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Zusammenfassung

Dieser Bericht untersucht die Siedlungsentwicklung nach innen sowie die Verdnderung der lokalen Bevolke-
rungszusammensetzung durch Ersatzneubauten und Totalsanierungen in den finf grossten Agglomerationen
der Schweiz (Basel, Bern, Genf, Lausanne und Zirich) von 2000 bis 2023 mittels deskriptiver Datenanalysen. Die
Siedlungsentwicklung nach innen ist eines der zentralen Paradigmen der aktuellen Schweizer Raumplanung
und durch das Gebot der haushélterischen Nutzung des Bodens in der Bundesverfassung verankert (Art. 75).
Die Revision des Raumplanungsgesetzes (RPG 1), die von der Schweizer Stimmbevdlkerung am 3. Marz 2013
angenommen wurde, machte das Ziel der Siedlungsentwicklung nach innen weiter deutlich. Nach zehn Jahren
stellen sich die Fragen, wie die Siedlungsentwicklung nach innen durch Wohnbautatigkeit (in diesem Bericht
bezogen auf Neubauten, Totalsanierungen sowie Aufstockungen) umgesetzt wird und wie unterschiedliche
Bevélkerungsgruppen direkt davon betroffen sind. Diese Fragen versuchen wir in diesem Bericht auf Basis
von verknipften Datensdtzen des Bundesamts fiir Statistik (BFS) zu beantworten. Dazu verwenden wir das
Gebaude- und Wohnungsregister (GWR), die Gebaude- und Wohnungsstatistik (GWS), die Statistik der Be-
volkerung und der Haushalte (STATPOP) sowie die Einkommensdaten der Zentralen Ausgleichsstelle (ZAS).
Aufgrund der Datengrundlage konnten fur die Agglomerationen Genf und Basel, die Gber die Landesgrenze
hinaus gehen, ausschliesslich der in der Schweiz liegende Teil analysiert werden.

Der Fokus liegt auf den fiinf gréssten Agglomerationen der Schweiz, da sich die Dynamiken und Problem-
stellungen der Innenentwicklung im urbanen Kontext akzentuieren. Dazu kénnen wir regionale Unterschiede
identifizieren, und dank den verkniipften Datensétzen quantifiziert der Bericht erstmalig umfassend die Dyna-
miken und soziodkonomische Auswirkungen der Siedlungsentwicklung nach innen ber die Zeit. Der Bericht
ist in zwei Teile unterteilt. Kapitel 2 fokussiert auf die bauliche Umsetzung der Innenentwicklung und Kapitel
3 untersucht die soziodkonomischen Auswirkungen der Wohnbautatigkeit und Verdrangung in den finf Ag-
glomerationen.

Bauliche Umsetzung der Innenentwicklung
Neubautatigkeit bei Wohngebauden

Trotz riickldufiger Wohnneubautétigkeit (Anzahl neugebauter Wohngebdude) ist die jahrliche Netto-Woh-
nungszunahme in den meisten Agglomerationen Uber die letzten Jahre deutlich gestiegen. In der aktuellen
Periode 2020-2023 wurden zwischen 34 % (Bern) und 110 % (Genf) mehr Wohnungen gebaut als noch in der
Periode 2000-2004. Einzig in der Agglomeration Ziirich wurde ein leichter Riickgang um 7 % verzeichnet. Ein
dhnlicher Trend zeigt sich beim Netto-Wohnfldchenzuwachs. Da Nettobetrachtungen im Kontext der Innen-
verdichtung aussagekréftiger sind, wird deutlich, dass Analysen allein basierend auf der Neubautétigkeit zu
kurz greifen.

Betrachtet man die jahrliche Netto-Wohnungszunahme durch Neubauten (alle neu erstellten Wohnungen
abziglich der abgerissenen Wohnungen), so hat diese in den letzten 20 Jahren in allen Agglomerationen
mit Ausnahme von Zirich deutlich zugenommen. Die jahrliche Netto-Wohnungszunahme durch Neubauten
kann aus Grafik 1 abgelesen werden, indem die Anzahl der Wohnungen in den verschiedenen Arten von
Neubauten (griine, blaue und violette Flachen) addiert und die Anzahl der abgerissenen Wohnungen (gelb
schraffierte Flache) subtrahiert wird. Wird die Periode 2000-2004 mit der aktuellen Periode 2020-2023 vergli-
chen, so resultiert ein Anstieg der netto neugebauten Wohnungen pro Jahr zwischen 34 (Bern) und 110 (Genf)
%. Einzig fur die Agglomeration Zirich wird in der aktuellen Periode ein leichter Riickgang um 7 % verzeich-
net. Auch der Netto-Wohnflachenzuwachs durch Neubauten hat in den meisten Agglomerationen in den



letzten Jahren zugenommen oder war relativ stabil. Vergleicht man die Periode 2000-2004 mit der aktuellen
Periode 2020-2023, so ist der Netto-Wohnfladchenzuwachs pro Jahr in den Agglomerationen Genf, Basel und
Lausanne um 82 % respektive 45 % und 23 % gestiegen. Das heisst, in der aktuellen Periode 2020-2023 wur-
de in den Agglomerationen Genf, Basel und Lausanne mehr zusatzlicher Wohnraum gebaut als noch in der
Periode 2000-2004. In der Agglomeration Bern bleibt die jahrliche Nettowohnflachenzunahme in der Periode
2020-2023 verglichen mit der Periode 2000-2004 unverdndert. Einzig in der Agglomeration Zirich wurde beim
Vergleich der Perioden 2000-2004 und 2020-2023 eine deutliche Abnahme um 26 % festgestellt. In der aktuel-
len Periode 2020-2023 wurde ein jahrlicher Wohnflachenzuwachs zwischen 0.58 % (Agglomeration Bern) und
1.18 % (Agglomeration Genf), gemessen am gesamten Wohnflachenbestand 2023, verzeichnet. Aufgrund der
Datenverflgbarkeit konnte ausschliesslich die Zeitspanne von 2000 bis 2023 analysiert werden. Da dadurch
die letzte Analyseperiode (2020-2023) verglichen mit den Anderen um ein Jahr verkirzt ist, haben wir die Re-
sultate zur Vergleichbarkeit pro Jahr normiert. Zudem gilt es zu beachten, dass die Wohnungsbautatigkeit
um das Jahr 2000 Uber die gesamte Schweiz betrachtet historisch gesehen vergleichsweise gering war (BWO,
2022).

Wird dagegen die Wohnneubauté&tigkeit basierend auf der Anzahl neugebauter Wohngebaude betrachtet,
so hat diese in den 1990er Jahren zugenommen und zwischen 1995 und 2009, abhéngig von der Agglomera-
tion, ihren Hochststand erreicht. Seither ist die Wohnneubautatigkeit in allen Agglomerationen ausser Genf
klar rucklaufig. In der aktuellen Periode 2020-2023 lag die j&hrliche Wohnneubautatigkeit zwischen 0.31 %
(Agglomeration Bern) und 0.88 % (Agglomeration Genf), gemessen am Wohngebaudebestand 2023. Unter
Berlcksichtigung des Anstiegs der jéhrlichen Netto-Zunahme der Anzahl neugebauter Wohnungen in den
letzten zwanzig Jahren wird ersichtlich, dass die Neubauten durchschnittlich grésser wurden und somit mehr
Wohnungen aufweisen. Auch zeigt dies auf, dass eine ausschliessliche Analyse des Wohnungsbaus basierend
auf der Neubautétigkeit fir Wohngebaude zu kurz greift. Die Wohnneubautatigkeit sollte daher am besten
mittels der Anzahl neugebauter Wohnungen analysiert werden — ausserdem ist eine Netto-Betrachtung sinn-
voll.

Arten von Wohnneubauten

In den letzten zwanzig Jahren hat sich die Art der neu gebauten Wohngebédude erheblich verandert. Wahrend
in der Periode 2000-2004 noch in allen Agglomerationen unter 11 % der Wohnneubauten Ersatzneubauten
oder Neubauten auf ehemaligen Industrie- oder Gewerbearealen waren, liegt dieser Anteil in der aktuellen
Periode 2020-2023 zwischen 35 % (Bern) und 63 % (Ziirich). Diese Entwicklung zeigt, dass die Innenverdichtung
umgesetzt wird. Es gibt jedoch deutliche regionale Unterschiede: Wahrend in den Kernstadten und gewissen
Hauptkernagglomerationsgemeinden aktuell nur noch selten auf bisher unbebautem Land gebaut wird, ent-
stehen insbesondere in Gemeinden ausserhalb des stadtischen Kerns nach wie vor betréchtliche Anteile der
neuen Wohngebdude auf unbebautem Land.

Wir unterteilten in drei verschiedene Arten von Wohnneubauten: Ersatzneubauten von Wohngebauden (d. h.
Wohnneubauten, bei denen der Neubau ein abgebrochenes Wohngeb&ude ersetzt), Neubauten auf ehema-
ligen Industriebrachen oder Gewerbearealen und Neubauten auf bisher unbebautem Land innerhalb der
Bauzone. Diese Kategorie beinhaltet Gebdude an der Siedlungsperipherie sowie Gebédude auf bisherigen
Baullicken innerhalb des Siedlungsgebiets, die kein abgebrochenes Gebaude ersetzen. In allen Agglomera-
tionen hat der Anteil der Neubauten, die Wohnersatzneubauten und Neubauten auf ehemaligen Industrie-
oder Gewerbearealen sind, in den letzten zwanzig Jahren zugenommen. Gemessen an allen neugebauten
Wohngebauden lag der Anteil dieser Neubauten in der Periode 2000-2004 zwischen 6 % (Lausanne) und 11 %
(Genf) und fur die aktuelle Periode 2020-2023 zwischen 35 % (Bern) und 63 % (Zurich). Es zeigen sich deutliche
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Abbildung 1: Neugebaute und abgebrochene Wohnungen pro Jahr in den Agglomerationen

Erklérung: Die abgebrochenen Wohnungen sind schraffiert dargestellt und die Hohe zwischen dem Anfang der schraffierten Flache und der Abrisse ent-
spricht der absoluten Zunahme an neugebauten Wohnungen. Fir die neugebauten Wohnungen wird unterschieden zwischen Wohnungen in Neubauten
auf unbebautem Land, Neubauten auf Gewerbe- und Industriearealen (beinhaltet alle Art Ersatzneubauten, bei welchen es vorher keine Wohnnutzung gab)
und Ersatzneubauten Wohnen (abgebrochene Gebaude hatten eine Wohnnutzung).

Teilweise fehlen im Geb&ude- und Wohnungsregister Eintrage, so dass nicht fir jedes abgerissene Gebaude dessen Anzahl Wohnungen zugeordnet werden
konnte. Grau schraffiert sind die Félle, in denen fir 10 % oder mehr der Gebaude keine Wohnungen zugeordnet werden konnten. In diesen Fallen wird die
Anzahl der abgerissenen Wohnungen unterschatzt. Wenn die Menge der abgerissenen Wohnungen gelb schraffiert ist, konnten mindestens bei 90 % der
abgerissenen Gebaude die Wohnungen zugeordnet werden. Zur Unterscheidung der Art des Neubaus, wurde bei allen abgebrochenen Gebauden identi-
fiziert, ob anschliessend in einem bestimmten Umkreis des Geb&udeeingangs ein Gebaude mit Wohnnutzung gebaut wurde (GWR GKAT 1021, 1025, 1030,
1040). Bei abgebrochenen Gewerbe- und Industrie Geb&uden wurde ein 40 Meter Radius und bei abgebrochenen Wohngebauden ein 20 Meter Radius ver-
wendet. Wenn ein Wohnneubau im Umkreis von mehreren Abbriichen steht, wurde der Abbruch mit der kleinsten Distanz zugewiesen. Die Ortskoordinaten
sind durch die Gebaudeeingédnge des GWR gegeben. Alle neugebauten Wohngebaude, bei welchen mit dieser Methode kein vorheriger Bau zugeordnet
werden konnte, wurden als Neubau auf unbebautem Landidentifiziert. Bei Wohnersatzneubauten auf grossen Arealen mit Baullicken werden somit Ersatz-
neubauten in Baullicken als «<Neubau auf unbebautem Land» identifiziert. Dasselbe Phanomen wurde bei Gewerbe- und Industriearealen festgestellt, da
grosse Industriebauten oft nur eine Gebaudeeingangskoordinate vorwiesen. Dies fihrt dazu, dass die Kategorie Neubau auf unbebautem Landtendenziell
leicht Uberschatzt wird.



réumliche Unterschiede. Wahrend in den Agglomerationsgemeinden noch viele Neubauten auf unbebau-
tem Land entstanden sind, hatten die Kernstéddte und gewisse Hauptkernagglomerationsgemeinden einen
grossen Anteil Wohnersatzneubauten und Neubauten auf ehemaligen Industrie- oder Gewerbearealen, die
mit baulicher Verdichtung des Bestands zur Siedlungsentwicklung nach innen beitragen. Diese Zahlen sind
eine Abschétzung und unsere Methodik Gberschétzt den Anteil an Neubauten auf unbebautem Land, da auf
grossen Baugrundstiicken Neubauten teilweise ausserhalb des fur die Klassifizierung als Ersatzneubau oder
Neubau auf ehemaligen Industrie- oder Gewerbearealen massgeblichen Radius um Abbriiche liegen.

Die Grafik 1 zeigt die Anzahl neugebauter Wohnungen, unterteilt in die drei verschiedenen Arten von
Wohnneubauten. Die Entwicklung &hnelt derjenigen bei den Gebduden: Der Anteil neugebauter Wohnun-
gen in Wohngebauden auf ehemaligen Industriebrachen oder Gewerbearealen sowie in Ersatzneubauten von
Wohngebauden hat in den letzten Jahren kontinuierlich zugenommen. Allerdings zeigt sich ein Unterschied,
wenn die Einheit «Wohnungen» anstelle von «Geb&uden» betrachtet wird: Generell wurde ein hdherer Anteil
an Wohnungen auf ehemaligen Industrie- oder Gewerbezonen gebaut, als es beim Anteil der Geb&ude der
Fall war. So wurden beispielsweise in Basel zwischen 2020 und 2023 15 % der neuen Gebaude in friheren
Industrie- oder Gewerbezonen erstellt, wéhrend der Anteil der Wohnungen in diesen Geb&duden rund 24 %
aller neugebauten Wohnungen ausmachte. Dies deutet darauf hin, dass das Umzonen von Industrie- oder Ge-
werbezonen zu Wohnzonen ein besonders effektiver Hebel fir die Schaffung zusatzlichen Wohnraums und
fur die Siedlungsentwicklung nach innen dargestellt hat, da auf Industriearealen in der Regel grosse neue
Uberbauungen errichtet werden kdnnen.

Bauliche Verdichtung durch Wohnersatzneubauten, Neubauten auf ehe-
maligen Industrie- oder Gewerbearealen und Aufstockungen

Die bauliche Verdichtung des Gebdudebestands erfolgt mehrheitlich durch Ersatzneubauten. In den Kern-
stddten spielen zudem Neubauten auf ehemaligen Industrie- oder Gewerbearealen sowie Aufstockungen
eine wichtige Rolle, wobei letztere in den Staddten Genf, Basel und Bern im Verhéltnis zur Anzahl der Er-
satzneubauten rund doppelt so hiufig umgesetzt werden. Ersatzneubauten fihren im Durchschnitt zu einer
Zunahme der Anzahl Wohnungen. Allerdings zeigen sich deutliche Unterschiede zwischen den Agglomera-
tionen hinsichtlich der Effizienz der baulichen Verdichtung: In Lausanne, Genf und Basel entstanden durch
Ersatzneubauten in der Periode 2020-2023 rund 1.6- bis 2-mal so viele zusatzliche Wohnungen pro abgebro-
chene Wohnung als in Ziirich oder Bern.

Wir kénnen feststellen, dass bauliche Verdichtung des Gebaudebestands Uber die gesamten Agglomeratio-
nen betrachtet mehrheitlich durch Ersatzneubauten stattfindet. Dies ist besonders ausserhalb der Kernstéd-
te der Fall, da es dort meist weniger Neubauten auf ehemaligen Industrie- oder Gewerbearealen und Auf-
stockungen als Ersatzneubauten gab. Bei bestehenden Wohngebauden sind neben Ersatzneubauten auch
Aufstockungen fir die bauliche Verdichtung des Geb&udebestands relevant. Hier gibt es deutliche Unter-
schiede zwischen den Agglomerationen. In der aktuellen Periode wurden zwischen rund 1.7 (Agglomeration
Bern) bis 5.4 (Agglomeration Zirich) mal so viele Ersatzneubauten erstellt als Gebaude aufgestockt. Fir die
Kernstéddte zeigen unsere Untersuchungen leicht andere Resultate. Zwar wurden in der Stadt Zirich auch
4.1-mal so viele Ersatzneubauten gebaut als Gebdude aufgestockt, in den Stadten Genf, Basel und Bern hin-
gegen wurden relativ betrachtet rund doppelt so viele Geb&dude aufgestockt, wie es Ersatzneubauten gab.
Bei diesen Analysen handelt es sich wiederum um Abschatzungen, welche sich zum Vergleich zwischen den
Agglomerationen eignen, aber nicht als absolute Zahlen interpretiert werden sollten.

Ausserdem kdénnen wir abschatzen, wie effektiv die bauliche Verdichtung bei Ersatzneubauten war. In allen



Agglomerationen nahm die Anzahl neuer Wohnungen pro abgebrochene Wohnung durch Ersatzneubauten
in den letzten zwanzig Jahren zu. Dies liest sich aus der Grafik 1, indem die Anzahl Wohnungen in Ersatzneu-
bauten (violette Flache) durch die Anzahl abgebrochener Wohnungen (gelb schraffierte Flache) geteilt wird.
Dies ist ein klares Zeichen dafir, dass die Siedlungsentwicklung nach innen bei Ersatzneubauten umgesetzt
wird. Allerdings gibt es deutliche Unterschiede zwischen den Agglomerationen. So bauten die Agglomera-
tionen Lausanne, Genf und Basel bei Ersatzneubauten in der aktuellen Periode 2020-2023 rund 1.6- bis 2-mal
so viele zusatzliche Wohnungen pro abgebrochene Wohnung als Zirich oder Bern und nutzen so den be-
stehenden Siedlungsraum effektiver.

Bauliche Charakteristika der Wohnneubauten und Wohnflachenverbrauch

Der Anteil der verschiedenen Arten von Ersatzneubauten blieb in den letzten Jahren relativ konstant. Insbe-
sondere werden in allen Agglomerationen nach wie vor mehr als 50 % der Einfamilienhduser durch Einfami-
lienhduser ersetzt. Verglichen mit den abgebrochenen Wohnungen ist die durchschnittliche Zimmergrésse
in neugebauten Wohngebéuden grésser. Besonders deutlich zeigt sich dieser Anstieg mit rund 25 % in der
Deutschschweiz. Dies spiegelt sich nahezu 1:1 im Wohnflachenverbrauch pro Person wider. Somit fihrt die
bauliche Verdichtung in der Deutschschweiz nicht im Verhéltnis 1:1 zu einer héheren Nutzungsdichte.

Wahrend der Anteil der Ersatzneubauten an allen neugebauten Wohngebauden in den letzten zwanzig Jah-
ren zugenommen hat, blieb die Verteilung der Art der Ersatzneubauten Gber alle Agglomerationen betrachtet
relativ konstant. Die Art der Ersatzneubauten bezieht sich darauf, wie sich die Gebaudeart verandert hat, also
beispielsweise ob ein abgebrochenes Einfamilienhaus durch ein Einfamilienhaus oder ein Mehrfamilienhaus
ersetzt wird. In den Agglomerationen werden nach wie vor zwischen 50 % (Zirich) und 77 % (Genf) aller Ein-
familienhauser durch Einfamilienhauser ersetzt. Diese Erkenntnis ist insofern relevant, als ein Ersatz eines
Einfamilienhauses durch ein Mehrfamilienhaus eine dichtere Nutzung der Siedlungsflache erméglicht.

In allen Agglomerationen ist die Anzahl der Zimmer in Wohnungen von neugebauten und abgebrochenen
Gebauden ahnlich, jedoch ist die durchschnittliche Zimmergrésse bei neugebauten Wohngebauden grosser
als bei abgebrochenen. In der Deutschschweiz waren Zimmer in neu gebauten Wohnungen in der aktuellen
Periode 2020-2023 rund 25 % grosser als die abgebrochenen Zimmer in der gleichen Periode, wahrend der
Unterschied in der Romandie geringer war (rund 6 bis 8 %). Dies spiegelt sich nahezu 1:1 im Wohnfléchen-
verbrauch pro Person wider. Besonders in der Deutschschweiz haben Personen in Ersatzneubauten einen
hoheren Flachenverbrauch pro Kopf als Personen in den abgebrochenen Geb&uden. Bauliche Verdichtung
fihrt deshalb nicht in einem Verhaltnis von 1:1 zu einem Anstieg der Nutzungsdichte. Insbesondere betrifft
dies die Deutschschweizer Agglomerationen.

Soziookonomische Auswirkungen der Wohnbautatigkeit und
Verdrangung

Im zweiten Teil des Berichts untersuchen wir, welche Bevolkerungsgruppen von der Wohnbautatigkeit und
der Siedlungsentwicklung nach innen betroffen waren. Zudem analysieren wir soziodemografische Charakte-
ristika der Personen, die vor Abbruch oder Totalsanierung in einem Mehrfamilienhaus lebten und vergleichen
diese mit Personen, die neu einziehen. Wir fokussieren uns auf verdréngte Langzeitmietende. Diese defi-
nieren wir als Personen, die vor dem Abbruch mindestens drei Jahre im Gebdude wohnten und ein bis zwei
Jahre vor dem Abbruch oder der Totalsanierung umgezogen sind, vermutlich aufgrund einer Leerkiindigung.
Eine Person ist auch dann als verdrangt definiert, wenn sie nach der Leerkiindigung wieder innerhalb ihrer
Wohngemeinde eine Wohnung findet. Personen die kiirzer in den abgebrochenen Gebauden wohnten, z.B.



im Rahmen einer Zwischennutzung, werden in unserer Analyse nicht berlcksichtigt. Zudem untersuchen wir
die soziodemografischen Charakteristika der Personen, die in neugebaute/totalsanierte Wohnungen einzie-
hen und zwei Jahre nach dem Neubau oder der Totalsanierung im Gebaude wohnen. Die Analysen sind
ausschliesslich deskriptiv und die Kausalitat einzelner Phdnomene wurde nicht untersucht.

Anzahl durch Hausabbruch oder Totalsanierung verdrangte Langzeitmie-
tende und deren Umziige

Zwischen den Agglomerationen gibt es deutliche Unterschiede darin, wie hiufig Langzeitmietende aufgrund
eines Hausabbruchs oder einer Totalsanierung aus ihren Wohnungen verdrdngt werden. Im Zeitraum 2015-
2020 waren zwischen 1.02 % (Agglomeration Ziirich) und 0.08 % (Agglomeration Genf) der Wohnbevélkerung
davon betroffen. Besonders in den Agglomerationen Lausanne (0.23 %) und Genf wurden prozentual weniger
Personen verdréngt, obwohl! diese Regionen die héchste Wohnneubautétigkeit aufwiesen. Dies zeigt, dass
weder eine hohe Wohnneubautétigkeit noch die Siedlungsentwicklung nach innen zwangslaufig zu vielen
Leerkindigungen fihren missen. Die Mehrheit der verdréngten Personen fand zudem wieder eine Wohnung
in derselben Gemeinde.

Zwischen den Agglomerationen gibt es absolut wie auch relativ an der standigen Wohnbevélkerung grosse
Unterschiede hinsichtlich der Anzahl Personen, die wegen einem Hausabbruch oder einer Totalsanierung
verdréngt wurden. Tabelle 1 zeigt die Anzahl der verdrangten Langzeitmietenden fir die verschiedenen Ag-
glomerationen im Zeitraum 2015-2020. In der Agglomeration Zlrich mussten mit 7'253 Personen aufgrund
von Ersatzneubauten und 7120 Personen aufgrund von Totalsanierung am meisten Personen ihre Wohnun-
gen verlassen. Dies entspricht zusammen 1.02 % der Wohnbevdlkerung der Agglomeration innerhalb von 5
Jahren. Die Agglomeration Basel hatte rund 0.66 % (3'622) verdrangte Personen, Bern 0.43 % (1'833), Lau-
sanne 0.23 % (979), und Genf 0.08 % (467). In Genf gab es also rund 12-mal weniger verdréngte Personen
als in Zurich. Wahrend in den Agglomerationen Zirich und Lausanne die Mehrheit der verdréngten Langzeit-
mietenden aufgrund eines Hausabbruchs verdréangt wurden, waren in Genf, Basel und Bern Totalsanierungen
mehrheitlich die Ursache von Verdrangung. Regional betrachtet gab es besonders in den Kernstadten und
den Hauptkerngemeinden viele verdréangte Langzeitmietende.

Im Schnitt ziehen zwischen 43.6 (Agglomeration Genf) und 64.1 (Agglomeration Basel) % der verdrangten
Personen innerhalb derselben Gemeinde um. Zwischen 12.7 und 18.5 % (Deutschschweizer Agglomeratio-
nen), sowie 22.1 % (Agglomeration Lausanne) und 29.1 % (Agglomeration Genf) der verdrangten Personen
verliessen mit dem Umzug ihre bisherige Agglomeration. Somit waren Gemeinden und Agglomerationen mit
vielen verdrangten Personen oftmals auch Orte, an die verdrangte Personen wieder hingezogen sind.

Agglomeration

Langzeitmietende in
abgebrochenen Ge-
bauden

[-]

Langzeitmietende in
Gebauden vor Total-
sanierungen

[]

Anzahl verdréngte Lang-
zeitmietende gesamthaft
(Personen aus abgebro-
chenen und totalsanierten
Gebauden)

[-]

Anteil der verdrangten
Langzeitmietenden an der
Gesamtwohnbevdlkerung
der Agglomeration im Jahr
2020

[%]

Zirich 7'253 7"120 14'373 1.02
Basel 1101 2'521 3'622 0.66
Bern 258 1'575 1'833 0.43
Lausanne 508 471 979 0.23
Geneve 155 312 467 0.08

Tabelle 1: Anzahl durch Abbruch oder Totalsanierung verdréngte Langzeitmietende. Fiir Mehrfamilienhauser

in den verschiedenen Agglomerationen, Zeitraum 2015 - 2020
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Soziodemografischer Vergleich der Bewohnende von Neubauten, Abbru-
chen und Gebauden vor und nach einer Totalsanierung

In sémtlichen Agglomerationen hatten Haushalte, die aufgrund eines Abbruchs oder einer Totalsanierung
verdrédngt wurden, ein um 30.5 % bis 39.6 % tieferes medianes Haushaltseinkommen als die Gesamtbevélke-
rung. Die Einwohnenden von Ersatzneubauten hingegen verflgten Uber ein um 14.6 % bis 38.7 % hé&heres
medianes Haushaltseinkommen als die Gesamtbevdlkerung. Ebenfalls Gberdurchschnittlich hdufig von Ver-
drédngung betroffen waren Asylsuchende, anerkannte Fliichtlinge sowie Personen mit einem afrikanischen
Geburtsland. Dies zeigt, dass die Verdrangung in den flnf untersuchten Agglomerationen der Schweiz so-
zial stratifiziert ist und insbesondere Personen betroffen sind, die es vermutlich schwierig haben,wieder eine
bezahlbare Wohnung zu finden.

Fir den soziodemografischen Vergleich der Personen in Neubauten und abgebrochenen Gebauden sowie
Personen in Gebauden vor und nach einer Totalsanierung haben wir die Merkmale Einkommen, Alter, Auf-
enthaltsstatus und Geburtsregion untersucht. Von den untersuchten soziodemografischen Charakteristika war
das Einkommen das ausschlaggebendste Merkmal fir das Risiko verdréangt zu werden. Personen mit einem
geringen Einkommen mussten besonders oft wegen Abbruch oder Totalsanierung ihre Wohnung verlas-
sen. Grafik 2 zeigt die Verteilung der Haushaltseinkommen (berechnet basierend auf allen AHV-pflichtigen
Einkommen eines Haushalts — dies beinhaltet Einkommen von selbstédndiger und nichtselbstandiger Arbeit,
sowie IV Renten — und standardisiert nach der Haushaltsgrosse), von Personen, die in verschiedenen Arten
von Geb&uden wohnten, welche zwischen 2015 und 2020 totalsaniert oder abgebrochen wurden. Daraus las-
sen sich der Median sowie das 25. und 75. Perzentil ablesen. In der Periode 2015-2020 hatten Haushalte die in
Ersatzneubauten einziehen ein zwischen 71 % (Genf, von 3'960 CHF/Monat auf 6’185 CHF/Monat) und 100 %
(Basel, von 4’080 CHF/Monat auf 8'210 CHF/Monat) héheres medianes Haushaltseinkommen als die Haushal-
te der Langzeitmietenden, die in den abgebrochenen Gebauden gelebt haben. Auch bei Totalsanierungen
gab es einen bedeutenden Einkommensunterschied. In Basel stieg beispielsweise das mediane Haushalts-
einkommen um 39 % von 4’450 CHF/Monat auf 6'185 CHF/Monat. Einzig in der Agglomeration Genf war der
Unterschied im Haushaltseinkommen mit 17 % geringer (von 4’305 CHF/Monat auf 5'050 CHF/Monat).
Ebenfalls ein relevantes Merkmal war das Alter der Personen. Im Median waren verdréngte Personen zwi-
schen 5 und 12 Jahre élter als die Bewohnenden totalsanierter oder neugebauter Wohngebaude. In neuge-
bauten und totalsanierten Wohngebduden nahm zudem die Altersdurchmischung ab. Allerdings haben wir
nicht untersucht, ob einzelne Altersgruppen, wie lber 65 Jahrige, lberdurchschnittlich betroffen waren. Ver-
glichen mit der Gesamtbevdlkerung waren die Bewohnenden von Neubauten und totalsanierten Wohnungen
jinger und weniger durchmischt. Verdrangte Personen hatten im Unterschied dazu tendenziell eine &hnliche
Altersdurchmischung wie die Gesamtbevdlkerung der Agglomeration.

Die Aufenthaltsbewilligung und der Geburtskontinent der gréssten Gruppen (das sind Personen mit Schwei-
zer Pass, Aufenthaltsbewilligung B und Niederlassungsbewilligung C, sowie Personen geboren in der Schweiz
und im EU- oder EFTA-Raum) waren keine sensitiven Merkmale hinsichtlich eines erhohten Verdrangungsrisi-
kos. In der Gruppe der Minderheiten waren insbesondere Asylsuchende und anerkannte Flichtlinge, sowie
Personen mit einem afrikanischen Geburtsland Uberdurchschnittlich von Verdrangung betroffen. In den
Agglomerationen Zirich und Basel war beispielsweise der Anteil an Asylsuchenden und anerkannten Flicht-
lingen bei den verdréangten Personen 3.2- bis 5.8-mal grésser als ihr Anteil an der Gesamtbevdlkerung. Der
Anteil von verdrangten Personen mit einem Geburtsland in Afrika war zwischen 7 (Totalsanierungen Genf)
und 138 (Abbriiche Zirich) % grdsser als ihr Anteil an der Gesamtbevélkerung. Allerdings gibt es flr diese
Personengruppen je nach Agglomeration wenige Beobachtungen, so dass die Ergebnisse eine hohe Vari-
anz haben kénnen. Ausserdem korrelieren unterschiedliche soziodkonomische Merkmale wie beispielsweise
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Geburtskontinent und Einkommen maoglicherweise miteinander. Diese Intersektionalitat der Merkmale wur-
de nicht untersucht. Basierend auf den Resultaten scheint es relevant, weitere Analysen wie beispielsweise
zum Geschlecht und der Haushaltszusammensetzung durchzufihren. Auch kénnte in weiteren Analysen die
Kausalitat verschiedener Variablen untersucht werden.

