menlebens. Die Inhalte und Themenfelder des Forschungs-
programms reagieren auf globale und gesellschaftliche
Entwicklungen und werden alle vier Jahre neu justiert.

Die Forschungsthemen des Programms 2024-2027
wurden in einem mehrstufigen Verfahren konkretisiert. In
einem ersten Schritt wurden die Mitglieder der Eidgendssi-
schen Kommission fir Wohnungswesen EKW konsultiert.
Im Rahmen eines Expertenworkshops mit Fachleuten aus
Wissenschaft und Wohnungswesen wurden die Themen
gespiegelt und gescharft und anschliessend von Fachper-
sonen aus weiteren Bundesdamtern kommentiert. Dieser
Austausch hat gezeigt, dass die zur Diskussion gestellten
Themenschwerpunkte weitgehend die aus den Entwick-
lungstendenzen abgeleiteten Fragestellungen und die
identifizierten Forschungsliicken treffen.

Umsetzung des Forschungsprogramms
2024-2027

Das Forschungsprogramm 2024-2027 ist eine Wegmarke
fur die Wohnforschung der kommenden vier Jahre in der
Schweiz. Es umfasst Themen, an denen sich die Wohn-
forschung in den nachsten Jahren aus heutiger Sicht
orientieren soll. Wahrend der Programmphase konnen
die Forschungsthemen noch Erganzungen und Anpas-
sungen erfahren. Diese konnen sich aufgrund allfélliger
Veranderungen auf dem Wohnungsmarkt, neuer Anlie-
gen im Wohnungswesen, aufgrund Anderungen der ver-
figbaren Mittel oder aus politischen Auftragen ergeben.
Die Themen beschreiben skizzenhaft die beabsichtigten
Forschungsstossrichtungen. Sie bilden die Grundlage fir
konkrete Projekte, die zu gegebener Zeit unter den inter-
essierten Fachleuten ausgeschrieben werden. Im Einklang
mit den gesetzlichen Vorgaben kann das BWO auch direkt
Auftrédge an Forschende und Institutionen erteilen, wenn
dies innerhalb der gesetzten Fristen die bestmdglichen Re-
sultate verspricht. Darlber hinaus unterstitzt das BWO im
Rahmen der verflgbaren finanziellen Mittel Forschungs-
vorschléage von Dritten (Bundesamtern, im Wohnungswe-
sen tatigen Organisationen, Forschenden etc.).

Abhdngig vom geplanten Projekt empfiehlt es sich,
bei dessen Ausarbeitung bereits frihzeitig mit dem BWO
Kontakt aufzunehmen oder das Projekt im Rahmen einer
Partnerschaft gemeinsam zu entwickeln. Die Richtlinien fiir
die Einreichung von Gesuchen sind auf der Webseite des
BWO verflgbar. Die unterbreiteten Vorschldge werden in
einem internen zweistufigen Prozess beurteilt. Eine Unter-
stutzung des Vorhabens wird gesprochen, wenn ein all-
gemeines Interesse an neuen zusatzlichen Erkenntnissen
in den vorgeschlagenen Bereichen besteht.

Die Ressortforschung des BWO verantwortet der Be-
reich Grundlagen Wohnen und Immobilien. Fir das Jahr
2024 betragt der Forschungskredit des BWO rund 750000
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Franken. Gemass Finanzplan werden jahrliche Betrage in
der gleichen Gréssenordnung bis 2027 zur Verfligung ste-
hen. Das Forschungsmanagement stltzt sich auf interne
Verfahren und Instrumente ab, die auf den Richtlinien zur
Qualitatssicherung in der Ressortforschung des Bundes be-
ruhen. Alle Projekte sind ab ihrer Lancierung in der 6ffent-
lich zuganglichen Datenbank ARAMIS erfasst. Der Jahres-
bericht des BWO prasentiert regelmassig die wichtigsten
Forschungsarbeiten. Eine Ubersicht tber die im Rahmen
der einzelnen Programme durchgefiihrten Tatigkeiten fin-
det sich im darauffolgenden Programm und stellt somit
eine Grundlage fur die Festlegung der neuen Forschungs-
themen dar.

Bei Abschluss jeder Studie wird bestimmt, welche
Form und Verbreitungskanale sich am besten eignen, um
die Ergebnisse fur die interessierten Kreise optimal nutz-
bar zu machen. Der Schlussbericht wird systematisch auf
der Website des BWO veroffentlicht. Ebenfalls wird eine
Zusammenfassung der wichtigsten Ergebnisse jeweils
in Ubersetzter Version auf der Website aufgeschaltet. Je
nach Bedeutung der Resultate werden diese — durch die
Forschenden selbst oder durch das BWO — zusatzlich tber
Printprodukte und Artikel in Fachzeitschriften sowie Gber
die Social-Media-Kanale des BWO kommuniziert oder an
Anlassen vorgestellt.



Lage und Entwicklungstendenzen
auf dem Wohnungsmarkt

Gesamtwirtschaftliche Lage

Die gesamtwirtschaftliche Lage seit Mitte der letzten De-
kade war gepragt von einer Uber sieben Jahre dauern-
den Negativzinsphase, den zeitweiligen Einschrankungen
wahrend der Covid-19-Pandemie sowie dem Angriffskrieg
Russlands auf die Ukraine, welcher steigende Preise bei
Energie und anderen Gutern zur Folge hatte. Entsprechend
fluktuierte auch das BIP recht stark. Im Jahr 2015 gab es
aufgrund des Entscheides flr Negativzinsen ein tieferes
Wachstum, danach war ein mehr oder weniger starkes
Wachstum zu verzeichnen, welches im Jahr 2020 aufgrund
der Covid-19-Pandemie mit einem Negativwachstum von
-2,1% jah stoppte. Im Folgejahr machte sich ein starker
Aufholeffekt bemerkbar, welcher zu einem Wachstum von
5,4 % fuhrte. Im Jahr 2022 halbierte sich das BIP-Wachs-
tum, auch aufgrund des im Februar begonnenen Krieges in
der Ukraine. Fur das Jahr 2023 wird eine nochmalige deut-
liche Ermassigung erwartet. Dennoch steht die Schweiz im
internationalen Vergleich Gberdurchschnittlich gut da.

Nachfrage

Die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt blieb wahrend
der letzten fast 10 Jahre mehr oder weniger hoch. Das Be-
volkerungswachstum war zwischen 2016 und 2021 zwar
nur etwa zwei Drittel so hoch als in den Jahren zuvor, aber
seit 2022 nimmt es wieder zu. Nachdem das natirliche
Bevolkerungswachstum jahrelang in der Gréssenordnung
von rund 20000 Personen notierte, schwankt es seit 2020
aufgrund der Auswirkungen der Pandemie recht stark und
auf tieferem Niveau. Das restliche Wachstum und damit der
Uberwiegende Teil ist auf den Wanderungssaldo zurlckzu-
fahren, welcher in den letzten zwei Jahren stark ansteigt.
Zudem sind per Ende 3. Quartal 2023 rund 65000 Perso-
nen aus der Ukraine mit Status S zu verzeichnen, welche
zusatzlich neu als Nachfragende auf dem Wohnungsmarkt
auftreten. Seit 2022 sind die Asylzahlen deutlich hoher als
zuvor. Weiter ist aufgrund der Altersstruktur der Gesamt-
bevolkerung sowie der zunehmenden Individualisierung
die Anzahl Haushalte starker gewachsen als diejenige der
Anzahl Personen.

Kaufkraft

Die Realldhne haben sich in den letzten Jahren unter-
schiedlich entwickelt. Nachdem 2020 noch ein Anstieg
um 1,5% gemessen wurde, gab es in den Folgejahren
Reallohnriickgdnge zu verzeichnen: 2021 um 0,8 %, 2022
sogar um 1,9 %. Dabei ist zu beachten, dass der Lohnindex
nur den Preis fir Arbeit reflektiert, also auf einer gegebe-
nen Struktur basiert, und Lohnentwicklungen als Folge ei-
ner veranderten Arbeitnehmerstruktur nicht abbildet. Die
Arbeitslosigkeit war ab Mérz 2020 infolge der Pandemie
wahrend knapp anderthalb Jahren auf einem Niveau von
Uber 3%. Seither hat sich die Quote zurlickgebildet und
ein unterer Wendepunkt wurde erreicht. Damit kdnnte ein
unterer Wendepunkt erreicht sein. Aktuell herrscht aller-
dings in der Schweiz immer noch nicht nur ein Fachkrafte-
mangel, sondern ein allgemeiner Mangel an Arbeitskraf-
ten. Aufgrund der demografischen Entwicklung steigen
zurzeit ebenso viele Personen aus dem Arbeitsmarkt aus
wie in diesen einsteigen und aufgrund der Altersstruktur
werden in den nachsten 10 Jahren alle Babyboomer ihr
Pensionsalter erreichen.

