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Executive Summary

Im Jahr 2019 lebten gemidss Bundesamt fiir Statistik (BFS) 85 Prozent der
schweizerischen Bevolkerung im stidtischen Kernraum. Der Wohnfldchenverbrauch
pro Person stieg seit 1970 stetig an und betrdgt derzeit rund 46 m? pro Person. Die
Zunahme der Wohnfliche pro Person und die gleichzeitige Abnahme der
Belegungsdichte flihrten entsprechend zu einem grosseren Flachenverbrauch. Der hohe
Anteil an Einzel- bzw. Kleinhaushalten und deren potenziell hohe Nachfrage nach
«Kleinwohnungen» wirft die Frage auf, ob in der Schweiz geniigend passender
Wohnraum angeboten wird. Das Ziel der vorliegenden Arbeit ist es daher, zu
untersuchen, ob es in den Schweizer Grossstadten Ziirich und Basel einen potenziellen
Markt fiir Kleinwohnungen gibt. Dazu werden die demografischen Veridnderungen und
die Allokation von Wohnraum, im Rahmen dieser Arbeit quantitativ untersucht. Fiir die
empirische Untersuchung werden Sekundirdaten in Form von frei zuginglichen
Datenquellen der offentlichen Verwaltungen sowie Datensdtze des Unternehmens
Wiiest Partner zu Such- und Angebotsdaten mittels deskriptiver Statistik analysiert. Die
Ergebnisse werden anschliessend einem qualitativen Realitétscheck in Form von fiinf
Experteninterviews mit Immobilienentwickler, Vertreter der 6ffentlichen Verwaltung
und einer Genossenschaft unterzogen. Die quantitative Betrachtung von Angebot und
Nachfrage auf den Immobilienmirkten Ziirichs und Basels zeigt, dass sich die
Menschen grossere Wohnungen leisten, wenn geniigend bezahlbarer Wohnraum
vorhanden ist. Fiir eine zentrale Lage in der Stadt sind die Menschen jedoch bereit,
kleinere Wohnflichen in Kauf zu nehmen. Dennoch ist die Nachfrage nach
Kleinwohnungen im Vergleich zu anderen Wohnungskategorien noch eher gering. Es
muss zudem davon ausgegangen werden, dass sich die Wohnbediirfnisse in Folge der
COVID-19-Pandemie, insbesondere in Bezug auf Home-Office, dauerhaft verdndern.
Die demografische Entwicklung sowie sich verdndernde Lebensstile und
Familienmodelle werden die Nachfrage nach Kleinwohnungen in urbanen Regionen
trotzdem weiter antreiben. Gleichzeitig besteht aus stddtebaulicher und
stadtentwicklungspolitischer Sicht ein zunehmender Bedarf, den Wohnfldchenverbrauch
zu reduzieren und die Siedlungsmobilitit zu fordern. Dies kann nur durch eine
Steigerung der Attraktivitit von Kleinwohnungen erreicht werden. Kleinwohnungen
sind durch ihre hohe Marge wirtschaftlich interessant. So weisen sie zwar eine hohere
Mieterfluktuation auf, dafiir aber fast keinen Leerstand. Die Ergebnisse der
Untersuchung sind nicht von statistischer Repréisentativitit, machen jedoch gewisse

Tendenzen sichtbar.

VIl



1. Einleitung

Im Jahr 2019 lebten gemidss Bundesamt fiir Statistik (BFS) 85 Prozent der
schweizerischen Bevolkerung im stidtischen Kernraum. Diese raumgeografische
statistische Erfassungseinheit umfasst Stiddte, Agglomerationskerne und Kerne
ausserhalb von Agglomerationen (BFS, 2017, o. S.). Die Individualisierung und damit
einhergehende geringere Haushaltsgrossen, aber auch hohere Einkommen haben in den
letzten Jahrzehnten zu einem Anstieg der Wohnfliche pro Person und damit der
Nachfrage nach Wohnraum gefiihrt (Barnetta & Gerber, 2011, S. 55). So stieg der
Wohnflachenverbrauch pro Person seit 1970 an und betrdgt derzeit rund 46 m? pro

Person (BFS, 2017, o. S.).

Die Zunahme der Wohnfliche pro Person und die gleichzeitige Abnahme der
Belegungsdichte fiihren entsprechend zu einem grosseren Flichenverbrauch (Barnetta &
Gerber, 2011, S. 55). Diese Tendenz wirkt gegenldufig zum raumplanerischen Ansatz
des verdichteten Bauens. Dieser Ansatz, fiir ein verdichtetes Bauen und gegen
Zersiedlung, wurde auch vom Volk mit der Abstimmung zur Revision des
Raumplanungsgesetztes im Mirz 2013 bestitigt (BK, 2013, o. S.). Dies konnte ein
Hinweis sein, dass zu viel oder «falscher» Wohnraum erstellt und konsumiert wird. Mit
«falsch» wird hierbei Wohnraum verstanden, der aufgrund einer suboptimalen
Allokation zwischen nachgefragter und angebotener Wohnfliche «am Markt vorbei»

gebaut wurde.

Dies wird deutlich, wenn man die demografische Grundstruktur der Schweiz betrachtet:
Zwei Dirittel der Haushalte in der Schweiz bestehen aus Paar- und Einpersonenhaus-
halten. Der Einpersonenhaushalt ist mit 36 Prozent anteilsméssig der hiufigste
Haushaltstyp (BFS, 2017, o. S.). Aus der demografischen Entwicklung resultiert die
Prognose, dass die Anzahl der Kleinhaushalte weiter steigen wird. Hauptgriinde sind
das spétere Berufseintrittsalter, neue Lebensentwiirfe und sinkende Geburtenraten (BFS,

2017, 0. S.).

Statistisch betrachtet stehen den 1.37 Millionen eidgendssischen Einpersonenhaushalten
gerade einmal 0.96 Millionen Ein- und Zweizimmerwohnungen gegeniiber (BFS, 2017,
0. S.) Betrachtet man den relativ hohen Anteil an Einzel- bzw. «Kleinhaushalten» und
die entsprechend hohe Nachfrage nach «Kleinwohnungeny, so ldsst sich ableiten, dass

schweizweit betrachtet zu wenig passender Wohnraum angeboten wird.



Im Wohnungsbau baute man in den letzten Jahren verstirkt fiir die Zielgruppe der
Kleinfamilien. In Folge hélt die 4.5-Zimmer-Wohnung, die klassische Kleinfamilien-
Wohnung schlechthin, mit 29 Prozent einen betrachtlichen Anteil am Leerwohnungs-
bestand der Schweiz (BFS, 2017, o. S.). In Reaktion darauf baute die Immobilien-
industrie vermehrt kleinere Wohnungen (3 oder 3.5-Zimmer-Wohnungen) (Hasenmaile,
2018, o. S.), um so gleichzeitig die Nachfragegruppen Kleinhaushalte (Singles) und
Familien mit Kindern anzusprechen. Doch gerade dieser Wohnungstypus erfuhr in den
letzten Jahren einen starken Anstieg in der Leerstandsquote. Denn fiir Familien sind 3.5
Zimmer-Wohnungen zu klein, fiir viele Kleinhaushalte wiederum zu teuer (Hasenmaile,
2018, o. S.).