Zusammengefasst bedeutet dies, dass die Verdrangung in den fiinf untersuchten Agglomerationen der Schweiz
sozial stratifiziert ist. Es wohnen insbesondere Personen mit einem niedrigen Einkommen in Gebauden, die
abgerissen oder totalsaniert werden. Dies liegt wahrscheinlich daran, das diese Gebaude haufig alt sind und
niedrige Mietpreise haben. Der Bericht liefert eine quantitative Grundlage fur die Diskussion des Phdnomens
und seiner unterschiedlichen geografischen Auspragungen sowie fir die Ableitung méglicher Massnahmen
zur Verminderung von Verdrangung oder der Unterstitzung betroffener Personen.
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Abbildung 2: Haushaltseinkommen in abgebrochenen und neugebauten Wohnungen, sowie vor und nach
Totalsanierungen in den Agglomerationen, Zeitraum 2015 - 2020

Erklarung: Das Haushaltseinkommen wurde berechnet als die Summe aller monatlichen Einkommen im Haushalt geteilt durch die Wurzel der Anzahl Haus-
haltsmitglieder. Haushalte mit mehr als 10 Personen sowie Ausreisser unter und tUber dem 1 resp. 99 Perzentil wurden Ausgeschlossen. Die Verkniipfung der
Personen mit den Abbriichen, Renovationen, Ersatzneubauten von Wohngeb&duden, Neubauten auf ehemaligen Industriebrachen oder Gewerbearealen
und Neubauten auf bisher unbebautem Land, erfolgte gemass Methodik in Kapitel 3.1.
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1 Einleitung

Dieser Bericht untersucht die Dynamiken der Wohnbautatigkeiten sowie die Veranderung der lokalen Bevdl-
kerungszusammensetzung aufgrund von Ersatzneubauten und Totalsanierungen. Die Siedlungsentwicklung
nach innen ist eines der zentralen Paradigmen der aktuellen Schweizer Raumplanung und durch den Grund-
satz zur haushalterischen Nutzung des Bodens in der Bundesverfassung verankert (Art. 75). Die Revision des
Raumplanungsgesetzes (RPG 1), die von der Schweizer Stimmbevélkerung in der Volksabstimmung vom 3.
Marz 2013 angenommen wurde, machte dies weiter deutlich. Das RPG 1 sieht vor, den Bodenverbrauch und
die Zersiedelung durch eine effizientere Nutzung der bestehenden Baulandreserven zu minimieren. Mehre-
re Jahre nach der Einfiihrung dieses Ziels stellen sich die Fragen, wie die Siedlungsentwicklung nach innen
bei Wohnbauten umgesetzt wird und wie unterschiedliche Bevolkerungsgruppen direkt davon betroffen sind.

Der vorliegende Bericht untersucht mittels deskriptiver Datenanalysen die Siedlungsentwicklung nach innen
in den finf grossten Agglomerationen der Schweiz: Basel, Bern, Genf, Lausanne und Zirich (siehe Karte 3, ge-
mass BFS (2024)), im Zeitraum 2000 bis 2023. Fir manche Indikatoren werden Daten ab 1990 ausgewertet. Fir
die Agglomerationen Genf und Basel, die Uber die Landesgrenzen hinaus gehen, werden ausschliesslich die
Schweizer Gemeinden in den Analysen beriicksichtigt. Basierend auf Daten des Geb&ude- und Wohnungsre-
gisters zeigt der Bericht auf, wo und wann in den fiinf gréssten Schweizer Agglomerationen neuer Wohnraum
gebaut wurde und welche Arten von Wohnbauten dabei entstanden sind. So wird beispielsweise untersucht,
wie viele Aufstockungen und Ersatzneubauten insgesamt realisiert wurden und wie sich diese Zahlen tber die
Zeit entwickelt haben. Der Bericht untersucht auch, welche Bevélkerungsgruppen in Gebduden wohnten, die
wegen Ersatzneubauten abgerissen oder wegen Totalsanierungen leergekiindigt wurden, und wohin diese
Personen gezogen sind. Ausserdem wird untersucht, welche Bevélkerungsgruppen in die neugebauten und
umfassend sanierten Wohnungen eingezogen sind.

Wir fokussieren auf die finf gréssten Agglomerationen, da sich die Dynamiken und Problemstellungen der
Innenentwicklung im urbanen Kontext akzentuieren. Ausserdem erlaubt die Analyse, regionale Unterschiede
zwischen den Agglomerationen zu identifizieren. Diese Unterschiede kénnen vielféltige Ursachen haben, da
sich die funf Agglomerationen in wichtigen Aspekten, wie den Kantonalen Bau- und Raumplanungsgesetzen,
als auch der Anzahl Einwohnenden (siehe Legende Karte 3) unterscheiden. Innerhalb der Agglomerationen
werden zudem die Kernstadte separat betrachtet, um einen Einblick in die Unterschiede zwischen Kernstad-
ten und anderen, weniger urbanen Gemeinden innerhalb der Agglomerationen zu erhalten. Die Ergebnisse
fur die Agglomerationen sind jeweils im Hauptteil des Berichts zu finden, die Ergebnisse fir die Kernstadte
teilweise nur im Appendix. Die Karten in Grafik 4 zeigen die Agglomerationen detailliert. Die Kernstadte und
Hauptkerngemeinden sind speziell hervorgehoben, in der Analyse wurden jedoch nur die Kernstadte separat
untersucht.

Wir nutzen verknUpfte Datensétze des Bundesamts fur Statistik zum Gebaudebestand (Gebaude- und Woh-
nungsregister), Daten zur Bevélkerung (STATPOP), sowie Einkommensdaten der Zentralen Ausgleichsstelle
(ZAS). Damit liefert dieser Bericht erstmalig einen umfassenden Uberblick zu den Dynamiken und den sozio-
Skonomische Auswirkungen der Siedlungsentwicklung nach innen. Der Bericht gliedert sich in vier Kapitel:
Nach der Einleitung (1) zeigen wir im zweiten Kapitel «Bauliche Umsetzung der Innenentwicklung», wie vie-
le und welche Wohngebaude abgerissen oder neu gebaut wurden. Das dritte Kapitel «Innenentwicklung
und Verdréngung» untersucht die direkten Auswirkungen der Wohnbautatigkeit auf die Bevdlkerung. Insbe-
sondere wird analysiert, welche Bevdlkerungsgruppen aufgrund von Hausabbriichen und Totalsanierungen



verdrangt wurden, d.h. sie deswegen aus ihrer Wohnung ausziehen mussten, sowie welche Bevolkerungs-
gruppen in die neugebauten und totalsanierten Gebaude eingezogen sind.

. Zlrich . Basel . Bern D Lausanne D Geneve D Kernstadt

Abbildung 3: Uberblick untersuchte Agglomerationen und zugehérige Gemeinden: Mehrfach orientierte Ag-
glomerationsgemeinden wurden nicht untersucht. Agglomerationen gemass «Agglomerationsdefinition und
Gemeindetypologie 2020» BFS (2024).

Anzahl Einwohnende pro Agglomerationen 2022: Agglomeration Zirich 1.42 mio., nationale Agglomeration Genf 610737, nationale Agglomeration Basel
557169, Bern 424'428, Lausanne 438'438 (Bundesamt fir Statistik). Die nationalen Agglomerationen umfassen ausschliesslich die Schweizer Gemeinden der
jeweiligen Agglomeration.
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Abbildung 4: Untersuchte Agglomerationen und ihre zugehérigen Gemeinden. Agglomerationen gemass
«Agglomerationsdefinition und Gemeindetypologie 2020» BFS (2024)
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2 Bauliche Umsetzung der Innenentwicklung

Dieses Kapitel untersucht die Wohnbautéatigkeit in den finf grossten Schweizer Agglomerationen: Basel, Bern,
Genf, Lausanne und Zirich. Fir die Agglomerationen Genf und Basel, die Uber die Landesgrenze hinaus ge-
hen, sind ausschliesslich die Schweizer Gemeinden Teil der Analyse. Ziel ist es, herauszufinden, in welchen
Agglomerationen in den letzten Jahren eine hohe oder niedrige Wohnbautatigkeit verzeichnet wurde und wie
sich die Neubautatigkeit tber die Zeit entwickelt hat. Dazu werden unterschiedliche Metriken herangezogen:
zum einen die Anzahl der neugebauten Wohngebaude, zum anderen die Anzahl der neu erstellten Wohnun-
gen sowie die Netto-Wohnflachenzunahme. Dies ermdéglicht eine differenzierte Betrachtung der Wohnbauta-
tigkeit. Weiter untersucht dieses Kapitel, ob und wie stark die bauliche Dichte in den Agglomerationen durch
Ersatzneubauten steigt, um zu quantifizieren, wie viel zusatzlicher Wohnraum mit «Hard Densification»' ge-
schaffen wurde (Unterkapitel 2.2.1 und 2.2.3). Neben Ersatzneubauten sind Anbauten und Aufstockungen, die
oft unter dem Begriff «Soft Densification»' subsummiert werden, eine alternative Methode zur Innenverdich-
tung im Bestand. Haufigkeit sowie die Wohnflachenzunahme durch Aufstockungen werden im Unterkapitel
2.2.4 betrachtet.

Zusatzlich wird in diesem Bericht erstmals die Wohnbautéatigkeit fir die funf gréssten Agglomerationen in der
Schweiz in drei verschiedenen Arten von Wohnneubauten unterteilt und tber die letzten Jahrzehnte quanti-
fiziert (Unterkapitel 2.3). Wir unterscheiden zwischen Ersatzneubauten von Wohngeb&uden, Neubauten auf
ehemaligen Industriebrachen oder Gewerbearealen und Neubauten auf bisher unbebautem Land innerhalb
der Bauzone. Hier zeigt der Bericht regionale Unterschiede sowohl zwischen den einzelnen Agglomerationen
als auch innerhalb der Agglomerationen auf Gemeindeebene auf. Das Unterkapitel 2.4 untersucht einerseits,
wie sich die Art der Gebdude bei den Ersatzneubauten veréndert, und andererseits, was fir Wohnungen ge-
nerell neu gebaut oder abgebrochen werden. Dazu haben wir den Wohnungsbestand nach Zimmeranzahl
sowie die durchschnittliche Zimmergrésse analysiert.

Fir eine effektive Siedlungsentwicklung nach innen muss die Nutzungsdichte — also die Anzahl Personen, die
pro Flacheneinheit wohnen — zunehmen. Die Nutzungsdichte ist besonders wichtig, da sie in Richtplénen als
Zielgrésse festgelegt wird. In der Umsetzung der Siedlungsentwicklung nach innen mittels Nutzungspléne
kommen jedoch h&ufig andere Instrumente und Metriken zum Einsatz, wie die bauliche Dichte in Zonenord-
nungen. Diese kann beispielsweise durch die Ausnitzungsziffer beschrieben werden. Auch wenn die bauli-
che Dichte steigt, bedeutet das nicht automatisch, dass bei Ersatzneubauten die Nutzungsdichte zunimmt.
Da beispielsweise auch gréssere Grundrisse dazu fihren kénnen, dass der Wohnflachenverbrauch pro Person
steigt. Im letzten Unterkapitel (2.5) haben wir darum den Wohnflachenverbrauch pro Person in Abhangigkeit
von der Art der Wohnung untersucht.

2.1 Methodik

Zur Bearbeitung des Kapitels 2 haben wir verkniipfte Datensatze des Bundesamts flr Statistik (BFS) zum Ge-
bdudebestand (Gebaude- und Wohnungsregister (GWR) und Geb&ude- und Wohnungsstatistik (GWS)) sowie
Daten zur Bevélkerung (STATPOP) verwendet. Untersucht haben wir ausschliesslich Wohngeb&ude. Das sind

T Wir unterscheiden in diesem Bericht zwischen «Hard Densification» und «Soft Densification». «Hard Densification» bezeichnet eine
Art der Verdichtung, bei der es zu einer deutlichen Verénderung des Nachbarschaftscharakters kommt, basierend auf einer vorgelagerten
markanten Anderung im Zonenplan. Ersatzneubauten stellen daher eine haufige Art von «Hard Densification» dar (Touati-Morel, 2015).
Bei der sogenannten «Soft Densification» kommt es zu einer sanfteren Verdichtung, ohne dass eine fundamentale Anderung der Zonen-
pléanen vorgenommen wurde und entsprechend der bauliche Charakter der Nachbarschaft erhalten bleibt (Bibby et al., 2020). Umbauten,
Aufstockungen oder Anbauten sind daher typische Beispiele fir «Soft Densification»



Gebaude mit einer Haupt- oder Nebennutzung Wohnen (GWR GKAT Eintrag 1021, 1025, 1030 oder 1040)
(BFS, 2022). Im Rahmen dieses Berichts verwenden wir den Begriff Wohnneubautéatigkeit fir alle Arten von
neu gebauten Wohngebauden. Der Begriff Wohnbautétigkeit ist hingegen weiter gefasst und umfasst Neu-
bauten, Totalsanierungen sowie Aufstockungen bei Wohngebauden. Der Netto-Wohnflachenzuwachs durch
Neubauten beschreibt die Summe aller neugebauten Wohnungsflachen minus den Flachen der abgebroche-
nen Wohnungen, relativ zum Wohnflachenbestand Ende 2023. Da unsere Analysen auf dem GWR basieren
und die Geb&udeeinheit dieses Registers auf dem Gebdudeeingang beruht, wird ein Anbau mit einem sepa-
raten Gebaudeeingang ebenfalls als Neubau gezahlt.

Fir jene Resultate, die einen zeitlichen Verlauf abbilden, wurden die Daten in Flinfjahresperioden zusammen-
gefasst. Da fir den Gesamtzeitraum — mit Ausnahme der Wohnbautatigkeit — lediglich Daten von 2000 bis
2023 vorliegen, umfasst die letzte Analyseperiode (2020-2023) nur vier Jahre. Um dennoch eine Vergleichbar-
keit zwischen den Perioden zu gewahrleisten, wurden die entsprechenden Kennzahlen auf ein Jahr normiert.

2.1.1 Arten von Wohnneubauten

Die neugebauten Wohngebaude haben wir in drei Klassen aufgeteilt: Ersatzneubauten von Wohngebau-
den (d. h. Wohnneubauten, bei denen der Neubau ein abgebrochenes Wohngebaude ersetzt), Neubauten
auf ehemaligen Industriebrachen oder Gewerbearealen (d. h. Wohnneubauten, die Gebiude mit industrie-
oder gewerblicher Nutzung ersetzen. Dies erfolgt typischerweise nach einer Umzonung von Industriearea-
len) und Neubauten auf bisher unbebautem Land innerhalb der Bauzone (dies beinhaltet Gebaude an der
Siedlungsperipherie sowie auch Gebédude auf bisherigen Baullicken innerhalb des Siedlungsbestands, die
kein abgebrochenes Gebaude ersetzen). Da diese Gebaudeklassifizierung bei den Wohnneubauten im GWR
nicht ausgewiesen wird, haben wir die im nachsten Absatz erklarte Methodik entwickelt.

Seit 2000 enthalt das GWR zuséatzlich zu den neugebauten Gebauden die Eingangskoordinaten der Gebau-
deeingédnge der abgerissenen Gebaude. Zur Identifikation von Ersatzneubauten und Neubauten auf ehema-
ligen Industriebrachen oder Gewerbearealen haben wir bei allen abgebrochenen Gebauden untersucht, ob
anschliessend in einem bestimmten Umkreis des Gebaudeeingangs ein Gebaude mit Wohnnutzung gebaut
wurde. Bei abgebrochenen Gewerbe- und Industriegebduden wurde ein Radius von 40 Metern verwendet,
wahrend bei abgebrochenen Wohngebauden ein Radius von 20 Metern zur Anwendung kam. Wir wahlen
einen grosseren Radius fur Industrieareale, da Fabrikgebaude in der Regel grésser sind. Die verwendeten
Radien sind das Resultat von empirischen Tests verschiedener Radien im urbanen Kontext, um eine bestmdog-
liche Klassifikation der Gebaude zu erhalten. Wenn ein Wohnneubau im Umkreis von mehreren Abbriichen
steht, wurde der Abbruch mit der kleinsten Distanz zugewiesen. Alle neugebauten Wohngebaude, die kei-
nem vorherigen Bau zugeordnet werden konnten, wurden als «Neubau auf unbebautem Land» identifiziert.

Bei Wohnersatzneubauten auf grossen Arealen mit Baullicken werden somit Ersatzneubauten in Baullcken als
«Neubau auf unbebautem Land» identifiziert. Dasselbe Phdnomen gilt fiir Gewerbe- und Industrieareale, da
grosse Industriebauten meist nur eine Gebaudeeingangskoordinate aufwiesen und so der Umkreis mit dem
40 Meter Radius nicht immer das ganze Areal umfasste. Die angewendete Methodik lberschatzt somit die
Anzahl Neubauten auf unbebautem Land. Die anderen zwei Klassen werden entsprechend leicht unterschétzt.
Es handelt sich also um eine Abschatzung, und die absoluten Zahlen missen mit Vorsicht interpretiert wer-
den. Die Resultate erméglichen es jedoch, Trends Uber die Zeit hinweg abzuleiten und die Agglomerationen
miteinander zu vergleichen.



2.1.2 Aufstockungen bei Wohngebauden

Zur |dentifikation der Aufstockungen bei Wohngebduden haben wir die Gebdude- und Wohnungsstatistik
(GWS) herangezogen und darin den Eintrag «Anzahl Stockwerke pro Gebaude» von Jahr zu Jahr verglichen.
Damit eine Aufstockung als solche effektiv gezahlt wird, musste die Anzahl der Stockwerke steigen, sowie zu-
satzlich die totale Wohnflache pro Gebaude zunehmen und die Anzahl Wohnungen pro Geb&ude gleich blei-
ben oder steigen. Diese zusatzlichen Kriterien wurden definiert, um zu verhindern, dass «falsche Aufstockun-
gen» mitgezahlt werden, da es zwischen den jahrlichen GWS-Auszligen bei gewissen Gebduden haufige — bis
hin zu jahrlichen — Schwankungen bei bestimmten Merkmalen gibt (z. B. Anzahl Stockwerke oder Wohnflache).

Aufstockungen beinhalten verschiedene Arten von vertikalen Erweiterungen bestehender Wohngebaude.
Die Anzahl Stockwerke im GWS wird definiert als die Anzahl der Geschosse die beheizt sind und (zumindest
teilweise) fir Wohnzwecke genutzt werden (BFS, 2022). Entsprechend zéhlen nicht nur vertikale Erweiterun-
gen um ein oder mehrere Vollgeschosse, sondern auch Attikaaufstockungen und Dachstockausbauten zu den
Aufstockungen. Eine Aufstockung muss zudem nicht zwingend zu einer Zunahme der Wohnungen im Geb&u-
de fihren, da beispielsweise die obersten Wohnungen zu Maisonettewohnungen umgebaut werden kénnen.
Dies ist bei rund 20 bis 25 % der aufgestockten Wohngebauden der Fall. Die Anzahl der aufgestockten Ge-
b&ude ist nur als Abschatzung zu betrachten, da nicht alle Fehleintrdge im GWS vollsténdig herausgefiltert
werden konnten und wahrscheinlich auch nicht alle Aufstockungen erfasst sind (betrifft insbesondere Dach-
stockausbauten). Dies zeigten stichprobenartige Analysen von Luftbilder und Google Earth Daten.

2.1.3 Bauliche Charakteristika der Wohnneubauten

Zur Untersuchung der Art und Haufigkeit von Ersatzneubauten, wurde basierend auf den identifizierten «Er-
satzneubauten Wohnen» weitergearbeitet. Wie in Kapitel 2.1.1 erklart, sind das neugebaute Wohngebaude,
die in einem Umkreis von einem 20 Meter Radius zu einem abgebrochenen Wohngebaude stehen. Anschlie-
ssend wurden der Ersatzneubau und das zugeordnete abgebrochene Wohngebaude miteinander verglichen,
um festzustellen, ob und wie sich der Gebaudetyp (Nutzung) veréndert hat. Dazu wurde der Gebdudeklas-
seneintrag (GKLAS) im GWR, geméass EUROSTAT-Klassifikation, verwendet (BFS, 2022). Wichtig dabei ist, dass
wir Wohngebaude mit zwei Wohnungen (GKLAS 1121) auch zu den Einfamilienhdusern (EFH) gezahlt haben.
Diese machen typischerweise zwischen 4 und 25 % aller abgebrochenen und neugebauten Einfamilienhduser
aus. Als Mehrfamilienhduser (MFH) wurden daher nur Wohngebaude mit drei oder mehr Wohnungen (GKLAS
1122) klassifiziert. Gebadude mit gemischter Nutzung werden der teilweisen Wohnnutzung zugeordnet. Die
Klasse Andere beinhaltete insbesondere Wohngebéude, bei welchen die Gebaudeklasse des Abbruchs nicht
bekannt war.

Fir die Analyse der durchschnittlichen Zimmergrésse haben wir die Wohnungsdaten der neugebauten und
abgebrochenen Gebaude anhand ihrer Gebaudeidentifikationsnummer (EGID) zugeordnet, um anschliessend
die mittlere Zimmergrésse zu berechnen. Dazu wird die Gesamtwohnflache der Wohnung aus dem GWR
durch die Anzahl Zimmer dividiert (BFS, 2023) (entsprechend dem Merkmal-Katalog des GWR werden dabei
Halbzimmer stets abgerundet (BFS, 2022)). Da die Gesamtwohnflédche auch den Gang, das Badezimmer etc.
einschliesst, handelt es sich bei der mittleren Zimmergrésse mehr um eine Kennzahl als um einen realen Wert,
und diese sollte daher nicht weiter interpretiert werden (BFS, 2014). Die durchschnittliche Zimmergrésse ha-
ben wir fir Wohnungen, die abgebrochen wurden, sowie fiir die Wohnungen in den drei verschiedenen Arten
von Neubauten (Methodik gemass Kapitel 2.1.1) berechnet: Neubauten auf unbebautem Land, auf ehemali-
gen Gewerbe- oder Industriearealen oder Ersatzneubauten von Wohngeb&uden.



2.1.4 Wohnflachenverbrauch pro Person nach Gebaudetyp

Zur Berechnung des Wohnflachenverbrauchs pro Person haben wir zuerst die verschiedenen betroffenen
Gebaude ermittelt. Dabei handelt es sich um Neubauten, unterteilt in Neubauten auf unbebautem Land,
Neubauten auf ehemaligen Gewerbe- oder Industriearealen und Wohnersatzneubauten (detailliert erklart in
Kapitel 2.1.1), sowie um abgebrochene Gebaude und totalsanierte Gebaude. Die Totalsanierungen wurden
mittels den STATPOP-Daten identifiziert, welche mit dem GWR verknlpft wurden. Als Totalsanierung gilt,
wenn im Sanierungsjahr keine Personen mehr im Geb&ude wohnen, das Gebdude aber im Jahr zuvor be-
wohnt war und auch im Jahr darauf wieder bewohnt ist. Fir die Koharenz mit Kapitel 3 wurden ausschliesslich
Mehrfamilienhduser, das sind Gebaude mit drei oder mehr Wohnungen, in die Analysen einbezogen. Aus-
gehend von diesen Gebauden wurden die betroffenen Wohnungen eruiert und der Wohnflachenverbrauch
pro Person ermittelt. Dazu wurden die Flache der Wohnung aus dem GWR durch die Anzahl Personen pro
Haushalt geteilt, die aus den mit dem GWR verknlpften STATPOP-Daten ermittelt wurden (BFS, 2014). Fir
die abgebrochenen und total sanierten Gebaude wurden ausschliesslich Haushalte berlcksichtigt, die vor
dem Abbruch bzw. der Totalsanierung wahrend mindestens drei Jahren im Gebaude gewohnt hatten und
maximal zwei Jahre vor dem Abbruch oder der Totalsanierung ausgezogen sind. Mit dieser Methodik werden
ausschliesslich Langzeitmietende berlcksichtigt. Zwischennutzungen, wie z.B. durch Studierende, wurden so-
mit versucht auszuschliessen. Fur die Neubauten und Gebauden nach einer Totalsanierung wurden Personen
berlcksichtigt, die zwei Jahre nach der Fertigstellung des Neubaus oder der Totalsanierung im Gebaude
wohnen.



2.2 Wohnbautatigkeit und bauliche Verdichtung

2.2.1 Neubautatigkeit bei Wohngebauden in den Agglomerationen

Grafik 5 zeigt den prozentualen Anteil an neugebauten Wohngeb&uden (Wohnneubautatigkeit) pro Jahr nach
Bauperiode in Flnfjahresabschnitten von 1990 bis 2023, jeweils im Vergleich zum Gesamtbestand aller Wohn-
gebédude in einer Agglomeration im Jahr 2023. Die Kurven zeigen, wie sich die Wohnneubautatigkeit in den
verschiedenen Agglomerationen Uber die Jahre entwickelt hat. Zum Beispiel betrug die Anzahl neuer Wohn-
gebéude pro Jahr in der Agglomeration Zirich fur die Periode 1990-1994 0.70 % des Bestands an Wohn-
gebauden im Jahr 2023. Nach einem Anstieg fir die Periode 1995-1999 auf 1.10 % ging die Wohnneubau-
tatigkeit in der Agglomeration Zirich bis 2023 kontinuierlich auf 0.55 % zurlick. Die Grafik 5 zeigt, dass die
Wohnneubautatigkeit in den Jahren von 2000 bis 2004 und 2005-2009 in allen Agglomerationen hoch war.
Anschliessend ist die relative Wohnneubautatigkeit in einigen Agglomerationen wieder gefallen, besonders
in Bern, Lausanne und Zirich. In Zirich ist der Anteil der neugebauten Wohngebaude aktuell in historischer
Perspektive besonders niedrig. In den letzten zwanzig Jahren war zudem die relative Wohnneubautatigkeit in
der Agglomeration Lausanne sowie in den letzten zehn Jahren in der Agglomeration Genf héher als in den
Deutschschweizer Agglomerationen.

Allerdings zeigt die Grafik 5 nur den Anteil neugebauter Wohngebaude und berlicksichtigt dabei nicht, dass
Gebaude unterschiedlich gross sein sowie unterschiedlich viele Wohnungen enthalten kénnen. Bspw. werden
Einfamilienhduser und grosse Mehrfamilienhduser gleich gewichtet. Aus diesem Grund untersuchen wir zu-
satzlich die Anzahl neugebauter Wohnungen fir jede Agglomeration (Grafik 7). Die Wohnungen werden nach
der Art des Neubaus aufgeteilt in Neubauten auf unbebautem Land, Neubauten auf ehemaligen Gewerbe-
oder Industriearealen und in Wohnersatzneubauten, detailliert beschrieben im Kapitel 2.1.1. In der Grafik
7 ist neben der Anzahl neugebauter Wohnungen auch die Anzahl der abgebrochenen Wohnungen darge-
stellt. Die Nettozunahme an Wohnungen pro Jahr und Periode l3sst sich somit wie folgt aus der Grafik 7
ablesen: Alle Wohnungen in den verschiedenen Neubauten zusammengezéhlt, minus die Anzahl abgebro-
chener Wohnungen (gelb schraffierte Flache). Weiter untersuchen wir die Netto-Wohnflachenzunahme pro
Jahr durch Neubauten (Grafik 6). Diese errechnet sich aus der Summe aller neugebauten Wohnungsfléchen
minus den Flachen der abgebrochenen Wohnungen, relativ zum Wohnfladchenbestand Ende 2023.

Wahrend in allen Agglomerationen die Wohnneubautatigkeit auf Gebdudeebene in den letzten zwanzig Jah-
ren rlckldufig war (siehe Grafik 5, ausser in Genf, dort war der Rickgang nur geringfligig), zeigt die Grafik
6, dass der Netto-Wohnfldchenzuwachs bedeutend stabiler ist. Vergleicht man die Periode 2000-2004 mit
der aktuellen Periode 2020-2023, so ist der Netto-Wohnflédchenzuwachs pro Jahr (gemessen am gesamten
Wohnflachenbestand 2023) in den Agglomerationen Genf, Basel und Lausanne um 0.53, beziehungsweise
0.24 und 0.17 Prozentpunkte gestiegen, was einem Zuwachs von 82 % respektive 45 % und 23 % entspricht.
Das heisst, in der aktuellen Periode 2020-2023 wurden in den Agglomerationen Genf, Basel und Lausanne
mehr zusatzlicher Wohnraum gebaut als in der Periode 2000-2004. In der Agglomeration Bern ist der Netto-
Wohnfldchenzuwachs pro Jahr von 0.61 % in der Periode 2000-2004 auf 0.87 % in der Periode 2005-2009
angestiegen, was einem Zuwachs von 43 % entspricht. Seither ist der jéhrliche Netto-Wohnflachenzuwachs
ricklaufig und fur die aktuelle Periode 2020-2023 mit 0.58 % wieder etwa auf dem Niveau von 2000-2004. Fir
den Vergleich der Periode 2000-2004 mit der Periode 2020-2023 konnte einzig in der Agglomeration Zirich
ein deutlicher Rickgang des Netto-Wohnflachenzuwachs um 0.28 Prozentpunkte (minus 26 %) festgestellt
werden. In der aktuellen Periode 2020-2023 wurde somit ein jahrlicher Wohnflachenzuwachs zwischen 0.58 %
(Agglomeration Bern) und 1.18 % (Agglomeration Genf), gemessen am gesamten Wohnflachenbestand 2023,
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Abbildung 5: Wohnneubautéatigkeit nach Bauperiode pro Agglomeration

Erklarung: Jahrliche Anzahl neugebauter Wohngebéude (Wohnneubautétigkeit) im Flinfjahresschnitt, relativ zum Gesamtwohngeb&udebestand Ende 2023.
Als Wohngebaude gezéhlt sind alle Gebaude mit einer Haupt- oder Nebennutzung Wohnen, gemass der Geb&audekategorie (GKAT 1021, 1025, 1030, 1040).
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Erklérung: Berechnetim Fuinfjahresschnitt, relativ zum Wohnflachenbestand Ende 2023. Die Wohnflache errechnet sich aus der Summe der Wohnungsflachen
aller neugebauten Wohnungen minus die Wohnungsflache aller abgebrochenen Wohnungen. Fir die Agglomeration Zirich fehlen vor 2010 bei mehr als
10 % der abgebrochenen Gebéude die Eintrage im Wohnungsregister, daher wird dort der Wohnflachenzuwachs leicht tberschatzt. Betrachtet wurden alle
Wohnungen in Gebduden mit einer zumindest teilweiser Wohnnutzung geméss dem Gebaudekategorien Eintrag im GWR (GKAT: 1021, 1025, 1030, 1040).
Da es das GWR erst seit dem Jahr 2000 gibt, konnte der Netto-Wohnflachenzuwachs vorher nicht ermittelt werden. Zur Verbesserung der Vergleichbarkeit
mit der Wohnneubautatigkeit wurde aber die gleiche Zeitachse als Skala verwendet.



verzeichnet.