Angebot

Zwischen 2002 und 2015 ist die jahrliche Produktion von
Neubauwohnungen im Zuge der gestiegenen Nachfrage
von knapp 29000 auf gut 53000 angestiegen. In dieser
Grossenregion verblieb sie bis 2020. Die Negativzinsen ha-
ben ab 2015 aufgrund oftmals fehlender Anlagealternati-
ven zu einer entsprechenden Ausweitung des Angebots
gefuihrt. Danach nahmen die Produktionsziffern deutlich
ab. Bremsend wirkten die hohen Leerstdnde gegen Ende
des Jahrzehnts, die aufkommende Teuerung, die Zinswen-
de, welche auch wieder Alternativen fir die Investoren
generierte — verbunden mit einem allfalligen Rebalancing
bei Pensionskassen aufgrund zu hoher Immobilienwerte
in deren Bilanzen. Zudem Uben Baukostensteigerungen
und Verzégerungen bei Bau- und Verdichtungsprojekten
Bremskraft aus, allenfalls auch die per 1. Januar 2020 ein-
gefuhrten Selbstregulierungsrichtlinien bei Renditeliegen-
schaften, gemadss welchen ein Einsatz von 25 % Eigenkapi-
tal und eine Amortisation des zwei Drittel Ubersteigenden
Finanzierungsanteils innert 10 Jahren gefordert wird. Eine
Rolle durfte auch die Raumplanung spielen, welche die
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Siedlungsentwicklung auf die bereits bestehenden Bauzo-
nen konzentrieren will. Auch haben sich die Bewilligungs-
verfahren in den letzten Jahren verlangert.

Leerstand

Die Leerstande haben sich von 2013 bis 2020 stetig erhoht.
Schweizweit war eine Steigerung von 0,97 % auf 1,72 %
zu verzeichnen. Deutlich gedreht hat die Entwicklung
ab 2021: die Leerwohnungsquote fiel in diesem Jahr auf
1,54 %, dann im Jahr 2022 auf 1,31 % und 2023 wurde
ein nochmaliger starker Riickgang auf 1,15 % verzeichnet.

Mieten und Eigentumspreise

Die Angebotsmieten haben sich als Folge der im Mietwoh-
nungsbereich ab 2015 stark angestiegenen Leerstandszif-
fern bis Anfang dieses Jahrzehnts stabilisiert oder leicht zu-
rckgebildet, je nach Region. Aufgrund der Verknappung
auf dem Wohnungsmarkt wurden ab 2022 wieder Anstie-
ge verzeichnet. Die Bestandesmieten sind gemass BFS-In-
dex wahrend der letzten Jahre nur leicht angestiegen. Der
leichte Anstieg ergab sich trotz mehrmaligen Senkungen
des Referenzzinssatzes seit dessen Einfihrung im Herbst
2008. Dies zeigt, dass einerseits tberdurchschnittlich viel in
Renovationen investiert wird und Marktelemente vor allem
bei Wohnungswechseln einen deutlichen Einfluss haben.
Die Preise auf dem Eigentumsmarkt sind seit der Jahrtau-
sendwende ziemlich konstant angestiegen. Wahrend und
nach der Pandemie wurde dann ein dusserst starker An-
stieg verzeichnet, einerseits aufgrund der zunehmenden
Wichtigkeit des Wohnens, anderseits aufgrund des seit
Mitte des letzten Dezenniums kleiner werdenden Neubau-
angebots. Aktuell werden auf dem Wohneigentumsmarkt
immer noch Rekordpreise verzeichnet.

Entwicklungstendenzen

Die wirtschaftliche Lage héngt zu einem Teil davon ab, wie
sich die geopolitische Situation und damit zusammenhan-
gend die Energieversorgungssicherheit entwickelt. Es kann
von einem weiteren wirtschaftlichen Wachstum ausgegan-
gen werden, aber auch zwischenzeitliche Riickschlage wa-
ren moglich. Die Arbeitslosigkeit kénnte in den kommen-
den Jahren etwas ansteigen, aufgrund des Fachkrafte- und
des allgemeinen Arbeitskraftemangels dennoch nicht stark,
denn die Pensionierungen nehmen gegeniber den Eintrit-
ten in den Arbeitsmarkt Uberhand. Dies bedeutet, dass der
Arbeitsmarkt weiterhin auf Arbeitskrafte aus dem Ausland
angewiesen sein wird. Die Lohnentwicklung kénnte auf-
grund der im mittelfristigen Vergleich immer noch hohen
Teuerungsraten, deren Ruckbildung langer dauern kénnte
als erwartet, ausbleiben. Das heisst, dass die Realldhne auf
der Stelle treten kdnnten.

Das demografische Referenzszenario des BFS weist fur
2040 eine Bevolkerungszahl von 10,4 Millionen Personen
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aus. Die Babyboomer sind heute grésstenteils in einem Al-
ter, wo die Kinder ausgezogen sind, und so nimmt die Zahl
der Ein- und Zweipersonenhaushalte stark zu. Ungeachtet
der Migrationsbewegungen diirfte sich die demografische
Alterung in der ndchsten Dekade stark beschleunigen, wo-
mit auch die Anzahl der Privathaushalte — vor allem der
kleinen — weiter stark ansteigen drfte.

Die Wohnungsproduktion durfte mindestens in den
nachsten beiden Jahren tief bleiben. Dies lassen die rlick-
laufigen Zahlen bei den eingereichten Baugesuchen und
den erteilten Baubewilligungen erwarten. Dies bedeutet,
dass bei ahnlich hoher Einwanderung wie zuletzt die Leer-
wohnungsziffer weiter sinken dirfte. Dies durfte vor al-
lem in zentralen Lagen, wo auch die grosse Mehrheit der
Arbeitsplatze angesiedelt ist, teilweise zu kritischen Situa-
tionen fuhren. Dies umso mehr als Einwandernde oftmals
zuerst aufgrund mangelhafter Kenntnisse des Wohnungs-
marktes und anderer Gegebenheiten in grésseren Zentren
ankommen und dort ihre «\Wohnkarrieren» in der Schweiz
beginnen.

Die Preise im Wohneigentumsbereich durften sich im
Nachgang zu den stark angestiegenen Hypothekarzinsen
zumindest stabilisieren, wenn nicht sogar einen leichten
Ruckgang erfahren. Grund daflr, dass keine deutlichen
Preisrlickgange erwartet werden, ist das nach wie vor
kleine Neubau-Angebot. Hingegen dirften Buy-to-let-Ob-
jekte wieder auf den Markt kommen, da diese einerseits
aufgrund der Zinssituation nicht mehr rentieren und sie
oftmals flr deren Besitzer ein Klumpenrisiko darstellen.
Die Angebotsmieten durften aufgrund der deutlichen
Verknappungstendenzen weiter ansteigen. Ein ebenfalls
so deutlicher Anstieg ist in den nachsten Jahren auch fur
die Bestandesmieten vorgezeichnet. Der Referenzzinssatz,
welcher im Juni 2023 erstmals seit seiner Einflhrung um
einen Viertelprozentpunkt angestiegen ist, kdnnte in den
kommenden Jahren weiter ansteigen. Und die Erforder-
nisse aus der Umsetzung der Energiestrategie 2050 fiihren
zu einer weiteren Erhohung der Bau-, Umbau- und Reno-
vationskosten und zu einem teilweisen Verlust von preis-
glinstigem Wohnraum.

Diese Entwicklungen treffen auf Lohne, die teilwei-
se nicht mehr so stark steigen wie bisher, und auf Ren-
ten aus der zweiten Saule, die aufgrund des Anstiegs der
Lebenserwartung sinkende Tendenz aufweisen, dies bei
einer deutlichen Zunahme der entsprechenden Alters-
gruppe. Letzteres hat auch zur Folge, dass die Relevanz
der Wohnqualitdten im direkten Wohnumfeld zunimmt,
da die Lebensphase nach der Pensionierung langer aktiv
gelebt wird.

Die Wohnkostenbelastung durfte in den nachsten
Jahren im Durchschnitt leicht ansteigen. Problematisch
wird dies fur untere Einkommensgruppen, welche bereits
heute  Uberdurchschnittliche  Wohnkostenbelastungen
zu gewartigen haben. Dies durfte dazu fUhren, dass die
Massnahmen fir preisgtinstigen Wohnungsbau vermehrt
diskutiert und allenfalls auch umgesetzt werden.



Abb.1 Preisindizes des Wohnungsmarktes
1996 bis 2023, Angebotspreise (Quelle:
WoestPartner)
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Gesamtgesellschaftliche Trends als
Herausforderungen fir das Wohnungswesen

Der Rat fir Raumordnung (ROR) beschreibt finf gesamt-
gesellschaftliche Trends, welche die rdumliche Entwicklung
der Schweiz in den ndchsten Jahrzehnten stark pragen
werden.! Die vom ROR dargelegten «Megatrends» Globa-
lisierung, Individualisierung, Digitalisierung, Demographi-
scher Wandel und Migration sowie Klimawandel fordern
auch das Schweizer Wohnungswesen heraus.

Der Klimawandel bringt weitreichende Folgen fur
den Schweizer Lebensraum. So wird die Schweiz ver-
mehrt Extremwetterereignissen ausgesetzt sein. Die Ge-
baudesubstanz und die Infrastrukturen mdssen an diese
neuen Gegebenheiten angepasst werden. Gleichzeitig
steigt, insbesondere nach Annahme des Klimaschutz- und
Innovationsgesetzes, die Verpflichtung zur energetischen
Sanierung des Bestandes. Dabei besteht ein &ffentliches
Interesse daran, diesen Prozess moglichst sozialvertraglich
auszugestalten sowie baukulturelle Qualitdten zu erhalten
und zu fordern. Der sozialvertragliche Wandel zu ressour-
censchonendem und klimaresilientem Bauen und Wohnen
ist eine komplexe Herausforderung fur das WWohnungswe-
sen.

Die Globalisierung kurbelt das Schweizer Wirtschafts-
wachstum weiterhin an und schafft Arbeitsplatze vor allem
im urbanen Raum. Hierdurch steigt die Nachfrage nach
Wohnraum nicht nur, aber doch besonders im stadtischen
Gebiet, und mit ihr steigen die Bodenpreise. Mit wachsen-
dem Wobhlstand nimmt die Nachfrage nach Wohnflache
pro Kopf zu. Die Stadte und Gemeinden stehen vor der He-
rausforderung dieser wachsenden Wohnraumnachfrage
und stehen vor der Aufgabe, dieser mit der Gestaltung der
Rahmenbedingungen fiir ein vielféltiges und erschwingli-
ches Wohnraumangebot gerecht zu werden.