Daher konnte man vermuten, dass die Immobilienindustrie zu lange am falschen Typus
festhielt oder nicht nachfrageorientiert baut. Es stellt sich die Frage, ob zu viele grosse
Wohnungen bzw. der falsche Wohnungsmix angeboten werden. Geméss statistischen
Erhebungen der Stadt Ziirich wurden historisch betrachtet zu verschiedenen Zeiten
unterschiedliche Wohnungstypen bevorzugt gebaut. 1920 betrug der Anteil der
Neubauwohnungen von Ein- und Zweizimmerwohnungen knapp 20 Prozent. In den
Nachkriegsjahren wuchs explizit dieser Anteil stark, bis Ende der 1970er. In diesen
Jahren bestand die Hélfte der neu erstellten Wohnungen aus Ein- oder Zweizimmer-
wohnungen. Danach nahm der Anteil von kleineren Wohnungen bis Anfang des Jahres
2000 wieder ab. Es wurden vermehrt 3- und Mehrzimmerwohnungen erstellt. Dies
wurde einerseits durch die Stadt Ziirich aktiv gefordert («Wohnen fiir alle»), anderseits
lasst sich vermuten, dass eine gewisse Zunahme auf die Generation Babyboomer und
die verzogerte Wirkung des Stockwerkeigentums, welches 1965 eingefiihrt wurde,

zuriickzufiihren ist (Stadt Ziirich, 2021a, o. S.).

In der Stadt Ziirich wurden die Wohnungen wie im Rest der Schweiz immer grosser und
erreichten zwischen 2006-2010 ihr Maximum mit einer Durchschnittsgrosse von 96 m?.
Laut der Statistik Stadt Ziirich ist eine Trendumkehr seit 2010 zu beobachten (Stadt
Zirich, 2021b, o. S.). Das bedeutet konkret, dass der Flichenkonsum seit erstmals 50
Jahren in der Stadt Ziirich riicklaufig ist und bereits eine Tendenz zu kompakteren

Wohnungen im Gesamtwohnungsbestand erkennbar ist.

1.1 Zielsetzung und Abgrenzung
Das Ziel der vorliegenden Arbeit ist es, zu untersuchen, ob es in Schweizer Grossstid-

ten wie Zirich oder Basel einen potenziellen Markt flir Kleinwohnungen gibt. Dazu



werden die demografischen Verdnderungen zu Kleinhaushalten und die suboptimale
Allokation von Wohnraum, welche sich aus der schweizweiten Betrachtung
erschliessen, im Rahmen dieser Arbeit quantitativ untersucht. Die Ergebnisse werden
einem qualitativen Realitdtschecks mit Immobilienentwicklern, Vertretern der
Offentlichen Verwaltung und einer Genossenschaft unterzogen. Der Fokus liegt dabei

auf die stadtischen Zentren Basel und Ziirich.

1.2  Aufbau der Arbeit und methodisches Vorgehen

Im ersten Schritt wird der Begriff der Kleinwohnung definiert (Kapitel 2). Hierfiir
werden verschiedene Parameter wie Belegungsdichte, Wohnhygiene, Fldche und
Anzahl der Zimmer betrachtet (Kapitel 2.1). Die Kleinwohnung wird anhand einer
selbst getroffenen Definition prézisiert. Der Fokus liegt hierbei auf mietbaren
Kleinwohnungen, welche von Kleinhaushalten bewohnt werden, sprich von
Einpersonen- oder Paarhaushalten. In dieser Arbeit abgegrenzt werden neuere
Wohnformen wie die sogenannten Mikro-Apartments (Kapitel 2.1.6) und
Cluster-Wohnungen (Kapitel 2.1.7), aber auch Studios und Lofts. Bei Studios handelt es
sich gemeinldufig um Einraum-Apartments mit eingebauter Kochmoglichkeit.
Hingegen verfiigen Einzimmerwohnungen zusétzlich noch iiber eine abtrennbare
Kiiche. Explizit ausgeklammert werden in dieser Arbeit Sonderformen wie Serviced-
Apartments, Studentenheime und betreutes Wohnen. Allgemein werden in dieser Arbeit
nur Wohnungen untersucht, die dem Mietrecht unterstellt sind. Kleinwohnungen im

Eigentum sind ebenfalls nicht Teil dieser Arbeit.

In einer historischen Betrachtung werden danach die Wohnungstypen analysiert
(Kapitel 2.2). Dabei liegt der Fokus auf den (sozio-)demografischen Haupttreibern fiir
einen bevorzugten Wohnungstypus zu einer bestimmten Zeit (Kapitel 2.3-2.5).
Anschliessend wird das gegenwirtige Angebot an Kleinwohnungen in den Grossstadten
Basel und Ziirich analysiert, u. a. anhand von Datenerhebungen (Auswertung der
Suchdaten von RealMatch360) und einer Betrachtung aktueller Ortlicher
Immobilien-Projekte (Kapitel 4.1). Das Ergebnis der Marktanalyse wird anschliessend
einem «Realitdtscheck» unterzogen (Kapitel 4.2). Die daraus gewonnenen Erkenntnisse
werden zum breiteren Verstdndnis mit Immobilienentwicklern, einer Genossenschaft
und der Offentlichen Hand besprochen, um auf qualitative Weise den Entscheid fiir

Kleinwohnungen nachvollziehbar zu machen (Kapitel 4.3).



2. Theoretische Grundlagen

In diesem Teil der Arbeit werden die theoretischen Grundlagen dargestellt und ein
Uberblick iiber den aktuellen Stand der Forschung zum Thema Kleinwohnung
dargelegt. Viele Forschungsarbeiten tangieren das Thema Kleinwohnung indirekt mit
Fokus auf den Wohnflichenkonsum, die Haushaltszusammensetzung oder strukturelle
Verdnderung der Lebensmodelle und den daraus resultierenden Priaferenzverdnderungen

in der Nutzung von Wohnimmobilien.

2.1 Kleinwohnungen

Es gibt fiir den Begriff «Kleinwohnung» keine allgemein giiltige Definition. Daher
werden in dieser Arbeit dieser Begriff, wichtige regulatorische Voraussetzungen sowie
wichtige Unterbegriffe zundchst trennscharf abgegrenzt, bevor als Grundlage fiir die

empirische Untersuchung eine eigene Definition aufgestellt wird.

2.1.1 Begriffserklirung

In der Praxis wird der Begriff Kleinwohnung unterschiedlich verwendet. Dem Wort
nach handelt es sich um kleine Wohnungen. Unklar ist, auf was sich das «klein» bezieht
und wie es verstanden wird. Ob es sich hierbei um das Wohnen auf «kleiner» Fliche
oder um eine geringe Anzahl Zimmer handelt, ist nicht selbsterkldarend und wird je nach

lokalem und historischem Kontext verschieden interpretiert.

Allgemein werden Kleinwohnungen als Wohnungen mit einer geringen Zimmerzahl
und kleiner Flache verstanden. Bei Vermietungen handelt es sich oft typischerweise um

1 bis 2.5-Zimmer-Wohnungen.

2.1.2 Gesetzliche Bestimmungen und Wohnhygiene

Minimale Anforderungen an eine Wohnung sind in den kommunalen und kantonalen
Gesetzessammlungen und Verordnungen enthalten. Diese Anforderung dienen der
Sicherung der Wohnhygiene. Die hiernach zitierten Gesetze beziehen sich hauptsédchlich
auf die wohnungsinternen Flidchen. Ausgeklammert werden zusétzliche Gemeinschafts-

flichen wie Kellerrdume, Parkplétze, Spiel- oder Griinflichen.