Die Grafik 7 zeigt, dass die Anzahl neugebauter Wohnungen besonders in den Agglomerationen Genf und
Lausanne zugenommen hat, obwohl in beiden Agglomerationen eine Abnahme der Anzahl an neugebauten
Wohngebauden verzeichnet wurde. Auch die Anzahl netto neugebauter Wohnungen (d.h. alle neugebauten
Wohnungen abziiglich der abgebrochenen Wohnungen) ist in der Agglomeration Genf gestiegen. Wahrend
in der Periode 2000-2004 jahrlich 1594 netto neugebaute Wohnungen entstanden, sind es in der aktuellen
Periode (2020-2023) 3372 netto neugebaute Wohnungen pro Jahr. Dies entspricht einer Zunahme von 110 %
der jahrlichen Anzahl (netto) neugebauten Wohnungen bezogen auf die Periode 2000-2004. Ahnlich verhalt
es sich in der Agglomeration Lausanne: Dort entstehen derzeit (Periode 2020-2023) netto 2384 neue Woh-
nungen jahrlich, statt 1170 (Periode 2000-2004), was einer Zunahme von 104 % entspricht. Dies zeigt, dass
besonders in Genf und Lausanne vermehrt grosse Wohnblécke mit vielen Wohneinheiten gebaut werden.
Auch in der Agglomeration Basel wurde eine kontinuierliche Zunahme der Anzahl neugebauter Wohnungen
verzeichnet. In der Periode 2000-2004 betrug die jahrliche Anzahl der neugebauten Wohnungen (netto) 1400
und stieg um 66 % auf 2322 fur die aktuelle Periode von 2020 bis 2023 an. In der Agglomeration Bern wurden
in der Periode 2000-2004 netto 1023 Wohnungen pro Jahr gebaut, und in der aktuellen Periode 2020-2023
sind es 1370 pro Jahr, was einem Anstieg von 34 % entspricht. Verglichen mit den anderen Agglomerationen
stieg die Anzahl an neugebauten Wohnungen pro Jahr in Bern um das Jahr 2005 stark an und blieb seither re-
lativ konstant. Der Trend bei der Anzahl neugebauter Wohnungen in der Agglomeration Zirich unterscheidet
sich von den anderen Agglomerationen. Zwar wurden in der aktuellen Periode 2020-2023 j&hrlich rund 1600
neue Wohnungen brutto mehr gebaut als noch in der Periode 2000-2004, die Nettozunahme an Wohnun-
gen durch Neubauten hat jedoch abgenommen: Die effektive Zuwachsrate von Wohnungen sank von 6222
(Periode 2000-2004) auf 5772 (Periode 2020-2023) netto neu gebauter Wohnungen pro Jahr. Dies entspricht
einem Riickgang von 7 %. Da jedoch bis 2010 keine vollstdndigen Daten zu Wohnungsabbriichen vorliegen
(grau schraffierte Flachen in Grafik 7), wird die Anzahl der abgebrochenen Wohnungen fir diesen Zeitraum
unterschatzt. In der Realitét dirfte der Rickgang in der Nettozunahme der Wohnungen daher geringer aus-
fallen, dain der Periode 2000-2004 vermutlich weniger als netto 6222 Wohnungen jahrlich neu gebaut wurden.

Diese Ergebnisse zeigen auf, dass eine ausschliessliche Analyse des Wohnungsbaus basierend auf der Neu-
bautatigkeit fir Wohngebaude zu kurz greift, da die Gebaudegrésse und die Art der Wohnungen nicht
beriicksichtigt werden. Die Wohnneubautéatigkeit sollte daher am besten mittels der Anzahl neugebauter
Wohnungen analysiert werden — ausserdem ist eine Netto-Betrachtung sinnvoll. Insgesamt zeigt dieses
Kapitel, dass in den flinf gréssten Agglomerationen der Schweiz, mit Ausnahme von Ziirich, heute ten-
denziell mehr neue Wohnungen gebaut werden als noch vor 20 Jahren. Es gilt jedoch zu beachten, dass
die Wohnungsbautatigkeit um das Jahr 2000 (iber die gesamte Schweiz betrachtet historisch gesehen ver-
gleichsweise gering war (BWO, 2022). Ausserdem werden Gebaude mit mehr Wohneinheiten pro Gebaude
gebaut. Dies zeigt sich daran, dass die Anzahl der neuen Gebéaude je nach Agglomeration abnimmt oder
konstant bleibt, wéhrend die Anzahl der neuen Wohnungen zunimmt.

2.2.2 Veranderung der baulichen Dichte aufgrund von Ersatzneubauten
in den Agglomerationen

Der folgende Abschnitt untersucht Verdnderung in der baulichen Dichte aufgrund von Ersatzneubauten. Wir
analysieren, ob durch Ersatzneubauten mehr Wohneinheiten in den Schweizer Agglomerationen entstehen,
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Abbildung 7: Neugebaute und abgebrochene Wohnungen pro Jahr in den Agglomerationen

Erklérung: Die abgebrochenen Wohnungen sind schraffiert dargestellt und die Hohe zwischen dem Anfang der schraffierten Flache und der Abrisse ent-
spricht der absoluten Zunahme an neugebauten Wohnungen. Fir die neugebauten Wohnungen wird unterschieden zwischen Wohnungen in Neubauten
auf unbebautem Land, Neubauten auf Gewerbe- und Industriearealen (beinhaltet alle Art Ersatzneubauten, bei welchen es vorher keine Wohnnutzung gab)
und Ersatzneubauten Wohnen (abgebrochene Gebaude hatten eine Wohnnutzung).

Teilweise fehlen im Geb&ude- und Wohnungsregister Eintrage, so dass nicht fir jedes abgerissene Gebaude dessen Anzahl Wohnungen zugeordnet werden
konnte. Grau schraffiert sind die Félle, in denen fir 10 % oder mehr der Gebaude keine Wohnungen zugeordnet werden konnten. In diesen Fallen wird die
Anzahl der abgerissenen Wohnungen unterschatzt. Wenn die Menge der abgerissenen Wohnungen gelb schraffiert ist, konnten mindestens bei 90 % der
abgerissenen Gebaude die Wohnungen zugeordnet werden. Zur Unterscheidung der Art des Neubaus, wurde bei allen abgebrochenen Gebauden identi-
fiziert, ob anschliessend in einem bestimmten Umkreis des Geb&udeeingangs ein Gebaude mit Wohnnutzung gebaut wurde (GWR GKAT 1021, 1025, 1030,
1040). Bei abgebrochenen Gewerbe- und Industrie Geb&uden wurde ein 40 Meter Radius und bei abgebrochenen Wohngebauden ein 20 Meter Radius ver-
wendet. Wenn ein Wohnneubau im Umkreis von mehreren Abbriichen steht, wurde der Abbruch mit der kleinsten Distanz zugewiesen. Die Ortskoordinaten
sind durch die Gebaudeeingédnge des GWR gegeben. Alle neugebauten Wohngebaude, bei welchen mit dieser Methode kein vorheriger Bau zugeordnet
werden konnte, wurden als Neubau auf unbebautem Landidentifiziert. Bei Wohnersatzneubauten auf grossen Arealen mit Baullicken werden somit Ersatz-
neubauten in Baullicken als «<Neubau auf unbebautem Land» identifiziert. Dasselbe Phanomen wurde bei Gewerbe- und Industriearealen festgestellt, da
grosse Industriebauten oft nur eine Gebaudeeingangskoordinate vorwiesen. Dies fihrt dazu, dass die Kategorie Neubau auf unbebautem Landtendenziell
leicht Uberschatzt wird.
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oder ob in erster Linie gréssere Wohneinheiten gebaut werden. Aus der Grafik 7 l3sst sich das Verhéltnis
von neuen Wohnungen in Ersatzneubauten zu den abgebrochenen Wohnungen ablesen. Je grésser dieses
Verhéltnis, desto mehr neue Wohnungen entstehen pro abgebrochene Wohnung. Uber die letzten zwan-
zig Jahre wurde in allen Agglomerationen pro abgebrochene Wohnung zunehmend mehr neue Wohnungen
geschaffen. Fur die Agglomeration Basel beispielsweise stieg das Verhaltnis von neuen Wohnungen in Er-
satzneubauten zu abgerissenen Wohnungen von 0.9 in der Periode 2000-2004 auf 2.7 in der Periode 2020-
2023. Die Veranderung der baulichen Dichte wird jedoch nicht nur Gber das Verhéltnis der Anzahl neuer Woh-
nungen in Ersatzneubauten zu den abgebrochenen Wohnungen beeinflusst. Es spielt auch eine Rolle, wie
gross eine Wohnung ist, respektive wie viele Zimmer die Wohnungen haben. Fur die aktuelle Periode 2020-
2023 entspricht der Wohnungsbestand nach Zimmeranzahl der Neubauten nahezu jenem der abgebrochenen
Wohngebaude (Grafik 19, Kapitel 2.4). In der Periode 2000-2004 hatten dagegen neu gebaute Wohnungen im
Durchschnitt mehr Zimmer als jene, die abgebrochen wurden. Obwohl also beispielsweise in der Agglome-
ration Basel mit dem Verhéltnis 0.9 neue Wohnungen pro abgerissene Wohnung die Anzahl Wohnungen bei
Ersatzneubauten in der Periode 2000-2004 zuriickgegangen war, muss die bauliche Dichte nicht auch zwin-
gend rlckldufig gewesen sein.

Fur die aktuelle Periode 2020-2023 zeigt die Grafik 7 betrachtliche Unterschiede im Verhaltnis der Anzahl neu-
gebauter Wohnungen in Ersatzneubauten zur Anzahl abgebrochener Wohnungen zwischen den verschiede-
nen Agglomerationen. In den Agglomerationen der Romandie sowie Basel entstehen deutlich mehr neue
Wohnungen pro Abbruch als in den Deutschschweizer Agglomerationen: Fir die Agglomeration Genf liegt
das Verhéltnis bei 2.9, fur Lausanne bei 3.2 und fir Basel bei 2.7. In den Agglomerationen Zirich und Bern
dagegen ist das Verhéltnis mit 1.6, beziehungsweise 1.7 neue Wohnungen pro abgebrochene Wohnung deut-
lich geringer. Dieser Unterschied ist darauf zurlickzufiihren, dass in Genf, Lausanne und Basel verhéltnismassig
grossere Gebaude mit mehr Wohnungen gebaut werden. Da die Anzahl der Ersatzneubauten generell leicht
unterschatzt wird (siehe Erlduterungen in Kapitel 2.1.1), kann angenommen werden, dass das Verhaltnis der
Anzahl Wohnungen in Ersatzneubauten zu abgebrochenen Wohnungen in der Realitét leicht hoher ausfallt.
Diese Zahlen sollten daher als Schatzung betrachtet werden, die insbesondere einen Vergleich zwischen den
Agglomerationen ermdglichen und nicht weiter interpretiert werden.

Zusammengefasst ist die Zunahme der Anzahl neuer Wohnungen pro abgebrochene Wohnung durch Er-
satzneubauten ein deutliches Zeichen dafiir, dass die Siedlungsentwicklung nach innen effektiv umgesetzt
wird. Allerdings gibt es deutlich Unterschiede zwischen den Agglomerationen. Insbesondere bauen die Ag-
glomerationen Lausanne, Genf und Basel mehr zuséatzliche Wohnungen pro Ersatzneubau als Ziirich oder
Bern und setzen so die bauliche Verdichtung nach innen mittels Ersatzneubauten effektiver um.

2.2.3 Neubautatigkeit bei Wohngebauden und Veranderung der bauli-
chen Dichte aufgrund von Ersatzneubauten in den Kernstadten

Analog zu den gesamten Agglomerationen (Grafik 5) zeigt die Grafik 8 den prozentualen Anteil an neuge-
bauten Wohngeb&uden (Wohnneubautatigkeit) pro Jahr nach Bauperiode fur die jeweilige Kernstadt der
Agglomeration. Die Wohnneubautatigkeit war in den Kernstadten in den letzten zwanzig Jahren, verglichen
mit den gesamten Agglomerationen, etwa halb so gross und bedeutend konstanter. In der Stadt Bern bei-
spielsweise pendelte die Wohnneubautatigkeit in den letzten zwanzig Jahren zwischen rund 0.25 und 0.14 %
(Grafik 8), wahrend sie fur die Agglomeration von rund 0.72 % in der Periode 2000-2004 auf 0.31 % in der Peri-
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Abbildung 9: Jahrlicher Zuwachs Wohnflache (Netto)
durch Neubauten nach Bauperiode pro Kernstadt

Erklarung: Berechnet im Funfjahresschnitt, relativ zum Wohnflachenbe-
stand Ende 2023. Die Wohnflache errechnet sich aus der Summe der Woh-
nungsflachen aller neugebauten Wohnungen minus die Wohnungsflache
aller abgebrochenen Wohnungen. Fir Zirich fehlen vor 2010 bei mehr als
10 % der abgebrochenen Geb&ude die Eintrdge im Wohnungsregister, da-

her wird dort der Wohnflachenzuwachs leicht Gberschatzt. Betrachtet wur-
den alle Wohnungen in Gebauden mit einer zumindest teilweiser Wohnnut-
zung gemass dem Gebaudekategorien Eintrag im GWR (GKAT: 1021, 1025,
1030, 1040). Da es das GWR erst seit dem Jahr 2000 gibt, konnte der Netto-
Wohnflachenzuwachs vorher nicht ermittelt werden. Zur Verbesserung der
Vergleichbarkeit mit der Wohnneubautatigkeit wurde aber die gleiche Zeit-
achse als Skala verwendet.

ode 2020-2023 kontinuierlich gefallen ist (Grafik 5). Eine Ausnahme bildet die Kernstadt Lausanne. Hier ist die
Wohnneubautatigkeit gemessen an Wohngebauden bis 2005-2009 auf 0.74 % gestiegen und danach kontinu-
ierlich gesunken. Verglichen mit 2005-2009 ist die Wohnneubautatigkeit in der aktuellen Periode (2020-2023)
auf 0.42% gesunken und hat sich somit etwa halbiert.

Als besseres Mass fur die effektive Wohnneubautétigkeit zeigt die Grafik 9 den Netto-Wohnflachenzuwachs
pro Jahr in den Kernstadten, relativ zum gesamten Wohnflachenbestand Ende 2023. Im Zeitraum von 2000
bis 2019 hat der jahrliche Wohnflachenzuwachs in allen Kernstédten ausser Bern kontinuierlich zugenommen.
Dieser Trend setzte sich in der aktuellen Periode 2020-2023 fir die Stadte Genf und Basel fort, sodass der
Netto-Wohnflachenzuwachs verglichen mit der Periode 2000-2004 um 0.39 beziehungsweise 0.37 Prozent-
punkte zugenommen hat, was einem Anstieg von 260 respektive 230 % bezogen auf den jahrliche Netto-
Wohnfldchenzuwachs der Periode 2000-2004 entspricht. Auch fir die Stadt Bern ergibt sich ein grosser Zu-
wachs von 0.3 Prozentpunkten wenn die aktuelle Periode 2020-2023 mit der Periode 2000-2004 verglichen
wird. Dies entspricht einer Steigerung von 230 % bezogen auf den jahrliche Netto-Wohnflachenzuwachs der
Periode 2000-2004. In den Stadten Lausanne und Zurich hat der Netto-Wohnflachenzuwachs in der aktuellen
Periode 2020-2023 wieder stark abgenommen, sodass verglichen mit der Periode 2000-2004, fir Lausanne
nur noch ein Anstieg um 0.09 Prozentpunkte (plus 27 %) und fir Zirich eine Abnahme um 0.07 Prozentpunkte
(minus 10 %) resultierte. Der relative Netto-Wohnfldchenzuwachs pro Jahr, gemessen am gesamten Wohn-
flachenbestand 2023, war somit in den Kernstadten verglichen mit der zugehdrigen Agglomeration (Grafik
9 und 6) geringer. Besonders in der Periode 2000-2004 zeigte sich dieser Unterschied deutlich: Der relative
Netto-Wohnflachenzuwachs in den Kernstadten lag zwischen 27% (Zurich) und 78% (Bern und Genf) unter
demjenigen der entsprechenden Agglomerationen. In der aktuellen Periode 2020-2023 war dieser Unter-
schied weniger ausgepragt. Der relative Netto-Wohnflachenzuwachs in den Kernstddten blieb jedoch mit
17% (Bern) bis 54% (Genf und Lausanne) weiterhin geringer als in den Agglomerationen. Dies zeigt, dass ein
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grosser Teil der Wohnneubautétigkeit in den Agglomerationen ausserhalb der Kernstédte stattfand.

Die Grafik 10 zeigt, dass die Anzahl neugebauter Wohnungen pro Jahr in allen Kernstadten deutlich zuge-
nommen hat und das Wachstum der jahrlichen netto Neubauquote an Wohnungen stérker angestiegen ist
(ausser in Zurich) als die jahrlichen netto Neubauquote in den Agglomerationen (relativ betrachtet, wenn die
Periode 2000-2004 mit der aktuellen Periode 2020-2023 verglichen wird). In der aktuellen Periode 2020-2023
wurden in der Stadt Basel 575, in Bern 391, in Lausanne 371 und in Genf 563 j&hrlich zusé&tzliche Wohnungen
gebaut, was einem Anstieg von 395 %, 414 %, 90 % und 402 % im Vergleich zur Periode 2000-2004 entspricht.
Einzig in der Stadt Zirich wurde nach einem Anstieg von 2000 bis 2019, in der letzten Periode (2020-2023)
wieder ein Riickgang verzeichnet, sodass in dieser Periode noch 1214 zusatzliche Wohnungen pro Jahr ent-
stehen (minus 4 % im Vergleich zur Periode 2000-2004).

In der Stadt Zirich werden sowohl absolut wie auch verhaltnismassig — verglichen mit der Anzahl neuer Woh-
nungen in Ersatzneubauten — besonders viele Wohnungen abgerissen (gelb schraffierte Flachen in Grafik 10).
In der Periode 2020-2023 wurden in der Stadt Zurich jahrlich 1171 Wohnungen abgerissen, was 0.46 % al-
ler Wohnungen gemessen am gesamten Wohnungsbestand Ende 2023 entspricht. Dies ergibt ein Verhaltnis
von 1.3 neu gebauten Wohnungen in Ersatzneubauten pro abgebrochene Wohnung. In der Stadt Genf hin-
gegen entstanden Uber den gesamten Studienzeitraum hinweg bei Ersatzneubauten besonders viele neue
Wohnungen pro abgebrochene Wohnung. Fir die Periode 2020-2023 wurden dort 3.9 neue Wohnungen
pro abgebrochene Wohnung gebaut. Auch in Basel (2.8) und Lausanne (2.5) nahm die Anzahl Wohnungen
in Ersatzneubauten im Durchschnitt stark zu. Geringer war der Zuwachs hingegen in Bern (1.5). Somit wur-
den in der Periode 2020-2023 in der Stadt Zurich verglichen mit den anderen Stadten relativ am wenigsten
zuséatzliche neue Wohnungen bei Ersatzneubauten gebaut. Fir die Periode 2015-2019 war der Zuwachs mit
einem Verhaltnis von 1.9 grésser, verglichen mit der Stadt Genf (8.8) und Lausanne (2.9) ist dieser Wert jedoch
trotzdem vergleichsweise klein. Da die Anzahl der Ersatzneubauten generell leicht unterschatzt wird (siehe
Erlduterungen in Kapitel 2.1.1), kann angenommen werden, dass das Verhaltnis der Anzahl Wohnungen in
Ersatzneubauten zu abgebrochenen Wohnungen in der Realitat leicht héher ausféllt. Die Zahlen sollten da-
her als Schatzung betrachtet werden, die insbesondere einen Vergleich untereinander erméglichen und nicht
weiter interpretiert werden.

Insgesamt zeigt dieses Kapitel, dass die relative Wohnneubautatigkeit in den Kernstadten verglichen mit
den Agglomerationen im Schnitt circa halb so gross ist, in den letzten Jahren jedoch stark zugenommen
hat. Eine Ausnahme bildet die Stadt Zurich: Die Anzahl neugebauter Wohnungen abziiglich der abgerisse-
nen Wohnungen pro Jahr liegt aktuell wieder auf dem Niveau der Periode 2000-2004, insbesondere weil
dort seit 2010 besonders viele Wohnungen pro Jahr abgerissen werden. Dennoch ist der relative Netto-
Wohnflachenzuwachs verglichen mit den anderen Kernstadten in der Stadt Ziirich mit rund 0.6% pro Jahr
aktuell nach wie vor am gréssten. Bei Ersatzneubauten ist die Anzahl neu gebauter Wohnungen pro abge-
brochene Wohnung in der Stadt Genf am héchsten, wahrend in Ziirich und Bern nur minimal mehr Wohnein-
heiten entstehen als abgerissen werden. Dies liegt teilweise daran, dass in der Stadt Genf beispielsweise 50
% der Ersatzneubauten Mehrfamilienhauser waren, die Einfamilienhduser ersetzt haben. In der Stadt Zurich
dagegen machte der Ersatz von Mehrfamilienhdusern mit Mehrfamilienhdusern 56 % aller Ersatzneubau-
ten aus. Entsprechend hat der Ersatz von Mehrfamilienhausern in der Stadt Ziirich nicht gleich effektiv zum
Wohnungswachstum beitragen (detailliert erlautert in Kapitel 2.4).
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Abbildung 10: Neugebaute und abgebrochene Wohnungen pro Jahr in den Kernstédten

Erklérung: Die abgebrochenen Wohnungen sind schraffiert dargestellt und die Hohe zwischen dem Anfang der schraffierten Flache und der Abszisse ent-
spricht der absoluten Zunahme an neugebauten Wohnungen. Fir die neugebauten Wohnungen wird unterschieden zwischen Wohnungen in Neubauten
auf unbebautem Land, Neubauten auf Gewerbe- und Industriearealen (beinhaltet alle Art Ersatzneubauten, bei welchen es vorher keine Wohnnutzung gab)
und Ersatzneubauten Wohnen (abgebrochene Geb&ude hatten eine Wohnnutzung).

Teilweise fehlen im Wohnungsregister Eintrage, so dass nicht fiir jedes abgerissene Gebaude dessen Anzahl Wohnungen zugeordnet werden konnte. Grau
schraffiert sind die Falle, in denen fir 10 % oder mehr der Geb&ude keine Wohnungen zugeordnet werden konnten. In diesen Féllen wird die Anzahl der
abgerissenen Wohnungen unterschétzt. Wenn die Menge der abgerissenen Wohnungen gelb schraffiert ist, konnten mindestens bei 90 % der abgerisse-
nen Gebaude die Wohnungen zugeordnet werden. Zur Unterscheidung der Art des Neubaus, wurde bei allen abgebrochenen Gebauden identifiziert, ob
anschliessend in einem bestimmten Umkreis des Geb&dudeeingangs ein Gebdude mit Wohnnutzung gebaut wurde (GWR GKAT 1021, 1025, 1030, 1040).
Bei abgebrochenen Gewerbe- und Industrie Gebauden wurde ein 40 Meter Radius und bei abgebrochenen Wohngebauden ein 20 Meter Radius verwen-
det. Wenn ein Wohnneubau im Umkreis von mehreren Abbriichen stehen, wurde der Abbruch mit der kleinsten Distanz zugewiesen. Die Ortskoordinaten
sind durch die Gebdudeeingénge des GWR gegeben. Alle neugebauten Wohngebaude, bei welchen mit dieser Methode kein vorheriger Bau zugeordnet
werden konnte, wurden als Neubau auf unbebautem Landidentifiziert. Bei Wohnersatzneubauten auf grossen Arealen mit Baullicken werden somit Ersatz-
neubauten in Baullicken als «Neubau auf unbebautem Land» identifiziert. Dasselbe Phanomen wurde bei Gewerbe- und Industriearealen festgestellt, da
grosse Industriebauten oft nur eine Gebaudeeingangskoordinate vorwiesen. Dies fihrt dazu, dass die Kategorie Neubau auf unbebautem Landtendenziell
leicht Uberschatzt wird.
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2.2.4 Aufstockungen bei Wohngebauden

Bauliche Verdichtung in der bestehenden Siedlungsflache kann entweder durch gréssere Ersatzneubauten
(«Hard Densification»') oder durch bauliche Ergénzungen am Bestand («Soft Densification»') realisiert wer-
den. Dieser Abschnitt untersucht, wie oft bauliche Verdichtung durch Aufstockungen umgesetzt wird («Soft
Densification»'). Dies ist interessant, um zu verstehen, ob die Innenentwicklung ausschliesslich durch Ersatz-
neubauten oder auch durch andere bauliche Massnahmen umgesetzt wird. Denn Ersatzneubauten sind ver-
gleichsweise ressourcenintensiv, da bestehende Bausubstanz abgerissen und neu gebaut werden muss. Dies
flhrt dazu, dass ein reprasentativer Schweizer Ersatzneubau rund 1.8- bis 2.8-mal so viele Treibhausgasemis-
sionen Uber den gesamten Lebenszyklus verursacht als eine Aufstockung (Buttiker, 2024). Dies berlicksich-
tigt operative wie auch graue Emissionen («embodied emissions»), da bei (neugebauten) energieeffizienten
Wohngebauden graue Emissionen typischerweise einen grossen Anteil (rund die Halfte oder mehr) der Treib-
hausgasemissionen Uber den gesamten Lebenszyklus ausmachen (Réck et al., 2020). Falls eine Aufstockung
im bewohnten Zustand erfolgt, kommt es zu keiner direkten Verdréangung der Bewohnenden. Folglich kénnen
Aufstockungen eine sozial nachhaltigere Form der Innenverdichtung darstellen als Innenverdichtung durch
Abriss von bestehendem Wohnraum .

Die Methodik zu den Aufstockungen ist in Kapitel 2.1.2 beschrieben. Die Grafiken 11a und 11b zeigen, wie
viele Wohngebé&ude jéhrlich aufgestockt werden, relativ zum Wohngeb&udebestand Ende 2023 in den Ag-
glomerationen respektive in den Kernstadten. Jahrlich wurden seit 2011 in allen Agglomerationen zwischen
0.04 % und 0.14 % der Wohngebaude aufgestockt. Verglichen mit der gesamten Wohnneubautatigkeit (Grafik
5) sind dies rund zehnmal weniger Projekte. In den Kernstéddten wurden generell mehr Gebdude aufgestockt,
insbesondere in Basel und Genf. Verglichen mit der gesamten Agglomeration hat die Stadt Basel 3.8-mal so
viele Gebiude aufgestockt, und die Stadt Genf 3-mal so viele.

Die Grafiken 12a und 12b zeigen die jahrliche Wohnfladchenzunahme durch Aufstockungen in den Agglo-
merationen und Kernstadten, relativ zum Wohnflachenbestand Ende 2023. Die Wohnflachenzunahme durch
Aufstockungen war in allen Agglomerationen ausser Genf fir den Studienhorizont riicklaufig. In der aktuellen
Periode 2020-2022 wird in den Agglomerationen jéhrlich rund 0.02 % (eine Ausnahme bildet Genf mit 0.08 %)
neue Wohnflache durch Aufstockungen geschaffen. Verglichen mit dem Netto-Wohnfldchenzuwachs durch
Neubauten von Wohngeb&uden (Grafik é) ist dies 15 bis 45-mal weniger.

Da Aufstockungen bei der Innenverdichtung eine Alternative zu Ersatzneubauten darstellen, haben wir un-
tersucht, wie haufig Aufstockungen im Vergleich zu Ersatzneubauten auftreten (eine detaillierte Methodik zu
den Ersatzneubauten findet sich in Kapitel 2.1.1). Basierend auf der angewendeten Methode ist zu beach-
ten, dass die Anzahl der Ersatzneubauten tendenziell leicht unterschatzt wird. Ebenfalls weist die Anzahl der
Aufstockungen aufgrund von Unregelméssigkeiten im GWS-Datensatz eine gewisse Unsicherheit auf. Aus die-
sem Grund sollten die Zahlen nicht als exakt betrachtet und nicht weiter interpretiert werden. Vielmehr dienen
sie dazu, die Trends sowie die Verhéltnisse zwischen den verschiedenen Agglomerationen und Kernstadten
aufzuzeigen. Die Resultate sind in Tabelle 2 fir die Agglomerationen und in Tabelle 3 fiir die Kernstadte dar-
gestellt. Es zeigt sich, dass das Verhaltnis zwischen Ersatzneubauten und Aufstockungen stark variiert. In der
Agglomeration Zlrich gab es in der aktuellen Periode beispielsweise 5.4-mal so viele Ersatzneubauten wie
Aufstockungen. Im Vergleich dazu lag das Verhaltnis in den Agglomerationen Basel und Bern bei 2.9- bzw.
1.7-mal so vielen Ersatzneubauten wie Aufstockungen. Ein Grund dafiir kdnnte sein, dass in der Agglome-
ration Bern der Anteil der Ersatzneubauten mit 25% an allen neugebauten Wohngebauden generell relativ
niedrig war (siehe Grafik 13). In den Kernstadten dagegen sind die Resultate anders gelagert: Wahrend es
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Abbildung 11: Mittelwert der jahrlichen Bautatigkeit fur Aufstockungen bei Wohngebaduden, relativ zum
Wohngebaudebestand Ende 2023

Erklérung: Zur Identifikation der Aufstockungen wurden der Eintrag «Anzahl Stockwerke pro Gebaude» im GWS von Jahr zu Jahr verglichen. Damit eine
Aufstockung als solche effektiv gezahlt wird, muss zusétzlich die totale Wohnungsflache pro Gebsude zunehmen sowie die Anzahl Wohnungen pro Ge-
baude nicht abnehmen. Dies verhindert das Z&hlen von «falschen Aufstockungen», da es zwischen den jahrlichen GWS Eintragen bei gewissen Gebauden
Schwankungen in einzelnen Merkmalen gibt.
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Abbildung 12: Mittelwert der jahrlichen Wohnflachenzunahme durch Aufstockungen, relativ zum Wohnfla-
chenbestand Ende 2023

Erklérung: Zur Identifikation der Aufstockungen wurden der Eintrag «Anzahl Stockwerke pro Gebaude» im GWS von Jahr zu Jahr verglichen. Damit eine
Aufstockung als solche effektiv gezahlt wird, muss zusatzlich zur gestiegenen Anzahl der Stockwerke die totale Wohnungsflache pro Gebaude zunehmen
sowie die Anzahl Wohnungen pro Gebé&ude nicht abnehmen. Dies verhindert das Zahlen von «falschen Aufstockungen», da es zwischen den jahrlichen GWS
Eintrdgen bei gewissen Gebduden Schwankungen in einzelnen Merkmalen gibt. Basierend auf den damit identifizierten Gebauden wurde die Zunahme der
Wohnflache berechnet in dem die totale Wohnungsflache vor der Aufstockung des Gebé&udes von der totalen Wohnungsflache des aufgestockten Gebau-
des abgezogen wurde. Die Resultate sind relativ zum Gesamtwohnflachenbestand Ende 2023 dargestellt.
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[ [ Zirich | Basel [ Bern [ Lausanne [ Genf
Anzahl Aufstockungen pro Jahr 2020-2022 101 65 34 23 66
Anzahl Ersatzneubauten pro Jahr 2020-2023 541 188 58 95 269
Verhaltnis Anzahl Ersatzneubauten zu Aufstockungen 5.4 2.9 1.7 4.1 4.1

Tabelle 2: Anzahl Aufstockungen und Ersatzneubauten bei Wohngebauden in den Agglomerationen pro Jahr

fur die Periode 2020-2022

Basierend auf der angewendeten Methode wird die Anzahl Ersatzneubauten unterschatzt und die Anzahl Aufstockungen wegen Unregelméssigkeiten im
GWS Datensatz wohl Uiberschatzt. Die Zahlen sollen daher nicht als exakt betrachtet werden, sondern ausschliesslich Trends und Verhéltnisse zwischen den

verschiedenen Agglomerationen aufzeigen.

[ [ Zirich | Basel [ Bern [ Lausanne [ Genf
Anzahl Aufstockungen pro Jahr 2020-2022 31 37 13 6 22
Anzahl Ersatzneubauten pro Jahr 2020-2023 126 22 7 15 12
Verhaltnis Anzahl Ersatzneubauten zu Aufstockungen 4.1 0.6 0.5 25 0.5

Tabelle 3: Anzahl Aufstockungen und Ersatzneubauten bei Wohngebauden in den Kernstédte pro Jahr fir die
Periode 2020-2022

Basierend auf der angewendeten Methode wird die Anzahl Ersatzneubauten unterschatzt und die Anzahl Aufstockungen wegen Unregelmassigkeiten im
GWS Datensatz wohl tiberschatzt. Die Zahlen sollen daher nicht als exakt betrachtet werden, sondern ausschliesslich Trends und Verhéltnisse zwischen den
verschiedenen Kernstadten aufzeigen.

in der Stadt Zirich 4.1-mal so viele Ersatzneubauten als Aufstockungen gab, kehrt sich das Verhéltnis fur die
Stadte Genf, Basel und Bern um. Dort wurden jeweils rund doppelt so viele Geb&ude aufgestockt als Ersatz-
neubauten realisiert.

