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Sehr geehrte Leserinnen und Leser

Der Wohnraum in den Grosszentren bleibt
knapp. Die Leerstandsziffer der fiinf Schwei-
zer Grosszentren Genf, Lausanne, Bern, Basel
und Zirich liegt auf Stadtgebiet seit 2014 im
Mittel bei tiefen 0.3 %: Pro 300 Wohnungen
steht eine leer. Mieter haben kaum Auswahl
und fir viele Familien wird die Suche nach
adaquatem sowie bezahlbarem Wohnraum
streckenweise zur Vollzeitbeschaftigung. Auf
dem Land hingegen wachst das Angebot. Zu
einem gewissen Grad ist die hohere Verfiig-
barkeit von Wohnraum in landlichen Gebieten
nachvollziehbar und das absolute Niveau im
Durchschnitt noch nicht besorgniserregend.
Mit der aktuell dynamischen Planung von
neuen Mietwohnungen zeichnet sich dennoch
eine zuklnftig noch starkere Ungleichvertei-
lung von verfiigharen Mietwohnungen zwi-
schen Stadt und Land ab. Einfach gesprochen
entstehen auf dem Land jene Wohnungen zu
viel, die in den Grosszentren fiir ausgeglichene
Verhaltnisse zwischen Mietern und Vermietern
fehlen.

Angebot und Nachfrage treffen sich in
der Wohnung

Die erste Herausforderung der Zukunft be-
steht somit darin, trotz Baulandknappheit
dort Flachen zu schaffen, wo die Nachfrage
hoch ist. Die zweite Herausforderung besteht
in der Planung und im Bau von attraktiven
Wohnungen an diesen nachfragestarken
Standorten; dort also wo sich Angebot und
Nachfrage letztlich treffen. Dabei haben un-
terschiedliche ~ Zielgruppen unterschiedliche
Erwartungen an Lage, Wohnumfeld, Woh-

nungs- und Freifldchenqualitdten. Wird die
Zielgruppe zum Beispiel in einem Grossprojekt
zu eng definiert und das Wohnungsangebot
auf statische Alters- und Einkommensgruppen
konzipiert, riskiert man in mieterfreundlichen
Markten Leerstande. Erstens weil die Menge
der potenziellen Nachfrager grundsatzlich
eingeschrankt wird. Und zweitens weil man
Mieter Uber die Zeit verliert, wenn sich ihre
Lebenssituation andert und sie im ,eigenen
Haus" keine Wohnung mehr finden, die ihrer
neuen Situation gerecht wird. Das Entwick-
lungsprojekt ,Werk 1“ in Winterthur spiegelt
viele dieser Uberlegungen wider: Diversifikati-
on von Nutzungen und Zielgruppen an einer
nachfragestarken und zukunftsorientierten
Zentrumslage.

Datengestiitzte Produktdefinition mit
viel Potenzial

Aufgrund der rasanten Entwicklung im Bereich
der 6ffentlichen Statistik und Immobiliendaten
wissen wir heute mehr iiber lokale Mengenge-
riiste von Haushaltsstrukturen, Altersgruppen,
Einkommen und deren Entwicklung denn je.
Doch bei einigen Punkten stehen wir noch
am Anfang: etwa bei der Verknupfung dieser
Daten mit den Bediirfnissen von Mietern und
der Transformation in ein treffsicheres und
qualitativ darauf abgestimmtes Produkt. Fest
steht, dass die zunehmende Datenverfligbar-
keit im Kontext von Big Data und die daraus
resultierenden Lerneffekte (iber Nutzerverhal-
ten dem datengestitzten Produktdesign einen
weiteren Schub verleihen werden. Bis dahin
entwickeln wir die datengestiitzte Konzeption
vom richtigen Produkt am richtigen Ort wei-
ter und lassen die Lerneffekte in jedes neue

Adrian Wyss, Geschaftsbereichsleiter
Modernisation & Development

Projekt einfliessen. Zusammen mit Kreativi-
tat, Engagement und Kooperationen sind wir
uberzeugt, dass sich so auch in den Stadten
und Agglomerationen die Hirden zu qualitativ
hochwertigen und mieterorientierten Verdich-
tungen Uberwinden lassen.

Ich freue mich, lhnen die zweite Ausgabe der
Implenia Modernisierungs- und Entwicklungs-
studie prasentieren zu dirfen, und wiinsche
lhnen eine inspirierende Lektre.

Adrian Wyss

Geschaftsbereichsleiter
Modernisation & Development
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1.1 Wachstumsperspektiven im nationalen Kontext

Die Planung von neuen Mietwohnungen ist anlageindu-
ziert sehr dynamisch. Dennoch bleibt Wohnraum in den
Grosszentren knapp. Dort fehlen Wohnungen, die in land-
lichen Regionen zu viel entstehen.

Christian Kraft, Implenia

Der Schweizer Immobilienmarkt ist aus vielen
Blickwinkeln im Wandel. Im Mietwohnungs-
markt hat das starke Bevolkerungswachstum
der letzten Jahre zu einer hohen Wohnraum-
nachfrage geflihrt. Diese deckte sich mit
den Anlageinteressen von Eigentimern und
Investoren, was zu einer kontinuierlichen Pla-
nung und Produktion von Wohnungen (Abb.
1.1.01) und im Aggregat zu einer Gleichge-
wichtssituation zwischen Nutzer- und Anle-
gerinteressen gefihrt hat. Der am 15. Januar
2015 kommunizierte Entscheid der Schwei-
zerischen Nationalbank (SNB), den Mindest-

kurs von CHF 1.20 pro Euro aufzuheben, das
Zielband fiir den Dreimonats-Libor weiter in
den negativen Bereich zu steuern und Nega-
tivzinsen auf Guthaben ihrer Girokonten zu
erheben, hat das Marktgleichgewicht dage-
gen deutlich Richtung Anlageinteressen ver-
schoben. Diese, in vielen bekannten Studien
analysierten und beschriebenen Zusammen-
hange stabilisieren die Wohnraumproduktion
insgesamt auf hohem Niveau mit einer Ver-
lagerung des Gewichts von Stockwerkeigen-
tum auf Mietwohnungen.

Schweizer Wohnungsbau auf hohem Niveau

Neu erstellte Wohnungen

90'000

= e = = Durchschnitt 1975-2015 (~40K)

Die anlageinduzierte Wohnraumplanung
fuhrt zu einer Diskussion des effektiven
Wohnraumbedarfs in Zeiten abgeschwach-
ter okonomischer Fundamentaldaten auf
nationaler Stufe. Im historischen Vergleich
sind hinsichtlich von Angebots-Nachfrage-
Entwicklungen zwei Perioden deutlich diffe-
renzierbar

Von 1990 bis 2005 wurden deutlich mehr
Erstwohnungen gebaut als bendtigt wurden,
wenn man das Bevolkerungswachstum als
Beurteilungsmassstab zugrunde legt. Doch
auch der steigende Flachenverbrauch und ein
Nachholbedarf an zeitgemdssen Wohnungen
spielten hier eine Rolle. Im Wirtschafts- und
Immobilienboom der 1980er-Jahre geplante
Wohnungen trafen bei Fertigstellung auf die
Rezession der 1990er-Jahre und fiihrten im
Sinne eines klassischen Schweinezyklus zu
einem Uberangebot an Wohnraum.
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In der Folgeperiode entstand dagegen bis
2015 insgesamt eine Knappheitssituation.
Von 2000 bis 2005 wuchs der Wohnungs-
bestand um rund 44'000 Einheiten pro Jahr,
von 2010 bis 2015 um rund 48'000 pro Jahr.
Weil Zweitwohnungen nicht dem unmittelba-
ren Wohnraumbedarf dienen, sind von die-
sen Werten noch 5'000 bis 10'000 Einheiten
pro Jahr abzuziehen. Dadurch wurden insge-
samt nicht genug Erstwohnungen gebaut.
Aufgrund der zundachst noch bestehenden
Sockelleerstande aus den Turbulenzen der
1990er-Jahre konnte der Nachfragetiber-
hang anfangs vielerorts noch gut aufgefan-
gen werden. Doch spatestens zwischen 2010
und 2015 bekamen Mieter vor allem in den
Zentren markante Probleme bei der Suche
nach adaquatem Wohnraum.

Neuer Wohnraum weiterhin benétigt
Fiir den Zeitraum 2015 bis 2020 modelliert
das Bundesamt fir Statistik im ,Referenzsze-
nario” ein Bevolkerungswachstum von 5 %,
was einen Mittelweg zwischen bestem und
schlechtestem Fall darstellt. Dies entspricht
84'000 Personen, rund 37'000 Haushalten
und damit einer Zusatznachfrage nach Erst-
wohnungen von 37'000 Wohnungen pro
Jahr. Hinzu kommen zeitweise oder nicht
bewohnte Wohnungen, die 2014 16 % des
Wohnungsbestandes — ausmachten, —deren
Produktion allerdings aufgrund der Zweit-
wohnungsinitiative heute limitiert wird. Ins-
gesamt liegt die Wohnraumnachfrage dieses
Referenzszenarios 2015 bis 2020 mit 40'000
bis 45'000 Einheiten damit auf dem Wert der
Periode 2005 bis 2010.

Neuer Wohnraum wird somit auch in der Pe-
riode bis 2020 bendtigt. Das Ausmass hangt
davon ab, welchem 6konomischen Szenario
die hochste  Eintreffenswahrscheinlichkeit
beigemessen wird. Die Herausforderungen
sind einerseits hoch, andererseits beweist
die Schweizer Wirtschaft und Politik immer
wieder eine hohe Krisenresistenz. Im rela-
tiven Gefiige globaler Problemstellungen
bleibt der Schweizer Arbeitsmarkt zudem
interessant flr internationale Fachkrafte. Die
demografische Entwicklung und zunehmen-

Seite 8

Tendenz zur Knappheit seit 2005
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Abb. 1.1.02 | Quelle: BfS, Implenia Schweiz AG

de Geburtenzahlen stiitzen die Wohnraum-
nachfrage zusatzlich unabhéngig von der
Zuwanderung.

Dass es zu einer deutlichen Steigerung der Li-
quiditat auf dem Mietwohnungsmarkt kom-
men wird, ist aufgrund des Anlagedrucks
wahrscheinlich. Dem stehen die schnelle-
re Verfligbarkeit von Bauland in schlecht
erschlossenen, landlichen Regionen, die
beschrankten baulichen Verdichtungsmég-
lichkeiten im stadtischen Raum sowie die
Praferenzen der Wohnbevdlkerung, sich qut
erschlossene Lagen auszusuchen, gegentiber.
Und weil das von den Nationalbanken freige-
setzte Kapital in erster Linie nach Land sucht,
in das es investiert werden kann, und weni-
ger nach Mietern, die dort wohnen mochten,
besteht die Gefahr, dass an falschen Orten
gebaut wird. Die bevorstehende Gefahr ist
somit nicht eine zu hohe Wohnungsprodukti-
on, sondern die regionale Fehlallokation der
neuen Wohnungen. Im Ausland ist diese Ent-
wicklung bereits langer im Gange. So stehen
in Deutschland auf dem Land rund zwei Mil-
lionen Wohnungen leer. Die Leerstandsziffer
{ibertrifft jene der Schweiz mit 3 % um mehr
als das Doppelte. Trotzdem herrscht ausge-
pragte Wohnungsknappheit in Stadten wie
Minchen, Frankfurt oder Hamburg.