Gemass den Bevodlkerungsszenarien des Bundesamtes
fur Statistik wird die Schweiz bei gleichbleibender attrakti-
ver Wirtschaftsentwicklung in den kommenden Jahrzehn-
ten ein Einwanderungsland bleiben. Somit wachst mit der
Gesamtbevolkerung auch deren Heterogenitat. Zugleich
steigt der Anteil der Uber 64-Jahrigen an der Bevolkerung,
auch bei weiterhin hoher Zuwanderung. Diese Altersgrup-
pe wird bis im Jahr 2040 Uber ein Viertel der Bevolkerung
ausmachen.? Folgen der demografischen Alterung sind
die starke Zunahme von Ein- und Zweipersonenhaushal-

1 Rat fur Raumordnung (2019): Megatrends und Raumentwicklung
Schweiz, Bern

2 Bundesamt fur Statistik (2020): Szenarien zur Bevolkerungsent-
wicklung der Schweiz und der Kantone 2020-2050, Neuchatel
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ten sowie der Anstieg des Bevolkerungsanteils mit Pfle-
gebedarf. Der Bedarf an barrierefreiem Wohnraum und
Wohnformen mit erganzenden Dienstleistungen steigt an.
Den bereits bestehenden Wohnraum fur alle Haushalte,
mit unterschiedlichen sozialen, finanziellen und gesund-
heitlichen Mdglichkeiten gleichermassen zuganglich zu
machen, stellt eine zentrale Herausforderung dar. Zusatz-
lich gilt es erganzenden, an viele BedUrfnisse anpassbaren
Wohnraum zu erstellen.

Die Wohnraumversorgung im Sinne des Allgemein-
wohls wird durch Individualisierung zudem komplexer. Vie-
le unterschiedliche Lebens- und Haushaltsformen pragen
die gegenwartige Gesellschaft. Innovationen, die Wohnen,
Arbeiten, Individualitdit und Gemeinschaft klug neu den-
ken und verbinden, sind gefragt. Zusatzlich steigern die
im Zuge der Digitalisierung aufkommenden multilokalen
Arbeitsmodelle — wie Homeoffice und Co-Working — den
Bedarf an flexiblen Wohn- und Arbeitsflachen. Auch hier
muss die traditionelle Wohnungsplanung Uberprift und
beispielsweise in Bezug auf die Grundrisse an neue Be-
dingungen angepasst werden.

Im Zuge der Globalisierung gewinnt ausserdem eine
identitatsstiftende Umgebung beim Wohnen an Bedeu-
tung. Damit wachst der Stellenwert der lokalen Baukultur
und schitzenswerter Ortsbilder. Diese Aspekte missen
bei der zuklnftigen Wohnraumplanung berlcksichtigt
werden. Um all diese Herausforderungen zu meistern, be-
darf es der Tatkraft aller Akteurinnen und Akteure. Es gilt,
gesellschaftsvertragliche Losungen aufzuzeigen mit einer
gerechten Kosten- und Nutzenverteilung fur die verschie-
denen Gesellschaftsgruppen von heute sowie fur kiinftige
Generationen.



Vier Schwerpunkte fiir die Wohnforschung

Die geschilderten, in ihren Wirkungen ungewissen Einfluss-
faktoren verlangen von der Wohnforschung, dass sie offen
bleibt fur jeweils neue Entwicklungen und sich daraus er-
gebende Fragestellungen. Laut den Verfassungs- und Ge-
setzesgrundlagen hat das BWO den Auftrag, sich fir gute
Wohnbedingungen aller Bevolkerungsteile einzusetzen.
Diese sind eine Voraussetzung fur das Wohlergehen des
Landes. Sie sind nicht nur wichtig fur die Bewohnerinnen
und Bewohner, fur deren personliche Entfaltung und ihre
Teilhabe an Bildung und Arbeitswelt. Sie stellen auch einen
wichtigen Standortfaktor dar. Das Bauen und Wohnen be-
einflusst zudem die Umweltqualitat, sei es, weil wertvoller
Boden konsumiert oder verschont wird, sei es Uber die Art
und den Umfang des Energiekonsums.

Die Aufgabe der Wohnforschung des BWO ist es,
die Grundlagen fiur ein umfassendes Verstandnis des Zu-
stands des Wohnungswesens zuhanden der Politik und
der Marktakteure fir wohnungspolitische Entscheide zu
erarbeiten und bereitzustellen. Die transversalen Strate-
gien des Bundes wie die Strategie Nachhaltige Entwick-
lung 2030 des Bundesrates, die Energiestrategie, die Stra-
tegie Baukultur und das Raumkonzept Schweiz bilden den
weiteren Rahmen des Forschungsprogramms. Es ist daher
naheliegend, die Forschungsthemen fir die Legislaturpe-
riode 2024-2027 an den sich langerfristig abzeichnenden
Herausforderungen zu orientieren.

Das Programm umfasst folgende vier Forschungsfel-
der, die nachfolgend erldutert werden. Diese Forschungs-
felder verstehen sich nicht als separate Gebiete. Vielmehr
bestehen Zusammenhdnge, Schnittstellen und Rickkop-
pelungen zwischen den Feldern: (1) Wohnungsmarkt und
politische Rahmenbedingungen, (2) Bezahlbares Wohnen,
(3) Ressourcenschonendes und klimaresilientes Wohnen,
(4) Anpassung des Wohnungsbestandes an veranderte Be-
durfnisse.

Auch koénnen mittels experimenteller Pilotprojekte
mogliche Wege aufgezeigt werden, wie soziodemografi-
sche Bedurfnisse, erschwingliche Wohnkosten, Energie-
und Umweltanforderungen, Baukultur und wirtschaftliche
Effizienz miteinander in Einklang gebracht werden kénnen.

2. Bezahlbares Wohnen

3. Ressourcenschonendes
und klimaresilientes

Wohnen

4. Anpassung des
Wohnungsbestandes

an veranderte
Bediirfnisse
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Abb.3 Vier Schwerpunkte fir die Wohnforschung
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Herausforderungen

Die Bereitstellung von Wohnraum erfolgt in der Schweiz
primdr Uber den Markt. Die Bevolkerung ist im Allgemei-
nen quantitativ und qualitativ ausreichend mit Wohnraum
versorgt. Fur den Grossteil der Bevolkerung sind die Wohn-
kosten gut tragbar. Die Uibergeordnete politische Heraus-
forderung besteht darin, einen Ausgleich zwischen den
Interessen der verschiedenen Investorentypen und Ver-
mieterschaft sowie derjenigen der Kaufer- und Mieter-/
Bewohnerschaft zu finden. Ein gut funktionierender Woh-
nungsmarkt steht in Wechselwirkung mit einer dynami-
schen Wirtschaftsentwicklung. Ohne ein entsprechendes
Wohnungsangebot, fir welches das Investorenverhalten
entscheidend ist, wird die Wirtschaftsentwicklung einge-
schrankt.

Seit Frihjahr 2022 sind die Zinsen nach einer jahrelan-
gen Negativzinsphase stark angestiegen. Sie befinden sich
aber weiterhin auf im langfristigen Vergleich unterdurch-
schnittlichem Niveau. Der Anstieg fUhrte einerseits im Juni
2023 zu einer ersten Erhdhung des Referenzzinssatzes. Die-
se Entwicklung wird vorerst weitergehen und fir gewisse
Bevolkerungsgruppen zu einer Belastung werden. Ander-
seits blieben die Auswirkungen der steigenden Zinse auf

die Preise fir Wohneigentum bislang bescheiden; die starke
Nachfrage, die das Angebot deutlich Ubersteigt, wirkt sta-
bilisierend. Der Zugang zu Wohneigentum ist damit wei-
terhin schwierig. Zudem erfolgt er bereits seit langerer Zeit
schwergewichtig in Form von Stockwerkeigentum. In die-
sem Bereich gelangen aufgrund der Erstellungsjahre auch
immer grossere Bestande in die Phase notwendiger Reno-
vationen, auch energetischer Art. Aufgrund der komplizier-
ten Entscheidfindung und der zu erreichenden Quoren bei
der Beschlussfassung gestaltet sich dies teilweise schwierig.
Weiter sind als Folge der Negativzinsen viele «Buy-to-let»-
Objekte entstanden, bei denen sich mit steigenden Zinsen
Fragen der finanziellen Tragbarkeit, der Rentabilitat oder gar
von Klumpenrisiken stellen kénnten.

Seit etwa vier bis finf Jahren nimmt auch die Produk-
tion von Mietwohnungen stark ab. Neben der Zinswende
und damit einhergehender Anlagealternativen sowie stark
gestiegenen Baukosten wird dies von einigen Akteuren auf
die Umsetzungsprobleme des revidierten Raumplanungsge-
setzes, eine starre Nutzungsplanung, Beschwerdemdglich-
keiten und Akzeptanzprobleme zurlickgefihrt. Die gefor-
derten Innenentwicklungen dauern langer, sind komplexer
und oftmals teurer als das Bauen auf der griinen Wiese.
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Das Bevolkerungswachstum hat sich seit 2021 gegen-
Uber den Jahren 2017-2020 wieder beschleunigt. Auch die
Maoglichkeit fr viele, mindestens teilweise im Homeoffice
arbeiten zu kénnen, kann die Nachfrage nach Wohnraum
ansteigen lassen. Aufgrund der demografischen Entwick-
lung — in den kommenden Jahren scheiden mehr Personen
aus dem Arbeitsprozess aus als eintreten — dirfte das Be-
volkerungswachstum anhalten und schwergewichtig auf
die Einwanderung in den Arbeitsmarkt zurlckzufihren
sein. Vor dem Hintergrund der demografischen Alterung
und des gesellschaftlichen Wandels ist zudem davon aus-
zugehen, dass das Haushaltswachstum eher starker als das
Bevolkerungswachstum ausfallen wird.