Im Nachfolgenden werden zunéchst die spezifischen Bestimmungen der Stadt Ziirich

wiedergegeben, anschliessend wird dies fiir die Stadt Basel wiederholt.

Im kantonalen Planungs- und Baugesetz (PBG, 2019, o. S.) vom 07.09.1975 werden, in
Teil II zum Aufenthalt von Menschen bestimmte Riume Artikel 299-306, die
gesetzlichen Bestimmungen und Anforderungen an eine Wohnung im Kanton Ziirich
definiert. Die Mindestfliche von Rdumen betrdgt gemdss Artikel 303 PBG, «ausser
solchen in Einfamilienhdusern und bei vergleichbaren Wohnungsarten [...] zehn

Quadratmeter».

Weitere gesetzliche Anforderungen zu Wohnungen werden seit 1981 in Ziirich nicht
mehr in der Verordnung iiber allgemeine und Wohnhygiene vom 20.03.1967 SR 710.3,
sondern iiber die Besondere Bauverordnung I (BBV I) vom 06.05.1981 und die
Besondere Bauverordnung II (BBV II) vom 26.08.1981 geregelt. Gemiss Artikel 9
BBV I, miissen Wohnungen Schlaf- und Wohnraume sowie eigene Rdume mit {iblichen
sanitdren Einrichtungen enthalten; Wohnkiichen sind zuldssig. In Absatz 2 wird
erwdhnt, dass fiir Apartments und Einzimmerwohnungen Erleichterungen gewéhrt
werden konnen. Im Artikel 36 BBV I wird die Mindestflache von Kiichen definiert.
Diese betrdgt bei Einzimmerwohnungen vier Quadratmeter und bei Mehrzimmer-
wohnungen sechs Quadratmeter. Weitere Bestimmungen zu Einstellgelegenheiten fiir
Vorrite und Hausrat werden im Artikel 39 beschrieben. Eine Wohnung mit bis zu zwei
Zimmern muss eine Grundfliche von fiinf Quadratmeter aufweisen, grossere
Wohnungen mindestens acht Quadratmeter. Somit muss eine Einzimmerwohnung in der
Stadt Zirich zusammenfassend mindestens einen Wohn-Schlafraum, eine Kiiche mit
vier und eine Einstellgelegenheit von fiinf Quadratmetern aufweisen. Fiir die sanitére

Einrichtung gibt es in Ziirich keine verordnete Mindestgrdsse.

Im Kanton Basel-Stadt miissen Wohnungen, gemédss Bau- und Planungsgesetz (BPG)
730.100 vom 17.11.1999 Artikel 68-70, eine sanitire Einrichtung, einen Kochbereich
mit Anschliissen fiir Energie, Wasser und Abwasser, sowie einen Abstellraum mit einer
Mindestflache von vier Quadratmetern enthalten. Weitere Bestimmungen zur Mindest-

grosse der Kiiche und der Zimmer wurden nicht erlassen.



2.1.3 Wohnraumforderung

Wihrend der Gesetzgeber weder flir Basel noch fiir Ziirich Anforderungen an eine
minimale Nettowohnflidche einer Wohnung vorschreibt, gelten fiir vom Bundesamt fiir
Wohnungswesen (BWO) geforderte Wohnungen Mindestanforderungen an die
Wohnfldche (nach der «Verordnung iiber Nettowohnflichen und Raumprogramm sowie
iiber Ausstattung von Kiiche und Hygienebereich» vom 12.05.1989). In der
nachfolgenden Tabelle 1 ist das minimale Raumprogramm dargestellt. Eine Wohnung
mit einer Einpersonenhaushalt-Belegung sollte demnach eine Gesamt-Nettowohnfldche
von mindestens 40 m? haben, eine Wohnung mit einer Zwei-Personen-Haushalt-

Belegung eine Wohnfldche von 50 m? (SR 843.142.3, 2013, S. 2).

Minimales Raumprogramm
A

j: °§n _F,,—j P i o3
52 2 2 3 g & 3 -
853 I £ Esf 3 £3
sEs & 23 - £ 385 % K
SZE E 82 g 2 <8 & ez
m2 m2 m?2 m?2 m?2 m2 m2
1* Total 26 5 4 5 40
I_A_l
2% 14 18 5 4 9 50
3 24 19 5,5 4 7,5 60
4 30 20 5,5 4 10,5 70
5 36 21 6,0 5,5 11,5 80
6 42 22 6,0 5,5 14,5 90
7 48 23 6,5 5,5 2 15 100
8 54 24 6,5 55 2 18 110

*  Die Broschiire Nr. 23d «Die altersgerechte Wohnung: Grundlagen, Mindest-
anforderungen und Empfehlungen»/1981 der Eidgendssischen Forschungskommission
Wohnungswesen (FWW) gilt als Grundlage, soweit diese Verordnung keine strengeren
Bestimmungen enthilt.

**  Die Restfliche wird gebildet aus der Summe der Verkehrsflachen und den Flachen,
die iiber die Mindestwerte des Raumprogrammes hinausgehen.

Tabelle 1: Minimales Raumprogramm (SR 843.142.3, 2013, S. 2)

Die Vorgabe einer minimalen Nettowohnfldche einer Einzimmerwohnung mit 40 m?
liegt unter dem durchschnittlichen Flichenverbrauch pro Person von 46 m? hierzulande,
jedoch deutlich unter dem, was ein Einpersonenhaushalt durchschnittlich konsumiert
(80 m?) (BFS, 2021a, S. 11). Im Vergleich zu kleinteiligen Wohnformen, von denen
man in der Schweiz im Allgemeinen bei Wohnungen mit bis zu 30 m? spricht (inklusive
moblierten Wohnungen oder Mikroapartments), féllt dieser Wert somit eher grossziigig
aus. Die vorgegebenen minimalen Wohnungsgrossen sind, mit Ausnahme der 1-Zimmer

Wohnungen, deutlich kleiner als die durchschnittlichen Wohnungsgrossen (BFS, 2021,
S. 16).



2.1.4 Kantonale Wohnbauforderung

Die Wohnbauforderung wurde 1973 zu einer Aufgabe des Bundes. Die Kantone und
Stadte sind fiir Thre Wohnungspolitik dennoch selbst zustindig und kénnen auch ihre
eigenen Forderprogramme entwickeln. Die Marktbedingungen und Hindernisse
unterscheiden sich je nach Region. Die Kantone Ziirich und Genf haben eine lange
Tradition in der Wohnbauférderung. Andere Kantone haben erst vor kurzem eigene
Programme eingefiihrt. Raumplanerische Initiativen zur Forderung von preiswertem

Wohnraum stellen dabei ein wichtiges Instrument dar (BWO, 2021, o. S.).

Der Kanton Ziirich fordert beispielsweise bezahlbaren Wohnungsbau, indem er zinslose
Finanzierungen fiir entsprechende Projekte gewidhrt. Auf diese Weise kann in
Zusammenarbeit mit gemeinniitzigen Bautrdgern (z. B. Genossenschaften) auch
Personen mit bescheidenem Einkommen bezahlbarer Wohnraum in der Stadt zur
Verfiigung gestellt werden. Es miissen jedoch Vorgaben zu Kosten- und
Wohnungsgrdssen eingehalten und barrierefrei gebaut werden. Zudem gibt es auch
Voraussetzungen fiir Mieter von geforderten Wohnungen, insbesondere was das
Einkommen und das Vermdgen betrifft. Dariiber hinaus sind Wohnungen ab einer

gewissen Grosse nur fiir Familien zu haben (Kanton Ziirich, 2021, o. S.).