2000 - 2005

2005-2010 2010 - 2015 2015 - 2020

Trifft das mittlere Szenario des
Bundesamtes fiir Statistik der
Bevdlkerungsprognose 2015-2020
ein, durfte sich die zusatzliche Woh-
nungsnachfrage in dieser Periode auf
dem Niveau der Jahre 2005 bis 2010
bewegen. Die Schwierigkeit wird da-
rin bestehen, die Wohnungen an den
nachfragestarken Lagen zu bauen.



1.2 Wachsende Ungleichverteilung von
Angebots-/Nachfragerelationen

Wahrend also insgesamt immer noch viele
Wohnungen bendtigt werden, finden An-
gebot und Nachfrage lokal immer seltener
zusammen. Die Produktion erfolgt anlagein-
duziert dort, wo Flachen noch verflgbar sind.
Viele Mieter suchen hingegen stadtischen
Kontext oder Standorte, welche die gute Er-
reichbarkeit der Arbeitsplatze in Doppelver-
diener-Haushalten ermdglichen. Dieses seit
zwei bis drei Jahren graduelle Auseinander-
driften zwischen Angebot und lokaler Nach-
frage kommt in verschiedenen raumlichen
Gliederungen nun klar zum Ausdruck und
signalisiert eindeutig, wohin Mietwohnungs-
projekte in Zukunft verlagert werden missen,
um weitere Ungleichgewichte zu bremsen.

Heterogene Entwicklungen

Die folgenden Abbildungen stellen die Ent-
wicklung der Wohnungskapazitat, gemessen
in neu erstellten Wohnungen und der Ent-
wicklung der leer stehenden Wohnungen,

Anhaltende Knappheit in den Grosszentren

Angebot: Neue Wohnungen
Nachfrage: Zunahme privater Haushalte

m Veranderung Leerstand
= Angebots-/Nachfragerelation (rechte Skala)

dem Wachstum der Anzahl Haushalte (im ne-
gativen Bereich) gegenuber. Die Relation aus
Angebots- und Nachfrageentwicklung signa-
lisiert, ob tendenziell zu wenige oder zu viele
Wohnungen entstehen. Dauerhafte Werte
unter 1 verdeutlichen eine stark ausgepragte
Knappheit. Um 1 pendelnde Werte zeugen
von ausgeglichenen Bedingungen. Relatio-
nen deutlich tiber 1 zeigen Ungleichgewichte
in Richtung von Uberangeboten auf.

Unterversorgte Grosszentren

Die fiinf Schweizer Grosszentren sind chro-
nisch unterversorgt mit Wohnungen (Abb.
1.2.01). Sie machen 14 % des nationalen
Wohnungsbestandes aus, doch nur 3.5%
aller leer stehenden Wohnungen. Ihre
Leerstandsziffer ist seit 2014 mit 0.3 % kon-
stant tief. Auf 300 belegte Wohnungen ent-
fallt eine leere. 2015 entstanden 4'100 neue
Wohnungen, doch die Bevélkerung wuchs in
einem Ausmass, das rund 6'600 Haushalten

Angebot: Neue Wohnungen
Nachfrage: Zunahme privater Haushalte

entsprechen dirfte. Um in den kommenden
Jahren graduell in Richtung eines Gleichge-
wichtes zwischen Eigentlimern und Mietern
zu steuern und um stellenweise auch wieder
ginstige Wohnungen anbieten zu konnen,
missten in den Grosszentren rund 2'000 zu-
satzliche Wohnungen pro Jahr entstehen.

Intakte Kernstadtmarkte

817'000 Wohnungen oder 20 % des Ge-
samtbestandes entfallen auf die Schweizer
Kernstadte sowie 19 % des Leerstandes
2016. Sie sind die regionalen Magneten,
Klein- und Mittelzentren, unabhangig ob in
einer grosseren Agglomeration oder isoliert.
Neben den A-Lagen der Grosszentren sind
viele dieser Kernstadte aus Perspektive der
Makrolage klassische B-Standorte, sofern
sie ein attraktives (klein-)stadtisches Umfeld
bieten und verkehrstechnisch gut bis sehr
gut erschlossen sind. Die Versorgung mit
Wohnraum ist grundsatzlich gut. Die Markte

Intakte, aber sensible Markte in den Kernstadten

m Veranderung Leerstand
= Angebots-/Nachfragerelation (rechte Skala)
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Abb. 1.2.01 | Quelle: Wiiest & Partner, BfS, Implenia Schweiz AG *2016 Schatzung Abb. 1.2.02 | Quelle: Wiiest & Partner, BfS, Implenia Schweiz AG *2016 Schatzung



der Kernstadte sind im Grossen und Ganzen
gesund, mit ausgewogenen Verhaltnissen
zwischen Mieter- und Vermieterinteressen
(Abb. 1.2.02). Aufgrund der mehrheitlich
fehlenden kritischen Grosse dieser kleinstad-
tischen Markte reagieren sie sehr sensibel auf
Bewegungen einzelner Einflussfaktoren wie
zum Beispiel einzelner Grossprojekte auf An-
gebots- oder nachlassende Zuwanderung auf
der Nachfrageseite. Durch die Heterogenitat
bieten sich jedoch in vielen der Kernstadte
gute Chancen, mit weiteren attraktiven Pro-
jekten Haushalte anzuziehen.

Angebotswachstum in Agglomeration

Die Agglomerationen der Schweizer Stad-
te, in Abbildung 1.2.03 dargestellt, ohne
die oben beschriebenen Kernstadte, ver-
einen insgesamt 36 % des gesamten
Wohnungsbestandes auf sich, bei 38 % des
Leerstandes. Sie bieten gute Kompromisse
zwischen  Wohnqualitat,  Preis-Leistungs-
Verhdltnis und Nahe zu den Zentren und
Arbeitsplatzen. Sie sind entsprechend beliebt
und werden auch zukiinftig eine wichtige
Rolle spielen bei der Schaffung von neuem,
giinstigem und dennoch zentrumsnahem
Wohnraum. Betrachtet man die Relation zwi-
schen dem Bevolkerungswachstum und der
Bautatigkeit isoliert von Leerstanden, ist das
Gleichgewicht bis 2015 bemerkenswert. Die
Leerstandsziffer liegt bei 1.4 % und ist an-
gestiegen. Die Marktliquiditat wachst, Mieter
bekommen eine immer bessere Auswahl an

Wachsendes Angebot in den Agglomerationen

Angebot: Neue Wohnungen
Nachfrage: Zunahme privater Haushalte

m Verdnderung Leerstand
= Angebots-/Nachfragerelation (rechte Skala)

Wohnungen, auch im Neubaubereich. Dra-
matisch ist diese Entwicklung fiir Vermieter
jedoch nicht, denn absolut betrachtet stehen
lediglich ein bis zwei pro hundert Wohnun-
gen leer.

Uberangebotsgefahr auf dem Land

Die Gefahr eines Uberangebotes hat sich seit
2013 kontinuierlich in landlichen und peri-
pheren Regionen aufgebaut (Abb. 1.2.04).
Hier entsteht, was in Genf, Basel, Lausanne
und Ziirich fiir intakte Markte fehlt. Auf 31%
des Wohnungsbestandes entfallen schon
heute 38 % des Leerstandes, mit schwer zu
kalkulierenden Sondereffekten durch einen
erhohten  Zweitwohnungsbestand in  den
Tourismusregionen. Gemessen am Bevolke-
rungswachstum und unter Beriicksichtigung
vom Last-Minute-Zweitwohnungsboom
dirften bereits im letzten Jahr rund 20 % zu
viele Wohnungen auf den Markt gekommen
sein. Mit einem anhaltend anlageinduzierten
Mietwohnungsbau auf landlichen Freiflachen
bei nachlassender  Bevolkerungsdynamik
durfte dieser Uberschuss auf dem Land 2016
noch hoher ausfallen. Entscheidend ist nun
eine produktionsseitige Reaktion auf diesen
Trend und eine Ruckkehr zu nachfragestar-
ken, verkehrstechnisch gut erschlossenen
und attraktiven Lagen.

Die funf Schweizer Grosszentren
sind chronisch unterversorgt mit
Wohnungen. Sie machen 14 % des
nationalen Wohnungsbestandes
aus, doch nur 3.5 % aller leer
stehenden Wohnungen. Ihre
Leerstandsziffer ist seit 2014 mit
0.3 % im Mittel tief. Die Gefahr
eines Uberangebotes hat sich
dagegen seit 2013 kontinuierlich
in landlichen und peripheren
Regionen aufgebaut. Auf 31 %
des Wohnungsbestandes entfallen

schon heute 38 % des Leerstandes.

Hier entsteht, was in Genf, Basel,
Lausanne und Zirich fir intakte
Markte fehlt.

Graduelle Tendenz zum Uberangebot in landlichen und

Angebot: Neue Wohnungen
Nachfrage: Zunahme privater Haushalte

touristischen Regionen (inklusive Zweitwohnungen)
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1.3 Markttypologien und regionale Implikationen

Neben der sehr groben Kategorisierung in
,Knappheit” und ,Liquiditat” entwickeln sich
die regionalen Wohnimmobilienmarkte ganz
vielfaltig. Chancen und Risiken sind breit ge-
streut, die Heterogenitat nimmt aufgrund des
kapitalsuchenden Effektes der Negativzinsen
zu. Die folgende Karte nutzt drei Indikatoren,
um die 106 Schweizer Wirtschaftsregionen
nach ihren Marktcharakteristiken und Zu-
kunftstrends zu strukturieren. Die Insertions-

dauer misst erstens, wie lange Mietwohnun-
gen auf Onlineplattformen zur Vermietung
ausgeschrieben werden, bis ein neuer Mieter
gefunden wurde. Die Angebotsziffer misst
zweitens, wie viele Wohnungen in Relation
zum gesamten Wohnungsbestand inseriert
sind. Die erwartete Ausweitung signalisiert
drittens, wie sich das Wohnungsangebot
in den kommenden zwei Jahren entwickeln
diirfte (Abb. 1.3.01).