Zielsetzungen

Im Rahmen des Forschungsprogramms sollen die Wir-
kungen von sektoralpolitischen Regulierungen analysiert
werden, insbesondere jene in der Wohnraumférderung,
der Wohnungspolitik oder der Raumplanung, aber auch
solche in der Energiepolitik, der Sozialpolitik oder der Ver-
kehrspolitik. Dabei sind Wirkungen, Nebenwirkungen und
Interdependenzen im Fokus, dies alles rdumlich differen-
ziert. Welche Auswirkungen sind mit der Umsetzung der
Siedlungsentwicklung nach innen verbunden, und zwar
fir den Miet- und den Eigentumsmarkt sowie nach Sied-
lungstyp? Auch markt- und kostenrelevante Aspekte so-
wie der Mehrwert der Umsetzung einer hohen Baukultur
sowie energetischer Erneuerungen und die Auswirkungen
auf die Wohnkostenbelastung flr verschiedene Bewoh-
nergruppen sollen untersucht werden. Auf der Gegenseite
sind die Auswirkungen von Anreizen bei der Anbieter-
schaft darzulegen. Welche hemmenden Faktoren auf die
Verdichtung resp. den Wohnungsbau allgemein sind fest-
zustellen, unter spezifischer Beachtung von Ersatzneubau-
ten und den damit verbundenen Wirkungen?

Im Mietrecht geht es um diverse Fragestellungen, die
teilweise auch in zahlreichen im Jahr 2023 eingereichten
parlamentarischen Vorstdssen angesprochen wurden. Wel-
ches sind die verschiedenen Auswirkungen eines gegenUber
den letzten fast zehn Jahren nominal dauerhaft hoheren
Zinsniveaus? Diese Frage stellt sich fur alle Segmente. Spezi-
fisch zu beachten werden dort allfallige Verdrangungseffek-
te sein resp. wie solchen begegnet werden kann.

Im Eigentumsbereich sind die Kenntnisse vor allem
beim Stockwerkeigentum zu vertiefen. DiesbezUglich ist zu
untersuchen, wie die Kleinteiligkeit des Besitzes auf Erneue-
rungen, die Raumentwicklung generell und spezifisch die
Verdichtung wirkt. Welche Modelle der Wohneigentums-
forderung bestehen und wie sind sie ausgestaltet? Dazu
kénnte auch ein Vergleich mit im Ausland angewendeten
Instrumenten hilfreich sein. Wie kann die bedarfsgerechte
Anpassung des Wohnraums erfolgen, speziell hinsichtlich
des zu erwartenden Generationenwechsels beim Wohnei-
gentum, und welche allfélligen unterstiitzenden Massnah-
men sind notwendig? Welchen Beitrag leisten neue Wohn-
konzepte zur Lésung maglicher Probleme wie beispielsweise
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dem immer hoher werdenden Pro-Kopf-Wohnflachenkon-
sum? Dieser Frage sollte vertieft nachgegangen werden.

Sobald die Steuerdaten mit Einwohnenden- und Woh-
nungsmarktdaten verkntpft werden koénnen, liessen sich
einige der in den letzten Jahren durchgefuhrten Untersu-
chungen entscheidend erweitern und fundiertere Erkennt-
nisse gewinnen. Auch andere Daten sind in Wert zu setzen,
unter besonderer Beachtung ihres raumlichen, baukulturel-
len und sozialen Bezugs. Letzteres gilt fur alle erwahnten
Fragestellungen.



Herausforderungen

In der Schweiz fehlt es zusehends an bezahlbarem Wohn-
raum, insbesondere an gut erschlossenen stadtischen La-
gen. So musste das einkommensschwéchste Flnftel aller
Schweizer Haushalte im Durchschnitt der Jahre 2020 und
2021 32 Prozent des Bruttoeinkommens fiir die Wohnkos-
ten aufwenden — 1998 waren es noch gut 27 Prozent. Die
Wohnkostenbelastung des einkommensstarksten Fiinftels
der Haushalte hat Gber den gleichen Zeitraum um mehr
als 30 Prozent abgenommen und lag im Durchschnitt der
Jahre 2020 und 2021 noch bei knapp 9 Prozent. Eine hohe
Wohnkostenbelastung stellt Betroffene vor grosse Her-
ausforderungen, weil andere Grundbedurfnisse dadurch
schwieriger zu befriedigen sind. Zudem koénnen finanz-
schwache Bevolkerungsgruppen Schwierigkeiten haben,
Uberhaupt eine ihrer Lebenssituation angepasste Woh-
nung zu finden. So fiihren zunehmende Knappheit und
steigende Preise an attraktiven Lagen zu einer Verdran-
gung von finanzschwacheren Haushalten; dies wiederum
belastet soziale Strukturen und beeintrachtigt den sozialen
Zusammenhalt sowie die Durchmischung von Stadten, Ge-
meinden und Quartieren.

Dieses Problem kénnte sich in den nachsten Jahren
aufgrund der sich abzeichnenden Knappheit am Woh-

Bezahlbares
Wohnen

nungsmarkt verscharfen und auf Gebiete ausbreiten, in
denen der Wohnungsmarkt momentan noch relativ ent-
spannt ist. Denn Demografie und Zuwanderung lassen fiir
die nachsten Jahre eine rasche Zunahme der Nachfrage
nach Wohnraum erwarten, wahrend gegenwadrtig von
einer relativ schwachen Ausweitung des Angebots ausge-
gangen wird.

Zusatzlicher Wohnraum muss im bereits existierenden
Siedlungsgebiet entstehen um der Zersiedelung entgegen-
zuwirken, Kulturland zu schonen und die Bodenversiege-
lung zu minimieren — so sieht es das Raumplanungsgesetz
vor. Die Umsetzung der Entwicklung nach innen ist oft
komplex und teuer und kann den Verlust von bezahlba-
rem Wohnraum zur Folge haben, beispielsweise weil altere
Gebaude abgebrochen und durch gréssere aber teurere
Neubauten ersetzt werden. Zudem kénnen die Baubewil-
ligungsverfahren zur inneren Verdichtung zeitintensiv und
kostspielig sein. Weiters fUhren energetische Sanierun-
gen oft zu Leerkiindigungen und einer Verteuerung des
Wohnraums. Die Schweiz steht in den kommenden Jah-
ren also vor der Herausforderung, Stadte und Gemeinden
qualitatsvoll nach innen zu entwickeln, um so gentgend
Wohnraum zur Verfligung zu stellen. Gleichzeitig gilt es,
den bestehenden Gebdudepark unter Berlcksichtigung
baukultureller und sozialer Aspekte zu erneuern und ihn
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sowohl an die zuktnftigen klimatischen Verhéltnisse als
auch an die Klimaschutzvorgaben anzupassen — und zwar
so, dass moglichst wenig bezahlbarer Wohnraum ver-
schwindet und sogar neue bezahlbare Einheiten von guter
Qualitat entstehen.

Zielsetzungen

Im Rahmen des Forschungsprogramms soll untersucht
werden, wie welches staatliche Handeln dazu fuhren kann,
dass fur breite Bevolkerungsschichten mehr bezahlbarer
Wohnraum zur Verfigung gestellt und erhalten wird. Wird
dank staatlicher Anreize oder Férderung neuer preisguinsti-
ger Wohnraum geschaffen, so stellt sich die Frage nach der
Allokation dieser Wohnungen. Soll man sicherstellen, dass
jene Haushalte, welche die glnstigen Wohnungen am
ehesten brauchen, diese auch bekommen, oder soll man
— beispielsweise zu Gunsten der sozialen Durchmischung -
auf diesbezligliche Regeln verzichten? Auch die Frage der
optimalen Ausgestaltung solcher Regelungen interessiert.

Des Weiteren soll darlber nachgedacht werden, wie
spezifisch die Wohnsituation von auf dem Wohnungs-
markt benachteiligten Haushalten verbessert und gesichert
werden kann. Ankntpfend an die Vorarbeiten des Natio-
nalen Programms gegen Armut 2014-2018 und in Bezug
auf das Armutsmonitoring 2030 des Bundesamts fir So-
zialversicherungen (BSV) gilt es zu untersuchen, welche
Beratungs- und Informationsangebote sowie Angebote
der Wohnbhilfe hier helfen kénnen bzw. welche dieser An-
gebote weiter auszubauen sind. Ausserdem ist von Interes-
se, welche Auswirkungen der immer schwierigere Zugang
zu bedarfsgerechtem und bezahlbarem Wohnraum auf die
auf dem Wohnungsmarkt benachteiligten Menschen und
ihr Leben hat.