Verglichen mit publizierten Kennzahlen zu den Aufstockungen in Basel-Stadt (Kanton Basel-Stadt, 2024) und
der Stadt Zurich (J6rg, 2018), die basierend auf leicht versetzen Zeitperioden und wahrscheinlich anderen
Methoden ermittelt wurden, unterscheiden sich die Resultate zu unserer Studie um maximal 35 %. Die von
uns identifizierte Anzahl der Aufstockungen unterliegt wegen Unregelmassigkeiten im GWS-Datensatz einer
gewissen Unsicherheit. Entsprechend diirfen die Zahlen zwar untereinander verglichen, aber nicht weiter in-
terpretiert werden.

Zusammengefasst zeigt dieses Kapitel auf, dass es liber die gesamten Agglomerationen betrachtet weni-
ger Aufstockungen als Neubauten gibt. In den Kernstadten Basel, Bern und Genf hingegen zeigen unsere
Analysen, dass mehr Gebdude aufgestockt werden, als es Ersatzneubauten gibt. Nichtsdestotrotz ist die
jahrliche Wohnflachenzunahme durch Aufstockungen in den meisten Agglomerationen (ausser Genf) und
Kernstadten (ausser Genf und Basel) in den letzten Jahren riicklaufig, wahrend die netto Wohnflachenzu-
nahme durch Neubauten nur wenig abgenommen hat oder sogar angestiegen ist. Bauliche Verdichtung
Uber die gesamten Agglomerationen betrachtet findet also mehrheitlich durch Ersatzneubauten statt.

2.3 Arten von Wohnneubauten: Neubauten auf unbebautem
Land, Neubauten auf ehemaligen Industriearealen, oder

Ersatzneubauten

In einem nachsten Schritt untersuchen wir, um welche Art es sich bei den neugebauten Wohngebauden han-
delt (siehe Methodik in Kapitel 2.1.1). Wir unterscheiden zwischen Ersatzneubauten von Wohngeb&uden (d.h.
Wohnneubauten, bei denen der Neubau ein altes Wohngebaude auf dem gleichen Grundstlck ersetzt), Neu-
bauten auf ehemaligen Industriebrachen oder Gewerbearealen (d.h. Wohnneubauten auf Arealen in der Bau-
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zone, auf denen zuvor ein Gebdude ohne Wohnnutzung stand. Dies erfolgt typischerweise nach einer Um-
zonung.) und Neubauten auf bisher unbebautem Land innerhalb der Bauzone (dies beinhaltet Geb&ude an
der Siedlungsperipherie sowie auch Gebadude auf bisherigen Baullicken innerhalb des Siedlungsbestands).
Dabei ist zu beachten, dass die angewendete Methodik die Neubauten auf unbebautem Land Uberschatzt
und die anderen Klassen entsprechend leicht unterschatzt.

Grafik 13 zeigt fur die funf gréssten Agglomerationen der Schweiz, wie sich die Art der Wohnneubauten von
2000 bis 2023 entwickelt hat. Dabei wird deutlich, dass die Anzahl der Neubauten, die als Neubauten auf vor-
her unbebautem Land identifiziert wurden, in allen Agglomerationen Uber die Zeit hinweg abgenommen hat.
Besonders stark war diese Abnahme in den Agglomerationen Zirich und Genf. In Zirich sank der Anteil von
Neubauten auf unbebautem Land von 94 % auf 37 %. Dabei handelt es sich um Gebaude, bei denen zuvor
kein abgebrochenes Gebaude innerhalb eines 20 oder 40 Meter Radius um den Gebdudeeingang stand. Dies
zeigt, dass neue Gebaude verstarkt in dicht besiedelten Gegenden errichtet wurden, in denen es bereits Ge-
b&dude gab. In der Agglomeration Lausanne hat der Anteil an Neubauten auf unbebautem Land mit unserer
Methodik von 94 % auf 61 % abgenommen. Auch dies ist eine verhaltnismassig starke Verdnderung innerhalb
des relativ kurzen Zeitraums von 20 Jahren. Am geringsten war die Verdnderung in der Agglomeration Bern.
In der aktuellen Periode wurden dort immer noch 65 % der Neubauten auf unbebautem Land errichtet, wah-
rend es Anfang der 2000er Jahre noch 93 % waren.

Der Anteil neuer Wohngebaude auf ehemaligen Industrie- und Gewerbearealen hat stark zugenommen. Wah-
rend in der Periode 2000-2004 kaum neue Wohngeb&ude auf ehemaligen Industrie- und Gewerbearealen
errichtet wurden, betrug 2020-2023 der Anteil an Wohnneubauten auf ehemaligen Industrie- und Gewerbe-
arealen zwischen 7 % (Genf) und 15 % (Basel), gemessen an allen neugebauten Wohngebauden. Auch dies ist
ein Zeichen, dass die Siedlungsentwicklung nach innen umgesetzt wird. Allerdings sind heute viele ehema-
lige Industrie- und Gewerbeareale bebaut oder bereits beplant, sodass sich dieser Anstieg in Zukunft nicht
genauso fortsetzen kann. Dies trifft insbesondere auf die Agglomeration Zirich zu (Lutz et al., 2023).

Eine starke Zunahme zeigt sich ebenfalls bei Ersatzneubauten in Wohnzonen. Dabei handelt es sich um neue
Wohngebéude, bei denen zuvor ein Wohngebaude abgerissen wurde. Uber die Zeit hinweg nehmen solche
Ersatzneubauten in allen Agglomerationen zu. Eine besonders deutliche Zunahme zeigt sich erneut in den
Agglomerationen Zirich und Genf. In Zirich stieg der Anteil an Ersatzneubauten in Wohnzonen von 5 % in
der Periode 2000-2004 auf fast 50 % in der Periode 2020-2023. Dies entspricht einer Zunahme von rund 900
%. Auch in Genf hat der Anteil der Ersatzneubauten an allen neugebauten Wohngeb&uden von rund zehn %
auf fast die Hélfte aller neuen Wohngebaude deutlich zugenommen. Ein immer grésserer Anteil der Wohn-
neubautatigkeit wird mit Ersatzneubauten und Neubauten auf ehemaligen Industrie- und Gewerbearealen im
bestehenden Siedlungsgebiet realisiert. Diese Entwicklung ist ein klares Zeichen dafir, dass die Siedlungs-
entwicklung nach innen in den funf gréssten Schweizer Agglomerationen umgesetzt wird.

Weiter haben wir untersucht, wie gross der Anteil der jeweiligen Neubauklasse Uber die gesamte Studien-
periode von 2000 bis 2023 fir jede Gemeinde in den Agglomerationen ist. Die Karte 14 zeigt den Anteil an
Ersatzneubauten. Im Appendix A.2.2 finden sich zudem die Karten fur den Anteil an den Neubauten auf un-
bebautem Land (Karte 33) und Neubauten auf ehemaligen Industrie- und Gewerbearealenn (Karte 34). Wie
bereits in der Methodik erldutert, handelt es sich dabei nicht um exakte Zahlen, sondern um eine Abschat-
zung, die dennoch einen guten Vergleich zwischen den Gemeinden ermdglicht.

Die Karten in Abbildung 14 zeigen, dass in allen Agglomerationen in den letzten 24 Jahren am meisten Ersatz-
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Abbildung 13: Art und Anzahl Neubauten Wohngebaude pro Jahr in den Agglomerationen

Rechte Achse: Mittelwert aller neugebauten Wohngebaude pro Jahr. Linke Achse: Verteilung Art der Neubauten.

Erklérung: Es wird unterschieden zwischen Neubauten auf unbebautem Land, Neubauten auf Gewerbe- und Industriearealen (beinhaltet alle Art Ersatz-
neubauten, bei welchen es vorher keine Wohnnutzung gab) und Ersatzneubauten Wohnen (abgebrochene Gebaude hatten eine Wohnnutzung). Bei allen
abgebrochenen Gebauden wurde identifiziert, ob anschliessend in einem bestimmten Umkreis des Gebaudeeingangs ein Gebaude mit Wohnnutzung
gebaut wurde (GWR GKAT 1021, 1025, 1030, 1040). Bei abgebrochenen Gewerbe- und Industrie Gebauden wurde ein 40 Meter Radius, sowie bei abgebro-
chenen Wohngebauden ein 20 Meter Radius verwendet. Wenn ein Wohnneubau im Umkreis von mehreren Abbriichen stehen, wurde der Abbruch mit der
kleinsten Distanz zugewiesen. Die Ortskoordinaten sind durch die Geb&udeeingdnge des GWR gegeben. Alle neugebauten Wohngebéude, bei welchen
mit dieser Methode kein vorheriger Bau zugeordnet werden konnte, wurden als Neubau auf unbebautem Landidentifiziert. Bei Wohnersatzneubauten auf
grossen Arealen mit Baullicken werden somit Ersatzneubauten in Baullicken als «Neubau auf unbebautem Land» identifiziert. Dasselbe Phdnomen wurde
bei Gewerbe- und Industriearealen festgestellt, da grosse Industriebauten oft nur eine Gebadudeeingangskoordinate vorwiesen. Dies fuhrt dazu, dass die
Kategorie Neubau auf unbebautem Landtendenziell leicht tiberschatzt wird.
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Abbildung 14: Neubauten Wohngeb&ude Anteil Ersatzneubauten pro Gemeinde, Zeitraum 2000 - 2023

Erklérung: Mittelwert fur den Zeitraum 2000 - 2023. Es wird unterschieden zwischen Neubauten auf unbebautem Land, Neubauten auf Gewerbe- und Indu-
striearealen (beinhaltet alle Art Ersatzneubauten, bei welchen es vorher keine Wohnnutzung gab) und Ersatzneubauten Wohnen (abgebrochene Gebaude
hatten eine Wohnnutzung). Bei allen abgebrochenen Gebauden wurde identifiziert, ob anschliessend in einem bestimmten Umkreis des Gebaudeeingangs
ein Geb&dude mit Wohnnutzung gebaut wurde (GWR GKAT 1021, 1025, 1030, 1040). Bei abgebrochenen Gewerbe- und Industrie Gebauden wurde ein 40 Me-
ter Radius, sowie bei abgebrochenen Wohngebauden ein 20 Meter Radius verwendet. Wenn ein Wohnneubau im Umkreis von mehreren Abbriichen steht,
wurde der Abbruch mit der kleinsten Distanz zugewiesen. Die Ortskoordinaten sind durch die Geb&udeeingédnge des GWR gegeben. Alle neugebauten
Wohngebaude, bei welchen mit dieser Methode kein vorheriger Bau zugeordnet werden konnte, wurden als «<Neubau auf unbebautem Land» identifiziert.
Bei Wohnersatzneubauten auf grossen Arealen mit Baullicken werden somit Ersatzneubauten in Baullicken als «Neubau auf unbebautem Land» identifiziert.
Dasselbe Phanomen wurde bei Gewerbe- und Industriearealen festgestellt, da grosse Industriebauten oft nur eine Gebaudeeingangskoordinate vorwiesen.
Dies flhrt dazu, dass die Kategorie Neubau auf unbebautem Landtendenziell leicht Gberschétzt wird.
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neubauten in der Kernstadt und den Hauptkerngemeinden gebaut wurden. Je weiter entfernt eine Agglo-
merationsgemeinde von der Kernstadt ist, desto geringer war der Anteil von Ersatzneubauten gemessen an
allen neugebauten Wohngeb&uden. In den Agglomerationen Zirich und Genf wird wiederum sichtbar, dass
generell mehr Ersatzneubauten gebaut wurden als in den anderen Agglomerationen. Dies traf insbesonde-
re auch fir Agglomerationsgemeinden zu, die von der Kernstadt weiter entfernt sind. Ein sehr hoher Anteil
an Ersatzneubauten hatten in Zirich die Kernstadt sowie die meisten Zirichseegemeinden zu verzeichnen.
Ahnlich war dies in der Agglomeration Genf mit einem hohen Anteil an Ersatzneubauten fiir viele Gemein-
den nahe am Lac Léman. Wahrend in den Agglomerationen Genf und Zirich die Kernstadte jene Gemeinden
waren, die mitunter den hochsten Anteil an Ersatzneubauten hatten (47 % und 49 %), gab es in den anderen
Agglomerationen Hauptkerngemeinden nahe der Kernstadt mit mehr Ersatzneubauten. In der Agglomerati-
on Basel beispielsweise war der Anteil an Ersatzneubauten fir den gesamten Studienhorizont in Birsfelden
(61 %) und Binningen (48 %) hoher als in der Stadt Basel (38 %). Auch fir die Agglomeration Lausanne konnte
fur die Gemeinden Pully (51 %), Saint-Sulpice (VD) (39 %), Prilly (38 %), Morges (37 %) und Romanel-sur-Morges
(35 %) ein bedeutend hdherer Anteil an Ersatzneubauten identifiziert werden als fur die Stadt Lausanne (24
%). Dasselbe gilt fir die Agglomeration Bern; dort hatten die Gemeinden Muri bei Bern (42 %) und Kéniz (20
%) einen bedeutend héheren Anteil an Ersatzneubauten als die Stadt Bern (16 %).

Da, wie vorhin erlautert, insbesondere fir Kernstadte ein relativ hoher Anteil an Ersatzneubauten tUber den
gesamten Studienhorizont identifiziert wurde, haben wir die Art der Wohnneubauten fir die Kernstadte in
Grafik 29 im Appendix A.2.1 detailliert dargestellt. Wie bereits in der Methodik erldutert, handelt es sich da-
bei nicht um exakte Zahlen, sondern um eine Abschétzung, die die Anzahl der neuen Wohngeb&ude auf
unbebautem Land Uberschatzt. Die Grafik zeigt daher ausschliesslich Trends in der Entwicklung verschiede-
ner Kategorien Uber die Zeit hinweg und erméglicht einen Vergleich untereinander. Ein Unterschied zwischen
den Kernstadten und den Agglomerationen insgesamt ist, dass die Verdnderungen in den Kernstédten Gber
die Zeit hinweg tendenziell weniger stark waren: Der Anteil an Ersatzneubauten sowie Neubauten auf ehema-
ligen Industrie- und Gewerbearealen war in den Kernstéddten schon zu Beginn des Beobachtungszeitraums
leicht hoher. Dies trifft insbesondere fur die Kernstadte Zurich, Basel und Genf zu. Wahrend in der Stadt Genf
konstant zwischen 47 und 56 % der Wohnneubauten Ersatzneubauten waren, gab es in der Stadt Zirich einen
deutlichen Anstieg von 23 % in den Jahren 2000 bis 2004 auf 72 % fur die aktuelle Periode 2020-2023.

Nach der Betrachtung der neugebauten Wohngebaude untersucht dieser und der folgende Absatz wie viele
Wohnungen je nach Art des Neubaus gebaut wurden. Die Grafiken 7 (Agglomerationen) und 10 (Kernstadte)
in Kapitel 2.2.1 zeigen, in welcher Art von Wohngeb&ude die neuen Wohnungen gebaut wurden: einem Ge-
b&ude auf unbebautem Land, einem Ersatzneubau in der Wohnzone oder einem Neubau in einer ehemaligen
Industrie- oder Gewerbezone. Dazu wurden die Wohnungen den neugebauten klassifizierten Wohngebau-
den (gemass in Kapitel 2.1.1 beschriebenen Methodik) zugeordnet. Ebenfalls méchten wir darauf hinweisen,
dass unsere Methodik (Kapitel 2.1.1) die Anzahl der Wohnungen, die auf unbebautem Land gebaut wurden,
vermutlich Gberschatzt. Deshalb durfen die Zahlen in den Grafiken 7 und 10 nicht weiter interpretiert werden.
Die Grafiken zeigen aber gut die Trends auf und erméglichen einen Vergleich zwischen den Agglomerationen.

In allen Agglomerationen (Grafik 7) gibt es einen Rickgang des Anteils der Wohnungen, die in Gebauden
auf unbebautem Land gebaut wurden. Diese Entwicklung ist daher fir die Wohnungen 8hnlich wie fur die
Gebaude insgesamt, Grafik 13. Allerdings gibt es einen Unterschied, wenn die Einheit «\Wohnungen» statt
«Gebdude» betrachtet wird: Generell wurde ein héherer Anteil an Wohnungen auf ehemaligen Industrie-
oder Gewerbezonen gebaut, als es der Anteil der Geb&dude war. Zum Beispiel wurden in Basel zwischen
2020 und 2023 15 % der neuen Gebaude in friheren Industrie- oder Gewerbezonen gebaut. Der Anteil von
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Wohnungen in Gebauden auf ehemaligen Industrie- oder Gewerbearealen machten aber rund 24 % aller neu-
gebauten Wohnungen aus. Dies zeigt, dass in Industrie- oder Gewerbezonen besonders Gebdude mit viele
Wohneinheiten gebaut werden. Dies deutet darauf hin, dass das Umzonen von Industrie- oder Gewerbezo-
nen zu Wohnzonen einen besonders grossen Hebel fir die Schaffung von zusétzlichem Wohnraum und fur
die Siedlungsentwicklung nach innen gespielt hat.

Zusammengefasst zeigt dieser Abschnitt, dass in allen funf Agglomerationen der Anteil der neu gebau-
ten Wohngeb3&ude innerhalb der bestehenden Siedlungsflache in den letzten zwanzig Jahren kontinuierlich
zugenommen hat. Dies betrifft Ersatzneubauten sowie Neubauten auf ehemaligen Industrie- und Gewer-
bearealen. Dieser Trend ist liber die gesamte Studienzeit (2000-2023) zu beobachten und unmittelbare
Auswirkungen des revidierten Raumplanungsgesetzes von 2014 auf die Art der Neubauten konnten wir
nicht feststellen. Es gilt zu beachten, dass die Umsetzung des RPG (ber die Richt- und Zonenpléne noch
nicht in allen Gemeinden fertig umgesetzt ist. Im Gegensatz zur Zunahme von Ersatzneubauten sowie Neu-
bauten auf ehemaligen Industrie- und Gewerbearealen hat die Anzahl der aufgestockten Geb&ude fir alle
Agglomerationen ausser Genf in den letzten zehn Jahren abgenommen (Kapitel 2.2.4). Obwohl unsere
Methodik die Neubauten auf unbebautem Land Uberschatzt, wird nach wie vor ein betrachtlicher Teil al-
ler Wohnneubauten auf unbebautem Land gebaut. Dies trifft insbesondere auf Gemeinden ausserhalb der
Kernstadte und der Hauptkerngemeinden zu.

2.4 Bauliche Charakteristika der Wohnneubauten

Dieses Kapitel untersucht zuerst die Art sowie die Haufigkeit der Ersatzneubauten in den Agglomerationen
und Kernstadten genauer. Insbesondere untersuchen wir die Nutzungsveranderung bei Wohnersatzneubau-
ten. Dabei untersuchen wir beispielsweise den Anteil von Einfamilienh&usern die mit Einfamilienhdusern und
solche die mit Mehrfamilienhdusern ersetzt wurden, da dies ein wichtiger Indikator fir die Innenentwicklung
ist. Typischerweise erlauben Mehrfamilienhduser eine dichtere Nutzung der Siedlungsflache. Im zweiten Teil
wird die durchschnittliche Zimmergrésse sowie der Wohnungsbestand nach Zimmeranzahl aller neugebauten
und abgebrochenen Wohngebaude detailliert untersucht.

2.4.1 Art der Ersatzneubauten

Die Grafik 15 zeigt die Art der gebauten Ersatzneubauten, geméss Methodik 2.1.3. Die blaue Linie in Gra-
fik 15 zeigt wie viele Ersatzneubauten mit Wohnnutzung jahrlich gebaut werden. Die Farben der Balken in
Grafik 15 zeigen, wie oft ein Typ einer Nutzungsverénderung fir Wohnersatzneubauten pro Agglomeration
und Periode vorkommt. Zum Beispiel zeigt die Farbe schwarz den Anteil der Ersatzneubauten, bei denen ein
Einfamilienhaus abgerissen wurde und dann ein Einfamilienhaus neu gebaut wird. Verglichen mit der Hau-
figkeit von Ersatzneubauten, die in den letzten zwanzig Jahren fir alle Agglomerationen stark gestiegen ist
(Grafik 13), blieb der Anteil eines jeden Typs der Nutzungsverdnderung (Art) bei Ersatzneubauten Gber den
gesamten Studienhorizont relativ konstant. Fur die aktuelle Periode 2020-2023 sind in allen Agglomerationen
34 % (ZUrich) bis 48 % (Basel) der Ersatzneubauten Einfamilienhauser, die wiederum durch Einfamilienhauser
ersetzt wurden. Eine Ausnahme ist die Agglomeration Genf, dort machen EFH zu EFH Ersatzneubauten in
der aktuellen Periode Uber 72 % aller Ersatzneubauten aus. Der Anteil der Einfamilienhduser, welche durch
Mehrfamilienhduser ersetzt werden, war Uber den Studienhorizont ebenfalls relativ konstant. Einzig in der
Agglomeration Bern hat die Nutzungsverédnderung von EFH zu MFH markant zugenommen: von 15 % in der
Periode 2000-2004 auf 34 % in der aktuellen Periode. In der aktuellen Periode haben EFH zu MFH einen
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Abbildung 15: Art und Anzahl Ersatzneubauten Wohngebaude pro Jahr in den Agglomerationen

Rechte Achse: Mittelwert Anzahl Ersatzneubauten Wohngeb&ude pro Jahr. Linke Achse: Verteilung Veranderung der Geb&udeart aller Wohnersatzneubau-

ten.

EFH = Einfamilienhaus, MFH = Mehrfamilienhaus, Gemischte Nutzung = Geb&ude mit teilweiser Wohnnutzung, Andere = Beinhaltet insbesondere Gebau-

de, bei we

Ichen die Gebaudeklasse des Abbruchs nicht bekannt war.

Erklérung: «<Ersatzneubauten Wohnen» sind neugebaute Wohngebaude, die in einem Umkreis von 20 Meter Radius zu einem abgebrochenen Wohngebéude
stehen. Die Ortskoordinaten sind durch die Geb&udeeingdnge des GWR gegeben. Die Art des Gebaudes ist definiert durch den Geb&udeklasseneintrag
(GKLAS) im GWR, geméss EUROSTAT-Klassifikation. Dabei wurden Wohngeb&ude mit zwei Wohnungen (GKLAS 1121) auch zu den Einfamilienhdusern
gezéhlt. Sie machen zwischen 4 bis 25 % aller abgebrochener und neugebauten Einfamilienhduser aus. Als Mehrfamilienhduser wurden daher nur Wohnge-

baude mit

drei oder mehr Wohnungen (GKLAS 1122) klassifiziert.
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Abbildung 16: Ersatzneubauten Wohnen Anteil Gebdude MFH zu MFH pro Gemeinde, Zeitraum 2000-2023

Erklarung: Mittelwert fir den Zeitraum 2000 - 2023. MFH: Mehrfamilienhaus. «Ersatzneubauten Wohnen» sind neugebaute Wohngebéaude, die in einem
Umkreis von 20 Meter Radius zu einem abgebrochenen Wohngebaude stehen. Die Ortskoordinaten sind durch die Gebaudeeingédnge des GWR gegeben.
Die Art des Gebé&udes ist definiert durch den Gebaudeklasseneintrag (GKLAS) im GWR, geméss EUROSTAT-Klassifikation. Dabei wurden Wohngeb&ude mit
zwei Wohnungen (GKLAS 1121) auch zu den Einfamilienh&usern gezéhlt. Sie machen zwischen 4 bis 25 % aller abgebrochener und neugebauten Einfamili-
enh3user aus. Als Mehrfamilienhduser wurden daher nur Wohngebaude mit drei oder mehr Wohnungen (GKLAS 1122) klassifiziert.
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Anteil von 22 % (Genf) bis 35 % (Zurich) an allen Ersatzneubauten. Mehrfamilienhduser, die durch Mehrfa-
milienhduser ersetzt werden, haben in den letzten zwanzig Jahren insbesondere in den Deutschschweizer
Agglomerationen zugenommen, wahrend diese Art von Ersatzneubauten in den Agglomerationen der Ro-
mandie im Vergleich verhaltnismassig konstant blieb. In der Agglomeration Zirich beispielsweise nahm der
Anteil an MFH zu MFH-Ersatzneubauten von 7 % auf 22 % zu, was einer Zunahme von 215 % entspricht, wenn
die Periode 2000-2004 mit der aktuellen Periode 2020-2023 verglichen wird. In Genf ist der Anteil von MFH
zu MFH-Ersatzneubauten (3 % in der aktuellen Periode) im Vergleich mit den anderen Agglomerationen be-
deutend geringer. Wahrend es 2000-2004 in den Agglomerationen Bern und Zirich noch haufiger vorkam,
dass Mehrfamilienhduser durch Einfamilienh&user ersetzt wurden (7 % und 4 %), so ging dieser Anteil zurlck,
sodass er in der aktuellen Periode fir alle Agglomerationen unter 1.5 % liegt.

Diese Erkenntnisse zeigen, dass sich die Art der Ersatzneubauten, mit wenigen Ausnahmen (in der Agglome-
ration Zurich eine deutliche Zunahme von MFH zu MFH sowie in der Agglomeration Bern eine Zunahme beim
Anteil von EFH zu MFH), in den letzten zwanzig Jahren relativ wenig verandert haben. In allen Agglomeratio-
nen werden nach wie vor zwischen 50 % (ZUrich) und 77 % (Genf) aller Einfamilienh&duser durch Einfamilienhau-
ser ersetzt. Diese Erkenntnis ist insbesondere von Relevanz, da im Falle eines Ersatzes von Einfamilienhdusern
mit Mehrfamilienh3usern statt Einfamilienhdusern eine dichtere Nutzung der Siedlungsflache erméglicht wir-
de. Seit der Annahme des Uberarbeiteten RPG (Raumplanungsgesetz, Grundsatz zur Verdichtung nach Innen)
konnte bis jetzt keine massgebliche Zunahme des Anteils von EFH zu MFH bei Ersatzneubauten festgestellt
werden (ausser in der Agglomeration Bern).

Weiter haben wir untersucht, wie gross der Anteil des jeweiligen Typs der Nutzungsverdnderung (Art) bei
Wohnersatzneubauten Uber die gesamte Studienperiode von 2000 bis 2023 fir jede Gemeinde in den Ag-
glomerationen im Durchschnitt ist. Die Karte 16 zeigt den Anteil an MFH zu MFH. Im Appendix A.2.2 finden
sich zudem die Karten fur den Anteil an EFH zu EFH (Karte 36) und EFH zu MFH (Karte 35). Die Karte 16 zeigt,
wo in den Agglomerationen Mehrfamilienhduser durch Mehrfamilienh&user ersetzt werden. Dies ist relevant
fur die Untersuchungen zur Verdradngung von Langzeitmietenden in Kapitel 3, da es sich bei diesen Hausern
hdufig um Mietwohnungen handelt statt um Eigentum wie es bei Einfamilienhdusern haufiger der Fall ist.
Weiter zeigt die Karte 16, dass in allen Agglomerationen bei Ersatzneubauten der Anteil von Mehrfamilien-
hausern, die durch Mehrfamilienhduser ersetzt werden, in den Kernstadten und gewissen Hauptkerngemein-
den am gréssten ist. In Zarich und Bern war der Anteil der Gemeinden mit MFH zu MFH > 10 % bedeutend
grosser als in den anderen Agglomerationen. In der Agglomeration Genf gibt es, wie schon aus der Grafik 15
ersichtlich, sehr wenige MFH zu MFH-Ersatzneubauten. Insgesamt hatten mit der Stadt Genf (25 %) und der
Gemeinde Carouge (GE) (36 %) nur zwei Gemeinden Uber den Studienhorizont 2000-2023 einen MFH zu MFH-
Anteil von > 20 %. Wird die EFH zu EFH-Karte 36 im Appendix A.2.2 konsultiert, zeigt sich deutlich, dass in
fast allen anderen Genfer Agglomerationsgemeinden der Anteil von Einfamilienh&user zu Einfamilienh&user-
Ersatzneubauten verh&ltnismassig sehr gross war. Abgesehen davon zeigen die Karten EFH zu EFH (Karte 36)
und EFH zu MFH (Karte 35) im Appendix A.2.2 ein relativ heterogenes Bild, sodass keine klaren regionalen
Trends oder Gber die Agglomerationen unterschiedliche Cluster sichtbar sind.

Da sich der Typ der Nutzungséanderung bei Ersatzneubauten insbesondere in den Kernstadten vom Rest der
Agglomeration unterscheidet, wie aus den Karten 16, 36 und 35 ersichtlich, haben wir die Art der Ersatzneu-
bauten in den Kernstddten noch detaillierter untersucht. Grafik 17 zeigt, wie oft ein Typ einer Nutzungsverén-
derung flir Wohnersatzneubauten pro Kernstadt und Periode vorkommt. Da es in allen Stéddten ausser Zirich
vor rund zwanzig Jahren generell relativ wenig Ersatzneubauten gab, kann die Verteilung der Art der Nut-
zungsdnderung des Ersatzneubaus statistisch bedingten Schwankungen unterliegen. Im Gegensatz zu den
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Abbildung 17: Art und Anzahl Ersatzneubauten Wohngebaude pro Jahr in den Kernstadten

Rechte Achse: Mittelwert Anzahl Ersatzneubauten Wohngebaude pro Jahr. Linke Achse Verteilung Veranderung der Gebaudeart aller Wohnersatzneubau-
ten.

EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus, Gemischte Nutzung: Gebaude mit teilweiser Wohnnutzung, Andere: Beinhaltet insbesondere Gebaude, bei
welchen die Gebaudeklasse des Abbruchs nicht bekannt war. Insbesondere fur die Stadt Bern und Genf wurden absolut wenige Ersatzneubauten identifi-
ziert, so dass Trends in der Art nicht eindeutig identifiziert werden kénnen.

Erklarung: «Ersatzneubauten Wohnen» sind neugebaute Wohngebaude, die in einem Umkreis von 20 Meter Radius zu einem abgebrochenen Wohngebaude
stehen. Die Ortskoordinaten sind durch die Gebdudeeingénge des GWR gegeben. Die Art des Gebaudes ist definiert durch den Gebaudeklasseneintrag
(GKLAS) im GWR, gemass EUROSTAT-Klassifikation. Dabei wurden Wohngebaude mit zwei Wohnungen (GKLAS 1121) auch zu den Einfamilienhdusern
gezahlt. Sie machen zwischen 4 bis 25 % aller abgebrochener und neugebauten Einfamilienhduser aus. Als Mehrfamilienhduser wurden daher nur Wohnge-
baude mit drei oder mehr Wohnungen (GKLAS 1122) klassifiziert.
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gesamten Agglomerationen ist der Anteil von EFH zu EFH in den Kernstadten deutlich geringer und in der
Stadt Zirich Uber den Studienhorizont stark riickldufig (Abnahme von 45 % auf 8 % aller Ersatzneubauten,
wenn die Perioden 2000-2004 und 2020-2023 verglichen werden). Fir die Stadt Genf lag der Anteil von EFH
zu EFH fir alle Perioden bei weniger als 11 %, wahrend er in der gesamten Agglomeration Genf immer Uber
63 % lag (Grafik 15). In den letzten zwanzig Jahren wurden somit in der Stadt Genf 82 bis 92 % aller Einfamili-
enh&user durch Mehrfamilienhduser ersetzt. Es gab also sehr grosse Unterschiede bei der Innernverdichtung,
zwischen der Stadt Genf und ihren Agglomerationsgemeinden. Im Gegensatz zur Stadt Genf wurden in den
anderen Kernstadten anteilsméssig weniger Einfamilienhduser durch Mehrfamilienhduser ersetzt, und es sind
auch keine klaren Trends tber die Perioden hinweg zu erkennen. Verglichen mit den gesamten Agglomeratio-
nen wurden in den Kernstadten Einfamilienhduser jedoch deutlich haufiger durch Mehrfamilienhduser ersetzt.
Uber alle Ersatzneubauten betrachtet blieb der Anteil an Mehrfamilienhusern, die durch Mehrfamilienhauser
ersetzt wurden, in den Kernstddten der Romandie relativ konstant, wahrend der Anteil in den Deutschschwei-
zer Kernstadten deutlich zugenommen hat. Besonders deutlich war der Anstieg von 6 % (Periode 2000-2004)
auf 56 % (Periode 2020-2023) in der Stadt Zurich.

