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Eine Studie liefert neue Erkenntnisse zum Bodenmarkt

Ein kostbares Gut

Bauland wird zusehends knapp und immer teurer. Wahrend

die Baulandreserven zur Neige gehen, wdchst der Anteil neuer

Wohnungen, die durch «innere Verdichtung» entstehen, deutlich

an. Dies geht aus einer neuen Studie (iber den Bodenmarkt im

Kanton Zirich hervor.

Fast die Halfte aller Neuwohnungen entstehen heute
nicht mehr auf der «griinen Wiese», sondern durch
Verdichtung. Dabei handelt es sich oft um unternutzte,
relativ zentral gelegene Parzellen. Ein Beispiel dafiir
ist die kleine Brache im Ziircher Quartier Unterstrass,
wo eine Baugenossenschaft ein Mehrfamilienhaus
erstellen konnte.

Foto: wohinen

Von iirg Zulliger

Die Ressource Boden ist bekanntlich von
grosser volkswirtschaftlicher Bedeutung.
Die Art und Weise ihrer Nutzung oder die
Preisbildung fiir Bauland sind allerdings
umstritten. Zielkonflikte scheinen unaus-
weichlich: Als Folge zunehmenden Wohl-
stands und desWirtschaftswachstums steigt
der Verbrauch an Land; zugleich ist es poli-
tisch erwiinscht, dass das Gut Boden nicht
zu knapp und nicht zu teuer ist, damit die
Mieten fiir viele Menschen bezahlbar blei-
ben und der Wirtschaftsstandort konkur-
renzfdhig bleibt. Neue Erkenntnisse zur
Funktionsweise des Bodenmarktes liefert
die Studie «Wertvoller Boden», die die Ziir-
cher Kantonalbankund das Statistische Amt
des Kantons Ziirich gemeinsam herausge-
geben haben.* Gestiitzt auf tatsachlich be-
zahlte Preise und weitere Statistiken zeigt
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die Studie den Preismechanismus auf und
geht der Frage nach, wo tiberhaupt noch
Spielraum fiir die weitere Siedlungsent-
wicklung gegeben ist.

Rasantes Wachstum der Vorstéddte

Die Publikation verdeutlicht vor allem, dass
dieBauzonenreservenweiterstarkschrump-
fen. Zugleich weisen die Autoren darauf
hin, dass die Wohnbautatigkeit an sich auf
hohen Touren lduft. Im Kanton Ziirich sind
allein im Jahr 2007 8300 zuséatzliche Woh-
nungen auf den Markt gekommen, ohne
dass es deswegen zu einer nennenswerten
Erhohung der Leerstdande gekommen wire.
Die starke Nachfrage ist zum Teil auf die
wachsende Bevolkerung beziehungsweise
die Zuwanderung ausléandischer Arbeits-
krafte zurtickzufiihren. Zugleich fithren uns
die Zahlen iiber den Wohnflachenkonsum
vor Augen, dass Knappheit an Boden und

Wohnraum heute ein «Luxusproblem» dar-
stellt: Wahrend noch 1980 jeder Einwohner
durchschnittlich 34 Quadratmeter Wohn-
flache konsumierte, liegt diese Ziffer heute
bei rund 47 Quadratmetern.

Weil im Lauf der Zeit Mobilitdt bzw. das
Pendeln mit dem eigenen Privatauto fiir
immer mehr Haushalte bezahlbar wurde,
haben sich die Raume fiir Wohnen und
Arbeiten zunehmend entflochten. Die Pen-
delwege wurden ldnger und léanger; forder-
lich fiir diese Entwicklung war nebst dem
privaten Verkehr auch der laufende Ausbau
des offentlichen Verkehrsnetzes und spe-
ziell die Erweiterung der S-Bahn-Linien. Die
Analyse der Entwicklung derletzten dreissig
bis vierzig Jahre zeigt, dass das Siedlungs-
gebiet in den suburbanen Gemeinden des
Agglomerationsgebietes am stédrksten ge-
wachsen ist; und an diesen Standorten sind
prozentual auch die starksten Preisauf-
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Entwicklung der Bauzonenreserven im Kanton Ziirich seit 1996.
Vor allem die reinen Wohnzonen sind in den letzten Jahren stark geschrumpft.

schlage bei den Bodenpreisen festzustellen.
Bauland an Citylage oder an den schon im-
mer kostspieligen See- und Aussichtslagen
war hingegen schon immer teuer; an diesen
Standorten fielen die Preissteigerungen
weniger stark aus als im Agglomerations-
glirtel.