Neuere Forschung zeigt, dass es bereits zu Verdran-
gungsbewegungen auf dem Wohnungsmarkt kommt und
dass insbesondere finanzschwache Bevolkerungsgruppen
gezwungen sind, in weniger zentrale Quartiere und Ge-
meinden umzuziehen, so dass sie ihr soziales Umfeld ver-
lassen und unter Umstanden grossere Pendelstrecken auf
sich nehmen mussen. Die Sanierung des Wohnungsparks
und die Entwicklung nach innen kénnen diese Effekte be-
schleunigen. Es lohnt sich also, auch die geographische
Verteilung des bezahlbaren Wohnraums zu betrachten.
Ausserdem stellt sich die Frage, wie diese Verdrangungs-
bewegungen verlaufen, welches ihre Folgen sind, wie sie
gebremst werden und wie ihre Folgen abgefedert werden
kdnnen. Aufbauend auf bestehende Erkenntnisse kann
beispielsweise erforscht werden, welche Auswirkungen
sie auf die betroffenen Menschen und ihren Alltag haben.
Dabei gilt es zu untersuchen, wie sich die Stadte verandern,
aus denen die finanzschwacheren Gruppen verdrangt
werden. Und wie gehen Gemeinden, welche viele der ver-
dréangten Haushalte empfangen, mit den Ankommenden
um?

Auch Modelle bezahlbaren Wohnraums fiir alle Be-
volkerungsschichten sollen im Rahmen dieses Forschungs-
programms erkundet werden. Es kdnnten beispielsweise
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Modelle des preisginstigen Wohnungsbaus fur neue, ge-
mischte Tragerschaften oder fir gewinnorientierte Akteure
entwickelt werden, welche zum Angebot an bezahlbarem
Wohnraum beitragen kénnen und Umsetzungs- und For-
dermdéglichkeiten gepriift werden. Ebenfalls sind 6konomi-
sche und bautechnische Fragestellungen zum preisglnsti-
gen Bauen von Belang: welche planerischen und baulichen
Massnahmen fordern die PreisgUnstigkeit? Wie halt man
die Erstellungskosten pro Quadratmeter und Wohnung
tief — sowohl bei Neubauten als auch bei (energetischen)
Sanierungen?

Dartber hinaus interessiert, welche Massnahmen zur
Verflissigung des Wohnungsmarkts implementiert wer-
den konnten. Auf einem flissigeren Wohnungsmarkt fin-
den Haushalte einfacher eine neue Wohnung, wenn sich
ihre Wohnbedirfnisse dandern, und der Wohnungsbestand
kann effizienter genutzt werden.




Herausforderungen

Wohnen verursacht rund ein Viertel der Gesamtumwelt-
belastung der Schweiz: Es beansprucht Ressourcen, na-
mentlich Flache, Energie und Materialien, emittiert Treib-
hausgase und generiert Abfélle. Dies geschieht durch die
Bereitstellung von Wohnbauten und Infrastruktur, aber
auch aufgrund des Bewohnerverhaltens. Damit die Ziele
der nachhaltigen Entwicklung gemass Agenda 2030 er-
reicht werden, sind Anstrengungen notig, um den Res-
sourcenverbrauch ohne Einbussen bei der Lebens- und
Wohnqualitdt zu begrenzen.

Eine zentrale Herausforderung besteht dabei in der
klimagerechten Anpassung des Wohnungsbestands und
Wohnumfeldes, mit dem Ziel, das Wohlbefinden der Men-
schen zu gewahrleisten. Durch den Klimawandel kann sich
in Zukunft ein erhdhter Kihlungsbedarf im Sommer er-
geben. In der Zwischensaison kdnnen andere energetische
Eigenschaften der Gebaudehdille erforderlich sein als im
Winter. Die Warmeerzeugung erfolgt bei Wohngebauden
immer noch mehrheitlich durch fossile Energietrager, und
der Energieverbrauch ist wegen unzureichender Eigen-
schaften der Gebdudehulle oder aus Komfortansprichen
vielfach hoher als erforderlich. Eine nachhaltige Sanierung
des Gebaudebestandes unter Berlcksichtigung der grau-

Ressourcenschonendes
und klimaresilientes
Wohnen

en Energie und baukultureller sowie sozialer Aspekte ist
dringlich.

Das Wohnen der Zukunft muss aber nicht nur kli-
matische und energetische Aspekte berticksichtigen. Die
Umweltwirkungen und der Ressourcenverbrauch mussen
generell Gber den gesamten Lebenszyklus gesenkt werden.
Dabei sind bauliche Massnahmen (nachhaltige Materialien
und Bauprozesse) wirkungsvoll, es gibt aber auch Hebel
beim menschlichen Verhalten. Wie lasst sich ein Wandel
herbeiftihren, der Ressourcenverbrauch und Wohlstand
entkoppelt, auf Akzeptanz in der Bevolkerung stésst und
sich in allen Gesellschaftsschichten propagiert?

Weiter stellen uns auch die Zunahme des Boden- und
Wohnflachenverbrauchs sowie die Zersiedelung vor grosse
Herausforderungen. Neue und alternative Wohnkonzepte,
die auf einen haushalterischen Umgang mit der Ressour-
ce Boden und einen verringerten Pro-Kopf-Verbrauch an
Wohnflache abzielen, werden mancherorts erprobt und
bewahren sich, fristen aber immer noch ein Nischendasein.
Sind diese flacheneffizienten und suffizienten Wohnfor-
men auf die ganze Gesellschaft skalierbar, wie lasst sich
deren Akzeptanz steigern und wie sind sie im Kontext ei-
ner qualitatsvollen Innenentwicklung zu werten? Auch der
Aussenraum (Frei-, Erholungs- und Naturrdume) und die
Biodiversitat sind im Sinne einer ganzheitlichen Betrach-
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tung der Bodennutzung zu berUcksichtigen. Ausserdem
mUssen das ressourcenschonende Wohnen und die Ausge-
staltung des Wohnraumangebotes koharent sein mit den
Zielen der Raumplanung und der Siedlungsentwicklung.
Nicht zuletzt stellt die Kreislaufwirtschaft das Bauen
und Wohnen vor neue Herausforderungen. Bauen wird
immer noch stark als linearer Prozess betrachtet. Zirkula-
res Bauen stellt die etablierten Ablaufe in Frage, nicht nur
das Planen und Bauen, sondern auch die Finanzierung, die
Logistik oder die rechtlichen Verhaltnisse, wie zum Beispiel
Vertragswesen, Haftung und Gewahrleistung.

Zielsetzungen

Im Rahmen dieses Forschungsprogramms sollen Grund-
lagen fur ein klimaresilientes und ressourcenschonendes
Wohnen erarbeitet werden. Dabei geht es um Strategien
im Bereich Effizienz, Konsistenz und Suffizienz sowie um
die Erforschung der Wirkungen von baulichen wie auch
verhaltensbezogenen Ansatzen. Der Blick soll dabei nicht
nur auf das Gebdude gerichtet sein, sondern das Wohn-
umfeld (z.B. das Quartier) miteinbeziehen. Als Forschungs-
gegenstand kommen Beitrdge zur Reduktion des Res-
sourcenverbrauchs wie auch solche zur Verbesserung der
Ressourcenverfligbarkeit gleichermassen in Frage. Die For-
schung soll nicht nur auf die Herausforderungen reagieren
im Sinne einer Linderung oder Abkehr von unerwinschten
Entwicklungen oder Zustanden. Vielmehr soll das Woh-
nungswesen auch einen aktiven Beitrag zur Erreichung
der Nachhaltigkeitsziele leisten: Biodiversitat fordern, statt
nur den Artenverlust bremsen; Energie gewinnen, statt
nur den Verbrauch senken; Lebensmittel erzeugen, statt
nur Kulturland schonen; auf natdrliche Weise kihlen, statt
Hitzeinseleffekte nur abzuschwachen. Die Losungsansatze
sollen dabei eine hohe Lebens- und Wohnqualitat sicher-
stellen und einen Beitrag flr eine qualitatsvolle Baukultur
leisten. Low-Tech-Ansatze sind technischen Lésungen
gegenlber zu stellen sowie Strategien im Ausland mitein-
zubeziehen und auf lokale Gegebenheiten zu Ubertragen.
Positive Entwicklungen sollen multipliziert und beschleu-
nigt werden.

Besonders im Fokus steht der Gebdudebestand. Ziel
ist es, die Gebaudesubstanz an den Klimawandel anzupas-
sen und geeignete Strategien zur Férderung nachhaltiger
energetischer Sanierungen zu entwickeln oder die Anreize
dafir zu verbessern. Dabei sollen existierende Instrumente
und Vorgaben, insbesondere jene der Wohnraumférde-
rung, Uberpruft und fortlaufend an den Stand des Wissens
angepasst werden. Insbesondere soll dabei auch die Ge-
setzgebung und deren Einfluss auf die Sanierungsvorha-
ben untersucht werden.

Weiter sollen Hebel fur die Senkung der Umwelt-
wirkung und des Ressourcenverbrauchs eruiert sowie die
Handlungsspielrdume aller Akteure aufgezeigt werden.
Welche (externen) Kosten sind damit verbunden, und
welche entstehen beim Unterlassen des Handelns? Diese
sollen aufgezeigt und deren Uberwalzung nach dem Ver-
ursacherprinzip gerechter verteilt werden. Wie lassen sich
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Zielwerte definieren, messen und mit Anreizen verknUp-
fen? Wo braucht es Gebote oder Verbote? Wie werden
unbeliebte Massnahmen mehrheitsfahig?

Ein besonderes Augenmerk gilt der Wohnflache. Da-
bei geht es darum, Strategien zur Reduktion des Wohn-
flachenverbrauchs zu prifen und Anreize fur Suffizienz zu
ermitteln. Welche Fehlanreize sind zu beseitigen? Welchen
Einfluss hat das Preisgeflige auf den Flachenverbrauch?
Wie kénnen Modelle zur Reduktion der Wohnflache pro
Person geschaffen und implementiert werden, welche Gber
das Sensibilisieren hinausgehen, und wie mussen diese ge-
staltet sein, ohne dass sie kontraproduktive Effekte hervor-
rufen? Wie kénnen 6ffentliche Rdume von hoher Qualitat
zur Reduktion des individuellen Flachenverbrauchs, zur
sozialen Interaktion und zu nachhaltigen Lebensweisen
beitragen? Lassen sich Ansadtze des gemeinnutzigen Woh-
nungsbaus auf privatwirtschaftliche Akteure Ubertragen?