Der Kanton Basel-Stadt kennt &hnliche Instrumente in der Wohnbauforderung wie der
Kanton Ziirich. So werden unter anderem, zur Forderung bezahlbaren Wohnraums,
Darlehen fiir Projektentwicklungen, Biirgschaften fiir Darlehen sowie Grundstiicke im
Baurecht vergeben. Auch der Kanton Basel-Stadt hat klare Vorgaben zu Wohngrossen
bei geforderten Projekten. So soll beispielsweise die Wohnfliche einer 1-Zimmer-
wohnung 37 m? und einer 2-Zimmerwohnung 61 m? betragen (Kanton Basel-Stadt,

2021, 0. S.).

2.1.5 Kleinteiliges Wohnen

Kleinteiliges Wohnen, derzeit unter dem Begriff ,,Micro-Living* gebriuchlich, bezieht
sich in der Schweiz im Allgemeinen auf Wohnformen mit bis zu 30 m?. Global hat
,Micro-Living* verschiedene Bedeutungen. Es gibt keine von der Quadratmeteranzahl
abhéngige fixe Wohnungsgrosse, sondern die Referenzwerte sind relativ, beziehen sich
daher auf den lokalen und zeitlichen Kontext. In Tokio kann man bereits auf 5.8 m?
leben. Diese Fléache ist knapp 40 Prozent kleiner als Schweizer Gefangniszellen, welche

durchschnittlich 8 m? messen. Ein unterschiedliches Verstindnis und abweichende



Verwendungen des Begriffs finden auch innerhalb eines Landes statt: Wéhrend im
Westen der USA die Norm von 28 m? gilt, wird ,,Micro-Living* an der US-Ostkiiste mit
rund 47 m? definiert (Breit & Giirtler, 2018, S. 11-13).

Der kleinste gemeinsame Nenner bei der Definition des kleinteiligen Wohnens oder
,Micro-Living® ist demnach also die Reduktion auf das Notwendigste der Wohneinrich-
tung: eine Kiiche, ein Bad, ein Bett (Breit & Giirtler, 2018, S. 19). Der Unterschied zu
,reguliren“ Kleinwohnungen ist dagegen die geringe Fldche von zumeist rund 30 m?. In
der Schweiz ,,besetzt* ein durchschnittlicher Einpersonenhaushalt mit 80 m? fast das
Dreifache (BFS, 2021a, S. 11). Laut einer Studie der Vereinten Nationen aus dem Jahr
1995 verfligten weltweit nur 18 Prozent der stddtischen Bevdlkerung iiber mehr als 20
m?. Somit wiirde bei der genannten Definition ein Grossteil der Weltbevolkerung der
Kategorie ,,Micro-Living* zugeordnet werden (Breit & Giirtler, 2018, S. 12). Im
Zusammenhang mit ,,Micro-Living* fallen oft neuere Konzepte wie Mikro-Apartments,

Cluster-Wohnen und Tiny-Houses. Diese Begriffe werden nachfolgend erklart.

2.1.6 Mikro-Apartment und Mikro-Wohnen

Ahnlich der Kleinwohnung ist auch der Begriff Mikro-Apartment angesichts der
Vielfalt an Erscheinungs- und Vermarktungsformen nicht klar umrissen. Gemaiss der
hier massgeblichen, vom BWO bzw. Herdt & Krayer (2019) publizierten Studie
,Mikro-Wohnen/Cluster-Wohnen, Evaluation gemeinschaftlicher Wohnformen fiir
Kleinsthaushalte* sind Mikro-Apartments Kleinstwohnungen mit bis zu 30 m? Fliche,
die in ,einem Haus“ zusammengefasst sind (Herdt & Krayer, 2019, S. 10-13).
Zusitzliche Flachen im Haus und ergidnzende Dienstleistungen werden dazu im Haus
angeboten, welche sich jedoch je nach Konzept der Wohngemeinschaft unterscheiden.
Hiaufig werden Mikro-Apartments tempordr zur Miete angeboten. Zudem sind die
Mikro-Apartments mehrheitlich mdbliert und richten sich iiberwiegend an Berufstétige
sowie Mitarbeiter von Firmen mit tempordrer Aufenthaltsdauer (Herdt & Krayer, 2019,
S. 14). Somit wird eine andere Zielgruppe als beim Cluster-Wohnen angesprochen. Ein
weiterer Unterschied zum Cluster-Wohnen ist, dass Mikro-Apartments weitestgehend
von renditeorientierten Projektentwicklungsgesellschaften realisiert werden (Herdt &
Krayer, 2019, S. 27). Mikroapartments, die typischerweise in stidtischen
Agglomerationen errichtet und vermarktet werden, finden ihr Pendant im

landlich-ruralen Raum in dem sogenannten Tiny-House (Breit & Girtler, 2018, S. 12).



2.1.7 Cluster-Wohnen

Als ,,Cluster-Wohnen* ist die Kombination der Wohnformen Kleinstwohnung und
Wohngemeinschaft zu verstehen. Mehrere Kleinstwohnungen, mit ihren individuellen
Riickzugsmdglichkeiten, werden zu grosseren Wohneinheiten zusammengefasst und
teilen sich dabei gemeinschaftliche Rdume wie die Kiiche, das Wohnzimmer und den
Aufenthaltsbereich innerhalb einer abgeschlossenen Wohneinheit. Ein Beispiel ist das

,betreute* Wohnen oder ,,Wohnen im Alter* (Herdt & Krayer, 2019, S. 11-13).

Auf Abbildung 1 ist als Grundriss das Konzept des Cluster-Wohnens am Beispiel des
Hunziker Areals dargestellt (Boudet, 2014, S. 21-23): Man sieht, dass der individuelle
Bereich auf ein Schlafzimmer, eine Teekiiche, einen Aussenbereich und eine Nasszelle

beschrinkt ist.
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Abbildung 1: Grundriss «Mehr als Wohnen» (Boudet, 2014, S. 22)
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2.1.8 Definition ,,Kleinwohnung*

In der vorliegenden Arbeit soll die Kleinwohnung als der hier vorrangig betrachtete
Wohnungstyp — in Abgrenzung zum Mikro-Apartment, zum Serviced Apartment und
zum Cluster-Wohnen, dafiir aber in Anlehnung an das minimale Raumprogramm des
BWO - ausgehend von den bisherigen Erkenntnissen fiir die vorliegende Arbeit wie

folgt definiert werden:



«Eine Kleinwohnung ist eine unmoblierte, vollwertig eigenstindige Wohneinheit mit
eigener Nasszelle, Kiiche und einem Wohn-Schlafraum mit einer Wohnfliche von rund
40 m’ bei einem Einpersonen- und 60 m’ bei einem Zweipersonenhaushalt. Der
Mietvertrag wird unbefristet abgeschlossen. Ergdnzende Dienstleistungen konnen bei
Bedarf bezogen werden, sind dennoch nicht essenzieller Hauptbestandteil des
Wohnkonzepts».

Diese Eigendefinition bildet die Grundlage des weiteren konzeptuellen Vorgehens.