Marktypologien nach Angebot und Insertionsdauer 2015/ 2016

Abb. 1.3.01 | Quelle: Wiiest & Partner, Implenia Schweiz AG

Implenia Schweiz AG
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Dynamische Markte

Dynamische Markte zeichnen sich durch ein
hohes Angebot aus, dem bei kurzen Inserti-
onsdauern jedoch nicht zwingend ein erhoh-
ter Leerstand zugrunde liegt, sondern eine
hohe Fluktuation. Es sind liquide, gut funkti-
onierende Markte mit einem ausgeglichenen
Verhaltnis zwischen Mietern und Vermietern.
Mit weiteren Wachstumspotenzialen kénnen
neue Projekte erfolgreich platziert werden,
doch miissen sie sich auch in der bereits seit
Langerem regen Neubauaktivitat mit gesat-
tigten Mietzinspotenzialen im Wettbewerb
behaupten. Die Genferseeregion ist ein gutes
Beispiel dafir, wie die Knappheit in Genf und
Lausanne in den letzten Jahren zu einer ho-
hen Bautatigkeit auf den Achsen Lausanne-
Yverdons-les-Bains und Vevey-Freiburg mit
entsprechendem Wachstum und Entspan-
nung der zuvor zum Teil sehr angespannten
Marktlage gefihrt hat.

Diese Ausgleichsfunktion kommt zum Bei-
spiel in der Entwicklung der Insertionsdauern
von Lausanne gegentiber denjenigen der
Freiburger Region La Sarine oder der Region
Yverdons zum Ausdruck (Abb. 1.3.02). Der
Lausanner Markt hat sich leicht entspannt,
die Insertionsdauern der beiden Ausweichre-
gionen sind dagegen Uber einen langen Zeit-
raum gesunken und zeugen von vergleichs-
weise kurzen Wiedervermietungsperioden.
An einigen Freiburger Standorten ist den-
noch Vorsicht geboten. Die anhaltend starke
Mietwohnungsplanung hat an einigen Orten
zu einem Anstieg der Leerstande gefiihrt. Die
Insertionsdauer ist wieder leicht angestiegen.
Grundsatzlich ist die Attraktivitat gegeben,
aber mit weiterhin hoher Bautatigkeit knn-
ten schlecht erschlossene Lagen im Kanton
Freiburg bald auf ,Mieterfreundlich” drehen.
Die Wahl der richtigen Mikrolage wird zu-
kiinftig innerregional fir Projekterfolge und
eine stabile Marktsituation entscheidend
sein.

Statische Markte

Statische Markte sind in der Tendenz durch
lange Insertionsdauern bei tiefem Angebot
gekennzeichnet. Die Fluktuation ist geringer,
die Mieternachfrage halt sich aufgrund peri-

Insertionsdauer von Mietwohnungen in Tagen (Wirtschaftsregionen)

e |3 Sarine (Fribourg) Yverdons

80

e [3USanNNe

0

2006 2007 2008 2009 2010

Abb. 1.3.02 | Quelle: Wiiest & Partner

pherer Lagen in Grenzen. Vermieter mit qut
vermieteten Liegenschaften profitieren hau-
fig von einer hohen Stabilitat der Miet- und
Ertragssituation. Die Regionen sind breit ge-
streut. Beispiele sind Appenzell Ausserhoden
oder das St. Galler Rheintal, das von altein-
gesessenen Industrie-KMU gepragt ist. Neue
Wohnungen werden in moderatem Masse
gut, aber langsam absorbiert. Aufgrund der
langsamen Wiedervermietung bei limitierten
Mietzinspotenzialen erfolgen Sanierungen
haufig mdglichst schonend im bewohnten
Zustand, um langjahrige Mieter nicht zu ver-
lieren. Neubauprojekte erfordern gute lokale
Marktkenntnis und moderate oder etappier-
bare Projektgrossen, um die kleinen lokalen
Wohnungsmarkte nicht zu iberfordern.

Mieterfreundliche Markte

Lange Insertionsdauern bei erhohter Ange-
botsquote charakterisieren mieterfreundliche
Madrkte. Beispiele sind einige Regionen im
Jura und der Nordwestschweiz, wo Mieter
vielerorts eine grosse Auswahl an giinstigen
und attraktiven Mietwohnungen haben. Die
regionalen Unterschiede sind in Abhan-
gigkeit der Mikrolagen sehr gross. Das im
Schnitt erhdhte Angebot heisst nicht, dass
sich ein flachendeckendes Uberangebot ent-
wickelt. Die Wirtschaftsregion Aarau verdeut-
licht diese Strukturen und Entwicklungen ex-

2011 2012 2013 2014 2015 2016

emplarisch. Die Diskrepanzen zwischen den
Kernstadten und dem Umland sind in der Re-
gion sehr gross. Pauschale Aussagen werden
damit selbst auf der vergleichsweise kleinen
raumlichen Gliederung der Wirtschaftsregi-
on immer schwieriger. Auf die Stadte Aarau
und Suhr, beides Kernstadte mit tiefen Leer-
standsziffern um die 1%-Marke, entfallen
18 % der regionalen Leerstande bei einem
Anteil des Wohnungsbestandes von 43 %.
Umgekehrt entfallen 82 % des Leerstandes
auf nur 57 % des Wohnungsbestandes im
Umland der zwei Stadte, vorrangig im Altbau
(Abb. 1.3.03).

Diese Diskrepanzen sind dadurch zu erklaren,
dass die Qualitat der Standorte im Mittelland
iberwiegend von der Mikrolage und insbe-
sondere von der verkehrstechnischen Erreich-
barkeit und der OV-Giteklasse bestimmt
werden. Je schlechter die Makrolage, sprich
je grosser die Distanz zu attraktiven stadti-
schen Zentren, desto wichtiger wird die Mik-
rolage, denn Pendler wollen nicht zusatzliche
Zeit auf dem Weg zu ihrem Zielbahnhof oder
zur Autobahnauffahrt verlieren. So bekom-
men die gut erschlossenen und hochfrequen-
tierten Kernstadte auf der Ost-West-Achse
eine hohe Bedeutung im regionalen Kontext.



Vermieterfreundliche Markte
Vermieterfreundliche Markte weisen dage-
gen tiefe Angebotsziffern bei kurzen Inserti-
onsdauern auf. Neben Sondereffekten im Al-
penraum (wenige regulare Mietwohnungen),
sind dies neben den Stadten Bern und Basel
vor allem die nachfragestarken Regionen
der Stadt und Agglomeration Zirich sowie
die Wachstumsachse Zirich-Zug-Luzern. Auf
Ziircher Stadtgebiet bleibt die Anspannung
hoch. Die Leerstandsziffer verharrt seit Jah-
ren auf 0.22%, trotz der regen Bautatigkeit
und Bemthungen, mit geférderten Projekten
und aktiven Baugenossenschaften auch im
giinstigen Mietsegment flir Entspannung zu
sorgen. Den wenigen verbleibenden stad-
tischen  Entwicklungsgebieten kommt in
diesem Kontext eine hohe Bedeutung zu.
Nach Ziirich-West gehort Ziirich-Nord zu den
zukiinftigen Wachstumsmotoren. Zwischen
Bahnhof Oerlikon und der Stadtgrenze zum
Glattpark sollen innerhalb der nachsten zehn
Jahre bis zu 1'500 neue Wohnungen entste-
hen, Planungsstand heute.

Ausweichfunktion der Agglomeration
Daneben spielen die grosseren Stadte in
der naheren Agglomeration eine wesentli-
che Rolle. Der Kanton Zurich rechnet in der
langfristigen Raumentwicklungsstrategie mit
280'000 zusatzlichen Bewohnern bis zum
Jahr 2040. 80 % dieses Wachstums soll im
urbanen Raum stattfinden, mit maglichst
wenig zusatzlicher Zersiedlung und Nach-
verdichtung der kantonalen Zentrumsgebie-
te, wie zum Beispiel die Achse Wallisellen/
Dibendorf-Uster-Wetzikon, mit hoch fre-
quentierten S-Bahnlinien als Ruckgrat der
Siedlungsentwicklung. Diese urbanen Rau-
me sind marktechnisch in guter Verfassung.
Zwar ist im Kanton Zirich auch 2016 die
Leerstandsziffer angestiegen, doch das von
tiefem Niveau. Vielerorts in Ziirich bedeutet
dies schlichtweg die Riickkehr zu einem aus-
geglichenen Markt, in dem Mieter dberhaupt
erst die Wahlmaglichkeit zwischen verschie-
denen Wohnungen bekommen.

Die Leerstande und deren Entwicklung sind
zudem auch im Kanton Zlrich sehr schief
verteilt. Sie sind insgesamt von 2015 auf

Heterogene Leerstandsziffern in der Wirtschaftsregion Aarau; 2016
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2016 um 11.4 % angestiegen, doch das in
erster Linie auf dem Land. In den 20 grossten
Stadten des Kantons, die 62 % des gesamten
Wohnungsbestandes ausmachen, stieg die
Anzahl leer stehender Wohnungen dagegen
nur um 3.1 % an. Bemerkenswert ist auch,
wie gut neue Projekte in den Zircher Stad-
ten absorbiert werden, mit Ausnahme einiger

neuer Wohnungen in Kusnacht (ZH). Insge-
samt stieg die Anzahl leer stehender Woh-
nungen in den grossten Stadten des Kantons
trotz der regen Neubautatigkeit um lediglich
82 vorwiegend dltere Einheiten an (Abb.
1.3.04). Der Wachstumsbeitrag der landli-
chen Gebiete ist in Sachen Leerstanden damit
immens. Hinzu kommen preistechnisch fehl-



In mieterfreundlichen Markten sind
es vor allem Altbauten, die sich
dem Wettbewerb mit neuen Projek-
ten stellen missen. Mit Sanierun-
gen und Grundrissanpassungen
konnen alte Wohnungen wieder
auf neue Zielgruppen justiert
werden. Dagegen bieten Entwick-
lungsprojekte und Verdichtungen
in den Gross- und Kernstadten die
Mdglichkeit, weitere Haushalte
anzuziehen.

konzipierte Projekte im Raum des ZUrichsees,
die sich aufgrund der Eintriibung wirtschaft-
licher Fundamentaldaten, den Turbulenzen
in der Finanzbranche sowie ausbleibender
steueroptimierender Interessenten nur noch
schlecht verkaufen oder vermieten lassen.