Schliesslich ist es wichtig, Voraussetzungen und Mog-
lichkeiten fur die Kreislaufwirtschaft im Wohnbereich zu
ermitteln. Dabei ist aufzuzeigen, wie der Ubergang von
einer linearen zu einer zirkularen Bauwirtschaft beim Woh-
nungsbau angestossen und verstarkt werden kann, und es
geht auch darum, Kreislauffahigkeit beim Wohnverhalten
einzufordern (teilen, reparieren, etc.). Fragen des Lebens-
stils, des Konsumverhaltens bis hin zur Liegenschaftsbe-
wirtschaftung, die eng mit dem Wohnen verflochten sind,
sind ebenfalls im Lichte der Kreislaufwirtschaft zu beant-
worten.



Herausforderungen

Knapp zwei Drittel der Wohngebé&ude in der Schweiz wur-
den vor 1980 erstellt. Damals waren die wirtschaftlichen
und sozialen Bedingungen andere als heute und auch die
Umweltstandards unterschieden sich stark. Am starksten
verandert hat sich aber, dass ein Grossteil der bestehen-
den Wohngebaude fur «traditionelle» Familien gebaut
wurde, wéahrend die Haushalte heute meist kleiner sind
und die Wohnformen diverser. Die heutige Nachfrage ist
immer starker gepragt von neuen vielféltigen Bedurfnissen
und dem Wunsch nach flexiblen Nutzungsformen. Dabei
spielt die demografische Alterung eine Schltsselrolle und
wird als Beispiel fir diese Entwicklungen am haufigsten
genannt. Es gibt immer mehr altere Menschen, deren Be-
ddrfnisse immer heterogener werden: So sind die «jungen
Pensionierten» meist unabhangig und sehr mobil und ha-
ben somit andere Beddirfnisse als Menschen im vierten Le-
bensalter, fur die die Nahe zu verschiedenen Dienstleistun-
gen und eine barrierefreie Wohnumgebung entscheidende
Kriterien darstellen.

Mit Blick auf die Umwelt und den Klimawandel wer-
den energetische Sanierungsmassnahmen und Anpas-
sungen der Gebaude sowie der Umgebung notwendig,
um insbesondere auch wahrend Hitzewellen eine gute

Lebensqualitat zu bieten. Gleichzeitig fuhrt das begrenz-
te Angebot an neuen Bauflachen zu verstarktem Druck
auf bestehende Gebaude. Immer haufiger kommt es zu
Ersatzneubauten oder Totalsanierungen mit vorgangiger
Kundigung aller Mietvertrage. Dies ist aus verschiedenen
Grunden problematisch: in Bezug auf das Angebot an
preisgtinstigem Wohnraum, die soziale Durchmischung in
den Quartieren und Gemeinden aber auch beziglich der
Baukultur. Neue Lebensmodelle, aber auch die Tatsache,
dass Wohnraum immer mehr Funktionen erfillen muss
(wohnen, arbeiten, lernen, pflegen), kbnnen zu einem er-
hohten Flachenverbrauch fihren und stehen somit im Wi-
derspruch zur geforderten sparsamen Ressourcennutzung
und zur nachhaltigen Entwicklung.

Investorinnen und Investoren sowie Eigentlimerschaf-
ten stehen somit vor der Herausforderung, bestehen-
den Wohnraum an die neuen Anforderungen beziglich
Energie, Umwelt und Bauqualitdt sowie an verdnderte
Wohnbedurfnisse anpassen zu mussen, ohne dabei die
Wirtschaftlichkeit aussen vor zu lassen. Dafur braucht es
angemessene Rahmenbedingungen und Instrumente, die
es teilweise bereits gibt oder die neu- und weiterentwickelt
werden mussen.

Wohnforschung 2024-2027|BWO



Zielsetzungen

In einem ersten Schritt gilt es die Auswirkungen der sozio-
demografischen und gesellschaftlichen Entwicklungen auf
die Nachfrage zu untersuchen. Was sind die spezifischen
Bedurfnisse und welche Risiken und Chancen bietet der
Wohnungsmarkt angesichts der demografischen Alterung,
der zunehmenden Individualisierung, der Diversifizierung
der Wohnformen sowie der Migration? Welche Wohn-
strukturen und welche Eigentumsverhaltnisse winschen
sich die jungen Generationen? Wie wirken sich neue
Lebensstile auf die Nachfrage aus, auch bei Seniorinnen
und Senioren? Veranderungen im Zusammenhang mit der
Berufsaustibung (Homeoffice, Teilzeitarbeit, lebenslanges
Lernen) durften ebenfalls Folgen haben, die untersucht
werden kénnten.

In einem zweiten Schritt geht es um die tatsachliche
Anpassung des Gebdudebestandes an die gegenwartigen
Bedurfnisse und um die Frage, wie sich solche Anpassun-
gen fordern lassen. Generell konnte es zielfihrend sein, zu
eruieren, welche aktuellen BedUrfnisse vom bestehenden
Wohnraumangebot bereits besonders gut abgedeckt sind
und welchen bisher zu wenig Rechnung getragen wird.
So liessen sich gegebenenfalls Informations- oder Forder-
massnahmen entwickeln, dank denen die Akteure des
Immobiliensektors die Risiken bei einer Anpassung ihrer
Wohngebaude an neue Wohnformen besser abschatzen
und eingrenzen kdnnten.

Angesichts der demografischen Alterung ware es
sinnvoll, Mdglichkeiten zur Férderung generationeniiber-
greifender Wohnformen und geeigneter Wohnstrukturen
fur verschiedene Gruppen von élteren Menschen sowie fur
Personen mit Beeintrachtigungen zu prufen. Insbesondere
Modelle mit gemischter Bauherrschaft, die Wohneigen-
tum, Mietwohnungen und gemeinnitzigen Wohnraum
kombinieren, konnten hier wertvoll sein. Methoden zur
Forderung der gemeinsamen Nutzung bestimmter Raume
und Einrichtungen sowie Ansdtze zur Erleichterung der
Wohnmobilitat bei Seniorinnen und Senioren kénnten fer-
ner vertieft werden.

Ein weiterer zentraler Punkt ist die Frage, wie sich
die Wohnqualitat unter Berlcksichtigung der Baukultur
und des regionalen Kontexts, insbesondere des jeweiligen
Wohnungsmarkts, verbessern lasst. Diesbeziglich gilt es
auch die unterschiedlichen Rollen von Gemeinden, Kanto-
nen und Bauherrschaften zu analysieren. Ausserdem soll-
ten die Uberlegungen die Wohnumgebung, das Quartier
und die Gemeinde miteinschliessen. Wenn Erdgeschosse,
Zwischen- und Aussenraume von Anfang an einbezogen
werden, kdnnen attraktive Gebaudekomplexe entstehen
und die Synergien zwischen Wohn- und Geschéaftsraumen
— insbesondere fur Laden und Kleinbetriebe — verstarkt
werden, was zur «Stadt der kurzen Wege» beitragt.

In diesem Sinne wurde eine Analyse der Qualitatsfak-
toren bereits vorhandener baulicher Strukturen hinsicht-
lich aller Dimensionen (Umwelt, Gesellschaft, Wirtschaft,
Kultur) die Resilienz des bestehenden Gebaudebestandes
erhéhen. Schliesslich kénnten durch die Unterstlitzung
von Experimenten in diesem Bereich mogliche Wege auf-
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gezeigt werden, um soziodemografische Bedurfnisse, er-
schwinglichen Wohnraum, Energie- und Umweltstandards,
Baukultur und Wirtschaftlichkeit in Einklang zu bringen.
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Abgeschlossene Projekte im Rahmen des
Forschungsprogramms 2020-2023

Thema 1: Markt und politische
Rahmenbedingungen: beobachten,
verstehen, evaluieren

Volksinitiative «Mehr bezahlbare Wohnungen»:
Abstimmungsanalyse

Auftragnehmende: Sotomo
Ansprechperson BWO: Christoph Enzler

Am 9. Februar 2020 fand die Abstimmung Uber die eidge-
nossische Volksinitiative «Mehr bezahlbare Wohnungen»
statt. Die Vorlage wurde mit 57,1 Prozent Nein-Stimmen
abgelehnt. Im Hinblick auf die Fortfihrung der beste-
henden Massnahmen zur Férderung des preisgiinstigen
Wohnraums hat das BWO die Forschungsstelle Sotomo
mit einer Abstimmungsanalyse beauftragt. Anhand von
Sekunddrdaten wurde untersucht, welche gemeindespezi-
fischen Merkmale fur den Ja-Stimmenanteil relevant wa-
ren. Somit zeigt die Abstimmungsanalyse die Struktur der
Zustimmungs- bzw. der Ablehnungsfaktoren sowie die
Einschatzung der Schweizer Wohnungspolitik auf.