2.2 Entwicklung der Haushalte

Die Zusammensetzung der Haushaltsgrossen hat sich im 20. Jahrhundert in der Schweiz
stark verdndert. Die Abbildung 2 zeigt die schweizweite Entwicklung der
Privathaushalte nach Haushaltsgrosse sowie deren prognostizierte Entwicklung.
Ersichtlich wird zunichst, dass die Anzahl und somit auch der Anteil von kleinen bzw.
Ein- bis Zweipersonenhaushalte und grosseren Haushalten in den ersten Jahrzehnten des
Betrachtungszeitraumes ungefédhr gleich waren. Deutlich wird der verstirkte Anstieg
von Ein- und Zwei-Personenhaushalten seit circa 1960. Diese stirkere Zunahme
kleinerer Haushalte im Vergleich zu Mehr-Personen-Haushalten wird sich geméss
Prognosen des BFS fortsetzen (BFS, 2017, o. S.). Dem gegeniiber verzeichneten
Drei- bis Vier-Personen-Haushalte («klassische Kernfamilie») nur moderaten Zuwachs.
Fiinf- und Sechs-Personen- Haushalte dagegen stagnierten beziechungsweise nahmen in

threr Anzahl ab.
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Abbildung 2: Entwicklung der Privathaushalte nach Grosse (BFS. 2017, o. S.)

Nach Auffassung des Bundesamts fiir Statistik sind verschiedene Griinde fiir diese
Entwicklung massgebend. Einerseits hdangt die Haushaltsgrosse von demographischen

Faktoren ab, anderseits sind durch den Geburtenriickgang und die zunehmende
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Lebenserwartung die Haushaltsgrossen allgemein geschrumpft. Zudem werden die
Haushaltsgrossen auch von sich verindernden Lebensvorstellungen und Werten
geprigt. Als Beispiel sank die Heiratshiufigkeit deutlich. Die Erstheiratsziffer sank bei
ledigen Ménnern von 95 Prozent im Jahr 1960 auf 55 Prozent im Jahr 2015 und bei den
Frauen von 96 auf 60 Prozent. Weiter wurden Familien spéter gegriindet und die Zahl
der Scheidungen stieg markant. Die Scheidungsziffer wuchs zwischen 1960 und 2015
von 13 auf 41 Prozent (BFS, 2017, S. 2).

Eindriicklich ist hierbei die Verdnderung bei den Einpersonenhaushalten. Im Jahr 1920
betrug der Anteil der Einpersonenhaushalte knapp zehn Prozent. Hundert Jahre spéter
ist der Einpersonenhaushalt mit 36 Prozent die hdufigste Haushaltsform in der Schweiz
geworden (BFS, 2021a, S. 11). Der Anteil der Einpersonenhaushalte diirfte weiter zu-
nehmen und bis zum Jahr 2030 bei rund 38 Prozent liegen (Credit Suisse, 2017, S.16).

Eine Studie der Credit Suisse (2017, S. 17) nennt hierfiir drei hauptséchliche Griinde:
Der erste Grund ist die finanzielle Unabhéngigkeit der Frauen (Credit Suisse, 2017, S.
16). Zweitens bildet der hohere Wohlstand die Grundlage und die Moglichkeit
iiberhaupt allein wohnen zu konnen. Drittens ist die bewusste Entscheidung, allein leben
zu wollen (Credit Suisse, 2017, S. 16). Im Rahmen der Untersuchung bietet sich daher
an, hier kurz diejenigen Treiber zu betrachteten, die hierfiir massgeblich sind. Sie

konnen als «Megatrends» bezeichnet werden.

2.3  ,,Megatrends“: Wandel der Werte und Lebensmodelle

Sogenannte Megatrends stellen sowohl Unternehmen als auch Konsumenten vor einen
erheblichen Anpassungsdruck, denn Megatrends verdndern und wandeln die Welt
grundlegend. Eine allgemeingiiltige Definition des grossen Begriffs ,,Megatrend™ gibt
es nicht. Das deutsche Think-Tank-Zukunftsinstitut beschreibt diesen Begriff wie folgt:
Megatrends verdeutlichen ,,Verdnderungen, die uns signifikant beeinflussen und noch
lange priagen werden®, als ,,Tiefenstromungen des Wandels* (Zukunftsinstitut, 2019,

0.8S.).

Ein Kennzeichen ist, dass sich ,,ein Megatrend [...] sowohl auf jedes Individuum als
auch auf alle Ebenen der Gesellschaft auswirkt: Wirtschaft und Politik sowie
Wissenschaft, Technik und Kultur* (Zukunftsinstitut, 2019, o. S.). Megatrends
beeinflussen die Welt grundlegend und langfristig — daher ist es auch fiir diese Arbeit

das zentrale Erkenntnisinteresse, ,welche Chancen und Risiken in diesen
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Trendentwicklungen liegen™ (Zukunftsinstitut 2019, o. S.). Ferner unterscheiden sich
Megatrends von anderen fundamentalen Phdnomenen i. S. v. ,einfachen Trends®“ in

dreierlei Hinsicht, ndmlich nach Zeithorizont, Reichweite und Wirkungsgrad.

Demnach haben Megatrends eine Halbwertszeit von mindestens 30-50 Jahren. Sie sind
weitgehend unumkehrbar und wirken sich allumfassend in allen menschlichen
Lebensbereichen aus, ,,auf alle Weltreligionen und alle Akteure, wie Regierungen,
Individuen und ihr Konsumverhalten, ebenso auf Unternehmen und ihre Strategien®.
Megatrends haben tiefgreifende, mehrdimensionale Auswirkungen auf alle
gesellschaftlichen Teilsysteme — politisch, sozial und wirtschaftlich (Granig, Ratheiser
& Gaggl, 2016, S. 98-101). Ein weiteres Charakteristikum von Megatrends ist die
Eigenschaft, sich gegenseitig zu verstirken und damit auch die Komplexitit der
Auswirkungen zu erhohen (Granig et al., 2016, S. 97). Im Folgenden sind exemplarisch

wichtige Megatrends dargestellt.

In dieser Arbeit wird, aus Griinden der Einheitlichkeit, Stringenz und
Generalisierbarkeit, den Definitionen und Klassifikationen von Megatrends des
Think-Tanks ,,Zukunftsinstitut* gefolgt. Das 1998 gegriindete Zukunftsinstitut betreibt
Trend- und Zukunftsforschung und verdffentlicht entsprechende Strategie- und

Positionspapiere.

Die vom Zukunftsinstitut (2019, o. S.) definierten Megatrends stellen eine Moglichkeit
dar, den gesellschaftlichen bzw. wirtschaftlichen Wandel zu veranschaulichen. Das
Zukunftsinstitut (2019, o. S.) definiert mehrere Megatrends, die die aktuellen
Entwicklungen pragen. Sie werden im nachfolgenden kurz dargestellt, erginzt um
Unterkategorien, Unterbegriffe und Ausprdgungen, insoweit sie Aussagen und

Entwicklungen im Wohnsektor beinhalten:

e Urbanisierung: Abkehr vom landlichen Raum, Schrumpfen peripherer Stidte,
Agglomerationsrdume und Megacities, neue Wohn-, Lebens- und Partizipations-

formen.

e Mobilitdt: Wachstum und Anziehung der Grossstidte und Megapolen inklusive
der wachsenden Verkehrsstrome in und zwischen diesen Zentren sowie dem
Umland. Die Frage ist: Wie konnen Stidte in Zukunft effizient, schnell und
bedarfsgerecht mit Gilitern, Waren und Dienstleistungen versorgt werden? Es

entsteht das Innovationsfeld ,,Urbane Logistik®.
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e Globalisierung: Wachstum der Weltbevolkerung vs. Alterung und Schrumpfung
in Mitteleuropa, Urbanisierung, Migrationsstrome nach Europa und dort

insbesondere mit dem Ziel, sich in Grossstddten niederzulassen.

e Neo-Okologie: Einer der wichtigsten Treiber fiir Verinderungen in den Mérkten
ist die Nachhaltigkeit. Konsumenten fordern diesen ,,Wert* ein, und von den

Herstellern wird sie zunehmend als strategischer Hebel genutzt.