Handlungsoptionen Stadt

Mit dem zunehmend liquiden und mieter-
freundlichen Umland wachst die Bedeu-
tung der Standortwahl markant. Wahrend
das Leerstandsrisiko im landlichen Raum
zunimmt, bietet die Entwicklung und Ver-
dichtung in den Gross- und Kernstadten die
Mdglichkeit, dort weitere Haushalte anzuzie-
hen. Um die Leerstandsspirale nicht weiter

anzutreiben, empfiehlt es sich somit auch
in Stadten abseits der Grosszentren, auf den
bebauten Raum und den Bestand zu fokus-
sieren. Industriebrachen, unternutzte Areale
oder alte Gewerbeliegenschaften kdnnen
hohe Potenziale bergen. Aufstockungen oder
Erweiterungen in Holzbauweise erméglichen
qualitative hochwertige, vertragliche, flexible
und dennoch giinstige Verdichtungen. Um
die baurechtlichen Fragestellungen im be-
bauten stadtischen Raum frihzeitig adressie-
ren zu kénnen, ist der friihzeitige Dialog mit
Behorden und Experten wichtig. Friihe Ab-
klarungen und kooperative Ansatze konnen
helfen, komplexe baurechtliche Barrieren im
stadtischen Bestand zu iberwinden.

Handlungsoptionen Land

Im Umland verscharft sich hingegen der
Wettbewerb um die Mieter. Es entwickelt sich
ein Verdrangungsmarkt, in dem Eigentimer
mit dem besten Preis-Leistungs-Verhaltnis
und der besten Mieterbetreuung die Mieter
fur sich gewinnen. Vielerorts sind es vor allem
Altbauten, die sich in den mieterfreundlichen
Markten diesem Wettbewerb stellen mis-
sen. Nur noch geringe Mietzinsaufschldge
fir Neubauten erhéhen die Fluktuation von
alten in neue Wohnungen. Das Leerstands-
management gewinnt an Bedeutung und ein
zeitgemasses Wohnungsangebot spielt eine

wichtige Rolle. Mit Sanierungen und Grund-
rissanpassungen kénnen alte Wohnungen
wieder auf neue Zielgruppen justiert werden,
doch die Mietzinspotenziale zur Uberwal-
zung der Sanierungen sind gering. Schlanke
Losungen sind gefragt, zum Teil zwangsldu-
fig im bewohnten Zustand, um treue Mieter
nicht zu verlieren und um ein Leerstandsrisi-
ko bei der Neuvermietung zu vermeiden. So
bieten sich auch in landlichen Gebieten und
in Kleinstadten Optimierungsmaoglichkeiten
und Handlungsoptionen im Bestand.

Unabhangig von Stadt oder Land: Die Aus-
einandersetzung mit Wohnbedtrfnissen ist
im Anbietermarkt der letzten Jahre zu kurz
gekommen. Mit dem langsamen Wandel hin
zu stellenweise mieterfreundlichen Markten
gewinnen Qualitdten und Preis-Leistungs-
Verhaltnisse wieder an Bedeutung. Bewuss-
tere Standortselektionen, ein aktiver Diskurs
tiber Bedirfnisse der Nutzer und die Erkennt-
nis, dass neue Projekte viele unterschiedli-
che Menschen ansprechen missen, anstatt
homogen statisch definierte Altersgruppen,
werden den Mietwohnungsbau in den kom-
menden Jahren pragen.
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2.1 Vom anbieter- zum nachfrageorientierten Markt

Ein nachhaltiger Mietwohnungsbau zeichnet sich durch
langfristige Vermietbarkeit aus. Diese hangt nicht nur von
einem Wohnungsmix ab, der sich an den realen Haus-
haltsformen orientiert, sondern auch davon, ob Wohnbe-

durfnisse erfillt werden.

Joélle Zimmerli, Hochschule Luzern

Der Schweizer Mietwohnungsmarkt ist eigen-
timerseitig verwohnt. Dank der starken Zu-
wanderung, dem langeren Leben im privaten
Zuhause und hohen Erwartungen an moder-
ne Grundrisse ist die Nachfrage nach neuen
Mietwohnungen seit Jahren gross. Der Anla-
gedruck fihrt dazu, dass jede Gelegenheit
genutzt wird, Wohnraum zu erstellen. Diese
Situation fiihrte zu einem Anbietermarkt,
der wenig differenziert auf unterschiedliche
Wohnbed(irfnisse sowie lokale Standortqua-
litaten eingeht.

Mit den regen Bautatigkeiten kommen gros-
se Siedlungen an B- und C-Lagen auf den
Markt, werden Quartiererweiterungen am
Stadtrand vorangetrieben und Arealentwick-
lungen an zentralen Lagen umgesetzt. Mit
jeder Siedlung muss in kurzer Zeit ein grosses
Neuwohnungsangebot absorbiert werden.
Fehlende Diversitat im Angebot, ein Woh-
nungsmix, der nicht mit den demografischen
Verhaltnissen  Ubereinstimmt, und  Woh-
nungspreise, die nicht den Preis-Leistungs-
Erwartungen entsprechen, reduzieren aller-
dings die Vermietbarkeit der Wohnungen.
Unerfiillte Erwartungen an das Wohnumfeld
fihren kurz- bis mittelfristig zu einer hohen

Implenia Schweiz AG

Fluktuation und einer geringeren Stabilitat
in der Nachbarschaft. Darunter leiden die
Attraktivitat des Wohnungsangebots und die
Marktstabilitat einiger landlichen Regionen,
die schon jetzt mit einem erhohten Angebot
zu kampfen haben. Der Perspektivenwechsel
von einem Anbietermarkt zu einem nachfra-
georientierten Markt ist in diesem Kontext
hinfallig.

Erwartungen an die Lage und das
Wohnumfeld

Unerfiillte Erwartungen an das Wohnumfeld
zeigen sich beispielsweise an Stadt- und
Gemeinderandern, an denen grosse intro-
vertierte Wohnsiedlungen entstanden sind.
Erwerbstatige suchen hier vergebens nach
einer Quartierbeiz, in der sie nach Feierabend
ein Bier unter Gleichgesinnten trinken kon-
nen, es fehlen rudimentdre Versorgungsmog-
lichkeiten sowie Kultur- und Freizeitangebote
fir zugezogene Senioren. Damit werden
Erwartungen an die bauliche Verdichtung
im Quartier enttduscht, welche an solchen
Standorten formuliert werden (Abb. 2.2.01).

Die Erwartungen an das Wohnumfeld wer-
den in erster Linie von der bevorzugten Lage

Der Anteil Alleinwohnender hat
zwischen den 1980er und 2000er-
Jahre stark zugenommen. Seither ist
er in den Stadten mehr oder weniger
stabil geblieben und wachst nun vor
allem noch in der Agglomeration und
im landlichen Raum. Das Stagnie-
ren in den Stadten hangt nicht nur
damit zusammen, dass wieder mehr
Familien in der Stadt leben, sondern
auch mit dem Wohnraum, der fiir
Alleinwohnende teurer wird. Diese
suchen sich Alternativen im Umland.
Der Anteil Alleinwohnender wird
langfristig kaum zuriickgehen, da mit
der Generation der Babyboomer eine
Bevélkerungsgruppe alter wird, die
haufiger als vorherige Generationen
alleine wohnt und langer im privatem
Zuhause lebt.

gepragt (Abb. 2.2.01). Knapp die Halfte
der in der Stadt Zurich wohnhaften Bevél-
kerung bevorzugt beispielsweise grin ge-
pragte Quartiere, welche kurze Wege in das
Stadtzentrum garantieren, jedoch typische
Wohnqualitdten wie Ruhe, Privatheit und
Grlin im Umfeld versprechen. Erwartet wird
zwar nicht das pulsierende Leben, aber ein
Treffpunkt im Quartier, der den Austausch
mit Freunden oder das Kennenlernen neuer
Menschen ermdglicht. Standorte rund um die
sehr gut angebundenen S-Bahn-Stationen in
der Kleinstadt und Agglomeration werden
von Menschen bevorzugt, welche einen
hohen Wohnungsstandard zu bezahlbaren
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Preisen, eine sehr gute Verkehrsverbindung,
ein Basisangebot an Einkaufsmaglichkeiten
im Umfeld, aber auch kurze Wege in die
Natur schatzen. An landlichen Lagen wohnt,
wer sich mit dem dbersichtlichen dorflichen
Leben identifiziert, wenig Durchmischung
schatzt und bewusst den raumlichen Abstand
und den Gegensatz zur Stadt sucht. Daneben
gibt es die Uberzeugten Stadter. So bevorzugt
beispielsweise rund ein Viertel der Wohnbe-
volkerung in der Stadt Zirich explizit inner-
stadtische Quartiere. Geschatzt wird hier die
soziale Durchmischung und Angebotsvielfalt.

Soziodemografische und soziodkono-
mische Voraussetzungen

Ob ein Wohnungsangebot an einer bestimm-
ten Lage auf die Nachfrage passt, hangt von
den Haushaltsformen, Altersgruppen und
der Zahlungsbereitschaft der potenziellen
Mieterinnen und Mieter ab. So zeigen sozio-
demografische Daten, dass bewahrte Wohn-
konzepte auf dem Land veraltet sind: Die
Zahl der Einzelhaushalte steigt auch hier und
unterscheidet sich nicht mehr von der Agglo-
meration (Abb. 2.1.01). Gefragt sind mehr
Wohnungsangebote, die den Zahlungsmég-
lichkeiten und Wohnbedirfnissen einer Ein-
zelperson entsprechen.

Die Folgen eines einseitigen Wohnungsmixes
zeigen sich plakativ in Einfamilienhausquar-
tieren, die in den 1970er- bis 1990er-Jahren
entstanden sind. Mangels Wohnalterna-
tiven ziehen Getrennte, Alleinerziehende
oder umzugswillige altere Paare nach der
Veranderung der Haushaltsform aus dem

Quartier weg oder bleiben trotz veranderten
Bediirfnissen im Familienheim wohnen. Das
Wohnungsangebot im Quartier lasst keinen
Spielraum fiir gesellschaftliche Vielfalt, auch
wenn die Wohnumfeldqualitdten eine breite
Bevdlkerungsgruppe ansprechen  wiirden.
Ahnliche Erfahrungen machen Genossen-
schaftssiedlungen mit ihrem hohen Anteil Fa-
milienwohnungen. Fiir sie ist es zunehmend
schwierig, alteren Paaren und Alleinstehen-
den eine Wohnalternative zu bieten, wenn
Kinder ausgezogen sind oder Paare sich
trennen. Ein zukunftsfahiger Wohnungsmix,
der unterschiedliche Bediirfnisse im Quartier
abdecken kann, orientiert sich deshalb nicht
kurzfristig an Wunschzielgruppen, sondern
berlcksichtigt die tatsachlichen Haushalts-
formen oder — strategisch noch geschickter
— die Haushaltsformen mit Wachstumspo-
tenzial.