Einerseits zeigt dieser Abschnitt, dass in den Kernstadten bei Ersatzneubauten deutlich mehr Mehrfami-
lienhduser anstelle von Einfamilienhdusern gebaut werden als in den Agglomerationen, wodurch die bau-
liche Dichte in der bestehenden Siedlungsflache in den Kernstadten erhdéht wird. Andererseits wurden in
den Deutschschweizer Kernstadten in den letzten Jahren besonders oft Mehrfamilienhduser durch Mehr-
familienhauser ersetzt. Interessanterweise weist die Stadt Genf bei den Ersatzneubauten im Vergleich zur
Agglomeration Genf ein kontrares Bild auf. In der Genfer Agglomeration werden bei Ersatzneubauten
hauptsachlich Einfamilienhduser mit Einfamilienhdusern ersetzt, wahrend in der Stadt Genf hauptsachlich
Einfamilienhduser mit Mehrfamilienhduser ersetzt werden.

2.4.2 Charakteristika der neugebauten und abgebrochenen Wohnungen

Neben der baulichen Dichte haben weitere Faktoren Einfluss auf die Nutzungsdichte, also darauf, wie viele
Personen effektiv pro Bodenflacheneinheit wohnen. Zum Beispiel ist es wichtig zu untersuchen, wie gross die
Zimmer in einer Wohnung sind, da in einer grossen Wohnung mit wenigen Zimmern weniger Menschen woh-
nen kdnnen als in einer Wohnung mit mehreren kleineren Zimmern. Aus diesem Grund haben wir untersucht,
wie sich die durchschnittliche Zimmergrésse sowie der Wohnungsbestand nach Zimmeranzahl aller neuge-
bauten und abgebrochenen Wohngeb&ude Uber die Zeitperioden in den fiinf Agglomerationen entwickelt
haben.

Die Grafik 18 zeigt die durchschnittlichen Zimmergréssen fur die Agglomerationen, geméss Methodik in Ka-
pitel 2.1.3. In Bezug auf die vorliegenden Ergebnisse ist zu beachten, dass es im Zeitraum vor 2010, und fur
die Agglomeration Bern vor 2020, relativ wenige Neubauten auf ehemaligen Gewerbe- oder Industriearealen
gab. Daher unterliegen diese Werte einer relativ hohen Unsicherheit. In allen Agglomerationen, mit Aus-
nahme von Genlf, zeigt sich ein wesentlicher Unterschied in der durchschnittlichen Zimmergrdsse zwischen
abgebrochenen und neugebauten Wohnungen. Bei abgebrochenen Wohnungen lag die mittlere Zimmer-
grosse meist zwischen 25 und 26 m? (in Genf etwa 28 m?). Bei Neubauten, unabhangig davon, ob es sich um
Neubauten auf unbebautem Land, auf ehemaligen Gewerbe- und Industriearealen oder um Ersatzneubauten
handelt, sind die mittleren Zimmergréssen relativ dhnlich und massgeblich grésser als in den abgerissenen
Wohnungen. Eine Ausnahme bildet Genf, wo der Unterschied in der Zimmergrésse zwischen abgerissenen
und neuen Wohnungen weniger stark ist. Bei den Neubauten zeigte sich ein regionaler Unterschied zwischen
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den Deutschschweizer und Westschweizer Agglomerationen: In den Deutschschweizer Agglomerationen wa-
ren die durchschnittlichen Zimmergréssen tendenziell grésser als in den Westschweizer Agglomerationen. Im
aktuellen Zeitraum 2020-2023 betrug die durchschnittliche Zimmergrésse fir Wohnungen in Neubauten in
den Westschweizer Agglomerationen rund 27.5 m?, wahrend sie in den Deutschschweizer Agglomerationen
bei circa 30.5 m? lag — eine Differenz von etwa 10 %. Uber den gesamten Studienhorizont betrachtet war ins-
besondere in Zirich die durchschnittliche Zimmergrésse von Wohnungen in Neubauten grésser im Vergleich
zu allen anderen Agglomerationen. Seit 2010 ist in allen Agglomerationen - ausser in Bern - ein allgemeiner
Trend hin zu leicht kleineren durchschnittlichen Zimmergréssen zu beobachten.

Fir die Kernstadte findet sich zudem eine detaillierte Darstellung der Resultate in der Grafik 30 im Appen-
dix A.2.1. Die Trends fur die Kernstadte und die jeweiligen Agglomerationen sind dhnlich, mit Ausnahme der
Stadt Zirich. Hier wiesen abgebrochene Wohnungen bis zum Jahr 2020 im Durchschnitt noch kleinere Zim-
mergrossen auf (zwischen 23 und 24 m?) als die gesamte Agglomeration.

Dieser Abschnitt zeigt, dass die durchschnittliche Zimmergrdsse bei neugebauten Gebauden grosser ist
als bei abgebrochenen Gebauden. In der Deutschschweiz betragt der Unterschied rund 25 %, wéhrend
der Unterschied in der Romandie geringer ist (rund 6 bis 8 %), da insbesondere die durchschnittliche Zim-
mergrésse in neugebauten Wohnungen dort niedriger ausféllt. In Genf war vor 2020 die durchschnittliche
Zimmergrosse in Abbriichen zudem vergleichsweise leicht grésser. Dies zeigt, dass die aktuell abgebroche-
nen Wohnungen flachen-sparsameren Grundrisse als die neu gebauten Wohnungen hatten. Oft bestimmt
die Anzahl der Zimmer zudem, wie viele Menschen in einer Wohnung wohnen kénnen. Die grésseren Zim-
mer sind ein Indiz dafiir, dass die bauliche Verdichtung nicht 1:1 zu einer hdheren Bevdlkerungsdichte fiihrt.
Dies trifft insbesondere fiir die Deutschschweizer Agglomerationen zu und wird im folgenden Kapitel 2.5
detailliert aufgezeigt. Da es sich bei der durchschnittlichen Zimmergrésse um eine Kennzahl handelt, eignet
sie sich gut zum Vergleich zwischen den verschiedenen Perioden und Agglomerationen, sollte jedoch nicht
als absolute Zahl weiter interpretiert werden.

Die Grafik 19 zeigt den Anteil an 1 bis 6+ Zimmerwohnungen pro Bauperiode in den flinf Agglomerationen.
Der schwarz schraffierte Balken zeigt die Wohnungen nach Anzahl Zimmern in allen Neubauten. Der weiss
schraffierte Balken zeigt die Wohnungen der abgebrochenen Wohngebauden. In allen Agglomerationen lasst
sich der Trend feststellen, dass kontinuierlich weniger Wohnungen mit vielen Zimmern gebaut wurden. So
wurden vor zwanzig Jahren, also in der Periode 2000-2004, relativ betrachtet mit 79 % (Bern) bis 72 % (Genf)
rund doppelt so viele Wohnungen mit vier Zimmern und mehr gebaut als in der aktuellen Periode 2020-2023
(29 % (Lausanne) bis 40 % (Bern)). Der Anteil an Wohnungen mit drei oder weniger Zimmern lag 2000-2004
entsprechend zwischen 21 % (Bern) und 28 % (Genf). Im Vergleich mit den abgebrochenen Wohnungen gab
es in der Periode 2000-2004 relativ betrachtet rund zwei bis dreimal so viele abgebrochene Wohnungen mit
drei oder weniger Zimmern als neu gebaute. Es wurden also vor allem Wohnungen mit relativ vielen Zimmern
gebaut, wahrend primar Wohnungen mit weniger Zimmern abgebrochen wurden. Seither stieg der Anteil
an neugebauten Wohnungen mit weniger als drei Zimmern in allen Agglomerationen kontinuierlich an. Be-
sonders stark ist der Anteil an Zweizimmerwohnungen gewachsen. In der aktuellen Periode von 2020-2023
lag der Anteil an Wohnungen mit drei oder weniger Zimmern zwischen 60 % (Bern) und 71 % (Lausanne).
Der Wohnungsbestand aufgeschlisselt nach der Zimmeranzahl fir abgebrochene Wohngebaude war fir alle
Agglomerationen ausser Zirich Uber den gesamten Studienhorizont relativ konstant. In der aktuellen Peri-
ode wurden Wohnhé&user gebaut, deren Wohnungen ahnlich viele Zimmer hatten wie in den Abbriichen, mit
dem Unterschied, dass insbesondere in den Deutschschweizer Agglomerationen die Grundrisse der Neu-
bauwohnungen bedeutend grésser waren (rund 25 %) als jene der abgebrochenen Wohnungen. Sehr grosse
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Abbildung 18: Durchschnittliche Zimmergrésse fir Neubauten und Abbriiche in den Agglomerationen

Erklérung: Den neugebauten und abgebrochenen Gebduden wurden die Daten zu den Wohnungen via EGID zugeordnet. Die mittlere Zimmergrésse
berechnet sich aus der Wohnungsgrésse dividiert durch die Anzahl Zimmer. Geméss Merkmalskatalog GWR werden Halbzimmer immer abgerundet. Die
Neubauten wurden unterteilt in Ersatzneubauten von Wohngebauden, Neubauten auf ehemaligen Industriebrachen oder Gewerbearealen und Neubauten
auf bisher unbebautem Land, gemass Methodik in Kapitel 2.1.1.

30



Agglomeration Ziirich Agglomeration L

100

801

601 601

Anteil [%]
Anteil [%]

401 401

201 201

04 AN\ N\ d \\ A\
2000-2004 2005-2009 2010-2014 2015-2019 2020-2023 2000-2004 2005-2009 2010-2014 2015-2019 2020-2023
Baujahr / Abbruchjahr Baujahr / Abbruchjahr

Agglomeration Basel Agglomeration Genéve

100 " ‘ % ;///// : ] v / 100 /‘ %

80+ 80+
/
N

— 60+ NN AN — 60
g 4 \ A S
g E]
2 2
< 40+ < 40+

AN\ NN N 04 N N\
2000-2004 2005-2009 2010-2014 2015-2019 2020-2023 2000-2004 2005-2009 2010-2014 2015-2019 2020-2023
Baujahr / Abbruchjahr Baujahr / Abbruchjahr

Agglomeration Bern

0- \
2000-2004 2005-2009 2010-2014 2015-2019 2020-2023
Baujahr / Abbruchjahr
Anzahl Zimmer pro Wohnungen in Neubauten Anzahl Zimmer pro Wohnungen in Abbriichen

N B B 22 s s+ W1 W2 N3 MW ¢ 5 6+

Abbildung 19: Anteil an 1 bis 6+ Zimmerwohnungen fir Neubauten und Abbriiche in den finf Agglomera-
tionen

Erklérung: Verteilung der Anzahl Zimmer pro Wohnung fiir Neubauten (schwarz schraffiert) und Abbriiche (weiss schraffiert). In die Kategorie 6+ fallen alle
Wohnungen mit mehr als 6 Zimmer. Die neugebauten und abgebrochenen Wohnungen wurden via Gebaude-Identifikator der zugehérigen Gebaude iden-
tifiziert. Geméass Merkmalskatalog GWR werden Halbzimmer immer abgerundet.
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Wohnungen mit sechs Zimmern und mehr werden heutzutage kaum noch gebaut (maximal 4 % Anteil in Ba-
sel). Sie machen jedoch nach wie vor rund 6 % (Bern) bis 18 % (Genf) aller abgebrochenen Wohnungen aus.

Grafik 32 im Anhang A.2.1 zeigt den Anteil an Wohnungen, aufgeschlisselt nach Anzahl der Zimmer fir die
Kernstadte. Die Trends sind generell dhnlich wie in den gesamten Agglomerationen, jedoch wurden rela-
tiv betrachtet mehr Wohnungen mit drei Zimmern oder weniger gebaut. In der aktuellen Periode 2020-2023
hatten zwischen 69 % (Bern) und 79 % (Basel) aller neugebauten Wohnungen in den Kernstadten drei oder
weniger Zimmer, wahrend es in den Agglomerationen nur zwischen 60 % (Bern) und 71 % (Lausanne) waren.

In allen Agglomerationen wurden also in den letzten Jahren mehr Wohnungen mit weniger Zimmern ge-
baut als noch vor zwanzig Jahren. In den Kernstadten ist der Anteil an Wohnungen mit wenigen Zimmern
verhéltnismassig gross. Generell unterscheidet sich der Wohnungsbestand nach Zimmeranzahl fir die ab-
gebrochenen und neugebauten Wohngeb&uden in der aktuellen Periode 2020-2023 nur geringfiigig.

2.5 Wohnflachenverbrauch pro Person nach Gebaudetyp

Wie bereits in Kapitel 2.2 erlautert, ist es fir die Umsetzung der Innenverdichtung entscheidend, dass die
Nutzungsdichte zunimmt und damit die Anzahl Einwohnenden pro Hektar Siedlungsflache. Neben der bauli-
chen Dichte ist deshalb besonders auch der Wohnfldchenverbrauch pro Person ein zentraler Indikator. Dieser
Abschnitt untersucht nun den Wohnflachenverbrauch pro Person. Die Verdnderung der baulichen Dichte ha-
ben wir beispielsweise fur Ersatzneubauten in Kapitel 2.2.1 untersucht, indem wir die Anzahl der neugebauten
Wohnungen pro abgebrochene Wohnung identifizierten.

Grafik 20 zeigt die Verteilung des Wohnflachenverbrauchs pro Person in den verschiedenen Agglomeratio-
nen fir Neubauten, Abbriiche und Totalsanierungen im Zeitraum 2016-2020. In Tabelle 4 sind die zugehérigen
Mittelwerte zu finden. Gemass Methodik in Kapitel 2.1.4 wurden fir die abgebrochenen und totalsanierten
Gebaude ausschliesslich Haushalte berlcksichtigt, die ein oder zwei Jahre vor dem Abbruch mindestens drei
Jahre im Gebaude wohnten. In allen Agglomerationen ist der Wohnflachenverbrauch in den Ersatzneubau-
ten im Schnitt grdsser als in den abgebrochenen Geb&uden. Der Unterschied von 22 bis 25 % ist in den
Deutschschweizer Agglomerationen besonders deutlich, wahrend der Wohnflachenverbrauch in den Agglo-
merationen der Romandie im Schnitt nur rund 8 % zunimmt. Absolut betrachtet ist der Wohnfldchenverbrauch
bei allen Arten von Neubauten innerhalb einer Agglomeration relativ dhnlich. Wiederum haben im Schnitt die
Deutschschweizer Agglomerationen mit 44.7 bis 49.9 m? den hochsten Wohnflachenverbrauch pro Person,
wahrend er in den Agglomerationen der Romandie mit 35.5 bis 40.0 m? zwischen 10 und 29 % geringer ist.
Bei Geb&uden, die totalsaniert wurden, blieb der Wohnflachenverbrauch im Mittel relativ dhnlich. Er stieg zwi-
schen 8.2 % (Lausanne) an oder nahm um bis zu 4.7 % (Bern) ab. Die Agglomeration Genf ist eine Ausnahme:
Hier hat der durchschnittliche Wohnflachenverbrauch von 46.7 auf 33.7 m? abgenommen. Im Durchschnitt
lebten somit nach einer Sanierung 28 % Personen mehr in denselben Wohnungen als vor der Sanierung.

Der Wohnflachenverbrauch ist fir alle Arten von Gebduden asymmetrisch verteilt. Insbesondere gibt es relativ
viele Personen in Wohnungen mit einem hohen Wohnflachenverbrauch. Dies zeigt sich darin, dass der Medi-
an (schwarzer Balken in den Boxplots) in Grafik 20 jeweils kleiner ist als der Mittelwert aus Tabelle 4. In Grafik
31 und Tabelle 11 im Anhang A.2.1 sind zudem die Resultate fir die Kernstadte dargestellt. Verglichen mit
den Agglomerationen ist der Wohnflachenverbrauch in den Kernstadten mit 30.9 bis 46.8 m? in Neubauten
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generell geringer. Mit Ausnahme von Basel-Stadt (plus 21.6 %) veréndert sich der Wohnflachenverbrauch bei
Ersatzneubauten im Schnitt nur marginal (minus 1.9 bis plus 5.5 %). In den Kernstadten fihrt also die Erhdhung
der baulichen Dichte bei Ersatzneubauten effektiv fast vollumfanglich zu einer Steigerung der Nutzungsdich-
te. Allerdings gilt es zu beachten, dass Neubauprojekte von Genossenschaften mit Belegungsvorschriften
eine mdgliche Zunahme des Wohnflachenverbrauchs im privaten Sektor teilweise kompensieren. Dies ist ins-
besondere in den Kernstadten von Relevanz, da dort der Anteil an gemeinnltzigen Wohnungen verglichen
mit den meisten anderen Agglomerationsgemeinden grdsser ist.

Dieses Kapitel zeigt somit klare Unterschiede im Wohnflachenverbrauch zwischen den Agglomerationen
sowie zwischen Ersatzneubauten und Abbriichen auf. Die Agglomerationen Basel, Bern und Ziirich weisen
eine deutliche Zunahme des Wohnflachenverbrauchs pro Person in Ersatzneubauten auf. In diesen Agglo-
merationen haben die Ersatzneubauten auch deutlich gréssere Zimmer als die abgebrochenen Gebaude
(siehe 2.4). In den Agglomerationen Lausanne und Genf ist dagegen der Wohnflachenverbrauch pro Person
von Personen in Ersatzneubauten dhnlich wie der Wohnflachenverbrauch der Personen, die in abgebroche-
nen Gebauden gewohnt haben. Dies deutet darauf hin, dass es fiir den Wohnflachenverbrauch pro Person
wichtig ist, ob neugebaute Wohnungen sehr grosse Zimmer oder kleinere haben, da die Belegung wahr-
scheinlich massgeblich durch die Zimmeranzahl und weniger durch die Gesamtwohnfléche beeinflusst wird.
Deshalb scheint die durchschnittliche Zimmergrésse ein wichtiger Faktor in der erfolgreichen Umsetzung
der Innenentwicklung und einer effizienten Ressourcennutzung (Wilson and Boehland, 2005). Verglichen
mit der Arbeit von Debrunner et al. (2023), welche den Wohnflachenverbrauch pro Person in der Stadt
Ziirich und Basel bei Ersatzneubauten untersucht, kommt diese Arbeit auf vergleichbare Ergebnisse.

Agglomeration Neubauten| Neubauten| Ersatz- Wohn- Total- Total- Veranderung | Veranderung
auf unbe- | auf neubau gebdude | sanierung | sanierung | Abbruch - Er- | Totalsanie-
bautem Gewerbe- Abge- vorher nachher satzneubau rung
Land arealen brochen
[m?] [m?] [m?] [m?] [m?] [m?] [%] [%]

Zurich 47.6 447 45.8 36.6 37.7 39.8 25.1 5.6

Basel 49.1 46.6 48.7 394 41.9 41.3 234 -1.5

Bern 49.9 48.5 49.5 40.5 43.3 41.2 22.3 -4.7

Lausanne 40.0 37.0 39.2 36.1 36.1 39.6 8.7 9.7

Geneve 35.5 36.1 36.7 34.0 46.7 337 8.2 -28.0

Tabelle 4: Mittelwert Wohnflachenverbrauch pro Person, sowie Verdnderung des Wohnflachenverbrauchs we-
gen Wohnungsabbruch oder Totalsanierung in den Agglomerationen, Zeitraum 2016 - 2020

Erklérung: Via Gebaude-Identifikator wurden die betroffenen Wohnungen identifiziert und der Wohnflachenverbrauch pro Person ermittelt. Dazu wurden
die Anzahl Personen pro Haushalt aus den STATPOP Daten den Wohnungen zugeordnet und durch deren Flache aus dem GWR geteilt. Fir die abge-
brochenen und totalsanierten Geb&ude wurden ausschliesslich Haushalte beriicksichtigt, die 1 oder 2 Jahre vor dem Abbruch fir mindestens 3 Jahre im
Gebaude wohnten. Mit dieser Methodik wird versucht Zwischennutzungen von z.B. Studierenden auszuschliessen. Fir die Neubauten und Gebaude nach
der Totalsanierung wurden Personen, die zwei Jahre nach der Fertigstellung eines Neubaus / einer Totalsanierung im Geb&ude wohnen, beriicksichtigt. Als
Totalsanierung wurden jene Geb&dude mittels den STATPOP Daten identifiziert, bei welchen auf das Renovationsjahr keine Personen im Geb&ude mehr woh-
nen, zuvor und danach das Gebaude aber bewohnt ist. Bei Totalsanierungen wurden ausschliesslich Gebaude mit drei oder mehr Wohnungen betrachtet.
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Abbildung 20: Wohnflachenverbrauch pro Person in abgebrochenen und neugebauten Wohnungen, sowie
vor und nach Totalsanierungen in den Agglomerationen, Zeitraum 2016 — 2020

Erklarung: Via Geb&ude-ldentifikator wurden die betroffenen Wohnungen identifiziert und der Wohnflachenverbrauch pro Person ermittelt. Dazu wurden
die Anzahl Personen pro Haushalt aus den STATPOP Daten den Wohnungen zugeordnet und durch deren Flache aus dem GWR geteilt. Fir die abge-
brochenen und totalsanierten Gebdude wurden ausschliesslich Haushalte beriicksichtigt, die 1 oder 2 Jahre vor dem Abbruch fir mindestens 3 Jahre im
Gebaude wohnten. Mit dieser Methodik wird versucht Zwischennutzungen von z.B. Studierenden auszuschliessen. Fir die Neubauten und Gebaude nach
der Totalsanierung wurden Personen, die zwei Jahre nach der Fertigstellung eines Neubaus oder einer Totalsanierung im Geb&ude wohnen, berticksichtigt.
Als Totalsanierung wurden jene Gebaude mittels den STATPOP Daten identifiziert, bei welchen auf das Renovationsjahr keine Personen im Gebaude mehr
wohnen, zuvor und danach das Gebaude aber bewohnt ist. Bei Totalsanierungen wurden ausschliesslich Gebdude mit drei oder mehr Wohnungen betrach-
tet.
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3 Soziookonomische Auswirkungen der Wohnbau-
tatigkeit und Verdrangung

Dieses Kapitel untersucht, welche Personengruppen in den abgerissenen Gebauden und in den Gebauden
vor der Totalsanierung gelebt haben, sowie welche Personengruppen in die verschiedenen Arten von Neu-
bauten oder Gebauden nach einer Totalsanierung einziehen. Damit zeigt dieser Bericht deskriptiv auf, welche
Personengruppen in welcher Weise von der aktuellen Wohnbauaktivitat und Totalsanierungen betroffen sind.
Insbesondere zeigen die Analysen der Einwohnenden der abgebrochenen Gebauden und der Ersatzneubau-
ten auf, wie unterschiedliche Bevdlkerungsgruppen von der Siedlungsentwicklung nach innen betroffen sind.
Die Analysen sind ausschliesslich deskriptiv und die Kausalitat einzelner Phdnomene wurde nicht untersucht.

Bei den Hausabbriichen und Totalsanierungen fokussieren wir auf verdréngte Personen. Verdrangung ist ein
breit diskutiertes Konzept in der wissenschaftlichen Literatur. Grundsatzlich beschreibt der Begriff alle Prozes-
se, bei denen Personen oder Haushalte gezwungen sind, ihre Wohnung zu verlassen - sei es aufgrund von
Verédnderungen in der Nachbarschaft oder des Gebaudes, in dem sie leben (Marcuse, 1985). In diesem Be-
richt untersuchen wir ausschliesslich die direkte Form der Verdrangung. Diese liegt vor, wenn Personen oder
Haushalte gezwungen sind umzuziehen, weil ein Verbleib in ihrer bisherigen Unterkunft nicht mehr méglich
ist. Diese Form der Verdrdngung tritt ein, wenn Personen aufgrund eines Hausabbruchs oder einer Totalsanie-
rung aus ihren Wohnungen ausziehen missen (Meuth and Reutlinger, 2023). Insbesondere fokussieren wir auf
die soziodemografischen Merkmale der Personen, welche aus ihrem bestehenden Wohngebaude aufgrund
von Leerkiindigungen ausziehen muissen und in welche Gemeinden und welche Geb&ude diese Personen
ziehen.

3.1 Methodik

Fir die Analysen des Kapitels 3 haben wir die Personendaten aus dem STATPOP und die Einkommensdaten
der Zentralen Ausgleichsstelle (ZAS) ausgewertet. Diese verkniipften Datensatze des Bundesamts fur Statistik
waren zudem an die Resultate von Kapitel 2 gekoppelt, die auf dem Geb&ude- und Wohnungsregister (GWR)
sowie der Gebaude- und Wohnungsstatistik (GWS) basieren.

Methodisch haben wir zur Identifikation der verdrédngten Personen zuerst die relevanten Mehrfamilienge-
baude ermittelt. Die abgebrochenen Wohngebaude haben wir basierend auf dem Abbruchjahr laut GWR
identifiziert. Die totalsanierten Wohngebdude wurden mittels den STATPOP-Daten identifiziert, welche mit
dem GWR verknipft sind. Als Totalsanierung gilt, wenn im Renovationsjahr keine Personen mehr im Gebéu-
de wohnen, das Gebaude aber im Jahr zuvor bewohnt war und auch im Jahr darauf wieder bewohnt ist. Fur
die Abbriiche sowie Totalsanierungen wurden ausschliesslich Mehrfamilienhduser mit drei oder mehr Woh-
nungen (GWR GKLAS 1122) untersucht, da Einfamilienhduser oftmals von ihren Eigentiimer:innen bewohnt
werden und entsprechend ein geringeres Risiko zur Verdréngung besteht. Ausserdem fokussieren wir auf das
Umzugsverhalten von verdrangten Langzeitmietenden. In der Analyse wurden darum ausschliesslich Perso-
nen berlicksichtigt, die vor dem Abbruch oder der Totalsanierung wahrend mindestens drei Jahren im Ge-
baude gewohnt hatten und maximal 2 Jahre vor dem Abbruch oder der Totalsanierung ausgezogen sind.
Eine Person ist auch dann als Verdrangt definiert, wenn sie innerhalb ihrer Wohngemeinde nach der Leerkin-
digung eine Wohnung findet. Verdrédngte Personen die aus der Schweiz wegziehen sind auch erfasst, sodass
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die Anzahl verdrangter Personen der Schweizer Gemeinden grenziiberschreitender Agglomerationen (Genf
und Basel) mit den anderen Agglomerationen vergleichbar sind.

Mit der verwendeten Methodik werden Personen in Kurzzeitmietverhéltnissen ausgeschlossen. In den letzten
Jahren sind aber beispielsweise in der Stadt Zirich vermehrt befristete Vermietungen und Zwischennutzungen
zu beobachten (Debrunner and Gerber, 2021). Solche Kurzzeitmietverhéltnisse werden oft Gber genossen-
schaftliche Organisationen wie beispielsweise das Jugendwohnnetz JUWO organisiert. Zu Kurzzeitmietenden
zahlen daher oft Studierende, aber auch Personen mit tiefem Einkommen und Migrant:innen (Debrunner and
Gerber, 2021). Es gilt daher zu beachten, dass die Gesamtanzahl der Personen die wegen einem Hausabbruch
oder einer Totalsanierung umziehen mussten, tendenziell héher liegt als in unserem Bericht beschrieben.
Diese Kurzzeitmietenden wurden im Rahmen dieser Studie nicht untersucht, da sich diese Gruppen insofern
unterscheiden, dass Kurzzeitmietende bereits beim Bezug der Wohnung wissen, bis wann das Mietverhalt-
nis bestehen bleiben wird. Nichtsdestotrotz geh6ren auch sie hdufig zu Bevolkerungsgruppen, die mangels
zahlbarem Wohnraum in solche Gebdude mit befristeten Mietvertrdgen ziehen.

3.1.1 Soziodemografischer Vergleich der Bewohnenden von Neubauten,
Abbriichen und Gebauden vor und nach einer Totalsanierung

In diesem Kapitel haben wir die soziodemografischen Merkmale der Langzeitmietenden, die vor einem Ab-
bruch oder einer Totalsanierung in einem Gebaude lebten, mit den Merkmalen der Personen, die in die neu-
gebauten oder totalsanierten Wohngebaude einziehen, deskriptiv verglichen. Fiir die neu eingezogenen Per-
sonen in Neubauten und Gebauden nach der Totalsanierung haben wir Bewohnende berlcksichtigt, die zwei
Jahre nach der Fertigstellung eines Neubaus oder einer Totalsanierung im Geb&ude wohnten. Die Neubauten
wurden in die drei Kategorien Ersatzneubau, Neubau auf einem ehemaligen Gewerbe- oder Industrieareal
und Neubau auf unbebautem Land unterteilt, gemass der Methodik in Kapitel 2.1.1. Wir vergleichen die
Personengruppen zudem deskriptiv mit den soziodemografischen Merkmalen der Gesamtbevdlkerung der
jeweiligen Agglomeration. Konkret untersucht wurden das Alter, der Aufenthaltsstatus und der Geburtskon-
tinent basierend auf den STATPOP-Daten. Das Haushaltseinkommen wurde mit den STATPOP-Daten und
den Einkommensdaten der Zentralen Ausgleichsstelle (ZAS) ausgewertet.

Das Haushaltseinkommen errechnet sich als die Summe aller monatlichen Einkommen im Haushalt, geteilt
durch die Wurzel der Anzahl Haushaltsmitglieder. Ein Haushalt beschreibt alle Personen, die in derselben
Wohnung leben. Haushalte mit mehr als 10 Personen sowie Ausreisser im Haushaltseinkommen, unter und
Uber dem 1. respektive 99. Perzentil, wurden ausgeschlossen. In den Einkommensdaten der ZAS sind aus-
schliessliche AHV pflichtige Einklnfte erfasst, sowie Einkommen durch Invalidenrenten. Das heisst Haushalte,
die ausschliesslich Sozialhilfegelder oder andere nicht AHV pflichtige Unterstiitzungsleistungen beziehen,
waren nicht Teil der Einkommensanalyse. Entsprechend beziehen sich die Einkommensanalysen auch aus-
schliesslich auf Personen, die nicht pensioniert sind, da auch AHV- und Pensionskassenrenten in den Daten
nicht erfasst sind.

3.1.2 Umazlige von verdrangten Langzeitmietenden

In diesem Kapitel wird untersucht, wohin verdréangte Langzeitmietende ziehen, die wegen Abbruch oder Total-
sanierung ihre Wohnung verlassen missen. Dazu haben wir fir die identifizierten Langzeitmietenden der ab-
gebrochenen Wohngebaude und Wohngebaude vor einer Totalsanierung (siehe Kapitel 3.1) ihren urspriing-
lichen Wohnort basierend auf dem Gebaudestandort sowie ihren neuen Wohnort ermittelt. Dieser ergab sich
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aus dem Wohnort im GWR und STATPOP ein Jahr nach dem sie verdrangt wurden. Anschliessend untersuch-
ten wir, wie gross der Anteil der Umzlige innerhalb der Wohngemeinde, der Agglomeration oder weg von
der Agglomeration pro Wohngemeinde und Agglomeration war. Auch analysierten wir wie viele verdrangte
Personen in die verschiedene Gemeinden ziehen. Im letzten Abschnitt haben wir zudem das Gebaudealter
und der Wohnflédchenverbrauch der verdrangten Langzeitmietenden vor und nach dem Umzug analysiert.
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3.2 Anzahl durch Hausabbruch oder Totalsanierung verdrang-
te Langzeitmietende

In diesem Abschnitt zeigen wir auf, wie viele Langzeitmietende wegen eines Abbruchs oder einer Totalsa-
nierung pro Agglomeration und pro Kernstadt aus ihrem Wohngebaude ausziehen mussten (Methodik, siehe
Kapitel 3.1). Uber alle Agglomerationen wurden insgesamt 4'352 Mehrfamiliengebaude mit 3 oder mehr Woh-
nungen zwischen 2015 und 2020 abgebrochen oder totalsaniert. Tabelle 5 zeigt die Anzahl abgebrochener
und totalsanierter Gebaude pro Agglomeration.