Monitor Personenfreiziigigkeit und Wohnungsmarkt
2020-2023

Auftragnehmende: Arbeitsgemeinschaft Meta-Sys AG/ZHAW
Ansprechperson BWO: Christoph Enzler

Der Monitor dient dazu, die Auswirkungen der Personen-
freiztigigkeit auf den Schweizer Wohnungsmarkt zu mes-
sen und jahrlich zu aktualisieren. Dabei unterscheidet er
sich in drei charakteristischen Merkmalen von anderen
Marktanalysen. Erstens fokussiert der Monitor auf die Ent-
wicklung der wesentlichen Nachfragetreiber, der In- und
Auslanderhaushalte und deren Einkommen. Zweitens wer-
den Miet- und Wohneigentumsmarkt als Aggregat ana-
lysiert, um der Pufferfunktion der beiden Markte fur den
jeweils anderen Markt besonders Rechnung zu tragen und
eine Gesamtsicht auf die Versorgung zu erhalten. Aus-
serdem werden verschiedene Preis- und Kaufkraftklassen
analysiert.

Wohneigentum auf Zeit

Auftragnehmende: Hochschule Luzern — Wirtschaft, Institut far Fi-
nanzdienstleistungen Zug (IFZ)
Ansprechperson BWO: Christoph Enzler

Das Wohneigentum auf Zeit wird in der Schweiz bisher nur
an einem Objekt umgesetzt. Hierbei geht es darum, dass
eine Wohnung nur fUr eine bestimmte Zeit gekauft wird
(bspw. 30 Jahre). Nach Ablauf dieser Zeit besitzt die In-
vestorin oder der Investor die Wohnung wieder alleine. Im
Rahmen dieses KTI-Projekts wurden mit Wohneigentum
auf Zeit gemachte Erfahrungen ausgewertet, eine Markt-
abschatzung vorgenommen und eine allféllige breitere
Markteinfihrung vorbereitet. Die gewonnenen Erkennt-
nisse wurden in einem Handbuch veroffentlicht.

Ursachen steigender Wohnkosten

Auftragnehmende: IAZI AG — CIFI SA/Universitat Bern, Center for Re-
gional Economic Development (CRED)
Ansprechperson BWO: Stephanie Furer

In der Schweiz sind von 2000 bis 2021 die Mieten durch-
schnittlich um 30 % gestiegen. Die Preise von Wohneigen-
tum erhoéhten sich sogar um Uber 80 %. Das Center for
Regional Economic Development (CRED) der Universitat
Bern hat in Zusammenarbeit mit IAZI AG die Ursachen fur
die gestiegenen Wohnkosten mit Fokus auf die Raumpla-
nung untersucht. Die Studie zeigt, dass die Erhéhung der
Nachfrage nach Wohnraum ein treibender Faktor fur die
steigenden Wohnkosten ist. Die Raumplanung kann hier
Einfluss nehmen. Sie begrenzt die Baulandverfigbarkeit
und Bauzonenkapazitdten. So steuert sie, wie flexibel sich
das Angebot an Wohnraum an eine veranderte Nachfrage
anpassen kann.

Volistandige Publikationsliste

Altieri D., Branca G. (2023). Analyse der Ungleichgewichte bei bezahl-
baren Mieten im Kanton Tessin. Zusammenfassung. Bundesamt

fur Wohnungswesen, Bern.
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Buchler S., Hauck L., Hofstetter J., Scognamiglio D., Stalder N., von
Ehrlich M. (2023). Ursachen fir steigende Wohnkosten in der
Schweiz mit Fokus auf die Raumplanung. Bundesamt fiir Woh-

nungswesen, Bern

Bundesamt fur Statistik (2023). City Statistics - Lebensqualitdt in den
Stadten. Bundesamt fur Statistik, Neuchatel.

gfs.bern (2020). Betroffene Branchen suchen und finden Lésungen.
Schlussbericht. Studie im Auftrag des Bundesamts fir Woh-

nungswesen, Grenchen.
gfs.bern (2021). Mehr Mihe mit Mietkosten. Absprachen zwischen
Vertragspartnern und Massnahmen bleiben zentral. Bundesamt

fur Wohnungswesen, Grenchen.
gfs.bern (2022). COVID-Massnahmen haben gewirkt, aber nicht je-
des Unternehmensproblem geldst. Absprachen zwischen Ver-

tragspartnern und Massnahmen bleiben zentral. Bundesamt flir

Wohnungswesen, Bern.

Hochschule Luzern — Wirtschaft, Institut fur Finanzdienstleistungen
Zug IFZ (2021). Handbuch «Wohneigentum auf Zeit». Hand-
buch im Rahmen des KTI (heute Innosuisse) - Projekts.

Hochschule Luzern, Emonitor AG (2023). Nachfragemonitor Miet-

wohnungen. Online Plattform.
pom + Consulting AG, Ritter Soceco AG (2020). Die volkswirtschaft-
liche Bedeutung der Immobilienwirtschaft der Schweiz. Haus-

eigentlmerverband Schweiz, Zirich und Bundesamt fir Woh-
nungswesen, Bern.
sotomo (2020). Volksinitiative «Mehr bezahlbare Wohnungen»: Ab-
stimmungsanalyse. Bundesamt fur Wohnungswesen, Grenchen.
Woiest Partner AG (2023). Wohnungspolitik in Stadten und stadti-
schen Gemeinden: Beddirfnisse und Herausforderungen. Bericht

zur Umfrage im Auftrag des Bundesamts fur Wohnungswesen
und des Schweizerischen Stadteverbandes.

Woiiest Partner AG (2020). Geschaftsmieten: Strukturanalyse. Schluss-
bericht. Bundesamt fir Wohnungswesen, Grenchen.

Wiest Partner AG (2021). Geschaftsmieten: Update Strukturanalyse
bis Mai 2021. Bundesamt fur Wohnungswesen, Grenchen.
Meta-Sys AG (2022). Personenfreiztigigkeit und Wohnungsmarkt.
Schweiz/Espace  Mittelland/Nordwestschweiz/Ost-
schweiz/Région |émanique/Tessin/Zentralschweiz/Zirich.  Bun-

Factsheets

desamt flr Wohnungswesen, Bern.

Thema 2: Gute Wohnverhaltnisse fiir
benachteiligte Bevolkerungsgruppen

Obdachlosigkeit in der Schweiz

Auftragnehmende: Hochschule fir Soziale Arbeit Nordwestschweiz
Ansprechperson BWO: Marie Glaser

Diese Studie erhob erstmals die Anzahl der obdachlosen
Personen sowie der von Wohnungsverlust bedrohten Per-
sonen in der Schweiz. Es wurde aufgezeigt, wie die kan-
tonale und/oder kommunale Obdachlosenhilfe strukturiert
ist, wie die Politikfelder (Wohnen, Soziales, Gesundheit
etc.) miteinander in Beziehung stehen und wie sie sich mit
den nichtstaatlichen Akteuren verbinden. Auf diese Wei-
se liefert die Studie fur die foderale Struktur der Schweiz
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wichtiges Planungs- und Umsetzungswissen zur Bekamp-
fung der Obdachlosigkeit.

Bedarfsabhangige Sozialleistungen. Ausgaben im
Bereich Wohnen

Auftragnehmende: Ecoplan
Ansprechperson BWO: Marie Glaser

Im Rahmen dieser Studie wurde geprift, welcher Anteil
bei den bedarfsabhdngigen Sozialleistungen fur das selbst-
bestimmte Wohnen ausgegeben wird, wie sich diese Aus-
gaben raumlich verteilen und wie sie sich entwickelt haben.
Somit zeigt die Studie auf, welche finanziellen Leistungen
von ausgewahlten Teilen der schweizerischen Sozialwerke
far die Finanzierung der Wohnkosten verwendet werden.

Vollstandige Publikationsliste

Drilling M., Kiing M., Muhlethaler E., Dittmann J. (2022). Obdach-
losigkeit in der Schweiz. Verstandnisse, Politiken und Strategien

der Kantone und Gemeinden. Bundesamt ftr Wohnungswesen,

Bern.
Ecoplan (2020). Bedarfsabhangige Sozialleistungen: Ausgaben im Be-

reich Wohnen. Statistische Analyse. Bundesamt fir Wohnungs-
wesen, Grenchen.

Thema 3: Anpassung des Gebaude- und
Wohnungsbestandes an veranderte
Bediirfnisse

Baumaterialien fiir Stadte im Klimawandel

Auftragnehmende: Fachhochschule Nordwestschweiz (FHNW) — Insti-
tut Nachhaltigkeit und Energie am Bau
Ansprechperson BWO: Stephanie Fiirer

Stadte erwdrmen sich starker als landliche Gegenden. Der
Materialkatalog der Fachhochschule Nordwestschweiz
(FHNW) zeigt auf, mit welchen Baumaterialien sich die
Umwelt weniger erwdrmt. Das Nachschlagewerk richtet
sich an Planerinnen und Planer sowie Bautragerschaften,
die Gebaude im urbanen Raum erstellen oder sanieren.

Das Klima von morgen: Leitlinien fiir das Bauwesen

Auftragnehmende: TicinoEnergia
Ansprechperson BWO: Stephanie Fiirer

Im Rahmen dieses Projektes wurden bauliche Ansatze zur
Verbesserung des Wohlbefindens im warmer werdenden
Klima des Alpensidhangs identifiziert, sowie optimale Vo-
raussetzungen flr einen geringeren Energiebedarf unter-
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sucht. Daraus wurden Massnahmen zur Gewahrleistung
eines hohen Komforts im Gebdude identifiziert und Indi-
katoren entwickelt, aufgrund welcher Anpassungen der
Regelwerke vorgenommen werden kénnen.