In transformierten Arealen an innerstadti-
schen Lagen werden die Folgen grosser Sied-
lungen sichtbar, die sich auf eine homogene
Einkommensgruppe konzentrieren: ein Woh-
nungsangebot, das nur fiir die obersten zehn
Prozent der Haushaltseinkommen erschwing-
lich ist, fuhrt zu Reichenghettos, die an sol-
cher Lage selbst von den Wohlhabenden in
ihrer Konsequenz nicht erwiinscht sind. Denn
geschatzt wird die Innenstadt einkommen-
sunabhangig wegen ihrer sozialen Vielfalt
(Zimmerli, 2016). Wohnungsanbieter tragen
durch ihr einheitliches Verhalten in Bezug auf
die Mietpreisgestaltung also zur Verédung
der Mikrostandortqualitaten bei. Dabei ware
es moglich, selbst auf der Ebene einzelner

Welche positive und negative Entwicklungen erwarten sie am ehesten,

wenn in lhrem Quartier neu gebaut wird?

Stadt Biilach

Mehr / zu viele Leute, mehr (Kinder-)Larm, mehr Anonymitat

Liegenschaften ein Angebot fiir eine breitere
Zielgruppe zu schaffen. Fir den potenziellen
Mieter zahlt der Wohnungsstiickpreis und
nicht der Quadratmeterpreis. Werden in einer
Liegenschaft auch kleinflachige Wohnungen
angeboten, &ffnet sich das Zielgruppen-
spektrum bei gleichem Quadratmeterpreis
deutlich. Zudem kompensieren sich unter-
schiedliche Quadratmeterpreise innerhalb
einer Liegenschaft zugunsten einer hoheren
Standortqualitat.

Wohnungsqualitaten als Differenzie-
rungsmerkmal

Mit einem differenzierten  Wohnungsmix
und differenzierten Wohnungspreisen hebt
sich ein Wohnungsangebot allerdings noch
nicht zwingend vom Konkurrenzangebot
ab. Entscheidend ist auch, ob besondere
Wohnungsqualitaten geboten werden. Er-
wiinschte Wohnungsqualitaten sind werte-
abhangig. Sie lassen sich selten auf den Ein-
kommenshintergrund reduzieren. So hdngt
die Praferenz von begegnungsfordernden
Treppenhdusern, einem direkten Zugang von
der Garage in die Wohnung oder Laubengan-
gen, einer gemeinsamen oder privaten Dach-
terrasse, einem gemeinsamen oder privaten
Garten nicht vom Wohistand, sondern von
individuellen Wohnwunschen ab (Zimmerli,
2016).

Anders ist es bei den Bediirfnissen nach Le-
bensphase. Familien suchen eher typische
Wohnumfelder mit wenig sozialer Durchmi-
schung und Menschen, die einen dhnlichen
Lebensstil  pflegen, als Alleinwohnende,

_ Leben im Quartier, neue Leute, Familien, Durchmischung

Uberfiillte Laden / Freizeitangebote (Parks) 1'_ Ausweitung oder Erhalt Angebot (Laden, Arzte, Vereine, Kultur)

Weniger Griinflachen, weniger Platz, keine Aussicht

Stilloses Bauen, unpassende Architektur

I
I

Teurer Wohnraum / Verdrangung

- Schonen von Bauland, mehr griin, Grundstiick besser ausnutzen

Modernisierung des Stadtbilder, Wohnraums, stattlichere Hauser

Mehr und bezahlbare Wohnungen, Kleinwohnungen

Mehr Verkehr, weniger Parkplatze, mehr Larm . Weniger Autos,mehr Langsamverkehr, mehr Verkehrssicherheit

Abb. 2.1.01 | Quelle: Befragung Akzeptanz stadtischer Dichte 2016



Zukunft des Wohnungsbaus

Paare ohne Kinder oder Wohngemeinschaf-
ten. Personen mit wenig Einkommen haben
eine hohere Praferenz fir gemeinschaftlich
nutzbare Raume, beispielsweise um Feste zu
feiern oder Gaste unterzubringen, sowie fir
gemeinsame Infrastrukturen wie Garten oder
Innenhéfe (Zimmerli, 2016). Solche Raume
schaffen als Erganzung zu den meist enge-
ren Platzverhdltnissen in der Wohnung einen
Mehrwert.

Das Alter fiihrt wiederum kaum zu einer An-
gleichung von Wohnbedirfnissen. Der ge-
meinsame Nenner lasst sich auf wenige Fak-
toren reduzieren. Das Ruhebedtrfnis in der
Wohnung ist bei Pensionierten grosser — weil
sie mehr Zeit zu Hause verbringen — Pensio-
nierte legen mehr Wert auf Grin im Umfeld
und gewichten beim Zuzug die Hindernisfrei-
heit sowie die Versorgungsmoglichkeiten im
Wohnumfeld hoher (Hopflinger & Van Weze-
mael, 2014). In dieser Generation greift da-
fir das Prinzip der ,Sharing-Economy” kaum
(Abb. 2.1.04). Pensionierte Mieter und Mie-
terinnen haben eher einen Privatisierungsan-
spruch, was die Nutzung von Dachterrassen,
Innenhofen oder Gérten anbelangt, als junge
Mieter. Abgesehen davon sind die Vorlieben
der Alten genauso unterschiedlich wie dieje-
nigen der Jungen. Die einen ziehen Altbau-
wohnungen einem Neubau vor, andere zie-
hen eine offene Kiiche der geschlossenen vor.
Dritte schatzen die Anwesenheit von Familien
im Wohnumfeld oder bevorzugen ein Umfeld
von Gleichgesinnten (Zimmerli & Schmidiger,
2016).

Ob sich ein Mietwohnungsangebot von der
Konkurrenz abhebt, hangt davon ab, ob
eine bestimmte Wohnqualitdt konsequent
umgesetzt und sichtbar wird. Sei dies iber
besondere Terrassengarten, die viel Griin
ermaglichen, einen grossen Waschsalon im
Erdgeschoss, in dem man sich trifft oder ei-
nen Pavillon im Garten, in dem die Nachbar-
schaft Sommerfeste feiern kann.

Implenia Schweiz AG

Prioritaten bei der Wohnlage
m Wohnort Stadt Zirich = Wohnort Biilach m Wohnort Niederglatt, Oberglatt, Niederhasli

Dass ich in einem innerstadtischen Quartier / im Stadt-Zentrum /
Gemeindezentrum wohnen kann.

Dass ich in einem griin gepragten Wohnquartier wohnen kann.

Dass ich in der Gehdistanz des Bahnhofs wohnen kann.

Ich mdchte nur in meinem jetzigen Quartier wohnen.

Abb. 2.1.02 | Quelle: Zimmerli, 2016

Praferenz zu Wohnungsmerkmalen nach Altersgruppe
Dachterasse

m fir das ganze Haus nutzbar = nur zur obersten Wohnung  m Spielt keine Rolle

60%
40%
20%
0%
Unter 35 Jahre 35 - 54 Jahre 55 - 64 Jahre 65 - 79 Jahre liber 80 Jahre
Hofnutzung

m Tagsiber genutzt (z.B. als Spielplatz)
m Ruhige Nutzung

Abends / Am Wochenende (z.B. Grillieren, Feste)
m Spielt keine rolle

60%

0%

Unter 35 Jahre 35 - 54 Jahre 55 - 64 Jahre 65 - 79 Jahre (iber 80 Jahre

Abb. 2.1.03 | Quelle: Befragung zur Akzeptanz stadtischer Dichte 2016
Einzelpersonenhaushalte nach Raumkategorien 2013

Anteil Anzahl

 Einpersonenhaushalte : Gemeinden
Grossstadte (Zirich, Genf, Basel, Lausanne, Bern) | 48% S 5
Kleine Stadte (ca. 20'000 - 40°000 Einwohnende) | 38% S
Aqglomeration (OV im 15'-30°Tak) Lo30% o 881
Landlicher Raum (v.a. mit MIV erschlossen) S S Lo
Schweiz 5 35% 5 2396
Abb. 2.1.04 | Quelle: BfS
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2.2 Differenzierte Entwicklung am Beispiel von
Werk 1 - Winterthur

Die Entwicklung eines standortgerechten
differenzierten Wohnungsangebots lasst sich
beispielhaft am Werk 1 in Winterthur illus-
trieren. Auf dem Werk 1 transformiert Imp-
lenia ein ehemaliges Industrieareal in einen
Stadtteil mit Wohnungen, Arbeitsplatzen,
Bildungsangeboten sowie Quartierdienstleis-
tungen. Im Sommer 2016 wurde der Wettbe-
werb fiir die ersten Baufelder 3, 5b und 5c¢
entschieden (Abb. 2.2.01).

Wohnumfeld

Bei Arealen mit mehreren Investoren be-
einflussen die unterschiedlichen Typen die
Homogenitat oder Heterogenitdt der Nach-
barschaft. Denn institutionelle, private oder
gemeinnlitzige Investoren bringen unter-
schiedliche Zielgruppen mit. Im Werk 1, das
sich an innerstadtischer Lage befindet, teilen
sich auf dem Baufeld 3 zwei Genossenschaf-
ten und eine institutionelle Investorin eine
Blockrandbebauung. Jeder Investor erhalt
eine Seite. Die vierte Seite wird im Stock-
werkeigentum verkauft. Parzellierung und
Investitionsvolumen entscheiden wiederum
mit, welche Investoren zum Zuge kommen
kdnnen. Deshalb werden auf den Baufeldern
5b und 5c von der Entwicklerin Implenia
Stadthauser realisiert, welche so klein par-
zelliert werden, dass sie fiir wenige Millionen
von Kleininvestoren gekauft werden konnen.
Auf kleinstem Raum entsteht so ein hetero-
genes Wohnungsangebot fir verschiedene
Zielgruppen, was an dieser Lage als Stand-
ortqualitat gesucht wird.

Die Gebdudetypologie schafft die Qualitat
der Aussenraume. Der Unterschied besteht
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Abb. 2.2.01 | Quelle: Implenia Schweiz AG

im Wesentlichen darin, dass eine geschlos-
sene Bauweise eine scharfe Grenze zwischen
offentlichem und privatem Raum zieht, wah-
rend eine offene Bauweise diese Grenze
verwischen ldsst. Die Blockrandbebauung
auf dem Werk 1 trennt die Strassenseite, wo
Passanten vorbeigehen und Quartierdienst-
leistungen angeboten werden sollen, vom
Innenhof, der den kiinftigen Bewohnerinnen
und Bewohnern als geschlossener Riickzugs-
raum zur Verfligung steht.

Ob Erwartungen an einen belebten Aussen-
raum und die Quartierversorgung erfillt wer-
den, hangt von den Erdgeschossen ab. Sind
die Nachfrage und Passantenfrequenzen

f}‘“

o
%

gegeben, konnen die baulichen Vorausset-
zungen optimiert werden. Im Werk 1 wer-
den auf dem Dialogplatz, der das offentliche
Zentrum im Quartier bilden soll, kleinflachi-
ge Gewerberaume realisiert. An exponierter
Lage mit gutem Aussenraumbezug soll ein
gastronomisches Angebot angesiedelt wer-
den. Auf der rickwartigen Seite der Hofrand-
bebauung, abseits der Passantenfrequenzen
gegeniiber dem Baufeld 5¢, werden Hoch-
parterrewohnungen auf die Strasse gerich-
tet. Eine Genossenschaft realisiert auf der
Seitenstrasse Gemeinschaftsraume wie einen
Waschsalon oder Werkstatten, um zur Bele-
bung beizutragen. Bei der Programmierung
des Erdgeschosses geht es schliesslich nicht
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darum, moglichst viele 6ffentliche Nutzun-
gen unterzubringen, sondern an den richti-
gen Lagen ein Gefiihl von Offentlichkeit her-
zustellen und punktuell einen Mehrwert fir
die Menschen im Quartier zu schaffen.