Tabelle 6 zeigt die Anzahl der Personen pro Agglomeration in der Periode 2015-2020, welche ihre Wohnung
wegen einer Totalsanierung oder eines Hausabbruchs verlassen mussten, basierend auf der im vorherigen
Kapitel beschriebenen Methodik. Die Anzahl verdrangter Personen ermittelt sich aus der Summe aller Per-
sonen welche ihre Wohnung wegen Abbruch oder Totalsanierung verlassen mussten. Die letzte Spalte zeigt
den Anteil aller verdrangten Personen, gemessen an der gesamten Wohnbevdlkerung 2020 der jeweiligen
Agglomeration. Basierend auf dieser Tabelle I3sst sich somit sagen, wie oft verdréngte Personen absolut wie
auch relativ in den jeweiligen Agglomerationen vorkommen. Die Karten in Abbildung 21 zeigen, wie viele ver-
dréngte Personen es pro Gemeinde in der Periode 2015-2020 gab (absolut). Da die Anzahl der verdréngten
Personen zwischen den einzelnen Agglomerationen stark variiert, haben die Karten in Abbildung 21 unter-
schiedliche Skalen. Die Farben dirfen also nicht zwischen den verschiedenen Agglomerationen verglichen
werden. Weiter muss beachtet werden, dass die verschiedenen Agglomerationen und Gemeinden unter-
schiedlich viele Einwohnende haben. Fur eine relative Betrachtung der Anzahl verdrangter Personen in den
einzelnen Gemeinden sollen daher die Zahlen zur stdndigen Wohnbevdlkerung beigezogen werden.

Die Tabelle 6 zeigt, dass sowohl absolut als auch relativ - gemessen an der stdndigen Wohnbevdlkerung 2020
- in der Agglomeration Zirich in der Periode 2015-2020 am meisten Personen verdrangt wurden. Insgesamt
mussten wahrend dieser Periode 7'253 Personen wegen eines Hausabbruchs und 7'120 Personen wegen ei-
ner Totalsanierung ihre Wohnung verlassen. Dies entspricht 1.02 % der Wohnbevdlkerung der Agglomeration
Zirich im Jahr 2020. Zwischen den Agglomerationen gibt es sehr grosse Unterschiede, wie viele Personen ver-
drangt wurden. Verglichen mit der Agglomeration Zirich hatte die Agglomeration Genf mit insgesamt 0.08
% (467) verdrangten Personen relativ betrachtet rund 12 mal weniger Personen, die wegen Abbruch oder
Totalsanierung ihre Wohnung wechseln mussten. Das liegt unter Anderem daran, dass in Genf verglichen
mit den anderen Agglomerationen generell sehr wenige Mehrfamilienhduser abgerissen wurden (Grafik 15 in
Kapitel 2.4). In den anderen Deutschschweizer Agglomerationen waren zwar bedeutend mehr Personen von
Verdrangung betroffen als in Genf oder Lausanne, aber immer noch nur rund halb so viele wie in der Agglo-
meration Zlrich. In Zirich wie auch Lausanne war das Verhéltnis zwischen der Anzahl verdréngter Personen
durch Abbriiche im Verhéltnis zu Totalsanierungen rund eins zu eins. In den anderen Agglomerationen da-
gegen wurden mehr Personen durch Totalsanierungen verdrangt. Der Unterschied war in der Agglomeration
Bern mit 6.1-mal so vielen verdrangten Personen durch Totalsanierungen wie Abbriichen am grossten.

Karten 21 zeigen, dass die Anzahl der verdrangten Personen im Zeitraum 2015-2020 fur alle Agglomerationen
in den Kernstédten sowie den meisten Hauptkernagglomerationsgemeinden am gréssten war. Eine Ausnah-
me ist die Stadt Genf. Verglichen mit Nyon (70 Personen) oder den Hauptkerngemeinden Vernier, Carouge,
Lancy, mit 38, 27 und 22 verdréngten Personen wurden mit Ausnahme von Paquis (38 Personen) viel weniger
Personen aus den verschiedenen Quartieren der Stadt Genf verdréngt. Dies |asst sich teilweise damit erklaren,
dass ein Grossteil der abgebrochenen Wohngebaude Einfamilienhduser waren, deren Bewohnende bei der
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Agglomeration Anzahl abgebrochenen Ge- | Anzahltotalsanierte Gebdude | Total

bauden (2015-2020) (2015-2020)

(N] IN] (N]
Zirich 1456 936 2'392
Basel 246 395 641
Bern 127 288 415
Lausanne 188 117 305
Genéve 120 92 212

Tabelle 5: Anzahl Mehrfamilienhduser mit drei oder mehr Wohneinheiten die zwischen 2015-2020 abgebro-

chen oder totalsaniert wurden.

Agglomeration

Langzeitmietende in
abgebrochenen Ge-
bauden

[]

Langzeitmietende in
Gebéuden vor Total-
sanierungen

[-]

Anzahl verdrangte Lang-
zeitmietende  gesamthaft
(Personen aus abgebro-
chenen und totalsanierten
Gebauden)

[-]

Anteil der verdrangten
Langzeitmietenden an der
Gesamtwohnbevolkerung
der Agglomeration im Jahr
2020

[%]

Zlrich 7'253 7'120 14'373 1.02
Basel 1101 2'521 3'622 0.66
Bern 258 1'575 1'833 0.43
Lausanne 508 471 979 0.23
Geneve 155 312 467 0.08

Tabelle 6: Anzahl durch Abbruch oder Totalsanierung verdréangte Langzeitmietende. Fiir Mehrfamilienhauser
in den verschiedenen Agglomerationen, Zeitraum 2015 - 2020

Analyse der Verdrangung nicht erfasst wurden. Nichtsdestotrotz war die Anzahl der Verdréngten im Vergleich
mit den anderen Agglomerationen viel kleiner (man beachte die unterschiedlichen Skalen bei verschiede-
nen Agglomerationen in den Karten 21). Generell nimmt die Anzahl der verdréangten Personen in Gemeinden
weiter entfernt von der Kernstadt deutlich ab. Eine Ausnahme ist die Stadt Liestal, welche mit 262 verdréng-
ten Personen eine der stérksten betroffenen Gemeinden in der Agglomeration Basel war. Auch hatten die
Gemeinde Allschwil (N = 263) und das Quartier Matthdus (N = 310) in der Agglomeration Basel absolut die
grosste Anzahl an verdrangten Personen in der Periode 2015-2020. Fir die Agglomeration Zirich waren es
die Quartiere Altstetten (N = 929), Unterstrass (N = 726), und Oerlikon (N = 601), sowie die Gemeinde Wet-
zikon (N = 508), die am meisten verdréngte Personen auszuweisen hatten. In der Agglomeration Bern waren
es die Gemeinden Kdniz (N = 208) und Ostermundigen (N = 129), welche die grésste Anzahl an verdrangten
Personen hatten. Fir die Agglomeration Lausanne waren es die Gemeinden Renens (VD) Pully und Morges.

Basierend auf den Untersuchungen des Statistischen Amtes der Stadt Zirrich wurden im Zeitraum 2015 bis
20204567 Personen ermittelt, die wegen Leerkiindigungen aufgrund von Totalsanierungen ihre Wohnung ver-
lassen mussten (nur nicht-gemeinnitzigen Liegenschaften mit mehr als 6 Wohnungen berlcksichtigt) (Stadt
Zirich, 2024). Mit einer leicht anderen Methodik und Datengrundlage identifizierte diese Arbeit im Zeitraum
2015 - 2020 fir die Stadt Zurich 3907 verdrangte Personen durch Totalsanierungen, was einer Abweichung von
rund 15 % entspricht. Der Unterschied Iasst sich dahingehend erkléren, dass sich diese Studie auf Langzeit-
mietende fokussiert und das Statistische Amt der Stadt Zirich alle Personen die von Leerkiindigung betroffen
sind bertcksichtigt.

Dieser Abschnitt zeigt auf, dass die Anzahl direkt verdrangter Personen zwischen den Agglomerationen
sehr stark variiert. In Zirich sind relativ zur Gesamtbevélkerung rund 1.5 bis 12 mal so viel Personen be-
troffen als in den andern Agglomerationen. Insbesondere in den Agglomerationen Lausanne und Genf gibt
es relativ betrachtet viel weniger verdrangte Personen. Mit Ausnahme der Agglomeration Genf waren re-
gional betrachtet in allen Agglomerationen sowohl die Kernstéadte als auch die Hauptkernagglomerations-
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gemeinden die Gemeinden mit der héchsten Anzahl verdréngter Personen. Diese Resultate sind zumindest
teilweise auch darauf zuriickzufiihren, dass es in den urbanen Gemeinden mehr Mehrfamilienhauser gibt.
Somit kénnen potenziell mehr verdrangte Personen identifiziert werden.
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Abbildung 21: Anzahl Personen in abgebrochenen und totalsanierten Gebauden in den Gemeinden, Zeitraum
2015 -2020

Erklarung: Die Karten zeigen die Anzahl der Personen, die wegen einer Totalsanierung oder einem Hausabbruch pro Gemeinde umziehen mussten. Fir
die Kernstadte ist die Anzahl pro Quartier dargestellt. Die Verknipfung der Personen mit den Abbrichen und Renovationen erfolgte geméass Methodik in
Kapitel 3.1.
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3.3 Soziodemografischer Vergleich der Bewohnenden von Neu-
bauten, Abbrichen und Gebauden vor und nach einer
Totalsanierung

In diesem Kapitel vergleichen wir die soziodemografischen Merkmale der Langzeitmietenden, die vor einem
Abbruch oder einer Totalsanierung in einem Gebaude lebten, mit den Merkmalen der Personen, die in die
neugebauten oder totalsanierten Wohngebaude einziehen. Dies ermdglicht Riickschlisse, ob einzelne Per-
sonengruppen besonders von Leerkiindigungen betroffen waren und wie sich die lokale Zusammensetzung
der Einwohnenden durch Ersatzneubauten oder Totalsanierungen verénderte.

3.3.1 Einkommen

Die Grafik 22 fur die Agglomerationen sowie die Grafik 23 fir die Kernstadte zeigen die Verteilung des Haus-
haltseinkommen (Methodik, siehe Kapitel 3.1.1) als Boxplots dargestellt, von Personen wohnhaft in den ver-
schiedenen Arten von Gebé&uden, die zwischen 2015 und 2020 totalisiert oder abgebrochen wurden. Entspre-
chend l&sst sich daraus der Median sowie das 25. und 75. Perzentil ablesen. Grafik 37 im Appendix A.3.1 zeigt
die jéhrliche Entwicklung des median Haushaltseinkommens fir die Haushalte der verschiedenen Arten von
Gebauden in den Agglomerationen vom Jahr 2015 bis ins Jahr 2020. Firr gewisse Arten von Gebauden und
Agglomerationen gab es nur sehr wenige Beobachtungen, sodass die grossen Schwankungen allenfalls auch
auf die statistische Unsicherheit zurlickzufihren sind.

Aus Grafik 22 I3sst sich lesen, dass die median Haushaltseinkommen (dicke mittlere Linie im Boxplot) fur Haus-
halte in Geb&uden vor dem Abbruch oder einer Totalsanierung in allen Agglomerationen geringer waren als
die median Haushaltseinkommen fir Haushalte in Neubauten und totalsanierten Gebduden. Zwischen den
verschiedenen Arten von Neubauten war der Median sowie die Streuung des Haushaltseinkommens in allen
Agglomerationen sehr ahnlich. In der Agglomeration Zirich entsprach das median Haushaltseinkommen von
Personen in Abbriichen mit 4'625 CHF/Monat rund 57 % dem des median Haushaltseinkommen in Ersatzneu-
bauten mit 8'105 CHF/Monat. Dies entspricht einem Anstieg von 75%. Ein dhnlich hoher absoluter Anstieg
um 4’126 CHF/Monat wurde in der Agglomeration Basel verzeichnet. Dort war das median Haushaltseinkom-
men von 4'080 CHF/Monat fir Abbriiche auf 8’210 CHF/Monat fir Neubauten gestiegen, was einem Anstieg
von 100% entspricht. In Bern und Lausanne lag der Anstieg bei 3'635, respektive 3'195 CHF. Am geringsten
war der Haushaltseinkommensunterschied in der Agglomeration Genf. Das Haushaltseinkommen stieg dort
von 3960 CHF fur Abbriche auf 6’775 CHF fir Neubauten um rund 71%. Der Anstieg des median Haus-
haltseinkommen bei Personen in totalsanierten Gebauden war in allen Agglomerationen leicht geringer als
der Anstieg zwischen den Abbriichen und Ersatzneubauten. Zum Beispiel stieg das Haushaltseinkommen in
Basel im Schnitt von 4’450 CHF fur Haushalte vor der Totalsanierung um 39% zu 6’185 CHF/Monat fir Haus-
halte nach der Totalsanierung. Mit einem Anstieg von 4'305 CHF/Monat zu 5'050 CHF/Monat um 17% gab
es einen geringeren Unterschied in der Agglomeration Genf. Werden die Haushaltseinkommen in den ver-
schiedenen Gebauden mit den median Haushaltseinkommen der jeweiligen Agglomeration verglichen, zeigt
sich, dass die durch Hausabbrlche verdrangten Haushalte ein zwischen 30.5 und 39.6% geringeres median
Haushaltseinkommen als das median Haushaltseinkommen der gesamten Agglomeration hatten. Dagegen
hatten die Haushalte in Neubauten im Median ein zwischen 14.6 und 38.7% grdsseres Haushaltseinkommen
als das median Haushaltseinkommen der Wohnbevélkerung der gesamten Agglomeration.

Es wurden also tendenziell Haushalte mit geringerem Einkommen verdrangt, wahrend Haushalte mit meist
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hoherem Einkommen in Ersatzneubauten und totalsanierte Gebaude eingezogen sind. Dieser Effekt war in
allen Agglomerationen deutlich sichtbar, wobei sich das median Haushaltseinkommen von Haushalten in ab-
gebrochenen Gebduden und Ersatzneubauten in der Agglomeration Genf am wenigsten unterscheidet.

Die Spannweite zwischen dem 25. und 75. Perzentil des Haushaltseinkommens der Bewohnenden vor und
nach einer Totalsanierung steigt in den meisten Agglomerationen nach einer Totalsanierung leicht oder bleibt
konstant (von 0% in Bern und 14% in Basel). Eine Ausnahme bildet die Agglomeration Genf. Dort hat die
Spannweite zwischen dem 25. und 75. Perzentil des Haushaltseinkommens nach einer Totalsanierung um
32% abgenommen. Bei Ersatzneubauten nahm die Spannweite, mit Ausnahme der Agglomeration Bern, zu.
Besonders stark war die Zunahme in der Spannweite in den Agglomerationen Genf (70%) und Basel (44.5%).
In diesen Agglomerationen hat die Einkommensdurchmischung in Ersatzneubauten zugenommen. Hierbei
gilt es aber zu beachten, dass in allen Agglomerationen das median Haushaltseinkommen nach einer Total-
sanierung und bei Ersatzneubauten deutlich gestiegen ist.

Die Grafik 23 zeigt, dass sich in den Kernstadten das Haushaltseinkommen je nach Geb&udetyp dhnlich ver-
hielt wie in den gesamten Agglomerationen. Bei dieser Grafik gilt zu beachten, dass in den Kernstadten Bern
und Genf nur sehr wenige Personen wegen Hausabbriichen oder Totalsanierungen umziehen mussten.

In Neubauten sowie in totalsanierten Mehrfamilienhdusern leben also Haushalte mit einem rund 17 bis 100
% hoheren median Haushaltseinkommen als in den abgebrochenen oder unsanierten Hausern zuvor. Das
zeigt, dass einerseits in Gebieten mit einem hohen Anteil an (Ersatz-) Neubauten und Totalsanierungen der
Anteil hochverdienender Haushalte tendenziell steigt und andererseits insbesondere Haushalte mit einem
geringen Einkommen ein grésseres Risiko haben, verdrangt zu werden. Ein solcher Effekt ist auch rund um
die Bahnhofe im Kanton Zirich erkennbar (Lutz et al., 2024), denn nach einer Totalsanierung oder einer
Verdichtung mit Ersatzneubauten sind die Mieten meist bedeutend héher als vorher, so dass Haushalte
mit niedrigem oder mittlerem Einkommen oft Schwierigkeiten haben, angemessenen Wohnraum zu finden
(Debrunner et al., 2020).
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Abbildung 22: Haushaltseinkommen in abgebrochenen und neugebauten Wohnungen, sowie vor und nach
Totalsanierungen in den Agglomerationen, Zeitraum 2015 - 2020

Erklarung: Das Haushaltseinkommen wurde berechnet als die Summe aller monatlichen Einkommen im Haushalt geteilt durch die Wurzel der Anzahl Haus-
haltsmitglieder. Haushalte mit mehr als 10 Personen sowie Ausreisser unter und tUber dem 1 resp. 99 Perzentil wurden Ausgeschlossen. Die Verkniipfung der
Personen mit den Abbriichen, Renovationen, Ersatzneubauten von Wohngeb&duden, Neubauten auf ehemaligen Industriebrachen oder Gewerbearealen
und Neubauten auf bisher unbebautem Land, erfolgte gemass Methodik in Kapitel 3.1.
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Abbildung 23: Haushaltseinkommen in abgebrochenen und neugebauten Wohnungen, sowie vor und nach
Totalsanierungen in den Kernstadten, Zeitraum 2015 — 2020

Erklarung: Das Haushaltseinkommen wurde berechnet als die Summe aller monatlichen Einkommen im Haushalt geteilt durch die Wurzel der Anzahl Haus-
haltsmitglieder. Haushalte mit mehr als 10 Personen sowie Ausreisser unter und Uber dem 1 resp. 99 Perzentil wurden Ausgeschlossen. Die Verkniipfung der
Personen mit den Abbriichen, Renovationen, Ersatzneubauten von Wohngeb&duden, Neubauten auf ehemaligen Industriebrachen oder Gewerbearealen
und Neubauten auf bisher unbebautem Land, erfolgte gemass Methodik in Kapitel 3.1.
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3.3.2 Alter

Grafik 24 zeigt den Median (grauer Balken) sowie das 25. und 75. Perzentil des Alters der Bewohnenden der
verschiedenen Gebaudetypen in den Agglomerationen Uber den Zeitraum von 2015 bis 2020. Die Altersver-
teilung der betroffenen Einwohnenden in den Kernstédten ist in Grafik 40 im Appendix A.3.2 ersichtlich. In
allen Agglomerationen waren Personen, die aufgrund eines Gebaudeabbruchs oder einer Totalsanierung ver-
drangt wurden, im Median zwischen 5 und 12 Jahre &lter als Personen, die in totalsanierten oder neu gebauten
Gebauden lebten. In Zirich beispielsweise betrug das Medianalter der verdrangten Personen 44 Jahre (vor
Totalsanierung) beziehungsweise 42 Jahre (Abbruch). Das Medianalter der Einwohnenden in totalsanierten
Gebauden lag bei 32 Jahren und in Ersatzneubauten bei 37 Jahren. Im Kanton Zirich ziehen h&ufig Personen
in Ersatzneubauten ein, die zwischen Ende zwanzig und Mitte vierzig sind (Lutz et al., 2024). Generell war das
Medianalter der Bewohnenden in den verschiedenen Arten von Neubauten innerhalb einer Agglomeration
fast identisch. Das Medianalter der Bewohnenden in totalsanierten Liegenschaften war bis auf die Agglome-
ration Genf Uberall leicht geringer (3 bis 6 Jahre) als das der Bewohnenden von Neubauten.

Bei Abbriichen und bei Gebaduden vor Totalsanierung zeigte sich in allen Agglomerationen, dass die Spann-
weite des Alters der Bewohnenden, also die Spannweite zwischen dem 25. und 75. Perzentil grosser war als
bei den neugebauten und totalsanierten Gebauden. Besonders stark war die Abnahme in der Spannweite fur
Totalsanierungen in den Agglomerationen Zirich (minus 53.6%), Bern (minus 40.0%) und Basel (minus 35.5%)
sowie fur Abbriiche und Ersatzneubauten in der Agglomeration Lausanne (minus 25.8%) und in der Agglo-
meration Zirich (minus 17.2%). In diesen Agglomerationen hat entsprechend die Altersdurchmischung bei
betroffenen Gebduden und Siedlungen stark abgenommen.

Die Altersverteilung der Personen, die ihre Wohnung wegen Abbruch oder Totalsanierung verlassen muss-
ten, ist dhnlicher zur Altersverteilung der Gesamtbevdlkerung als die Altersverteilung der neu eingezogenen
Personen. Das Medianalter der verdréangten Personen war in fast allen Agglomerationen nur leicht hdher als
das Medianalter der Gesamtbevdlkerung (bis maximal sechs Jahre, mit Ausnahme der Personen in Abbri-
chen in Basel, welche im Median ein Jahr jlinger waren). Das bedeutet, dass die Altersdurchmischung der
verdrangten Personen dhnlich zur Altersdurchmischung der Gesamtbevdlkerung war, mit einer Tendenz, dass
leicht mehr &ltere Personen betroffen waren. Da aber nicht einzelne Altersklassen verglichen wurden, kénnen
wir nicht ausschliessen, dass es eine Uberproportional betroffene Altersgruppe gab. Wird die Altersverteilung
der neu eingezogenen Personen bei Totalsanierungen und Neubauten mit der Altersverteilung der Gesamt-
bevélkerung verglichen, zeigt sich, dass die neu eingezogenen Personen haufig bedeutend jinger waren.
Das Medianalter bei Personen wohnhaft in Ersatzneubauten war finf bis sechs Jahre geringer als jenes der
Gesamtbevolkerung. Bei totalsanierten Geb&uden war der Unterschied im Medianalter mit 5 (Genf) bis 12
(Bern und Basel) Jahren noch grésser.

Die Altersverteilungen fiir Einwohnende in den entsprechenden Geb&duden der Kernstadte (Grafik 40 im
Appendix A.3.2) sind im Vergleich mit den Agglomerationen sehr &hnlich. Somit zeigt dieser Abschnitt, dass
als Folge von Abbruch und Totalsanierung Personen mit einer dhnlichen Altersdurchmischung im Vergleich
zur Gesamtbevdlkerung verdrangt wurden. Ob eine einzelne Altersgruppe Uberproportional betroffen war
wurde nicht untersucht. In neugebauten und totalsanierten Wohngebauden sind dagegen die Bewohnen-
den im Median bedeutend jlinger, und die Altersdurchmischung innerhalb der Gebaude nimmt ab - insbe-
sondere bei Totalsanierungen in den Deutschschweizer Agglomerationen.
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Abbildung 24: Alter der Personen in abgebrochenen und neugebauten Wohnungen, sowie vor und nach
Totalsanierungen in den Agglomerationen, Zeitraum 2015 - 2020

Erklérung: Die Grafik zeigt das mittlere Alter der Bewohnenden in abgebrochenen und neugebauten Wohnungen, sowie vor und nach Totalsanierungen in
den Agglomerationen. Die Verknlpfung der Personen mit den Abbriichen, Renovationen, Ersatzneubauten von Wohngebauden, Neubauten auf ehemaligen
Industriebrachen oder Gewerbearealen und Neubauten auf bisher unbebautem Land, erfolgte geméss Methodik in Kapitel 3.1.
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3.3.3 Aufenthaltsstatus

Die Grafik 25 zeigt den Anteil der Personen mit Schweizer Pass, Aufenthaltsbewilligung (B), Niederlassungsbe-
willigung (C), Asylsuchenden (N) oder anerkannten Flichtlingen (B/F) und anderen Aufenthaltsbewilligungen
unter den Bewohnenden in abgebrochenen und neugebauten Wohnungen sowie in Wohnungen vor und
nach Totalsanierungen in den Agglomerationen Uber den Zeitraum 2015 bis 2020. Die Verknlpfung der Per-
sonen mit den Abbrlichen, Renovationen, Ersatzneubauten von Wohngeb&uden, Neubauten auf ehemaligen
Industriebrachen oder Gewerbearealen und Neubauten auf bisher unbebautem Land erfolgte geméss der
Methodik in Kapitel 3.1 und 2.1.1. Im Appendix A.3.2 zeigt die Grafik 41 die gleiche Art von Resultaten aus-
schliesslich fur die Kernstédte. Wichtig zu beachten: Wenn in den folgenden Abschnitten beschrieben wird,
dass der Anteil einer betroffenen Personengruppe x-mal oder y% héher ist, bezieht sich diese Aussage, sofern
nicht weiter referenziert, immer auf die Grundgesamtheit der entsprechenden Gruppe.

Die Grafik 25 zeigt, dass sich der Aufenthaltsstatus der Bewohnenden von Wohnungen in Abbrichen und
Neubauten sowie in Gebauden vor und nach einer Totalsanierung fur die drei gréssten Gruppen — Perso-
nen mit einem Schweizer Pass, Personen mit Aufenthaltsbewilligung B und Niederlassungsbewilligung C —
zwischen allen Agglomerationen nur geringfligig unterscheiden. Verglichen mit der Grundgesamtheit der
Personen in der Agglomeration, lebten in den meisten Agglomerationen anteilsmassig weniger Personen
mit einem Schweizer Pass in Wohnungen von sowohl abgebrochenen Geb&uden und Geb&uden vor einer
Totalsanierung, als auch in neugebauten und totalsanierten Gebauden. Insbesondere bei Wohnungen in ab-
gebrochenen Gebéduden oder Gebauden vor einer Totalsanierung lebten in allen Agglomerationen strikt we-
niger Personen mit einem Schweizer Pass. In Zirich beispielsweise besassen 71.7 % aller Einwohnenden ei-
nen Schweizer Pass. Es hatten aber nur 60.1 % der Personen in abgebrochenen Gebauden und 58.4 % der
Personen in Gebauden vor einer Totalsanierung einen Schweizer Pass. Weniger stark war der Unterschied
beispielsweise in der Agglomeration Lausanne. Dort besassen 61.6 % aller Einwohnenden einen Schweizer
Pass, wahrend 56.8 % der Personen in abgebrochenen Gebauden, sowie 60.6 % der Personen in Gebauden
vor einer Totalsanierung einen Schweizer Pass besassen.

In totalsanierte Gebaude zogen verhaltnismassig viele Personen mit einer Aufenthaltsbewilligung B ein. Ver-
glichen mit allen in der jeweiligen Agglomeration wohnhaften Personen mit einer Aufenthaltsbewilligung B,
war der Anteil von Personen mit einer Aufenthaltsbewilligung B bei den Einzligen in totalsanierte Geb&ude
1.7-mal (Lausanne) bis 2.9-mal (Basel) so gross. So hatten beispielsweise in der Agglomeration Zirich 29.7
%, in der Agglomeration Lausanne 21.6 % und in der Agglomeration Bern 14.0 % der Personen die in ein
totalsaniertes Geb&ude gezogen sind eine Aufenthaltsbewilligung B.

Entsprechend dem vorletzten Abschnitt wohnten in Wohnungen abgebrochener Geb&dude und Gebauden
vor einer Totalsanierung mehr Personen ohne Schweizer Pass. Tabelle 7 zeigt den Anteil von Personen mit
Aufenthaltsbewilligung B in den Agglomerationen, die im Zeitraum von 2015 bis 2020 in Wohnungen lebten,
die abgerissen oder totalsaniert wurden. Mit Ausnahme von Wohnungen in Abbriichen der Agglomeration
Bern haben in allen Agglomerationen leicht Gberdurchschnittlich viele Personen mit Aufenthaltsbewilligung
B in abgebrochenen Gebduden oder Geb&uden vor einer Totalsanierung gelebt. Entsprechend hatten bei-
spielsweise in der Agglomeration Zirich Personen mit Aufenthaltsbewilligung B eine 34 bis 45 % héhere
Wahrscheinlichkeit, verdrangt zu werden. In der Agglomeration Lausanne gab es im selben Zeitraum da-
gegen nur eine 26 bis 27 % hdhere Wahrscheinlichkeit fir eine Verdrdngung. Tabelle 8 zeigt den Anteil an
Asylsuchenden (N) oder anerkannten Flichtlingen (B/F) in den Agglomerationen, die im Zeitraum von 2015
bis 2020 in Wohnungen lebten, die abgerissen oder totalsaniert wurden. Da die absolute Anzahl verdréangter
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Abbildung 25: Aufenthaltsstatus der Personen in abgebrochenen und neugebauten Wohnungen, sowie vor
und nach Totalsanierungen in den Agglomerationen, Zeitraum 2015 - 2020

Erklarung: Die Grafik zeigt den Anteil der Personen mit Schweizer Pass, Aufenthaltsbewilligung (B), Niederlassungsbewilligung (C), Asylsuchende (N) oder
anerkannte Flichtlinge (B/F) und andere Aufenthaltsbewilligungen der Bewohnenden in abgebrochenen und neugebauten Wohnungen, sowie vor und
nach Totalsanierungen in den Agglomerationen. Die Verkniipfung der Personen mit den Abbriichen, Renovationen, Ersatzneubauten von Wohngeb&uden,
Neubauten auf ehemaligen Industriebrachen oder Gewerbearealen und Neubauten auf bisher unbebautem Land, erfolgte geméass Methodik in Kapitel 3.1.
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Agglomeration Anteil an allen | Anteil Be- | Anteil Be- | Veranderung Wahr- | Veranderung Wahr-
Einwohnenden wohnende in | wohnende in | scheinlichkeit ~ Ver- | scheinlichkeit ~ Ver-
[%] abgebrochen Gebédude vor | dréngung durch | dréngung durch

Gebauden [%] Totalsanierun- Abbruch [%)] Totalsanierung [%]
gen [%]

Zirich 10.7 15.5 14.3 45 34

Basel 8.8 11.6 9.5 32 8

Bern 5.9 43 8.5 -27 44

Lausanne 12.3 15.6 15.5 27 26

Genf 11.7 16.1 14.4 38 23

Tabelle 7: Anteil an Personen mit Aufenthaltsbewilligung B in den Agglomerationen fir den Zeitraum 2015
- 2020 in Wohnungen von Abbriichen und vor Totalsanierungen und Abweichung in %, wie viel hdher oder
tiefer der Anteil der an verdréngten Personen mit Aufenthaltsstatus B, gemessen an allen Personen mit Auf-
enthaltsstatus B der jeweiligen Agglomeration, war

Agglomeration Anteil an allen | Anteil Be- | Antell Be- | Faktor wie viel haufi- | Faktor wie viel haufi-
Einwohnenden wohnende  in | wohnende in | ger von Verdrangung | ger von Verdrangung
[%] abgebrochen Gebdude  vor | durch Abbruch be- | durch Totalsanierung

Gebauden [%] Totalsanierun- troffen betroffen
gen [%]

Zurich 0.5 2.3 1.6 4.6 3.2

Basel 0.4 2.3 1.5 5.8 3.8

Bern 0.7 1.9 3.4 3.7 4.9

Lausanne 0.6 1.8 5.5 3 9.2

Genf 0.4 39 0.3 9.8 0.7

Tabelle 8: Anteil an Asylsuchenden (N) oder Anerkannter Flichtlinge (B/F) in den Agglomerationen fir den
Zeitraum 2015 - 2020 in Wohnungen von Abbriichen und vor Totalsanierungen und Faktor, wie viel hdher oder
tiefer der Anteil der an verdrangten Personen bei Asylsuchenden (N) oder Anerkannter Fliichtlinge (B/F) war.
Gemessen an allen Asylsuchenden (N) und Anerkannter Flichtlinge (B/F) der jeweiligen Agglomeration.