MetamorpHouse: Kompetenzen fiir die qualitative
Innenentwicklung von Einfamilienhaus-Siedlungen

Auftragnehmende: Mariette Beyeler, Association MétamorpHouse
Ansprechperson BWO: Jude Schindelholz

Beim Projekt MetamorpHouse geht es darum, die Eigen-
tlmerinnen und Eigentimer in Einfamilienhausquartieren
zur sanften Verdichtung anzuregen und ihnen dabei Hilfe
zu leisten. Das Projekt konkretisiert sich in Form von Vi-
deoreportagen, die auf einer Internetplattform publiziert
werden. Auf diese Weise wird den Hausbesitzerinnen und
Hausbesitzern, die ein Verdichtungsprojekt realisiert haben,
eine Stimme gegeben. Die Beitrage werden von Interviews
mit Expertinnen und Experten begleitet, die technische
Fragestellungen vertiefen und die berichteten Erfahrungen
verallgemeinern.

Volistandige Publikationsliste

Association MétamorpHouse (2023). MetamorpHouse. Online Web-
site.

Bureau Mobil’'homme (BMH) (2023). Gemeinschaftlich genutzte Réu-
me im Wohnungsbau: Impulse fiir gewinnorientierte Bautréger.

Zusammenfassung. Bundesamt fur Wohnungswesen, Bern.
Hoffmann Caroline und Geissler Achim (2022). Baumaterialien ftr
Stadte im Klimawandel. Materialkatalog mit Empfehlungen.

Bundesamt fur Wohnungswesen, Bern.

Hochschule Luzern — Kompetenzzentrum Typologie & Planung in Ar-
chitektur (CCTP) (2021). Dichte auf dem Priifstand. Bundesamt
fur Wohnungswesen, Hochschule Luzern, TEC21.

Lehner S., Hohgardt H., Umbricht B. (2023). Ein Zuhause furs Leben?
Erkenntnisse zum Umzugsverhalten der Schweizer Bevélkerung.

Bundesamt fur Wohnungswesen, Bern.

Seiler Zimmermann Y. und Wanzenried G. (2022). Zustand des \Wohn-
raums in der Schweiz aus der Sicht der Bewohnerschaft. Bundes-
amt fur Wohnungswesen, Bern.

TicinoEnergia (2023). Das Klima von morgen: Leitlinien fir das Bau-

wesen. Die Stdschweiz als Vorreiterin. Zusammenfassung. Bun-

desamt fur Wohnungswesen, Bern.

ZHAW Institut Urban Landscape (2020). Schritt fiir Schritt. Die Trans-
formation von Einfamilienhausgebieten gestalten. Bundesamt
fur Wohnungswesen, Grenchen.

Thema 4: Attraktive Gebiete dank
ausgewogenen Wohnungsmarkten

Attraktives Wohnen in Berggebieten: Ein Leitfaden
fiir Gemeinden

Auftragnehmende: Eva Novak
Ansprechperson BWO: Stephanie Firer

Von Abwanderung betroffene Gemeinden sind den damit
verbundenen negativen Entwicklungen nicht einfach aus-
geliefert, sondern kénnen eine aktive Rolle einnehmen.
Deshalb haben BWO, SAB und SECO unter der Federfiih-
rung des BWO eine Wegleitung fur strukturschwache Ge-
meinden in Berggebieten und landlichen Rdumen erarbei-
tet. Diese bietet Hilfestellung fur Gemeinden und private
Projekttrager, vermittelt Instrumente der Wohnraumférde-
rung und zeigt anhand von konkreten Beispielen auf, wie
gemeinnutziger Wohnungsbau und die Wohnstandort-
qualitdt in kleinen Berg- und landlichen Gemeinden ge-
fordert werden konnen.

Wie Remote Work beeinflusst, wo und wie wir in
Zukunft wohnen

Auftragnehmende: EBP Schweiz AG
Ansprechperson BWO: Jude Schindelholz

Untersucht wurden die Auswirkungen von zunehmendem
Home-Office auf die Wohnungsnachfrage und Wohn-
standortwahl mittels Abschdtzung des Ausmasses der
von «remote-work» profitierenden Haushalte und der
dadurch verénderten Anspriche an den Wohnort und
die Wohnform. Aus diesen Erkenntnissen konnten gene-
relle Aussagen zur Veranderung des Wohnflachen- und
Bodenkonsums abgeleitet werden. Ausserdem wurden
Wohnstandorte und Regionen identifiziert, die an relativer
Attraktivitat gewinnen resp. verlieren. Schliesslich wurden
far Immobilieneigentimer wie auch fiur die 6ffentliche
Hand Empfehlungen formuliert, wie sie auf die Entwick-
lung neuer Arbeitsmodelle reagieren kénnen.

Vollstandige Publikationsliste

Hochschule Luzern (HSLU) — Wirtschaft (2020). Bauliche Verdichtung
und Nutzungsverdichtung: Eine explorative und fallstudienba-

sierte Analyse. Bundesamt fir Wohnungswesen, Grenchen.
Novak E. (2022). Attraktives Wohnen in Berggebieten. Ein Leitfaden
fur_Gemeinden. Schweizerische Arbeitsgemeinschaft fir die

Berggebiete SAB und Bundesamt fiir Wohnungswesen, Bern.
EBP Schweiz AG (2023). Wie Remote Work beeinflusst, wo und wie
wir in Zukunft wohnen. Zirich.
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Thema 5: Wohnungspolitik, innovativ
und stufengerecht umgesetzt:
experimentieren, umsetzen, lernen

Transformation Areal Industriestrasse Luzern -
Begleitende Evaluation des Entwicklungsprozesses

Auftragnehmende: Hochschule Luzern — Interdisziplindres Themen-
cluster (ITC) «<Raum und Gesellschaft»
Ansprechperson BWO: Jude Schindelholz

Das Areal Industriestrasse in der Stadt Luzern zeichnet
sich durch ein belebtes und vielfaltiges Neben- und Mit-
einander an Gewerbe, Gastronomie, Wohnen und Kultur
aus. Die Kooperation Industriestrasse Luzern will diese
vorhandenen Qualititen des Areals in eine neue Uberbau-
ung Ubertragen. Dazu waren neue Formen der Prozess-
gestaltung und eine Planungskultur nétig, welche zivilge-
sellschaftliches Engagement miteinbezieht und anerkennt.
Das als Begleitforschung angelegte Projekt dokumentierte
und evaluierte forderliche und hinderliche Faktoren fur die-
se kooperative Planungskultur. Die aus dem Vorhaben ge-
wonnenen Erfahrungen stellen die optimale Realisierung
des Projekts sicher und tragen so zu dessen Erfolg und
Nachhaltigkeit bei. Zudem werden die gewonnenen Er-
fahrungen anderen Interessierten mit dhnlichen Projekten
zuganglich gemacht.

Gemeinschaftsinitiative: Bezahlbarer Wohnraum im
inneren Mattertal. Griindung einer Kérperschaft.

Auftragnehmende: IC Infraconsult
Ansprechperson BWO: Jude Schindelholz

Bezahlbarer Wohnraum in Zermatt ist rar; Ortsansassige
und im Tourismus tadtige Arbeitnehmende finden kaum
einen Wohnsitz zu erschwinglichen Preisen. Die Nachbar-
gemeinde Tasch kampft als Folge davon mit einer demo-
graphischen Segregation sowie mit Integrationsproblemen.
Um dem entgegen zu wirken, haben die beiden Gemein-
den zusammen mit der Gemeinde Randa eine Gemein-
schaftsinitiative «mehr Wohnraum zu tragbaren Preisen»
lanciert. Durch das Bewirtschaften und Verwalten vorhan-
dener Objekte soll der bestehende Erstwohnungsraum
erhalten und der Zugang zu bezahlbarem Wohnraum im
inneren Mattertal verbessert werden. Der mehrjahrige Pro-
zess fuhrte im Juni 2022 zur Grindung einer Genossen-
schaft, die von neun sowohl 6ffentlichen als auch privaten
Institutionen getragen wird.

BWO|Wohnforschung 2024-2027

Entwicklung und Nachbetreuung eines
autonomen Sanitarsystems in den Gebauden der
Genossenschaft Equilibre in Les Vergers (Meyrin)

Auftragnehmende: Genossenschaft Equilibre
Ansprechperson BWO: Jude Schindelholz

Im Okoquartier Les Vergers hat die Genossenschaft Equili-
bre 65 Wohneinheiten in drei Gebauden erstellt. Dort ana-
lysierte sie ein von ihr entwickeltes, neuartiges Sanitarsys-
tem, das als integriertes Element mit jedem Gebaude —im
Bestand oder im Neubau, in der Stadt oder auf dem Land
— kompatibel ist. Die Ergebnisse der Experimente in Mey-
rin sowie in den beiden Vorgangerbauten der Genossen-
schaft Equilibre wurden anschliessend in einem Merkblatt
flr Bautrager zusammengetragen.

Volistandige Publikationsliste

Bau- und Wohngenossenschaft Lebenswerte Nachbarschaft LeNa
(2020): Leben auf kleinem Fuss. Kurzbericht zum Referenzpro-

jekt im Wohnungswesen. Bau- und Wohngenossenschaft LeNa,
Basel.
Coopérative Equilibre (2021). Komposttoiletten in stadtischen Gebie-

ten? Das gelingt! Zusammenfassung des Merkblatts fiir Bautra-

ger. Coopérative Equilibre, Meyrin.
IC Infraconsult (2021). Massnahmen zur Férderung von bezahlbarem

Wohnraum fir Ortsansassige in ausgepragter Tourismusdestina-

tion. Bundesamt fir Wohnungswesen, Bern.
Steiner T., Zemp R. (2021). Kooperative Arealentwicklung im Dialog.

Erkenntnisse aus der Dialogphase der Arealentwicklung Indus-

triestrasse Luzern. Hochschule Luzern — ITC Raum und Gesell-
schaft, Luzern.
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