Die Nutzungsmdglichkeit des offentlichen
Raums hangt wiederum von der Schnittstelle
zum Erdgeschoss ab. Die Quartierdienstleis-
ter und Nutzer der Erdgeschosse im Werk 1
diirfen einen Streifen des Strassenraums fir
ihre Bedurfnisse verwenden. Der Innenhof ist
grundsatzlich fir alle Bewohnenden zugang-
lich, wird aber in unterschiedliche private
und halboffentliche Schichten zoniert, damit
die Privatsphare der Bewohnenden der Erd-
geschosswohnungen gewahrleistet ist. Diese
Segmentierung ist im eng bewohnten Raum
zwingend notwendig.

Wohnungsangebot

Neben dem Wohnungsmix beeinflusst das
Grundrisskonzept die soziale Durchmischung.
Im Werk 1 setzt eine Genossenschaft auf
Grundrissvariabilitat, womit alle moglichen
Bediirfnisse nebeneinander Platz haben sol-
len. Die andere Genossenschaft realisiert fiir
ihre homogene Zielgruppe Alterswohnungen
in einem einheitlichen Grundrissraster und
setzt damit auf bewdhrte Konzepte. In den
Stadthausern lasst die Entwicklerin Implenia
die Grundrissgestaltung offen, sodass die kiinf-
tigen Kleininvestoren im Rahmen des Vorpro-
jekts eigene Vorstellungen einbringen konnen.
Nachbarschaftsfordernd wirkt im Werk 1 im
genossenschaftlichen Wohnbereich ein gros-
ses Treppenhaus mit Lichthof, welches beinahe
alle Wohnungen miteinander verbindet. Im Be-
reich des Stockwerkeigentums werden kleinere
nachbarschaftliche Einheiten mit segmentier-
ten Treppenhdusern gebildet. Einen grossen
Mehrwert fir das stadtische Leben bieten bei
allen Wohnbautragern die privat und nachbar-
schaftlich nutzbaren Balkone, Dachterrassen
sowie der gemeinsame Innenhof.

Vermietung

Mit dem Wohnungsbau wird allerdings nur die
Hardware gesetzt. Ob ein bestimmtes nachbar-
schaftliches Umfeld zustande kommt, hangt
gerade bei grossen Projekten massgeblich von

Implenia Schweiz AG

der Erstvermietung ab. Im Werk 1 wird ein Teil
der Wohnungen nur an altere Pensionierte
vermietet. Eine Genossenschaft setzt sich das
Ziel, in den Wohnungen die Altersdurchmi-
schung im Schweizer Durchschnitt abzubilden.
Die erschwinglichen Wohnungen der institu-
tionellen Investorin sollen grundsatzlich von
denen gemietet werden, die sie bendtigen.
Als Zielgruppen werden eher die unter- und
mittelschichtigen Milieus ins Auge gefasst.
Die Eigentumswohnungen schliessen eine
Angebotsliicke fir Stadter, die lieber kaufen

Innhof, Werk 1, Winterthur

als mieten. Damit die gewlnschten Zielgrup-
pen erreicht werden, braucht es entsprechen-
de Vermietungsziele des Eigentimers und bei
alteren Mieterinnen und Mietern manchmal
einen langeren Atem. Ein ldnger andauernder
oder friher gestarteter Vermietungsprozess
wird dafir mit einer stabileren und interessan-
teren Nachbarschaft belohnt. So beleben altere
Personen Cafés und offentliche Griinrdume im
Quartier, da sie auch unter der Woche tagstiber
unterwegs sind.
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2.3 Erkenntnisse

Die kurz- und langfristige Vermietbarkeit von
Wohnungen in neu gebauten Siedlungen
hangt von der Diversitat des Angebots und
den geschaffenen Umfeldqualitaten ab. Der
Schllissel liegt in einem Wohnungsmix, der
sich an den kinftigen demografischen Ver-
haltnissen in der Region orientiert oder ein
mangelndes Angebot im Umfeld kompen-
siert. Grundlage fir eine soziale Durchmi-
schung sind Wohnungspreise, welche die Er-
wartungen an das Preis-Leistungs-Verhaltnis
erfiillen. Eine Kerngruppe bilden dabei die

Literatur:

Alleinwohnenden, die auf finanziell tragbare
Wohnungsstiickpreise fir ein Einzeleinkom-
men angewiesen sind. Wohnungsmix und
Wohnungspreise schaffen gute Vorausset-
zungen flr Sesshaftigkeit, soziale Durchmi-
schung und eine interessante Nachbarschaft.
Die Stabilitat der Bewohnerschaft hangt da-
riiber hinaus vom Wohnumfeld ab, das von
Neubauten gepragt wird. Das Wohnumfeld
ist das Ergebnis von stadtebaulichen Uber-
legungen, welches Mass an Privatheit und
Offentlichkeit geschaffen werden soll, sowie

von den Angeboten in und um die Gebau-
de. Dabei sind je nach Lage unterschiedliche
Massnahmen gefragt. Die Differenzierung
der Wohnungsqualitat kann letztlich das ent-
scheidende Alleinstellungsmerkmal gegen-
uber dem Konkurrenzangebot sein. Denn hat
der Mieter die Qual der Wahl, sucht er sich
das Besondere. Ein zukunftsfahiger Miet-
wohnungsbau bildet ein stabiles Grundge-
riist, bereichert dieses mit einer spezifischen
Wohnqualitat und wird mit einer durchdach-
ten Erstvermietung gefllt.
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Zimmerli, J., & Schmidiger, M. (2016). Demografie und Wohnungswirtschaft. Pensionierte auf dem Wohnungsmarkt. Zug: IFZ.
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3.1 Die Zielgruppen als Treiber fur die Rendite

Es lohnt sich, die Immobilie aus Sichtweise des zukinfti-
gen Mieters zu betrachten, denn letztendlich erzeugt der
vom Endnutzer generierte Cashflow die Rendite.

Rafik Awad, Implenia

Im letzten Jahr haben wir in unserer Studie:
,Umnutzung von Blrogebduden - Mythos
oder Realitat” die verschiedenen Einfluss-
faktoren auf Kosten und Mieten dargestellt
(Abb. 3.1.01). Dabei wurde die zentrale Rolle
der Zielgruppen hervorgehoben. Diese Rolle
nimmt in einem mieterfreundlichen Markt, in
dem der Mieter die Auswahl zwischen ver-

Zielgruppen

Zahlungsbereitschaft

Standort
& Markt

Abb. 3.1.01 | Quelle: Implenia Schweiz AG

Implenia Schweiz AG

schiedenen Produkten hat, wesentlich zu.
In einem ersten Schritt entscheidet sich der
Mieter bewusst fir einen Standort entspre-
chend seiner Praferenzen, wie in Kapitel 2
dieser Studie erlautert. Im nachsten Schritt
entscheidet sich der Mieter fiir das Produkt,
das seinen Bed(rfnissen entspricht und im
Rahmen seiner Zahlungsbereitschaft liegt.

< Rendite >
Q

Die Wichtigkeit der Zielgruppendefinition ist
unter Immobilienspezialisten unbestritten.
Die Herausforderung liegt eher darin, die ver-
figbaren Daten Uber diese Zielgruppen und
deren Bedirfnisse in konkrete quantitative
Produkteigenschaften umzuwandeln.

Dieser Aufgabenstellung widmet sich dieses
Kapitel, und anhand zweier Ansatze wird
gezeigt, wie in der Projektentwicklung ein
nutzerorientierter Wohnungs- und Preismix
hergeleitet werden kann und Wohnungen
aus Sicht des Endnutzers flachen- und stan-
dardbezogen bewertet werden konnen.

Zielgruppen

Standardanspriiche

Standort
& Markt
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3.2 Der Produktwdrfel als Entwicklertool

In der Projektentwicklung werden Projek-
te aus unterschiedlichsten Ausgangslagen
initiiert. Diese sind in den meisten Fallen
die Verfligbarkeit von Kapital, eines Grund-
stlicks oder einer Nutzungsidee. Immobilien
als Anlageinvestment sind hdchst attraktiv.
Die Herausforderung liegt darin, an einem
definierten Standort das richtige Produkt zu
konzipieren und so die Vermietbarkeit des
Produktes nachhaltig zu sichern. Das richtige
Produkt erflillt die Bediirfnisse der angestreb-
ten Zielgruppen und deren Zahlungsbereit-
schaft. Das Verstandnis dieser Zielgruppen
spielt deshalb eine zentrale Rolle. Durch
verschiedene Anbieter sind heute Daten tiber
Zielgruppen und soziodemografische Zusam-
menstellungen verfigbar. Die fir diese Stu-

die verwendeten soziodemografischen Daten
entstammen Geolnfo von West und Partner
Schweiz AG. Die Klassifizierung der Ziel-
gruppen ist fortgeschritten und wird in ver-
schiedenen Branchen eingesetzt, um fiir den
Nutzer angepasste Produkte zu entwickeln.
So existieren Daten (iber standortspezifische
Haushaltsgrossen und Altersgruppen. Auch
das Einkommen dieser Zielgruppen innerhalb
einer Gemeinde lasst sich heute modellieren.

Genau diese drei Faktoren, Haushalte, Alter
und Einkommen, bilden die Axen des Ziel-
gruppenwiirfels (Abb. 3.2.01). Werden sie
kombiniert, entstehen beim Zielgruppenwir-
fel 64 mogliche Kombinationen. Am Beispiel
der Gemeinde Winterthur sollen die Erkennt-

Gliederung Zielgruppen und Wohnungstypologien

i e
Vi A
.

/‘ d
Alter || :4 L _
1530 | 3549 | s0:64| 65+

| _\;;__._ | | |-

64 Zielgruppen

Abb. 3.2.01 | Quelle: Implenia Schweiz AG
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nisse aus dem Zielgruppenwirfel erlautert
werden (Abb. 3.2.02).