Da die absolute Anzahl verdrangter Asylsuchende (N) oder Anerkannter Fliichtlinge (B/F) in den Agglomerationen Bern, Lausanne und Genf teils sehr gering
war, lassen die Zahlen keine statistische Aussage zu.

Asylsuchender (N) oder anerkannter Fliichtlinge (B/F) in den Agglomerationen Bern, Lausanne und Genf teils
sehr gering war, lassen nicht alle Zahlen eine statistische Aussage zu. Verglichen mit den anderen Gruppen
waren Asylsuchende und anerkannte Flichtlinge relativ betrachtet am starksten von Verdrangung betroffen.
In den Agglomerationen Zirich und Basel wurden Asylsuchende und anerkannte Flichtlinge 3.2- bzw. 5.8-mal
soviel verdrangt (Tabelle 8).

Zusammengefasst war die anteilsmassige Zusammensetzung der Bewohnenden bezlglich des Aufenthalts-
status fir die drei gréssten Gruppen (Personen mit Schweizer Pass, Aufenthaltsbewilligung (B), Niederlas-
sungsbewilligung (C)) in abgebrochenen und neugebauten Wohnungen sowie Wohnungen vor und nach
Totalsanierungen dhnlich. In den meisten Agglomerationen war der Anteil an Personen ohne Schweizer
Pass sowohl in abgebrochenen Wohnungen und Wohnungen vor Totalsanierung als auch in den Neubau-
ten und Wohnungen in Geb&uden nach Totalsanierungen grésser als ihr Anteil an der Gesamtbevélkerung
der Agglomeration. Das heisst diese Personengruppen wohnten tiberdurchschnittlich oft in den entspre-
chenden Gebauden. Weiter wurde herausgefunden, dass die Gruppe «Asylsuchende (N) oder anerkannte
Fliichtlinge (B/F)» zu jenen Bevélkerungsgruppen gehért, die stark tiberdurchschnittlich von Verdrangung
betroffen waren.
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3.3.4 Geburtskontinent

Die Grafik 26 zeigt den Anteil der Personen pro Geburtskontinent der Bewohnenden in abgebrochenen und
neugebauten Wohnungen sowie vor und nach Totalsanierungen in den Agglomerationen im Zeitraum 2015-
2020. Im Appendix A.3.1 zeigt die Grafik 39 den Anteil der Personen pro Geburtskontinent der Bewohnenden
nur fiir Personen ohne Geburtsland Schweiz. Im Appendix A.3.2 findet sich zudem die Grafik 42, die den Anteil
der Personen pro Geburtskontinent der Bewohnenden in den Kernstadten zeigt.

Wie bereits in Kapitel 3.3.3 fir den Aufenthaltsstatus unterschieden sich die Resultate fir die grossten Perso-
nengruppen — Personen, die in der Schweiz sowie im EU- und EFTA-Raum geboren wurden — nur geringfiigig
zwischen den verschiedenen Arten von Gebé&uden. Einzig der Anteil an Personen, die in der EU/EFTA gebo-
ren wurden, war in totalsanierten Gebauden rund doppelt so hoch als ihr Anteil an der Gesamtbevdlkerung,
wahrend der Anteil an Personen in abgebrochenen Wohngebauden oder Geb&uden vor einer Totalsanierung
in etwa mit dem Anteil an allen Einwohnenden Ubereinstimmte.

Die Personengruppen, die im afrikanischen, asiatischen oder européaischen (ausserhalb EU/EFTA) Raum ge-
boren wurden, waren jene Gruppen, die meist Gberdurchschnittlich von Verdréngung betroffen waren. In der
Agglomeration Zirich beispielsweise betrug der Anteil der Bevdlkerung mit Geburtskontinent Afrika im Jahr
2020 1.6 %, wahrend 3.8 % (Abbriche) respektive 3.4 % (Totalsanierungen) der verdréangten Personen in Afri-
ka geboren wurden. Das bedeutet, dass das Risiko als Person mit einem Geburtsland in Afrika verdrangt zu
werden, rund doppelt so gross war. Fur alle Agglomerationen betrachtet war der Anteil von verdrangten
Personen mit einem Geburtsland in Afrika zwischen 7 % (Totalsanierungen Genf) und 138 % (Abbriiche Zu-
rich) grosser als ihr Anteil an der Gesamtbevdlkerung. Von allen Personengruppen mussten die Personen mit
einem Geburtsland in Afrika relativ betrachtet am haufigsten ihre Wohnung wegen Abbruch oder Totalsanie-

rung verlassen.

Wahrend Personen, die in der Schweiz, sowie in der EU oder EFTA geboren wurden nicht Gberdurchschnitt-
lich von Verdrangung betroffen waren, hatten Personen mit dem Geburtsland in Europa, aber ausserhalb der
EU/EFTA, meist ein leicht Uberdurchschnittliches Risiko wegen Abbruch oder Totalsanierung ihre Wohnung
verlassen zu mussen. Beispielsweise war der Anteil der Bevdlkerung in der Agglomeration Basel, die in einem
Land in Europa, aber ausserhalb der EU/EFTA geboren wurde 7.2 %. Diese Gruppe machte 8.4 % (Abbriiche)
respektive 8.3 % (Totalsanierungen) aller verdrangten Personen aus. Entsprechend war das Risiko, als Person
mit einem Geburtsland in Europa, aber ausserhalb der EU/EFTA verdréangt zu werden, in der Agglomeration
Basel rund 23 % hdoher. Fir alle Agglomerationen betrachtet war die Wahrscheinlichkeit, mit einem Geburts-
land in Europa, aber ausserhalb der EU/EFTA verdréangt zu werden, zwischen 14 % (Totalsanierungen Bern)
und 48 % (Abbriiche Bern) hoher. Einzig in den Agglomerationen Genf (-38 %) und Lausanne (-44 %) war die
Wahrscheinlichkeit wegen Totalsanierung verdrangt zu werden, fur diese Gruppe sogar geringer.

Zusammengefasst vergleicht dieses Kapitel soziodemografisch Personen in Ersatzneubauten und Abbri-
chen sowie Personen vor und nach einer Totalsanierung. Wir haben verschiedene Merkmale wie Einkom-
men, Alter, Aufenthaltsstatus und Geburtsland untersucht. Diese vier Merkmale sind zwar teilweise alle
intersektional, jedoch zeigen die Untersuchungen, dass das ausschlaggebendste Merkmal das Einkommen
war. Personen mit einem geringen Einkommen wurden besonders oft wegen Abbruch oder Totalsanierung
aus ihrer Wohnung verdrangt. Das Alter war bei den Neubauten und Wohnungen in totalsanierten Gebau-
den ebenfalls ein relevantes Merkmal. Verglichen mit der Altersverteilung der Gesamtbevélkerung, sind
die Bewohnenden von Neubauten und totalsanierten Gebauden signifikant jinger und die Altersdurchmi-
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Abbildung 26: Geburtskontinent der Personen in abgebrochenen und neugebauten Wohnungen, sowie vor
und nach Totalsanierungen in den Agglomerationen, Zeitraum 2015 - 2020

Erklarung: Die Grafik zeigt den Anteil der Personen pro Geburtskontinent der Bewohnenden in abgebrochenen und neugebauten Wohnungen, sowie vor
und nach Totalsanierungen in den Agglomerationen. Die Verknlpfung der Personen mit den Abbriichen, Renovationen, Ersatzneubauten von Wohngebéau-
den, Neubauten auf ehemaligen Industriebrachen oder Gewerbearealen und Neubauten auf bisher unbebautem Land, erfolgte gemass Methodik in Kapitel
3.1
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schung ist verhaltnismassig geringer. Verdrangte Personen hatten im Unterschied dazu tendenziell eine
dhnliche Altersdurchmischung wie die Gesamtbevélkerung. Ob eine einzelne Altersgruppe liberpropor-
tional betroffen war, wurde aber nicht untersucht. Die Aufenthaltsbewilligung und der Geburtskontinent
der gréssten Gruppen (Personen mit Schweizer Pass, Aufenthaltsbewilligung B und Niederlassungsbewil-
ligung C sowie Personen geboren in der Schweiz, EU- oder EFTA-Raum) waren keine ausschlaggebenden
Merkmale fiir ein erhéhtes Risiko einer Verdrangung. In der Gruppe der Minderheiten waren insbesonde-
re Asylsuchende und anerkannte Fliichtlinge sowie Personen mit einem afrikanischen Geburtsland stark
Uiberdurchschnittlich von Verdrangung betroffen. Zusammengefasst bedeutet dies, dass Verdrangung so-
zial stratifiziert ist. Zu diesem Ergebnis kommen auch andere Studien wie Kauer et al. (2024) oder Lutz
et al. (2024). Es werden also insbesondere Personen uberdurchschnittlich oft durch Hausabbriiche oder
Totalsanierungen aus ihren Wohnungen verdréngt, die es auf Grund ihres tiefen Einkommens vermutlich
besonders schwer haben werden, wieder eine bezahlbare Wohnung zu finden.

3.4 Umazilge von verdrangten Langzeitmietenden

3.4.1 Wohnort

In diesem Abschnitt untersuchen wir wohin verdréangte Langzeitmietende ziehen, die wegen Abbruch oder
Totalsanierung ihre Wohnung verlassen mussen (Methodik, siehe Kapitel 3.1.2). Tabelle 9 zeigt den Anteil an
verdréngten Personen fir die gesamten Agglomerationen in der Periode 2015-2020, die entweder innerhalb
ihrer Wohngemeinde eine neue Wohnung bezogen haben, innerhalb der Agglomeration umgezogen sind,
oder die Agglomeration verlassen haben. Dies ermdglicht eine Aussage darliber, wie haufig eine Person, der
die Wohnung wegen Abbruch oder Totalsanierung gekiindigt wurde, ihr bisheriges Wohnumfeld verlassen
musste. Anschliessend haben wir die Gemeinden detailliert untersucht. Einerseits der Anteil der verdrangten
Personen, die innerhalb einer Gemeinde umgezogen sind (Karte 27) und andererseits in welche Gemeinden
Personen aufgrund eines Hausabbruchs oder einer Totalsanierung gezogen sind (Karte 28). Im Appendix A.3.3
ist auch der Anteil der Personen pro Gemeinde, die innerhalb der Agglomeration umgezogen sind, auf der
Karte 43 dargestellt. Die Karten zum Anteil der verdréngten Personen die innerhalb der Gemeinde umziehen
(Grafik 27) zeigen bei den Kerngemeinden auch deren Quartiere. Hat also beispielsweise ein Quartier einen
Umzugsanteil von 40% innerhalb der Gemeinde, so sind 40 % der verdréangten Personen in ein beliebiges
Quartier innerhalb der Kernstadt gezogen.

Tabelle 9 zeigt, dass in allen Agglomerationen im Schnitt zwischen 43.6 (Genf) und 64.1 (Basel) % der Be-
wohnenden, die in einem abgebrochenen oder totalsanierten Geb&dude gelebt hatten, wieder in derselben
Gemeinde eine Wohnung bezogen haben. Relativ betrachtet mussten also in der Agglomeration Genf (56.4
%) am meisten verdrangte Personen ihre bisherige Wohngemeinde verlassen. Verglichen mit der Agglome-
ration Basel gab es in der Agglomeration Genf aber rund 8.2-mal weniger verdrangte Personen (relativ be-
trachtet, gemessen an der gesamten Wohnbevdlkerung), entsprechend mussten in Genf effektivimmer noch
entscheidend weniger verdréngte Personen ihre Wohngemeinde wechseln. Von allen verdrangten Personen
verliessen in den Deutschschweizer Agglomerationen zwischen 12.7 und 18.5 %, sowie in der Agglomeration
Lausanne 22.1 % und in der Agglomeration Genf 29.1 % ihre Agglomeration.

Uber alle Agglomerationen betrachtet zeigen die Karten 27 keine sehr deutlichen Trends, in welcher Art von
Gemeinde besonders viele Personen innerhalb ihrer bisherigen Wohngemeinde wieder eine Wohnung fin-
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Agglomeration Anteil Umzlge innerhalb | Anteil Umzige innerhalb | Anteil Umzige weg von
der Gemeinde der Agglomeration der Agglomeration
[%] [%] [%]

Zirich 62.3 83.6 16.4

Basel 64.1 87.3 12.7

Bern 56.2 81.5 18.5

Lausanne 47.7 77.9 22.1

Genéve 43.6 70.9 29.1

Tabelle 9: Anteil der Umzlige innerhalb der Wohngemeinde oder Agglomeration von verdrangten Langzeit-
mietenden

den. Verglichen mit den jeweiligen Gesamtagglomerationen fanden in den Kernstéddten verdrangte Personen
leicht haufiger wieder eine Wohnung in derselben Gemeinde. Der Umzugsanteil von verdréngten Personen
innerhalb der Kernstadt war zwischen 2015-2020 in Basel 74.7%, in Zirich 69.0%, in Genf 65.4 %, in Bern
60.7 % und in Lausanne 58.8 %. In der Agglomeration Basel zeigt sich die Tendenz, dass in einigen Haupt-
kerngemeinden die direkt an die Kernstadt angrenzen, der Umzugsanteil innerhalb der Gemeinde geringer
ist verglichen mit der Kernstadt und den weiter entfernten Hauptkerngemeinden. Diese Gemeinden hatten
zudem relativ hohe Zahlen an verdrangten Personen. Ahnlich ausgepriagte Tendenzen gab es fiir gewisse
Zirichsee-Gemeinden sowie fir die Hauptkerngemeinden, die an die Kernstadt Genf angrenzen. Das be-
deutet, dass in diesen Regionen verhaltnismassig viele Personen ihre Wohngemeinden verlassen mussten.
In Agglomerationsgemeinden weit entfernt von der Kernstadt ist der Umzugsanteil innerhalb der Gemeinde
oftmals sehr klein, vor allem verglichen mit den Gemeinden naher an der Kernstadt. Dies trifft insbesonde-
re fir die Agglomerationen Basel und Lausanne zu. Generell ist jedoch zu berlcksichtigen, dass es in den
meisten Gemeinden weit entfernt der Kernstadt sehr wenige verdréangte Personen gab. Entsprechend ist die
statistische Unsicherheit grésser, sodass keine generellen Schlisse daraus gezogen werden sollen. Auch ha-
ben solch kleine Gemeinden wahrscheinlich nur ein sehr kleines Wohnungsangebot.

Wahrend diese Studie fur die Stadt Zurich auf einen Anteil von 69 % der Personen kommt, die innerhalb der
Stadt Zirich wieder eine Wohnung beziehen, nachdem sie wegen Abbruch oder Totalsanierung ihre Woh-
nung verlassen mussten, errechnete das Statistische Amt der Stadt Zirich fur die selbe Periode von 2015 bis
2020 einen Anteil von 71 % (Stadt Zurich, 2024). Dabei wurden jedoch ausschliesslich Personen untersucht, die
wegen einer Totalsanierung aus ihrer Wohnung verdréngt wurden. Zudem wurde eine leicht andere Methodik
verwendet.

Die Zielgemeinden, in die Personen wegen eines Hausabbruchs oder Totalsanierung gezogen sind, sind in
den Karten 28 dargestellt (Man beachte die unterschiedlichen Skalen bei den Legenden zwischen den ein-
zelnen Agglomerationen). Es zeigt sich, dass die Zielgemeinden verdréngter Personen oftmals auch jene
Gemeinden sind, in denen es viele verdrangte Personen gab. Dies widerspiegelt die Erkenntnis von vorhin,
dass ein Grossteil der verdréngten Personen wieder innerhalb ihrer Wohngemeinde eine Wohnung finden.
Beispielsweise waren dies in der Stadt Zirich die Quartiere Altstetten, Unterstrass und Wollishofen, in der Ag-
glomeration Zirich die Gemeinde Wetzikon, in der Agglomeration Bern die Gemeinde Kéniz, in der Agglo-
meration Lausanne die Gemeinde Pully, Prilly und Renens, sowie in der Agglomeration Basel die Gemeinden
Allschwil und Liestal. Generell waren die Zielgemeinden oftmals Hauptkerngemeinden, Quartiere an der Pe-
ripherie der Kernstadte sowie Zentren ausserhalb des Agglomerationshauptkerns, wie beispielsweise Liestal,
Nyon, Bilach und Wetzikon.

Dieser Abschnitt zeigt, dass in allen Agglomerationen knapp die Halfte bis zwei Drittel der verdrangten
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Abbildung 27: Anteil Personen die nach einem Hausabbruch oder einer Totalsanierung innerhalb der Ge-
meinde umziehen, Zeitraum 2015 — 2020

Erklarung: Die Karten zeigen den Anteil der Personen, die wegen einer Totalsanierung oder einem Hausabbruch pro Gemeinde innerhalb der Gemeinde
umgezogen sind. Fur die Kernstadte ist der Anteil pro Quartier dargestellt. Die Verknipfung der Personen mit den Abbriichen und Renovationen erfolgte
gemass Methodik in Kapitel 3.1.
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Abbildung 28: Anzahl der Personen pro Zielgemeinden die wegen einem Hausabbruch oder einer Totalsa-
nierung umgezogen sind, Zeitraum 2015 - 2020

Erklarung: Die Karten zeigen die Anzahl der Personen in den Zielgemeinden, die wegen einer Totalsanierung oder einem Hausabbruch pro Gemeinde um-
ziehen mussten. Fur die Kernstadte ist die Anzahl pro Quartier dargestellt. Die Verknipfung der Personen mit den Abbrichen und Renovationen erfolgte
gemass Methodik in Kapitel 3.1.
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Personen nach dem Umzug wieder in derselben Gemeinde wohnhaft waren. Wahrend der Umzugsanteil
innerhalb der Gemeinde fir Agglomerationsgemeinden weit entfernt der Kernstadt tendenziell klein war,
wohnten verdréngte Personen der Kernstadte haufiger wieder in der Kernstadt, als im Durchschnitt aller
Agglomerationsgemeinden. Studien aus der Region Ziirich zeigen jedoch, dass verdréngte Personen vor-
wiegend in periphere Stadtquartiere oder in Agglomerationsgemeinden nahe der Stadt (Kaufmann et al.,
2023) und in Gebiete mit tieferem Einkommen ziehen (Kauer et al., 2024).

3.4.2 Charakteristik der Gebaude und Wohnungen verdrangter Personen
vor und nach dem Umzug

Im letzten Abschnitt dieses Kapitels haben wir die Gebaude und Wohnungen der verdréangten Personen vor
und nach dem Umzug untersucht. Alle verdrangten Personen aus Abbriichen wie auch Totalsanierungen wur-
den in diesem Abschnitt gemeinsam betrachtet. Tabelle 10 zeigt die Resultate der Agglomerationen im Zeit-
raum 2015 - 2020 fir den Median des Wohnflachenverbrauchs pro Person und das Medianalter des Geb&udes
vor und nach dem Umzug.

In allen Agglomerationen hat der Median des Wohnflachenverbrauchs leicht zugenommen (zwischen einem
und zwei Quadratmetern auf 31 m? (Agglomeration Genf) bis 35 m? (Agglomeration Bern)). Verglichen mit
dem Median des Wohnflachenverbrauchs von Personen in Neubauten oder in totalsanierten Wohngeb&duden
ist der Wohnflachenverbrauch aber immer noch bedeutend geringer. Verdréangte Personen leben nach dem
Umzug zudem in Wohngeb&uden die tendenziell weniger alt sind, als die Gebaude vor dem Umzug, welche
anschliessend abgebrochen oder totalsaniert wurden.

Agglomeration Median Wohnflachenverbrauch pro Per- Median Geb&ude Baujahr (Epoche)
son [m2/Person]
VOR NACH VOR NACH
Zurich 29.5 32 1950 1970
Basel 32 33.3 1960 1960
Bern 33 35 1980 1980
Lausanne 30 33 1930 1970
Genf 28.8 31 1960 2000

Tabelle 10: Vergleich des medianen Wohnflachenverbrauchs pro Person und des medianen Gebaudealters
bei verdrangten Personen vor und nach dem Umzug. Betrachtung der verschiedenen Agglomerationen im
Zeitraum 2015-2020
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4 Fazit

Der vorliegende Bericht untersucht mittels deskriptiver Datenanalysen die Wohnbautétigkeit und die Umset-
zung der Siedlungsentwicklung nach innen. Weiter analysiert er die soziobkonomischen Verdnderungsdyna-
miken der Bewohnenden durch Ersatzneubauten und Totalsanierungen, wie beispielsweise die Haufigkeit von
direkter Verdréangung, sowie Unterschiede im Haushaltseinkommen oder dem Alter von den neu eingezoge-
nen und verdréngten Bewohnenden. Es werden die finf gréssten Agglomerationen der Schweiz im Zeitraum
2000 bis 2023 analysiert; fir manche Indikatoren werden Daten ab 1990 ausgewertet. Durch diesen umfassen-
den Uberblick ist es erstmalig mdglich, die Wohnbautatigkeit sowie die Umsetzung der Siedlungsentwicklung
nach innen zwischen den finf Agglomerationen zu vergleichen. Dies istinsofern interessant, da die Umsetzung
des revidierten Raumplanungsgesetzes von 2014 in den verschiedenen Kantonen unterschiedlich erfolgt.

Der Bericht zeigt zun&chst, dass die Wohnneubautatigkeit gemessen an der Anzahl neu erstellter Wohnge-
b&ude, seit 1990 bedeutend zugenommen hat und zwischen 1995 und 2009 - je nach Agglomeration - einen
Hohepunkt erreichte. Seither ist sie in allen Agglomerationen riicklaufig. Der Nettozuwachs an Wohnungen
(alle neu erstellten Wohnungen abzuglich der abgerissenen Wohnungen) hingegen hat seit 2009 in allen Ag-
glomerationen mit Ausnahme von Zirich zugenommen oder ist zumindest stabil geblieben. In den Agglome-
rationen ausser Zlrich ist somit kein Trend eines ricklaufigen Wohnungsbaus zu beobachten. Anhand dieser
Ergebnisse wird deutlich, dass eine Analyse des Wohnungsbaus, die ausschliesslich auf der Bautatigkeit von
Wohngebauden basiert, zu kurz greift, wenn die Gebaudegrésse und die Anzahl Wohnungen nicht beriick-
sichtigt werden. Weiter konnte gezeigt werden, dass in allen finf Agglomerationen der Anteil der innerhalb
des Siedlungsgebiets neu erstellten Wohngebéude in den letzten zwanzig Jahren kontinuierlich zugenommen
hat. Trotzdem wird nach wie vor, insbesondere in den Gemeinden ausserhalb der Kernstadte ein betrachtli-
cher Teil der neuen Wohngebaude auf bisher unbebautes Land gebaut.

Betrachten wir die Wohnbautatigkeit in den Agglomerationen vor dem Hintergrund der Innenentwicklung,
stellen wir folgende wichtige Trends fest: Bauliche Verdichtung findet insbesondere ausserhalb des stadti-
schen Hauptkerns mehrheitlich mittels Ersatzneubauten statt. Geb&dude werden hier deutlich seltener aufge-
stockt. Dies fuhrt zu erheblich mehr Treibhausgasemissionen, als wenn die Innenverdichtung vermehrt mit
Aufstockungen umgesetzt wirde (siehe auch Blttiker (2024)). In den Kernstéddten Genf, Basel und Bern wur-
den dagegen etwa doppelt so viele Gebdude aufgestockt wie Ersatzneubauten errichtet. Auch Neubauten auf
ehemaligen Industrie- oder Gewerbearealen spielen eine wichtige Rolle in der Innenentwicklung und haben
Uber die Zeit hinweg zugenommen. Zwar liegt der Anteil von Neubauten auf Industrie- oder Gewerbearealen
an allen neugebauten Wohngebauden in allen Agglomerationen unter 15 %, doch haben diese Gebéude oft
besonders viele Wohneinheiten. Die Verfigbarkeit von Transformationsarealen auf Industrie- oder Gewerbe-
arealen ist jedoch beschrankt.

Damit Innenverdichtung mittels Ersatzneubauten tatsachlich zu einer héheren Nutzungsdichte fihrt, missen
mehr Personen im Ersatzneubau als im zuvor abgerissenen Gebaude wohnen. Dafiir muss bei Ersatzneubau-
ten nicht nur die bauliche Dichte zunehmen, sondern auch der Wohnflachenverbrauch pro Person moderat
bleiben. Ein Indikator fir die Verdanderung der baulichen Dichte bei Ersatzneubauten ist das Verhaltnis der
Anzahl neuer Wohnungen pro abgebrochener Wohnung. Dieses Verhaltnis nahm in allen Agglomerationen
in den letzten zwanzig Jahren zu, was zeigt, dass die Siedlungsentwicklung nach innen umgesetzt wird. Aller-
dings gibt es deutliche Unterschiede zwischen den Agglomerationen: Die Agglomerationen Lausanne, Genf
und Basel bauten bei Ersatzneubauten in der aktuellen Periode 2020-2023 rund 1.6- bis 2-mal so viele zusatz-
liche Wohnungen pro abgebrochene Wohnung als Zirich oder Bern und setzen so die bauliche Verdichtung
nach innen bei Ersatzneubauten effektiver um.
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Wahrend die bauliche Verdichtung in den vergangenen Jahren also zugenommen hat, haben die neugebau-
ten Wohnungen gleichzeitig grossziigigere Grundrisse, da die durchschnittliche Zimmergrésse bei neugebau-
ten Wohngebauden grésser ist als bei abgebrochenen Wohngebauden. Besonders ausgepragt war der Un-
terschied in der Deutschschweiz, in der die durchschnittlichen Zimmergrésse um rund 25 % zugenommen hat,
wahrend in der Romandie mit einem Anstieg von 6 bis 8 % nur minimal grossere Zimmer gebaut wurden. Die
Analyse des Wohnflachenverbrauchs pro Person zeigte, dass sich die Unterschiede in der durchschnittlichen
Zimmergrosse zwischen Neubauten und Abbriichen nahezu eins zu eins im mittleren Wohnflachenverbrauch
pro Person widerspiegeln. Personen in Neubauten haben im Schnitt einen héheren Wohnflachenverbrauch
als die Langzeitmietenden von abgebrochenen Gebauden. Obwohl also in den letzten 25 Jahren viele Qua-
dratmeter neue Wohnflache gebaut wurden, und die bauliche Verdichtung zugenommen hat, fihrte dies nicht
eins zu eins zu einem Anstieg der Nutzungsdichte im Sinne einer haushélterischen Bodennutzung.

Im zweiten Teil dieses Berichts wurde untersucht, wie sich die Bevélkerungszusammensetzung in Neubau-
ten von derjenigen in abgerissenen Gebaduden unterscheidet. Dazu verglichen wir Langzeitmietende, die vor
Abbruch und Totalsanierung in einem Gebaude lebten, mit den Bewohnenden der Neubauten und totalsa-
nierten Gebadude. Die Anzahl Personen, die von direkter Verdrangung durch Verdichtung mit Ersatzneubauten
und Totalsanierungen betroffen waren, variierte zwischen den Agglomerationen sehr deutlich. In Zirich wa-
ren im Zeitraum 2015-2020 mit 1.02 % der Gesamtbevélkerung relativ betrachtet rund 1.5 bis 12 mal soviel
Personen betroffen als in den anderen Agglomerationen. Insbesondere in den Agglomerationen Lausanne
(0.23 % der Gesamtbevdlkerung) und Genf (0.08 % der Gesamtbevdlkerung) gibt es prozentual weniger ver-
drangte Personen, obwohl dies die Regionen mit der gréssten Wohnneubautatigkeit waren. Folglich missen
weder eine hohe Wohnneubautéatigkeit noch die Siedlungsentwicklung nach innen zwingend zu vielen Leer-
kiindigungen und einer grossen Anzahl verdréngter Langzeitmietenden fiihren. Die Resultate dieses Berichts
zeigen also einen Handlungsbedarf auf, Gber die Art der Umsetzung der Innenentwicklung zu diskutieren
(Wicki et al., 2024), sowie zu erdrtern, wie negativ betroffene Personengruppen auf dem Wohnungsmarkt
unterstitzt werden kénnen.

Mehrheitlich konnten verdrangte Personen (44 bis 64 %) wieder eine Wohnung in derselben Gemeinde finden.
Je kernstadtischer eine Gemeinde, desto héher war der Anteil der Verdrangten, die in ihrer Gemeinde wieder
eine Wohnung bezogen haben. Somit waren Gemeinden mit vielen verdréngten Personen oftmals auch Orte,
an die verdrangte Personen wieder hingezogen sind.

Die deskriptive Analyse der soziodkonomischen Charakteristika zeigte, dass in sémtlichen Agglomerationen
Haushalte, die wegen Abbruch oder Totalsanierung verdréngt wurden, ein bedeutend tieferes medianes
Haushaltseinkommen hatten als die Gesamtbevdlkerung der jeweiligen Agglomeration. So hatten Bewoh-
nende von spater abgebrochenen Gebauden ein 30.5 bis 39.6 % tieferes medianes Haushaltseinkommen als
die Gesamtbevdlkerung. Die Bewohnenden von Ersatzneubauten hatten dagegen ein 14.6 bis 38.7 % héhe-
res medianes Haushaltseinkommen als die Gesamtbevdlkerung. Von den untersuchten soziodemografischen
Charakteristika Einkommen, Alter, Aufenthaltsstatus und Geburtsland war das Einkommen somit das aus-
schlaggebendste Merkmal in Bezug auf das Risiko, verdrangt zu werden. Ebenfalls verhaltnismassig haufiger
von Verdrangung betroffen waren Asylsuchende und anerkannte Fliichtlinge, sowie Personen mit einem afri-
kanischen Geburtsland. Diese Charakteristika korrelieren mit dem Einkommen. Zusammengefasst bedeutet
dies, dass insbesondere Personen, die es vermutlich meist schwierig haben wieder eine Wohnung zu finden,
Uberdurchschnittlich oft wegen Hausabbriichen oder Totalsanierungen ihre Wohnung verlassen missen. In
Neubauten und Gebauden nach einer Totalsanierung waren die Bewohnenden im Median bedeutend jinger
im Vergleich zur Gesamtbevélkerung, zudem gab es eine geringere Altersdurchmischung.
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Im Rahmen dieses Berichts wurde nur eine Auswahl von Merkmalen deskriptiv untersucht. Ausgehenden von
den Resultaten wére es sinnvoll, weitere Analysen beispielsweise zum Geschlecht und der Haushaltszusam-
mensetzung durchzufihren, sowie die Intersektionalitdt zwischen den verschiedenen Merkmalen zu untersu-
chen. Auch kénnte in weiteren Analysen untersucht werden, welche Variablen einen kausalen Einfluss haben.
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Kontextualisierung der Resultate: Zusammenfassung des

Expert:innen Workshops

Vor dem Abschluss des Forschungsprojekts haben das BWO und die ETH einen schweizweiten Ex-
pert:innen Workshop durchgefihrt. Das Ziel war, die Resultate dieses deskriptiven Forschungsberichts
zu diskutieren und mégliche Ursachen fiir die teils grossen Unterschiede zwischen den Agglomeratio-
nen zu ergriinden. An diesem Expert:innen Workshop nahmen 15 fir die kantonale, regionale und stad-
tischen Raumentwicklung und Wohnpolitik verantwortliche Personen sowie Mitarbeitende verschie-
dener Bundesémter teil. Folgend werden die Resultate der sechs hauptséachlich diskutierten Themen

zusammengefasst.