¢ Individualisierung (Singularisierung): Autonomie, Freiheit, Entscheidungsdruck

(Credit Suisse, 2017, S. 16).

Eine konkrete Auspragung des ,,Megatrends* der gesellschaftlichen Singularisierung ist
die schon erwihnte hohe Quote an Einpersonenhaushalten in der Schweiz. Wie die
nachstehende Abbildung 3 zeigt, korreliert diese Wohn- und Lebensform mit dem Alter

und der Lebensphase.

Die Single-Haushaltsgrdsse ist insbesondere bei jiingeren Erwachsenen die Regel. 2014
lebten schweizweit 39 Prozent der 28-Jdhrigen allein in einem Haushalt (Credit Suisse,
2017, S. 16). Fiir diese Altersgruppe ist diese Wohnform somit eine bewusste
Entscheidung in einer zunehmend individualisierten Gesellschaft (Credit Suisse, 2017,
S. 17). Die Griinde hierfiir — in der Wechselbeziechung mit weiteren Megatrends wie
Urbanisierung und Mobilitdt — liegen hierfiir in einer hoheren Erwerbsbeteiligung,
langeren Ausbildungs- und Studienzeiten, spdter geborenen Kindern, sonstigen
okonomischen Griinden sowie dem sich abzeichnenden Trend, trotz fester Partnerschaft
zwei Haushalte zu fithren. Laut Credit Suisse (2017) lebten 13 Prozent der 25- bis 34-
jdhrigen Schweizerinnen trotz Partnerschaft nicht mit diesen zusammen, bei den
Minnern dieser Alterskohorte waren es 18 Prozent (Credit Suisse, 2017, S. 17). Dieses
Phédnomen wird als Living Apart Together (LAT) zusammengefasst. Griinde koénnen
sein: FEine berufsbedingte Abwesenheit, Fernbeziehungen oder die bewusste

Entscheidung, etwa um die eigene Unabhdngigkeit zu wahren.
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Abbildung 3: Anzahl und Anteil der Einpersonenhaushalte nach Alter, 2014 (Credit Suisse, 2017, S.16)

Eine weniger freiwillige Entscheidung findet im zunehmenden Alter statt: Wie aus der
Abbildung 3 hervorgeht, nimmt ab circa 70 Jahren der Anteil der Einpersonenhaushalte
in der Schweiz erneut zu, in der Regel als Folge des Todes des Lebenspartners. Der
Anteil der Einpersonenhaushalte steigt mit wachsendem Alter (Credit Suisse, 2017, S.
17). Haufig bleiben die Senioren dann in ihren grossen Wohnungen, die urspriinglich
fiir mehrere Personen gedacht waren, da die Mieten dort tendenziell giinstiger sind als in

neuvermieteten Kleinwohnungen.

2.4  Multilokales Wohnen

Ein weiterer Treiber fiir das hohe Wachstum der Anzahl von Kleinhaushalten ist der
Fakt, dass in der Schweiz das Wohnen an mehreren Orten im Land, relativ stark
verbreitet ist (ETH Wohnforum, 2015, o. S.). Gemass einer Studie der ETH Wohnforum
(2015, o. S.) nutzen 28 Prozent der Schweizer, also iiber zwei Millionen Personen in der
Schweiz, demnach mehr als einen Wohnsitz, dies bedeutet, sie leben multilokal. Uber
zwei Drittel der Wohnsitze dienen zuziiglich zum Erstwohnsitz als freizeitbezogenen
Nutzungen, der haufigste Fall ist die Ferienwohnung. Rund die Hélfte der Befragten der
Studie lebt aufgrund von Beziehungen zum Lebenspartner in mehreren Wohnungen.
Aufgrund von Ausbildungs- und Arbeitszwecken lebt ein Viertel der Befragten

multilokal. Rund zehn Prozent leben sogar an vier oder mehr Wohnadressen.
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2.5 Wohnflichenkonsum

In der Schweiz ist in den letzten Jahrzehnten der Wohnfldchenkonsum pro Kopf stindig
gestiegen und betrigt seit der letzten Erhebung im Jahr 2019 rund 47 m? pro Person. In
der Abbildung 4 ist der durchschnittliche Wohnfldchenverbrauch nach Gebaudekatego-
rie und Bauperiode des letzten Jahrhunderts bis ins Jahre 2019 dargestellt. Klar
erkennbar in Abbildung 4 ist, dass der durchschnittliche Wohnflichenkonsum pro
Bewohner von 1946 bis 2010 gestiegen ist und seither stagniert bzw. fillt. Klar
ersichtlich ist zudem, dass ein Bewohner eines Einfamilienhauses deutlich mehr
Wohnfldache konsumiert. Der Unterschied fiel vor allem in der zweiten Hélfte des 20.
Jahrhunderts deutlich aus.
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Abbildung 4: Wohnfliche pro Person nach Gebdudekategorie und Bauperiode (BFS, 2020, S. 15)

In der zweiten Halfte des 20. Jahrhundert ist der Wohnfldchenkonsum «in der Schweiz
standig gestiegen, und zwar {iberproportional zum Bevolkerungswachstum: Betrug der
durchschnittliche Pro-Kopf-Wohnfldchenkonsum im Jahr 1980 noch 34 m?, ist dieser
Wert im Jahr 2000 auf 43 m? und bis 2014 auf rund 45 m? angestiegen» (Delbiaggio,
2017, 0. S.).

Schubkrifte dieser Entwicklung sind demografische und gesellschaftliche Faktoren wie
die Alters- oder Haushaltstruktur, die Wohntrends oder der Anstieg des allgemeinen
Wohlstandsniveaus. Des Weiteren resultiert der steigende Pro-Kopf-Verbrauch an
Wohnfldche daraus, dass der Verbrauch und der tatsdchliche Bedarf an Wohnraum

weitgehend entkoppelt sind (Delbiaggio & Wanzenried, 2016, S. 9). Ein Beispiel hierfiir
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wurde bereits genannt; ndmlich die Situation, in der Seniorinnen und Senioren aus
eigentlich zu grossen Wohnungen nicht ausziehen, aus emotionalen Griinden oder
aufgrund der relativ hoheren Miete in kleineren Wohnungen. Infolgedessen besetzt die
Altersgruppe der Uber-65-Jihrigen mit rund 65 m? gegenwirtig eine fast um die Hilfte
groBBere Wohnfldache als der schweizweite Durchschnitt (Delbiaggio & Wanzenried,
2016, S. 9).