Kleinhaushalte (Einzelpersonen und Paare)
bilden in Winterthur den Schwerpunkt der
Bevolkerung mit ca. 73 %, davon sind fast
zwei Drittel Einzelhaushalte. Diese Klein-
haushalte sind stark in der Altersgruppe der
35-64-Jahrigen vertreten (Abb. 3.2.03). Bei
der Einkommensverteilung bildet der Anteil
von Haushalten mit einem Einkommen unter
8 Tsd. CHF im Monat die Mehrheit mit ca. 64
%, davon leben zwei Drittel mit einem Ein-
kommen unter 6 Tsd. CHF im Monat (Abb.
3.2.04). Interessant sind auch die ca. 26 %
der Haushalte, die Gber ein Einkommen von
iiber 10 Tsd. CHF im Monat verfiigen. Sie be-

Flache —

Grobgliederung: 6 Wohnungtypen
Feingliederung: 54 Wohnungstypen
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finden sich zu zwei Dritteln in der Altersgrup-
pe 50+. In der Abb. 3.2.05 wird die hohe
Konzentration des Einkommens unter 6 Tsd.
CHF pro Monat in den Einzelhaushalten klar
ersichtlich.

Diese Daten Uber Zielgruppen lassen sich
standortspezifisch von Mikrolage bis Makro-
lage ermitteln und so auch gewichten (Abb.
3.2.06). Auch lasst sich die zukiinftige Bevol-
kerungsentwicklung anhand des Prospektiv-
modells von Wiest und Partner Schweiz AG
in den Zielgruppenwdrfel integrieren (Abb.
3.2.07).

Wichtig ist nicht nur die Darstellung der Ziel-
gruppen, sondern auch die Transformation
dieser Daten zu einem konkreten Produkt,
z.B. in Form eines Wohnungs- und Preismi-
xes. Fur diese Aufgabe haben wir den Pro-
duktwirfel entwickelt, ein Entwickler Tool,
das diese verschiedenen Zielgruppen mit den
madglichen Wohnungstypologien verkn(ipft
und so einen Wohnungs- und Preismix vor-
schlagt, basierend auf der soziodemografi-
schen Entwicklung. Dieses Tool erlaubt eine
grobe Zuordnung zu den unterschiedlich
grossen Wohnungen oder eine feine, in-
dem z.B. eine 3.5-Zimmer-Wohnung auch in
Qualitdts- und Flachenstufen gegliedert wird
(Abb. 3.2.01).

Im Rahmen dieser Studie soll anhand von
zwei moglichen Produkten innerhalb Win-
terthurs die Bedeutung der Zielgruppenbe-
stimmung fir den Wohnungs- und Preismix
dargestellt werden.

Altersentwicklung Winterthur

Zielgruppenwiirfel im Detail

Haushalte

Einkornmen

Abb. 3.2.02 | Quelle: Implenia Schweiz AG
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Abb. 3.2.04 | Quelle: Wiiest und Partner Schweiz AG, Geoinfo
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Abb. 3.2.03 | Quelle: Wiiest und Partner Schweiz AG, Geoinfo
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Abb. 3.2.05 | Quelle: Wiiest und Partner Schweiz AG, Geoinfo
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3.3 Diversifiziertes Produkt bei Grossprojekten

In einem Grossprojekt wird grundsatzlich eine
Vielfalt an Mietertypen angestrebt. Dies er-
moglicht soziale Durchmischung in Arealent-
wicklungen, aber auch die Risikominimierung
in der Vermarktung. Fir diese Studie haben
wir ein fiktives Grossprojekt in Winterthur
analysiert.

Abb. 3.3.03 bildet einen homogenen Woh-
nungsmix ab mit gleichen Anteilen an
2.5-, 3.5- und 4.5-Zimmer-Wohnungen. Die
grosseren Wohnungen sind im unteren Be-
reich und die Kleinwohnungen im oberen
Bereich positioniert. Dabei entsteht, wie am
Beispiel des Hochhauses gut erkennbar wird,
eine grosse Anzahl von identischen Wohnun-
gen.

Zum Vergleich ist ein mdglicher Wohnungs-
mix dargestellt (Abb. 3.3.04), der aus dem
Produktwiirfel resultiert, wenn alle Zielgrup-
pen beriicksichtigt werden (Abb. 3.3.01).
Interessant ist dabei der deutliche Zuwachs
an Kleinwohnungen (Abb. 3.3.02), der der
standortspezifischen  soziodemografischen
Verteilung folgt, wie in Kapitel 3.2 beschrie-
ben. Auch die Verteilung der Wohnungsty-
pologien auf die Geschosse entspricht den
BedUrfnissen der Zielgruppen. So sind die
grossen Wohnungen in Kombination mit
Kleinwohnungen im unteren Bereich platziert.
Im mittleren Bereich des Hochhauses finden
sich die kompakten Mehrzimmerwohnungen
wieder. Im oberen Bereich nehmen die Woh-
nungsgrossen wieder zu. Die verschiedenen
Wohnungstypologien in den Geschossen sind
maéglich durch sogenannte Schaltzimmer, die
eine flexible Grundrisszuordnung erlauben.

Zielgruppenwiirfel Grossprojekt
100% der Zielgruppen

y A A

44L&
L4l £

Abb. 3.3.01 | Quelle: Implenia Schweiz AG

Homogener Wohnungsmix

1.5 1025 B35 0 456 5.5
Abb. 3.3.03 | Quelle: Implenia Schweiz AG

6.5

Wohnungsmix aus Produktwiirfel
8% 1% 10%

22%

33%

25%

1.5 1025 B35 0 45 5.5
Abb. 3.3.02 | Quelle: Implenia Schweiz AG

Diversifizierter Wohnungsmix

15 125 B35 © 456 55
Abb. 3.3.04 | Quelle: Implenia Schweiz AG
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3.4 Nischenprodukt bei Kleinprojekten

Ein Nischenprodukt widmet sich nur einem
Teil der Bevolkerung.

Genossenschaften, die Generationen-Woh-
nen anstreben, haben als Zielgruppe altere
Einzelpersonen und Paare, junge Familien
und Personen mit geringem Einkommen.
Diese Zielgruppen sind im Zielgruppenwiirfel
abgebildet (Abb. 3.4.01) und entsprechen
nur ca. 27 % der Bevolkerung in Winterthur.
Ein aus den Zielgruppen hergeleiteter Woh-
nungsmix (Abb. 3.4.03) zeigt eine starke
Auspragung der Kleinstwohnungen. 1.5- und
2.5-Zimmer-Wohnungen bilden knapp Uber
40 % der Wohnungen. Dies spiegelt die heu-
tige soziodemografische Entwicklung wider,
in der Kleinwohnungen gegeniber Gross-
wohnungen an Bedeutung gewinnen, welche
bisher vermehrt im Fokus von Genossenschaf-
ten standen. Auch der Preismix ist klar er-
kennbar fir Genossenschaften (Abb. 3.4.05).

Eine andere mogliche Positionierung ware
ein flir Kleinhaushalte konzipiertes Produkt.
Diese Zielgruppen formen die Mehrheit in
Winterthur mit ca. 64 % (Abb. 3.4.02). Der
Unterschied im Wohnungsmix (Abb. 3.4.04),
aber auch im Preismix (Abb. 3.4.06), zum
genossenschaftlichen Produkt ist klar ersicht-
lich. Die Grosswohnungen spielen eine unter-
geordnete Rolle, mit einem Anteil von unter
15 %. Der Schwerpunkt liegt jedoch nicht auf
den 3.5-Zimmer-Wohnungen, wie in einigen
Projekten angenommen, sondern auf den
2.5-Zimmer-Wohnungen.

Dies Idsst sich mit der grossen Anzahl von
Einzelpersonen mit geringem Einkommen in
Winterthur erkldren.

Implenia Schweiz AG

Zielgruppenwiirfel Genossenschaft
27% der Zielgruppen
y A .

y
7 7 7
| |

Abb. 3.4.01 | Quelle: Implenia Schweiz AG

Wohnungsmix aus Produktwiirfel

24%
36%
15 7 25 W35 45 W55 765
Abb. 3.4.03 | Quelle: Implenia Schweiz AG
Preismix Genossenschaft
6%
150%
79%
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Abb. 3.4.05 | Quelle: Implenia Schweiz AG

Zielgruppenwiirfel Kleinhaushalte
64% der Zielgruppen

A A
Al A1/
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Abb. 3.4.02 | Quelle: Implenia Schweiz AG

Wohnungsmix aus Produktwiirfel

14% '

49%

W15 25 M35 145 W55 165
Abb. 3.4.04 | Quelle: Implenia Schweiz AG

Preismix Kleinhaushalte

13%
13%
49%
25%
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Abb. 3.4.06 | Quelle: Implenia Schweiz AG
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3.5 Die Wohnqualitat aus Sicht des Endnutzers

Der Wohnungs- und Preismix bildet das ers-
te Gerlst der Projektentwicklung. Basierend
darauf wird meistens im Rahmen eines Stu-
dienverfahrens die Architektur des Gebaudes
entwickelt. In dieser Planungsphase wird
das Raumprogramm in ein konkretes Projekt
mit Grundrissen umgesetzt. Auch bei einem
identischen Wohnungsmix weisen Architek-
turprojekte unterschiedliche Qualitaten be-
ziiglich Gebdude und Wohnungen auf. Hier
ist die Aufgabe des Projektentwicklers, diese
auszuwerten, um das beste Kosten-Nutzen-
Verhaltnis fur das Projekt zu erreichen. Strebt

Relative Wohnflachen

Wohnung
Nebenflachen Nebenraume
Gang, Reduit, Keller Kiche, Bad
Hauptraume

Wohn-/ Schlafzimmer

Aussenflachen
Balkon, Garten

Gebaude

Dachterrasse
Garten

Gemeinsc

Erschliessung
Parkhaus

Abb. 3.5.01 | Quelle: Implenia Schweiz AG
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man ein nutzerorientiertes Projekt an, ist es
wichtig, diese Auswertung auch aus Sicht
des Mieters darzustellen.

Ein maglicher Ansatz ist dabei die quanti-
tative Herleitung von Wohnqualitat aus der
Jrelativen Wohnflache” und dem ,relativen
Standard”.

Bei der ,relativen Wohnflache” werden Fla-
chen entsprechend den Prdferenzen des
Endnutzers gewichtet. Mieter stellen bei ihrer
Wohnungsauswahl die Tatigkeit in den Vor-

dergrund: Schlafen, Wohnen, Kochen etc.
Diesem Prinzip folgend war unser Ansatz,
Wohnungen in Raume aufzuteilen, die die-
se Tatigkeiten abbilden (Abb. 3.5.01). Auch
Flachen innerhalb des Gebdudes riicken so
in den Fokus. Dieses Modell ldsst sich auch
erweitern, um Raume in der unmittelbaren
Umgebung oder innerhalb des Gebaudes zu
integrieren, die einer angestrebten Tatigkeit
des Mieters dienen. So lasst sich die ,relative
Wohnflache” aus den gewichteten Flachen
all dieser Raume und Flachen addieren. Da-
bei spielt die Gewichtung eine zentrale Rolle.