Die Expert:innen verorten, dass die grossen Unterschiede in der Neubautatigkeit von Wohnungen
zwischen den verschiedenen Agglomerationen wahrscheinlich durch die unterschiedlichen Ausgangs-
lagen bezlglich der Wohnraumnachfrage, den Baulandreserven und der Raumplanungspolitik bedingt
seien. So seien in den Agglomerationsgemeinden von Genf und Lausanne viele dichte Quartiere auf
unbebauten Flachen oder Brachland gebaut worden. Diese grosseren Stadterweiterungsprojekte wur-
den im Rahmen des Schweizerischen Agglomerationsprogramms geplant. Insbesondere in Zircher
Regionen mit starkem Wachstum fehle jedoch unbebautes Bauland und auch ehemalige Industrie-
areale seien oftmals bereits umgenutzt. In Basel dagegen wiirden nach wie vor viele Wohnungen auf
ehemaligen Industriearealen geplant und gebaut. Einen weiteren Einfluss kénnen Wachstumsziele von
Gemeinden oder Regionen und die Akzeptanz von Innenverdichtung in der Bevélkerung haben. Die
verschiedenen Regionen kennen unterschiedliche Partizipations- und Einsprachemdoglichkeiten. Beim
Bauen im Bestand sei zudem das «not in my back yard» (NIMBY) Phdnomen héufig, so dass es oft zu
Rekursen bei Bauvorhaben kommt.

Wahrend in den Kernstadten Genf, Basel und Bern doppelt so viele Gebdude aufgestockt als Er-
satzneubauten gebaut wurden, gibt es in den anderen Agglomerationsgemeinden und in der Stadt
Zirich bedeutend mehr Ersatzneubauten. Die Expert:innen vermuten, dass hauptséchlich Regulie-
rungen, Nutzungsreserven im Bestand und 6konomische Faktoren beeinflussen, wie oft aufgestockt
wird. Der Kanton Genf kenne beispielsweise einen starken Schutz der bestehenden Wohnungen und
Mietenden vor Leerkiindigungen aufgrund von Abbruch und Totalsanierung (Loi sur les démolitions,
transformations et rénovations de maisons d'habitation (LDTR)). Gleichzeitig férdere der Kanton Auf-
stockungen von Mehrfamilienhduser zur Schaffung von zusétzlichem Wohnraum, indem beispielsweise
hoher als die regulér zuldssige maximale Gebdudehéhe aufgestockt werden kann (Loi sur les construc-
tions et les installations diverses (LCl)). Da in Basel der Wohnschutz erst seit 2022 in Kraft ist, liessen
sich mogliche Auswirkungen davon noch nicht analysieren. Grosse Nutzungsreserven im Bestand oder
starke Aufzonungen gekoppelt mit einer hohen Nachfrage nach Wohnungen und schwache Regulie-
rungen gegen Hausabrisse und héhere Mietpreisansetzungen fiihre zu hohen Bodenpreise (gerade in
der Region Zurich), weil die dadurch erméglichten hoheren Mieteinnahmen bereits in den Bodenprei-
sen reflektiert sind. Die Bautrédgerschaft, die sich Anteilsméssig zwischen den Agglomerationen teils
unterschieden, und deren Baumotivation kdnnte ebenfalls wichtig sein. Nichtsdestotrotz kénnen Auf-
stockungen, wenn sie gezielt geférdert werden, in Zukunft eine wichtigere Rolle spielen, insbesondere
weil sie oftmals 6kologisch nachhaltiger als Ersatzneubauten sind.
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Die durchschnittliche Zimmergrésse wie auch der Wohnflachenverbrauch pro Person variiert zwi-
schen den Agglomerationen und nimmt bei Neubauten verglichen mit den Abbriichen zu. Insbeson-
dere in den Deutschschweizer Agglomerationen werden die Zimmer grésser und fihren bei Ersatz-
neubauten nicht im Verhaltnis 1:1 zu einer Erhohung der Nutzungsdichte verglichen mit der Zunahme
der baulichen Dichte. Gemass den Expert:innen dirften unter anderem verschiedene «\Wohnkulturen»
zwischen der Romandie und der Deutschschweiz einen Einfluss auf die durchschnittlichen Zimmergré-
ssen haben, also beispielsweise welche Prioritat «nicht-gemeinschaftlich» genutzten Zimmern einge-
raumt wird. Die Wohnkulturen h&tten auch Einfluss darauf, welche Geb&ude abgerissen werden. In
der Deutschschweiz seien dies oft Bauten aus der Nachkriegszeit, mit sehr flachensparsamen Grund-
rissen, die als nicht mehr zeitgemass erachtet werden. Daneben habe auch die Raumplanungs- und
Wohnungspolitik einen starken Einfluss. Wahrend in der Deutschschweiz, abgesehen von den Son-
dernutzungsplanen, staatliche Akteure begrenzten Einfluss auf die Art der neugebauten Wohnungen
auslibten, wirden Gemeinden in der Romandie die Art der Neubauten und den Wohnungsmix ten-
denziell starker steuern.

Zwischen den Agglomerationen bestehen grosse Unterschiede in der Anzahl verdréngter Personen.
Laut den Expert:innen seien verschiedene Regulationen, vor allem auf kantonaler Ebene, und unter-
schiedliche Ausgangslagen bei Baulandreserven fur die Unterschiede verantwortlich. Beispielsweise
in Genf trage das LDTR dazu bei, dass die Bewohnenden von Mehrfamilienhdusern weniger verdrangt
werden. Eine dhnliche Rolle habe seit 2018 das loi sur la préservation et la promotion du parc locatif
(LPPPL) im Kanton Waadt. Zudem werde in den Metropolregion Genf-Lausanne ein massgebender
Teil der neugebauten Wohnungen durch die grésseren Stadterweiterungsprojekte realisiert und die
Innenverdichtung mit Ersatzneubauten fande in Genf hauptsachlich in ehemaligen Villenzonen statt.
Diese Regulierungen und raumplanerischen Strategien fihren zu weniger direkter Verdréngung. In
der Deutschschweiz und insbesondere in der Agglomeration Zirich fihre die hohe Anzahl an Abbri-
chen von Mehrfamilienhdusern und Ersatzneubauten zu mehr direkt verdrangten Personen. Wegen
dem Mietpreisunterschied zwischen Bestandesmieten, insbesondere bei Mietvertrdgen von Langzeit-
mietenden, und Marktmieten bei einer Neuvermietung seien Ersatzneubauten und Totalsanierungen
zudem zusatzlich 6konomisch attraktiv. In den Kantonen Genf und Waadt gebe es Regulierungen in
Bau-, Planungs-, und Mietgesetzen um diese 6konomischen Anreize zu minimieren. Weiter habe die
Art der Bautrdgerschaft genauso einen Einfluss wie regionale Unterschiede in den Wohnungsméarkten.

Alle Expert:innen waren sich einig, dass das Einkommen als Hauptfaktor fiir Verdrangung nicht tber-
rascht. Da vor allem alte Gebaude mit tieferen Mietpreisen abgerissen wiirden, sind es mehrheitlich
Personen und Haushalte mit tiefem Einkommen, die umziehen missen. Die Unterschiede zwischen
den Agglomerationen seien wahrscheinlich mit den verschiedenen kantonalen Regulierungen zu er-
klaren. Die Analyse weiterer sozio6konomischer Charakteristika haben gezeigt, dass gewisse Perso-
nengruppen wie Gefllichtete besonders hdufig in abgerissenen Gebauden wohnten. Die Expert:innen
wiesen darauf hin, dass es eine Korrelation zwischen Einkommen, Geburtsland und Aufenthaltsstatus
gébe. So haben z.B. Gefllichtete oft ein sehr geringes Einkommen und wohnen deshalb in alten und
glinstigen Wohnungen.
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Grundsatzlich wurden zwei Méglichkeiten diskutiert, wie auf das Phdnomen der sozial stratifizierten
Verdrangung reagiert und den betroffenen Personengruppen geholfen werden kénne: durch Regulie-
rungen koénnen Hausabbriche und Verdrangung minimiert werden oder es konne das Wohnungsan-
gebot fur verdrangte Personen erhéht werden. Beispielsweise experimentiert Lausanne mit Lésungs-
ansatzen flr einen besseren Zugang zum Wohnungsmarkt. In einem Projekt sind 15% der Wohnungen
fir Personen mit sehr geringen finanziellen Mitteln wie Sozialhilfeempfanger:innen oder Geflichtete
Personen vorgesehen. Oder im Kanton Genf gilt bei Neubauten in den "zones de développement”
das 3/3 Prinzip (1/3 gemeinnitzige Wohnungen, 1/3 nicht subventionierten Mietwohnungen fir den
Mittelstand, 1/3 ohne Vorgaben).

Zusammengefasst seien insbesondere unterschiedliche Regulierungen in der Bau-, Planungs-, und
Wohnpolitik, Raumplanungsstrategien, sowie dkonomische Faktoren, geografische Gegebenheiten,
Baulandverfligbarkeit und die Wohnkultur Treiber regionaler Unterschiede. Zudem zeigten die Diskus-
sionen, dass die Resultate dieser Studie zusammen mit den identifizierten Unterschieden in den kanto-
nalen Regulierungen Anlass bieten, fir weitere Forschungsprojekte. Neben transnationalen Analysen,
die ein besseres Verstandnis der Mechanismen in den Agglomerationen Genf und Basel erméglichen
wirden, wére es insbesondere interessant die Auswirkungen und Kausalitat verschiedener Raumpla-
nungsstrategien auf die Innenverdichtung und Verdrangung zu untersuchen.
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A1

Expert:innen
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Benoit Biéler
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Koch Philippe

Kiing Regula

Luisier Rurangirwa Géraldine

Martignier Cynthia
Meyer Benjamin
Prodanovic Jenny

Streit Roman
Widmer Ariane
Wittwer Stefan

Stadtarchitektin, Stadt Zug

Direction de Stratégie et développement de |'cest lausannois
Direktor Geschéftsstelle, Planungsdachverband Region Zirich und
Umgebung

Responsable du Domaine Logements d'utilité publique &
Etablissements publics, Ville de Lausanne

Wissenschaftlicher Mitarbeiter, Sektion Siedlung und Landschaft
Leiter Planungsabteilung, Gemeinde Koniz

Delegierter Wohnen, Stadt Zirich

Leiterin Wohnraumentwicklung, Kanton Basel-Stadt

Collaboratrice scientifique, Domaine Famille, générations et société
FGS, BSV

Urbaniste — cheffe de projet, Etat de Vaud

Leiter Raumplanung, Kanton Zirich

Leiterin Koordinationsstelle Forschung und Evaluation,
Staatssekretariat fir Migration

Projektleiter Stadtplanung, Stadt Luzern

Kantonsplanerin, Kanton Genf

Wissenschaftlicher Mitarbeiter, Sektion Grundlagen, Bundesamt fur
Raumentwicklung

ETH Zirich, Institut fir Raum- und Landschaftsentwicklung (IRL), Raumentwicklung und

Stadtpolitik (SPUR)

Biittiker Dominic
Kauer Fiona
Kaufmann David
Lutz Elena

Wissenschaftlicher Mitarbeiter
Doktorandin

Professor

Doktorandin

Bundesamt fir Wohnungswesen (BWO), Grundlagen Wohnen Immobilien GWI

Fiirer Stephanie
Schindelholz Jude
van Duijn Nynke

Wissenschaftliche Mitarbeiterin
Wissenschaftlicher Mitarbeiter
Wissenschaftliche Mitarbeiterin
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A.2 Bauliche Umsetzung der Innentwicklung

A.2.1 Resultate fur die Kernstadte
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Abbildung 29: Art und Anzahl Neubauten Wohngebaude pro Jahr in den Kernstadten

Rechte Achse: Mittelwert aller neugebauten Wohngebéude pro Jahr. Linke Achse: Verteilung Art der Neubauten.

Erklarung: Es wird unterschieden zwischen Neubauten auf unbebautem Land, Neubauten auf Gewerbe- und Industriearealen (beinhaltet alle Art Ersatz-
neubauten, bei welchen es vorher keine Wohnnutzung gab) und Ersatzneubauten Wohnen (abgebrochene Gebaude hatten eine Wohnnutzung). Bei allen
abgebrochenen Gebauden wurde identifiziert, ob anschliessend in einem bestimmten Umkreis des Gebaudeeingangs ein Gebaude mit Wohnnutzung
gebaut wurde (GWR GKAT 1021, 1025, 1030, 1040). Bei abgebrochenen Gewerbe- und Industrie Gebaduden wurde ein 40m Radius, sowie bei abgebro-
chenen Wohngebauden ein 20m Radius verwendet. Wenn ein Wohnneubau im Umkreis von mehreren Abbriichen stehen, wurde der Abbruch mit der
kleinsten Distanz zugewiesen. Die Ortskoordinaten sind durch die Gebdudeeingdnge des GWR gegeben. Alle neugebauten Wohngebéude, bei welchen
mit dieser Methode kein vorheriger Bau zugeordnet werden konnte, wurden als Neubau auf unbebautem Landidentifiziert. Bei Wohnersatzneubauten auf
grossen Arealen mit Baullicken werden somit Ersatzneubauten in Baullicken als «<Neubau auf unbebautem Land» identifiziert. Dasselbe Phdnomen wurde
bei Gewerbe- und Industriearealen festgestellt, da grosse Industriebauten oft nur eine Gebaudeeingangskoordinate vorwiesen. Dies fuhrt dazu, dass die
Kategorie Neubau auf unbebautem Landtendenziell leicht Gberschatzt wird.
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Abbildung 30: Durchschnittliche Zimmergrosse fir Neubauten und Abbriiche in den Kernstédten

Erklarung: Den neugebauten und abgebrochenen Gebduden wurden die Daten zu den Wohnungen via EGID zugeordnet. Die mittlere Zimmergrésse
berechnet sich aus der Wohnungsgrésse dividiert durch die Anzahl Zimmer. Geméss Merkmalskatalog GWR werden Halbzimmer immer abgerundet. Die
Neubauten wurden unterteilt in Ersatzneubauten von Wohngebauden, Neubauten auf ehemaligen Industriebrachen oder Gewerbearealen und Neubauten
auf bisher unbebautem Land, gemass Methodik in Kapitel 2.1.1. Da es in der Periode 2000-2004 fur die Stadt Bern, Basel und Genf nur sehr wenige Neubauten
auf ehemaligen Gewerbe- und Industriearealen gab, unterliegt dieser Wert eine hohen Unsicherheit.
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Zurich Basel Bern Lausanne Genéve

Il Ersatzneubauten Wohnen
I Neubauten auf Gewerbe- / Industriearealen
[ Neubauten auf unbebautem Land

[ Gebaude vor Totalsanierung
Il Gebaude nach Totalsanierung
[ Gebaude Abgebrochen

Die "Whiskers" entsprechen dem 5ten and 95ten Perzentil der Verteilung.
Bei fehlendem Boxplot entsprechen die Anzahl Beobachtungen weniger als 100 Personen.

Abbildung 31: Wohnflachenverbrauch pro Person in abgebrochenen und neugebauten Wohnungen, sowie
vor und nach Totalsanierungen in den Kernstadten, Zeitraum 2016 — 2020

Erklarung: Via Geb&ude-ldentifikator wurden die betroffenen Wohnungen identifiziert und der Wohnflachenverbrauch pro Person ermittelt. Dazu wurden
die Anzahl Personen pro Haushalt aus den STATPOP Daten den Wohnungen zugeordnet und durch deren Flache aus dem GWR geteilt. Fir die abge-
brochenen und totalsanierten Gebdude wurden ausschliesslich Haushalte beriicksichtigt, die 1 oder 2 Jahre vor dem Abbruch fir mindestens 3 Jahre im
Gebaude wohnten. Mit dieser Methodik wird versucht Zwischennutzungen von z.B. Studierenden auszuschliessen. Fir die Neubauten und Gebaude nach
der Totalsanierung wurden Personen, die zwei Jahre nach der Fertigstellung eines Neubaus / einer Totalsanierung im Geb&ude wohnen, beriicksichtigt. Als
Totalsanierung wurden jene Geb&dude mittels den STATPOP Daten identifiziert, bei welchen auf das Renovationsjahr keine Personen im Gebaude mehr woh-
nen, zuvor und danach das Gebaude aber bewohnt ist. Bei Totalsanierungen wurden ausschliesslich Gebaude mit drei oder mehr Wohnungen betrachtet.

Kernstadt Neubauten| Neubauten| Ersatz- Wohn- Total- Total- Veranderung | Veranderung
auf unbe- | auf neubau gebdude | sanierung | sanierung | Abbruch - Er- | Totalsanie-
bautem Gewerbe- Abge- vorher nachher satzneubau rung
Land arealen brochen
[m?] [m?] [m?] [m?] [m?] [m?] [%] [%]

Zurich 44.4 421 39.1 37.1 38.7 39.8 5.5 2.8

Basel 37.7 40.7 46.8 38.5 42.0 40.6 21.6 -3.3

Bern 42.3 36.0 364 37.1 43.2 40.8 -1.9 -5.4

Lausanne 332 3346 35.9 353 34.8 39.2 1.6 12.7

Geneve 30.9 31.9 315 30.6 - - 3.0 -

Tabelle 11: Mittelwert Wohnflachenverbrauch, sowie Verdnderung des Wohnflachenverbrauchs wegen Woh-
nungsabbruch oder Totalsanierung in den Kernstadten, Zeitraum 2016 - 2020

Erklérung: Via Gebaude-Identifikator wurden die betroffenen Wohnungen identifiziert und der Wohnflachenverbrauch pro Person ermittelt. Dazu wurden
die Anzahl Personen pro Haushalt aus den STATPOP Daten den Wohnungen zugeordnet und durch deren Flache aus dem GWR geteilt. Fir die abge-
brochenen und totalsanierten Geb&ude wurden ausschliesslich Haushalte beriicksichtigt, die 1 oder 2 Jahre vor dem Abbruch fir mindestens 3 Jahre im
Gebaude wohnten. Mit dieser Methodik wird versucht Zwischennutzungen von z.B. Studierenden auszuschliessen. Fir die Neubauten und Gebaude nach
der Totalsanierung wurden Personen, die zwei Jahre nach der Fertigstellung eines Neubaus / einer Totalsanierung im Geb&ude wohnen, beriicksichtigt. Als
Totalsanierung wurden jene Gebaude mittels den STATPOP Daten identifiziert, bei welchen auf das Renovationsjahr keine Personen im Geb&ude mehr woh-
nen, zuvor und danach das Gebaude aber bewohnt ist. Bei Totalsanierungen wurden ausschliesslich Gebaude mit drei oder mehr Wohnungen betrachtet.

69



Stadt Lausanne
100

7
i 804
&
- = 60—
g g
3 e
c c
< < 404
i 204
04
2000-2004 2005-2009 2010-2014 2015-2019 2020-2023 2000-2004 2005-2009 2010-2014 2015-2019 2020-2023
Baujahr / Abbruchjahr Baujahr / Abbruchjahr
Stadt Basel Stadt Geneve
100 T . B 100 7
80 804
— 60 604
g g
3 E
c c
< 40 < 404
N N
N
R
20 -~ i &\ 20+
N\ \
04 N 04
2000-2004 2005-2009 2010-2014 2015-2019 2020-2023 2000-2004 2005-2009 2010-2014 2015-2019 2020-2023
Baujahr / Abbruchjahr Baujahr / Abbruchjahr
Stadt Bern
B R~ T B 722 pa——
Z
80 NN
\
. &\
9 N
3
<
< 40

W

\
2000-2004 2005-2009 2010-2014 2015-2019 2020-2023
Baujahr / Abbruchjahr
Anzahl Zimmer pro Wohnungen in Neubauten Anzahl Zimmer pro Wohnungen in Abbriichen
N B B 22 2> s+ W1 W2 W3 MW ¢ 5 6+

Abbildung 32: Anteil an 1 bis 6+ Zimmerwohnungen fir Neubauten und Abbriche in den finf Kernstadten

Erklérung: Verteilung der Anzahl Zimmer pro Wohnung fir Neubauten (schwarz schraffiert) und Abbriche (weiss schraffiert). In die Kategorie 6+ fallen
alle Wohnungen mit mehr als 6 Zimmer. Die neugebauten und abgebrochenen Wohnungen wurden via Gebaude-Identifikator der zugehdrigen Gebaude
identifiziert. Geméass Merkmalskatalog GWR werden Halbzimmer immer abgerundet.
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A.2.2 Karten
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Abbildung 33: Neubauten Wohngeb&ude Anteil Bauten auf unbebautem Land pro Gemeinde, 2000 - 2023

Erklarung: Mittelwert fir den Zeitraum 2000 - 2023. Es wird unterschieden zwischen Neubauten auf unbebautem Land, Neubauten auf Gewerbe- und Indu-
striearealen (beinhaltet alle Art Ersatzneubauten, bei welchen es vorher keine Wohnnutzung gab) und Ersatzneubauten Wohnen (abgebrochene Gebéude
hatten eine Wohnnutzung). Bei allen abgebrochenen Gebauden wurde identifiziert, ob anschliessend in einem bestimmten Umkreis des Geb&udeeingangs
ein Gebaude mit Wohnnutzung gebaut wurde (GWR GKAT 1021, 1025, 1030, 1040). Bei abgebrochenen Gewerbe- und Industrie Gebauden wurde ein
40m Radius, sowie bei abgebrochenen Wohngebauden ein 20m Radius verwendet. Wenn ein Wohnneubau im Umkreis von mehreren Abbriichen stehen,
wurde der Abbruch mit der kleinsten Distanz zugewiesen. Die Ortskoordinaten sind durch die Gebaudeeingange des GWR gegeben. Alle neugebauten
Wohngebéude, bei welchen mit dieser Methode kein vorheriger Bau zugeordnet werden konnte, wurden als Neubau auf unbebautem Landidentifiziert. Bei
Wohnersatzneubauten auf grossen Arealen mit Baullicken werden somit Ersatzneubauten in Baullicken als «Neubau auf unbebautem Land» identifiziert.
Dasselbe Phanomen wurde bei Gewerbe- und Industriearealen festgestellt, da grosse Industriebauten oft nur eine Gebaudeeingangskoordinate vorwiesen.
Dies fihrt dazu, dass die Kategorie Neubau auf unbebautem Landtendenziell leicht Uberschatzt wird.
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Abbildung 34: Neubauten Wohngebaude Anteil auf Gewerbe- / Industriearealen pro Gemeinde, 2000 - 2023

Erklérung: Mittelwert fir den Zeitraum 2000 - 2023. Es wird unterschieden zwischen Neubauten auf unbebautem Land, Neubauten auf Gewerbe- und Indu-
striearealen (beinhaltet alle Art Ersatzneubauten, bei welchen es vorher keine Wohnnutzung gab) und Ersatzneubauten Wohnen (abgebrochene Gebaude
hatten eine Wohnnutzung). Bei allen abgebrochenen Gebauden wurde identifiziert, ob anschliessend in einem bestimmten Umkreis des Geb&udeeingangs
ein Gebaude mit Wohnnutzung gebaut wurde (GWR GKAT 1021, 1025, 1030, 1040). Bei abgebrochenen Gewerbe- und Industrie Gebauden wurde ein
40m Radius, sowie bei abgebrochenen Wohngebauden ein 20m Radius verwendet. Wenn ein Wohnneubau im Umkreis von mehreren Abbriichen stehen,
wurde der Abbruch mit der kleinsten Distanz zugewiesen. Die Ortskoordinaten sind durch die Geb&udeeingadnge des GWR gegeben. Alle neugebauten
Wohngebaude, bei welchen mit dieser Methode kein vorheriger Bau zugeordnet werden konnte, wurden als Neubau auf unbebautem Landidentifiziert. Bei
Wohnersatzneubauten auf grossen Arealen mit Baullicken werden somit Ersatzneubauten in Baullicken als «Neubau auf unbebautem Land» identifiziert.
Dasselbe Phanomen wurde bei Gewerbe- und Industriearealen festgestellt, da grosse Industriebauten oft nur eine Gebaudeeingangskoordinate vorwiesen.
Dies fihrt dazu, dass die Kategorie Neubau auf unbebautem Landtendenziell leicht Gberschatzt wird.
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Abbildung 35: Ersatzneubauten Wohnen Anteil Gebdude EFH zu MFH pro Gemeinde, 2000-2023

Erklarung: Mittelwert fiir den Zeitraum 2000 - 2023. EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus. Ersatzneubauten WohnenBind neugebaute Wohnge-
béude, die in einem Umkreis von 20m Radius zu einem abgebrochenen Wohngebaude stehen. Die Ortskoordinaten sind durch die Gebdudeeingénge des
GWR gegeben. Die Art des Gebaudes ist definiert durch den Gebaudeklasseneintrag (GKLAS) im GWR, geméss EUROSTAT-Klassifikation. Dabei wurden
Wohngebaude mit zwei Wohnungen (GKLAS 1121) auch zu den Einfamilienh&usern gezéhlt. Sie machen zwischen 4 bis 25 % aller abgebrochener und neu-
gebauten Einfamilienhauser aus. Als Mehrfamilienhduser wurden daher nur Wohngeb&ude mit drei oder mehr Wohnungen (GKLAS 1122) klassifiziert.
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Abbildung 36: Ersatzneubauten Wohnen Anteil Gebdude EFH zu EFH pro Gemeinde, 2000-2023

Erklarung: Mittelwert fir den Zeitraum 2000 - 2023. EFH: Einfamilienhaus. Ersatzneubauten WohnenBind neugebaute Wohngebaude, die in einem Umkreis
von 20m Radius zu einem abgebrochenen Wohngeb&ude stehen. Die Ortskoordinaten sind durch die Gebaudeeingdnge des GWR gegeben. Die Art
des Gebéaudes ist definiert durch den Gebaudeklasseneintrag (GKLAS) im GWR, gemass EUROSTAT-Klassifikation. Dabei wurden Wohngebaude mit zwei
Wohnungen (GKLAS 1121) auch zu den Einfamilienhausern gezahlt. Sie machen zwischen 4 bis 25 % aller abgebrochener und neugebauten Einfamilienhauser
aus. Als Mehrfamilienhduser wurden daher nur Wohngeb&ude mit drei oder mehr Wohnungen (GKLAS 1122) klassifiziert.
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A.3 Soziookonomische Auswirkungen der Wohnbautatigkeit
und Verdrangung

A.3.1 Zusatzliche Resultate fur die Agglomerationen
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Abbildung 37: Median Haushaltseinkommen in abgebrochenen und neugebauten Wohnungen, sowie vor
und nach Totalsanierungen in den Agglomerationen, Zeitraum 2015 - 2020

Erklarung: Das Median Haushaltseinkommen wurde berechnet als die Summe aller monatlichen Einkommen im Haushalt geteilt durch die Wurzel der Anzahl
Haushaltsmitglieder. Haushalte mit mehr als 10 Personen sowie Ausreisser unter und Gber dem 1 resp. 99 Perzentil wurden Ausgeschlossen. Die Verknlpfung
der Personen mit den Abbriichen, Renovationen, Ersatzneubauten von Wohngeb&uden, Neubauten auf ehemaligen Industriebrachen oder Gewerbearealen
und Neubauten auf bisher unbebautem Land, erfolgte gemass Methodik in Kapitel 3.3. Fir gewisse Arten von Gebauden und Agglomerationen gab es
nur sehr wenige Beobachtungen, so dass die grossen Schwankungen allenfalls auch auf die statistische Unsicherheit zurlickzufiihren sind. Dies betrifft
insbesondere die Agglomerationen Bern, Lausanne, und Genf
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Abbildung 38: Aufenthaltsstatus der Personen in abgebrochenen und neugebauten Wohnungen, sowie vor
und nach Totalsanierungen in den Agglomerationen, Zeitraum 2015 — 2020 (ohne Schweizer Pass)

Erklarung: Die Grafik zeigt den Anteil der Personen mit Aufenthaltsbewilligung (B), Niederlassungsbewilligung (C), Asylsuchende (N) oder anerkannte Fliicht-
linge (B/F) und andere Aufenthaltsbewilligungen der Bewohner:innen in abgebrochenen und neugebauten Wohnungen, sowie vor und nach Totalsanierun-
gen in den Agglomerationen. Die Verknipfung der Personen mit den Abbriichen, Renovationen, Ersatzneubauten von Wohngebauden, Neubauten auf
ehemaligen Industriebrachen oder Gewerbearealen und Neubauten auf bisher unbebautem Land, erfolgte geméass Methodik in Kapitel 3.1.
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Abbildung 39: Geburtskontinent der Personen in abgebrochenen und neugebauten Wohnungen, sowie vor
und nach Totalsanierungen in den Agglomerationen, Zeitraum 2015 - 2020 (ohne Schweiz)

Erklarung: Die Grafik zeigt den Anteil der Personen pro Geburtskontinent (ohne Schweiz) der Bewohner:innen in abgebrochenen und neugebauten Woh-
nungen, sowie vor und nach Totalsanierungen in den Agglomerationen. Die Verknlipfung der Personen mit den Abbriichen, Renovationen, Ersatzneubauten
von Wohngebéuden, Neubauten auf ehemaligen Industriebrachen oder Gewerbearealen und Neubauten auf bisher unbebautem Land, erfolgte gemass
Methodik in Kapitel 3.1.
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A.3.2 Resultate fur die Kernstadte
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Abbildung 40: Alter der Personen in abgebrochenen und neugebauten Wohnungen, sowie vor und nach
Totalsanierungen in den Kernstadten, Zeitraum 2015 — 2020

Erklarung: Die Grafik zeigt das mittlere Alter der Bewohner:innen in abgebrochenen und neugebauten Wohnungen, sowie vor und nach Totalsanierungen
in den Kernstadten. Die Verkniipfung der Personen mit den Abbriichen, Renovationen, Ersatzneubauten von Wohngebauden, Neubauten auf ehemaligen
Industriebrachen oder Gewerbearealen und Neubauten auf bisher unbebautem Land, erfolgte geméss Methodik in Kapitel 3.1.
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Abbildung 41: Aufenthaltsstatus der Personen in abgebrochenen und neugebauten Wohnungen, sowie vor
und nach Totalsanierungen in den Kernstadten, Zeitraum 2015 — 2020

Erklarung: Die Grafik zeigt den Anteil der Personen mit Schweizer Pass, Aufenthaltsbewilligung (B), Niederlassungsbewilligung (C), Asylsuchende (N) oder
anerkannte Flichtlinge (B/F) und andere Aufenthaltsbewilligungen der Bewohner:innen in abgebrochenen und neugebauten Wohnungen, sowie vor und
nach Totalsanierungen in den Kernstadten. Die Verknlpfung der Personen mit den Abbrlchen, Renovationen, Ersatzneubauten von Wohngebauden, Neu-
bauten auf ehemaligen Industriebrachen oder Gewerbearealen und Neubauten auf bisher unbebautem Land, erfolgte geméss Methodik in Kapitel 3.1.
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Abbildung 42: Geburtskontinent der Personen in abgebrochenen und neugebauten Wohnungen, sowie vor
und nach Totalsanierungen in den Kernstadten, Zeitraum 2015 — 2020

Erklérung: Die Grafik zeigt den Anteil der Personen pro Geburtskontinent der Bewohner:innen in abgebrochenen und neugebauten Wohnungen, sowie vor
und nach Totalsanierungen in den Kernstadten. Die Verknipfung der Personen mit den Abbriichen, Renovationen, Ersatzneubauten von Wohngebauden,
Neubauten auf ehemaligen Industriebrachen oder Gewerbearealen und Neubauten auf bisher unbebautem Land, erfolgte geméss Methodik in Kapitel 3.1.
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A.3.3 Karten Umzige
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Abbildung 43: Anteil Personen die innerhalb der Agglomeration umzogen nach einem Hausabbruch oder
einer Totalsanierung, Zeitraum 2015 — 2020

Erklarung: Die Karten zeigen den Anteil der Personen, die wegen einer Totalsanierung oder einem Hausabbruch pro Gemeinde innerhalb der Agglomeration
umgezogen sind. Fur die Kernstadte ist der Anteil pro Quartier dargestellt. Die Verknipfung der Personen mit den Abbriichen und Renovationen erfolgte
gemass Methodik in Kapitel 3.1.
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