Baulandreserven verschwinden

Am Beispiel des Kantons Ziirich wird sicht-
bar, in welchem Mass sich die Knappheit
von Bauland verschérft hat. Insgesamt ma-
chendierechtsgiiltigausgeschiedenen Bau-
zonenflachen heute 28 500 Hektaren aus,
aufgeteilt in verschiedene Zonen fiir reine
Wohnzwecke, Kern- und Zentrumszonen
usw. Seit 1996 sind die Bauzonenreserven
im Kanton Ziirich stark zuriickgegangen;
von den ausgeschiedenen Bauzonen sind
heute noch rund 3500 Hektaren unbebaut;
das entspricht einem Anteil von zw6lf Pro-
zent. Jahr fiir Jahr werden etwa 200 weitere
Hektaren Bauzone tiberbaut. Vor allem bei
den reinen Wohnzonen sind die Bauland-
reserven stark geschrumpft. Wahrend in
den Wohnzonen vor zehn Jahren noch 2400
Hektaren Bauland zur Verfiigung standen,
sind es heute nur noch 1400 Hektaren. Bei
gleich bleibendem Verbrauch werden die
aktuell verfiigbaren Baulandreserven in
Wohnzonen bereits in 15 Jahren aufge-
braucht sein.

Die Studie zeigt allerdings auch: Die in-
neren Reserven in den heutigen Bauzonen
sind betrédchtlich, zumal mit der bestehen-
den Bausubstanz die vielerorts rechtlich
maximal moégliche Ausnutzung gar nicht
ausgeschopft wird. Die Autoren der Studie
schétzen, dass diese Reserven in den Wohn-
zonen das Dreifache dessen betragen, was
auf noch unbebautem Land realisiert wer-
den konnte. Ein Trend in Richtung Verdich-
tung auf den heutigen Bauzonen lésst sich
an der gestiegenen Abbruchquote feststel-

Zona fir sHentliche Bauten

len. Im Kanton Ziirich hat sich die Zahl der
abgerissenen Wohnungen gegentiiber den
1990er-Jahren fast verdoppelt.

Pro abgebrochene Wohnung drei neue
JedesJahrverschwinden durchden Abbruch
von Liegenschaften rund 850 Wohnungen.
Durch die Steigerung der Ausniitzung auf
bestehendem Bauland werden pro abge-
brochene Wohnung durchschnittlich drei
neue gebaut. In vielen Fallen entstehen an
oft gut erschlossenen, verkehrsgiinstig ge-
legenen Standorten moderne Wohniiber-
bauungen. Im Kanton Ziirich trifft dies vor
allem auf Entwicklungs- und ehemalige In-
dustriegebiete zu, etwa das Sulzer- und Hal-
dengut-Areal in Winterthur oder in Ziirich
der Stadtraum Hauptbahnhof, das Zentrum
Zirich Nord oder das Maag-Areal. Laut der
Studie ging seit dem Jahr 2000 schon fast die
Hélfte aller neuen Wohnungen auf das Kon-
to «innere Verdichtung». Unter dem Begriff
«Bauland» muss man sich also immer mehr
etwas anderes vorstellen als die vielzitierte
griine Wiese in der noch nicht tiberbauten
Bauzone - je langer, desto mehr handelt
es sich dabei um eine unternutzte, relativ
zentral gelegene Parzelle.

Die Autoren der Studie sind im Weiteren
der Frage nachgegangen, welche Faktoren
bzw. welche Eigenschaften letztlich den
Preis von Boden bestimmen: Natiirlich
spielt die Form der Parzelle eine Rolle (am
besten quadratisch), die Nutzungsmoglich-
keiten aufgrund von Raumplanung und
Baurecht, die Mikrolage (Standort inner-
halb der Gemeinde, Aussicht usw.) und die
Makrolage (Distanz zum néchsten stadti-
schen Zentrum usw.). Je kiirzer die Fahrzeit
in die City von Ziirich, umso héher der Preis
- eine Minute Fahrzeit weniger (zum Bei-
spiel zehn statt elf Minuten) erhéht den
Preis bereits um vier Prozent. Entscheidend
ist auch die Distanz zum néchsten S-Bahn-

2002 2003 2004 2005

Reserven ouf unbeboutem Bauland

Nutzungsreserven in Wohnzonen im bestehenden Gebdudepark (innere Reserven) und
auf uniiberbauten Zonenfldchen. Das Potenzial fiir Verdichtungen ist demnach gross.

hof: Ein Grundstiick, das nicht weiter als
500 Meter von einem wichtigen Bahnhof der
S-Bahn entfernt ist, ist 14 Prozent teurer
als eine vergleichbare Parzelle in einer Ent-
fernung von drei Kilometern und mehr.
Von der Erschliessung abgesehen spielen
aber auch der Steuerfuss und vor allem die
Finanzkraft einer Gemeinde eine wichtige
Rolle.