Eine Studie der Hochschule Luzern zum Wohnflachenkonsum und Wohnflachenbedarf,
basierend auf dem Datensatz des Swiss Household Panels, ergab, dass schweizweit rund
9.8 Prozent (350°000 Haushalte) iiber zu viel Wohnfliche und rund 7.7 Prozent
(250'000 Haushalte) iiber zu wenig Wohnflache verfiigten (Delbiaggio & Wanzenried,
2016, S. 3). Weitere Untersuchungen zeigten, dass die Haushalte, welche subjektiv liber
zu viel Wohnflache verfiigen, im Gegensatz zu denen, welche iiber zu wenig
Wohnfliache verfiigen, folgende Eigenschaften aufweisen: Sie haben ein hoheres
Einkommen, sind ilter, Eigentiimer und wohnen giinstig sowie nicht im urbanen Raum
(Delbiaggio & Wanzenried, 2016, S. 4). Wesentlich ist dennoch auch, dass die Hohe
des Einkommens die subjektive Einschdtzung des Wohnflichenkonsum kaum
verdndert, sondern der Haupttreiber das Alter zu sein scheint (Delbiaggio &

Wanzenried, 2016, S. 4-5).

Auch die Zusammensetzung des befragten Haushalts spielte eine Rolle: Familien und
Paare ohne Kinder haben im Vergleich zu Einpersonenhaushalten eine rund halb so
hohe Wahrscheinlichkeit, ihr Wohnobjekt als zu gross einzuschitzen (Delbiaggio &
Wanzenried, 2016, S. 5). Haushalte mit einem Schweizer Haushaltsvorstand weisen im
Vergleich zu jenen mit ausldndischem Haushaltsvorstand, eine fast eineinhalb Mal so

hohe Wahrscheinlichkeit auf (Delbiaggio & Wanzenried, 2016, S. 4-5).
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3. Methodik der empirischen Untersuchung
In diesem Kapitel werden die Forschungsfragen beschrieben und das Forschungsdesign

sowie die Datenerhebung und Analyse dargelegt.

3.1  Forschungsfragen

Die forschungsleitende Frage der Untersuchung lautet:

¢ Findet in den stidtischen Zentren wie Basel und Ziirich eine optimale Allokation
zwischen nachgefragten und angebotenen Eigenschaften einer Wohnung statt
oder miissen die Suchenden auf Alternativen ausweichen, da die «falschen

Wohnungen» angeboten werden?
Zudem werden folgende Unterfragen untersucht:

e Existiert in den Schweizer Grossstidten wie Ziirich und Basel ein potenzieller
Markt fiir Kleinwohnungen?

e Nach welchen quantitativen Parametern einer Wohnung wird derzeit in Zentren
am meisten gesucht und ldsst sich in den Daten eine gesteigerte Nachfrage zu
Kleinwohnungen beobachten?

e Welche Eigenschaften miissen Kleinwohnungen aufweisen, damit sie sowohl fiir

die Angebotsseite wie auch fiir die Nachfrageseite interessant sein konnten?

3.2 Forschungsdesign

In einem ersten Schritt wurden anhand einer Literaturrecherche mittels «Google
Scholar» und «Google Books» die theoretischen und konzeptionellen Grundlagen
erarbeitet. Der Fokus lag dabei insbesondere auf Schweizer Quellen. Fiir die empirische
Untersuchung werden Sekundirdaten in Form von frei zugénglichen Datenquellen der
offentlichen Verwaltungen sowie Datensidtze des Unternehmens Wiiest Partner zu
Such- und Angebotsdaten zum Wohnungsmarkt in Basel und Ziirich mittels deskriptiver
Statistik analysiert. Dariliber hinaus werden qualitative Primédrdaten, in Form von

Experteninterviews, erhoben und analysiert.

Die Experteninterviews werden als erginzendes methodisches Mittel verwendet, um
Ergebnisse, welche in der quantitativen Untersuchung der Datensitze ermittelt wurden,

qualitativ zu ergriinden. Das Wissen, welches die Experten durch Erfahrung gesammelt
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haben, ist nicht frei zugédnglich. Mithilfe der Expertengesprache wird dieser Datensatz
offentlich und hilft, Erkenntnisse, die in dieser Arbeit gefunden wurden, zu untermauern

oder zu entkréften. Dadurch werden die Erkenntnisse einem Realitdtscheck unterzogen.

Der Interviewleitfaden wurde als halbstrukturiertes Interview aufgebaut. Die Befragen-
den wurden einerseits thematisch gelenkt, jedoch in ihren Antwortmdoglichkeiten nicht
eingeschriankt. Mehrheitlich wurden offene Fragen verwendet, um den Befragten mehr
Freiraum zu lassen sowie Unerwartetes zuzulassen. Die Gespriache sollten zudem die
strategischen Absichten der jeweiligen Parteien offenlegen und ihre personliche
Meinung, welche gestiitzt ist auf ein breites Erfahrungswissen, zu den einzelnen
Themenfelder wiedergeben. Die Auswahl der Expertengespriache beschrinkte sich auf
die Angebotsseite, da die Stichprobe fiir Interviews mit einzelnen Bewohnern von
Kleinwohnungen nicht repriasentativ genug gewesen wire, um daraus allgemeingiiltige
Aussagen abzuleiten. Befragt wurden Vertreter der offentlichen Verwaltung von
Liegenschaften Stadt Ziirich und Immobilien Basel-Stadt, von privaten Immobilienent-

wicklern und von einer gemeinniitzigen Wohnbaugenossenschaft in der Stadt Ziirich.

Aus den Erkenntnissen der Analyse der Sekundér- und Primérdaten wird eine Synthese

erarbeitet und abschliessend werden die Forschungsfragen beantwortet.

3.3  Marktanalyse mittels Sekundirdaten
Der folgende Abschnitt beschreibt die fiir die quantitative Analyse benutzen Daten.

3.3.1 Beschreibung der Datengrundlage

Zur historischen Untersuchung des Wohnungsmarkts wurden die frei zugénglichen
Datenquellen der 6ffentlichen Verwaltung verwendet. Fiir die Untersuchungen der Stadt
Ziirich wurden die Datenséitze von Statistik Stadt Ziirich und fiir Basel die Datensitze
des statistischen Amtes des Kanton Basel-Stadt genutzt. Generelle Aussagen fiir den
gesamten Wohnungsmarkt der Schweiz wurden mit den Datensétzen des Bundesamts

fiir Wohnungswesen sowie des Bundesamts fiir Statistik belegt.

Die Such- und Angebotsdaten zum Wohnungsmarkt in Basel und Ziirich wurden von
Wiiest Partner zur Verfligung gestellt. Wiiest Partner ist eine Dienstleistungsunterneh-
mung in der Immobilienwirtschaft und bietet Entscheidungsgrundlagen mittels

Kombination von Expertise, Daten und digitalen Losungen (Wiiest Partner, 2021, o. S.).
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Der Datensatz besteht aus Such- und Angebotsdaten aus dem Tool «RealMatch360» des
Marktforschungsunternehmens Real Estate Digital AG, aggregiert aus Wohnungsanzei-
gen und Suchabos verschiedener Online-Immobilienplattformen (unter anderen
Homegate, ImmoScout24 und Comparis), der Stidte Basel und Ziirich, gefiltert nach
Wohnungsfliche, Zimmeranzahl, Zahlungsbereitschaft und Angebotspreis (siche
Tabelle 2). Die Angebotsdaten stehen dabei kumuliert iiber den Zeitraum der letzten
fiinf Jahre zu Verfiigung. Detaillierte Daten zu Nachfrage sowie zum Angebot waren fiir
den Monat Juni 2020 und Juni 2021 verfiigbar. Bei den Preisangaben der Monatsmieten

handelt es sich jeweils um Bruttopreise.