Umgebung
Offentlicher Verkehr POt
Freizeit
Kultur
Einkaufsmaoglichkeiten

Bildung

Einkaufsméglichkeiten

Sport
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Als Massstab fir die Gewichtung kann die
Dauer der verbrachten Zeit fiir die Tatigkeit
des Mieters dienen. So bewerten z.B. Mieter,
die gerne kochen, die Flache der Kiiche hoher
als andere. Ist die Zielgruppe offen und kon-
taktfreudig, so ist der Wohnbereich und der
Essbereich entsprechend zu gewichten. Aber
auch die Erschliessung des Gebaudes, die Be-
gegnungszonen und auch die Gemeinschafts-
raume sind innerhalb des Gebaudes hoher zu
gewichten. Sind die Einkaufsmoglichkeiten
in der unmittelbaren Umgebung limitiert, ist
die Verfugbarkeit der Nahversorgung inner-
halb des Gebaudes wichtig fiir den Mieter.
Das Berechnungsmodell lasst sich modular
aufbauen und erweitern. Entsprechend der
Praferenzen der Zielgruppe ist die relative
Wohnflache des gleichen Gebaudes und
der gleichen Wohnungen unterschiedlich.
Mit einem guten Briefing in der Entwicklung
des Projektes konnen so Architekten gezielt
zielgruppenfokussiert das Gebaude und die
Wohnungen entwerfen und der Entwurf 1dsst
sich quantitativ auswerten. Den zweiten fir
die quantitative Auswertung der Wohnqua-

Relativer Standard
Wohnung

Besonnung
Aussicht
Ausbaustandard
Grundrissqualitat
Technologie

Schall Emmissionen

Abb. 3.5.02 | Quelle: Implenia Schweiz AG

Implenia Schweiz AG

litat notwendigen Faktor bildet der ,relative
Standard”. Der ,relative Standard” beinhal-
tet qualitative Merkmale der Wohnungen
und des Gebdudes (Abb. 3.5.02). So konnen
Merkmale wie Besonnung bis Nachhaltigkeit
in der Auswertung der Wohnqualitat beriick-
sichtigt werden. Die Berechnung folgt einem
gewichteten Scoring Modell. Die Gewichtung
wird dabei von den Zielgruppen gesteuert.
Ahnlich wie bei der ,relativen Wohnflache”
ist das Modell modular aufgebaut und kann
so projektspezifisch ergdnzt und angepasst
werden.

Mit den beiden Faktoren ,relative Wohnfla-
che” und ,relativer Standard” lassen sich Ge-
baudeentwirfe und Grundrisse aus Sicht des
Endnutzers hinsichtlich ihrer Wohnqualitat
auswerten. Dies bildet eine Hilfe fiir eine nut-
zerfokussierte Projektentwicklung und dient
als Auswertungs- und Steuerungs-Tool. Kop-
pelt man das Modell mit Mietquantilen, st
sich sogar ein Mietzins kalkulieren, den man
mit der Zahlungsbereitschaft der Zielgruppe
vergleichen kann.

Zielgruppenanalyse und eine nut-
zerorientierte Konzeption spielen
unumstritten eine zentrale Rolle

in einer nachhaltigen Immobili-
enwirtschaft. Viele der erfolgreich
erstellten Immobilien folgen die-
sem Prinzip, und die gute Belegung
dieser Gebaude zeugt von einem
professionellen und verantwortli-
chen Umgang mit der Thematik.
Deshalb ist unser Ansatz, das
bestehende Wissen zu nutzen, um
Tools zu entwickeln, die uns helfen,
effizienter und bewusster zu arbei-
ten. Diese Tools sind unser Werk-
zeug, sie ersetzen jedoch nicht die
Erfahrung der Projektentwickler.
Der dargestellte Wohnungs- und
Preismix basiert auf fiktiven Projek-
ten und kann nicht verallgemeinert
werden. In der Praxis sollte jedes
Projekt spezifisch analysiert und
ausgewertet werden.

Gebaude

Architektur
Fassade
Image
Sicherheit

i Nachhaltigkeit
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4.1 Management Summary

Fehlallokation von Wohnraum als
Kernproblem

Die anlageinduzierte  Wohnraumplanung
fihrt zu einer Diskussion des effektiven
Wohnraumbedarfs in Zeiten abgeschwachter
okonomischer Fundamentaldaten auf natio-
naler Stufe. Weil das von den Nationalban-
ken freigesetzte Kapital in erster Linie nach
Land sucht, in das es investiert werden kann,
und weniger nach Mietern, die dort wohnen
méchten, besteht die Gefahr, dass an fal-
schen Orten gebaut wird. Die funf Schweizer
Grosszentren sind chronisch unterversorgt
mit Wohnungen. Sie machen 14 % des na-
tionalen Wohnungsbestandes aus, doch nur
3.5 % aller leer stehenden Wohnungen. Ihre
Leerstandsziffer ist seit 2014 mit 0.3 % kon-
stant tief. Die Gefahr eines Uberangebotes
hat sich dagegen seit 2013 kontinuierlich
in landlichen und peripheren Regionen auf-
gebaut. Hier entsteht, was in Genf, Basel,
Lausanne und Zirich fiir intakte Markte fehlt.
Auf 31 % des Wohnungsbestandes entfallen
schon heute 38 % des Leerstandes.

Handlungsoptionen

In mieterfreundlichen Méarkten sind es vor al-
lem Altbauten, die sich dem Wettbewerb mit
neuen Projekten stellen mssen. Nur noch
geringe Mietzinsaufschlage fir Neubauten
erhohen die Fluktuation von alten in neue
Wohnungen. Das Leerstandsmanagement
gewinnt an Bedeutung und ein zeitgemasses
Wohnungsangebot spielt eine wichtige Rolle.
Mit Sanierungen und Grundrissanpassungen

kdnnen alte Wohnungen wieder auf neue
Zielgruppen justiert werden, doch die Miet-
zinspotenziale zur Uberwalzung der Sanie-
rungen sind gering. Schlanke Lésungen sind
gefragt, um treue Mieter nicht zu verlieren
oder um ein Leerstandsrisiko bei der Neuver-
mietung zu vermeiden. Dagegen bieten Ent-
wicklungsprojekte und Verdichtungen in den
Gross- und Kernstadten die Maglichkeit, wei-
tere Haushalte anzuziehen. Aufstockungen
oder Erweiterungen ermdglichen qualitativ
hochwertige, vertragliche, flexible und den-
noch ginstige Verdichtungen.

Kenntnisse der Zielgruppenbediirfnisse
fiir ein nachfrageorientiertes Angebot
Allen Handlungsoptionen gemein ist die
zuklinftig noch starkere Zielgruppenorientie-
rung. Die kurz- und langfristige Vermietbar-
keit von Wohnungen in neugebauten Sied-
lungen hangt von der Diversitat des Angebots
und den geschaffenen Umfeldqualitaten ab.
Der Schliissel liegt in einem Wohnungsmix,
der sich an den kinftigen demografischen
Verhaltnissen in der Region orientiert oder
ein mangelndes Angebot im Umfeld kom-
pensiert. Die Stabilitat der Bewohnerschaft
hangt darlber hinaus vom Wohnumfeld ab,
das von den Neubauten gepragt wird. Das
Wohnumfeld ist das Ergebnis von stadtebau-
lichen Uberlegungen, welches Mass an Pri-
vatheit und Offentlichkeit geschaffen werden
soll, sowie von den Angeboten in und um
die Gebdude. Dabei sind je nach Lage unter-
schiedliche Massnahmen gefragt.

Wohnungsqualitat als Alleinstellungs-
merkmal

Die Differenzierung der Wohnungsqualitat
kann letztlich das entscheidende Alleinstel-
lungsmerkmal gegentiber dem Konkurren-
zangebot sein. Denn hat der Mieter die Qual
der Wahl, sucht er sich das Besondere. Ein
zukunftsfahiger Mietwohnungsbau bildet ein
stabiles Grundgeriist, bereichert dieses mit
einer spezifischen Wohnqualitat und wird mit
einer durchdachten Erstvermietung gefiillt.

Weiterentwicklung der datengestiitz-
ten Produktdefinition

Bei der Zielgruppendefinition besteht die
Herausforderung darin, die verfiigharen
Daten (ber diese Zielgruppen und deren
Bedlirfnisse in konkrete quantitative Pro-
dukteigenschaften umzuwandeln. Aufgrund
der rasanten Datenentwicklung wissen wir
heute mehr Uber lokale Mengengeriste von
Haushaltsstrukturen, Altersgruppen, Einkom-
men und deren Entwicklung denn je. Bei der
Verknlpfung dieser Daten mit den Bediirfnis-
sen von Mietern und der Transformation in
ein treffsicheres und qualitativ abgestimmtes
Produkt stehen wir erst am Anfang. Doch die
zunehmende Datenverfligbarkeit im Kontext
von Big Data und die daraus resultierenden
Lerneffekte (iber Nutzerverhalten werden
dem datengestiitzten Produktdesign in nicht
ferner Zukunft einen weiteren Schub verlei-
hen.
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Implenia ist das fiihrende Bau- und Baudienstleis-
tungsunternehmen der Schweiz mit einer starken
Stellung im deutschen, Osterreichischen und
skandinavischen Infrastrukturmarkt. Entstanden
2006, blickt Implenia auf eine rund 150-jahrige
Bautradition zuriick und fasst das Know-how aus
hochqualifizierten Sparten- und Fldcheneinheiten
unter einem Dach zu einem gesamteuropaisch
agierenden Unternehmen zusammen. Das integrier-
te Businessmodell und die in allen Bereichen des
Bauens tatigen Spezialisten erlauben es der Gruppe,
ein Bauwerk Uber seinen gesamten Lebenszyk-

lus zu begleiten — wirtschaftlich, integriert und
kundennah. Dabei steht eine nachhaltige Balance
zwischen wirtschaftlichem Erfolg sowie sozialer und
Okologischer Verantwortung im Fokus.

Implenia mit Hauptsitz in Dietlikon bei Ziirich
beschaftigt europaweit iber 8'000 Personen und
erzielte im Jahr 2015 einen Umsatz von rund 3,3
Milliarden Franken. Das Unternehmen ist an der SIX
Swiss Exchange kotiert (IMPN, CH0023868554).
Weitere Informationen unter www.implenia.com.



IMD.120.DE.Sep 16

Implenia Schweiz AG
Modernisation & Development
Binzmiihlestrasse 11

8050 Zrich

T+4158 4747500

F+4158 47495 11
www.implenia.com

Der Geschaftsbereich Modernisation & Development steht Thnen in der ganzen Schweiz an (iber 10 Standorten zur Verfiigung.
Wir freuen uns auf Ihre Kontaktaufnahme - zentral oder direkt bei der Niederlassung, die Ihnen am nachsten liegt.