Paradoxien des Grundstiickmarkts
Einiges davon ist an und fiir sich nicht neu,
interessant ist aber die Erkenntnis, dass an
den Ufern rund um den Ziirichsee nicht un-
bedingt eine maximal mogliche Ausniitzung
das hochste der Gefiihle ist, im Gegenteil.
Der erwartete Zusammenhang zwischen
baulicher Dichte und Preis trifft zwar in den
Zentren und an landlichen Lagen zu. Doch
an den teuren Toplagen am See ist es gerade
umgekehrt: Je tiefer die zuldssige Bebau-
ungsdichte, desto hoher der Preis. Dieser
Zusammenhang ist nur scheinbar paradox,
zumal Eigentlimer in Villenquartieren mit
Seesichtnun einmal Wert aufeine méglichst
unverbaute Sicht, auf viel Privatsphére und
eine parkdhnliche Umgebung legen.
Auffallend ist weiter der Befund zu den
Preisen von Grundstiicken mit Abbruchlie-
genschaften: Wahrend wohl jeder Laie und
auch manche Fachleute erwarten wiirden,
dass solche Grundstiicke mit einem Preis-
abschlag gehandelt werden, ist genau das
Gegenteil der Fall: Obwohl sie wegen der
zusétzlichen Kosten fiir Abbruch, wegen der
erhohten Risiken und der oftmals kostspie-
ligen Entsorgung von Altlasten etwas preis-
werter sein miissten, wird fiir solche Gele-
genheiten in Tat und Wahrheit ein Aufpreis
bezahlt. Je nach Lage liegen die bezahlten
Preise fiir solche Grundstiicke um etwa 14
bis 16 Prozent hoher. In den Seegemeinden
beziffern die Experten den Preisaufschlag
flir Ersatzneubauland sogar auf 26 Prozent.
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Quelle: Amt fiir Raumplanung und Vermessung des Kantons Ziirich
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Schwieriger Markt fiir Genossenschaften
Falsch wére nach Auffassung der Autoren
die Ansicht, dass Bauland gehortet wiirde.
Jéhrlich werden «rund finf Prozent der
verfligbaren Baulandreserven gehandelt»,
heisst es in der Studie. Auf einem anderen
Blatt steht allerdings, zu welchen Preisen
diese Transaktionen tatsdchlich stattfinden
und wer letztlich den Zuschlag erhélt. Peter
Schmid, Prasident des SVW Ziirich, meint
dazu: «Die Marktchancen fiir die Akquisi-
tion von Bauland sind fiir gemeinniitzige
Bautréiger heute erschwert.» Ahnlich ist die
Ausgangslage auch in anderen Regionen,
etwa in Basel: «In Basel-Stadt ist es sehr
schwer, Bauland zu finden», bestédtigt And-
reas Herbster, Geschéftsleiter der Genos-
senschaftWohnstadt. Die Eigentiimerstruk-
tur sei kleinteilig und heterogen, es bewege
sich nicht viel. Und ausserhalb der City in
der Agglomeration gebe es durchaus Par-
zellen, allerdings «auf dem Niveau von
Stockwerkeigentumn».

Im Ubrigen ist es heute gang und gibe,
dass nicht nur private Grundeigentiimer,
sondern beispielsweise auch der Bund,
Kantone oder die SBB Bauland in einem

Bieterverfahren dem Meistbietenden ver-
kaufen wiirden. «Auch die Stadt Ziirich
geht bei Parzellen ausserhalb des Stadtge-
bietes heute so vor», sagt Peter Schmid
vom SVW Ziirich. Wenn solche Bieterver-
fahren zur Anwendung kommen, findet
sich fast immer ein Promotor oder Inves-
tor, der aufgrund eines besonderen Inter-
esses an der Lage oder aufgrund der lukra-
tiven Aussicht, Stockwerkeigentum im
oberen Preissegment erstellen zu kénnen,
Hochstpreise zahlt. Vertreter des gemein-
niitzigen Wohnungsbaus appellieren des-
halb an die Verantwortung der grossen
Landeigentiimer, besonders im Kreis der
offentlichen Hand. «Ich finde es problema-
tisch, wenn auch Gemeinden, Kantone
oder der Bund Land nur noch zum Héchst-
preis verkaufen und andere Aspekte wie
eine gute Durchmischung in den Siedlun-
gen bzw. Gegenmassnahmen zur Segrega-
tion ausser Acht lassen», sagt Peter
Schmid.

Eigeninitiative entwickeln
Manchmal sei es aber auch einfach Zufall
oder Gliickssache, wenn Baugenossen-

schaften Wind von konkreten Kaufangebo-
ten bekdmen. Also gilt es, auf eigene Initia-
tive Kontakte zu kniipfen und alle denkbaren
Kanile zu nutzen. Dazu zdhlen Beziehun-
gen zu Generalunternehmern, Projektent-
wicklern und Promotoren, aber auch zu
Vermittlern und zu Gemeindebehorden. Im
Raum Ziirich hat die lokale Sektion des
SVW eine Forderstelle geschaffen, die sich
diesem Thema widmet und gezielt Grund-
stiicke auf Stadtgebiet vermittelt. Und
die von Genossenschaften gegriindete IG
neues Wohnen versucht vor allem bei
Grossprojekten Kontakte herzustellen. Wei-
ter setzen etliche Genossenschaften ihre
eigenen Instrumente und Kontakte ein, um
Land akquirieren zu kénnen, sei es durch
«Vitamin B», sei es durch Baulandrecher-
chen oder Beziehungen zu Gemeinden. Das
Bundesamt fiir Wohnungswesen hat im
Ubrigen eine Studie in Auftrag gegeben, um
die Baulandreserven von Gemeinden zu
erheben und die Bereitschaft zur Koopera-
tion mit gemeinniitzigen Bautragern zu kla-

ren. <>

*Quelle: wwuw.zkb.ch/bodenmarkt
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