Dimension Preis [CHF] Anzahl Zimmer Fliiche [m?]
Kategorien <1'000 1-15 <40
1001 — 1250 2-25 41 bis 60
1251 - 1°500 3-35 61 bis 80
1°501 — 1750 4-45 81 bis 100
14751 —2°000 5-55 101 bis 120
2001 —2°250 6-6.5 121 bis 140
2251 -2°500 >6.5 141 bis 160
2501 -2°750 161 bis 180
2751 -3°000 181 bis 200
>3'000 >200

Tabelle 2: Kategorisierung der Daten (in Anlehnung an Wiiest Partner, 2021, o. S.)

3.3.2 Analyse der Daten

Die Analyse der Such- und Angebotsdaten zum Wohnungsmarkt in Basel und Ziirich
erfolgt in EXCEL mittels deskriptiver Statistik (Duller, 2019). Dabei werden die
aktuelle Situation des Wohnungsmarkts sowie dessen historische Entwicklung
analysiert, um die Entwicklung des Marktes, Priferenzen der Wohnungssuchenden und

allféllige Diskrepanzen von Angebot und Nachfrage im Wohnungsmarkt zu erkennen.

Ausreisser in den Datensédtzen wurden entsprechend dem tiefsten oder hochsten Range
zugeordnet. Fiir die deskriptive statistische Auswertung wurden jeweils die Mittelwerte
ermittelt und verwendet. Stichproben zeigten interessanterweise, dass die Mittelwerte

auch den Medianwerten entsprachen.
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3.4  Experteninterviews

Ein qualitatives Experteninterview wird nach Kaiser (2014, S. 6) als ein systematisches
und theoriegeleitetes Verfahren der Datenerhebung in Form der Befragung von
Personen, die iiber exklusives Wissen verfiigen, definiert. Experteninterviews lassen
sich aufgrund der geringen Standardisierung und der grossen Offenheit der Instrumente
zur Datenerhebung nicht statistisch auswerten. Daher miissen fiir die Auswertung der
Experteninterviews interpretative bzw. qualitative Verfahren der Datenanalyse
eingesetzt werden (Kaiser, 2014, S. 3), wie die quantitative Inhaltsanalyse (Kaiser,
2014, S. 11; Mayring, 2015, S. 50-64). Bei Experteninterviews sind die Nachvollzieh-
barkeit der Verfahren der Datenerhebung und -auswertung, die strukturierte und

theoriegeleitete Vorgehensweise sowie die Neutralitdit und Offenheit gegeniiber den

Ergebnissen wichtige Giitekriterien (Kaiser, 2014, S. 8-9).

3.4.1 Auswahl der Experten und Durchfiithrung der Interviews

Eine systematische Auswahl der Probanden ist fiir die Qualitit und Ergiebigkeit der
Ergebnisse einer Untersuchung wesentlich (Doring & Bortz, 2016, S. 294-295), ebenso
wie die Nachvollziehbarkeit und Begriindung der Auswahl der Experten (Kaiser, 2014,
S. 74-76). Es kann aufgrund der beschrinkten Zeit und Ressourcen fiir die
Durchfiihrung der Untersuchung lediglich eine kleine Stichprobe untersucht werden. Es
werden fiinf Experteninterviews angestrebt. Als Probanden fiir die Experteninterviews
werden Entwickler, Vertreter der Offentlichen Verwaltung und Genossenschaften aus
der Deutschschweiz gewihlt (siche Tabelle 3). Die Rekrutierung geeigneter Probanden

erfolgt mittels direkter Ansprache auf professionellen Netzwerken.

Nr. | Experte/in Unternehmen / Institution

1 Dr. Johannes Eisenhut Senn Development AG
Geschiftsfiihrer Privater Immobilienentwickler

2 Charlyne Clement / Christian Grewe UTO Real Estate Management
Asset Manager / Projektentwicklung Privater Immobilienentwickler

3 Claus Reuschenbach Liegenschaften Stadt Ziirich
Bereichsleiter Portfoliomanagement Offentliche Verwaltung

4 Sabine Merz Allgemeine Baugenossenschaft Ziirich
Bereichsleiterin Bau und Entwicklung | Genossenschaft

5 Peter Kaufmann Immobilien Basel-Stadt
Leiter Finanzvermogen Offentliche Verwaltung

Tabelle 3: Experten fiir die Interviews
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Bei der Auswahl der Experten wurde darauf geachtet, eine heterogene Gruppe zu
befragen, um ein moglichst breites Bild zu erhalten. Die Liegenschaften Stadt Ziirich
wurde gewdhlt, da diese Verwaltung die 6ffentliche Hand in der Stadt Ziirich vertritt
und ein grosses Portfolio und eine hohe Anzahl Wohnungen aufweist. Die Immobilien
Basel-Stadt vertritt die offentliche Hand im Kanton Basel-Stadt und verfiigt liber
Erfahrung iiber gebaute als auch geplante Projekte. Die Allgemeine Baugenossenschaft
Ziirich (ABZ) vertritt als grosste Genossenschaft der Schweiz, die Sicht der
Genossenschaften. Das Unternehmen Senn Development AG wurde als Vertreter der
Privatwirtschaft mit Fokus auf geplante Projekte und das Unternehmen UTO Real
Estate Management mit Fokus auf realisierte Projekte gewdhlt. Dariiber hinaus sollte
auch ein Architekt oder eine Architektin befragt werden. Leider konnte keine passende

Person fiir ein Interview gewonnen werden.

3.4.2 Darstellung und Begriindung des Interviewleitfadens
Bei der Entwicklung des Interviewleitfadens ist es wichtig, dass die Fragen neutral und
nicht suggestiv formuliert werden. Insbesondere die Neutralitét ist dabei ein wichtiges

Gitekriterium bei der Untersuchung (Kaiser, 2014, S. 8-9).

Experteninterviews erfolgen optimalerweise anhand eines halbstrukturierten Leitfadens.
So kann das Interview strukturiert werden. Auf der anderen Seite erlaubt dieses
Verfahren auch, individuell tiefer auf einzelne Aspekte wéhrend des Interviews
einzugehen (Doring & Bortz, 2016, S. 356-357; Kaiser, 2014, S. 3). Dadurch soll
wihrend des Interviews auch die Mdoglichkeit gegeben sein, vertieft auf interessante
Punkte mit zusétzlichen Detailfragen einzugehen. Insbesondere soll die Sicht der

Experten auf das Potenzial und die Nachfrage an Kleinwohnungen erhoben werden.

Auf Basis der bisherigen Erkenntnisse aus der Literatur und der Sekunddrdatenanalyse
wurde ein halbstrukturierter Interviewleitfaden entwickelt. Der Interviewleitfaden (siche
Tabelle 4) nimmt, nach ersten einleitenden Fragestellungen und Fragen zu einer allen-
falls gewilinschten anonymisierten Auswertung des Interviews, Bezug auf die
Themenkomplexe Entwicklung und Marktsituation, anschliessend auf Vermarktung und
Vertrieb, sowie zu den Erfahrungen aus der Praxis. Abschliessend wird nach dem
Potenzial und der kiinftigen Entwicklung gefragt. Eine Ubersicht der Fragen ist in der

Tabelle 4 zu sehen.
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Nr. Frage
Begriissung, Einleitung und administrative Fragen
Themenkomplex: Entwicklung und Marktsituation

1 Hat ihre Unternehmung eine generelle Strategie in Bezug auf den Wohnungsmix, das
heisst, gibt es eine Vorgabe, einen bestimmten Wohnungsmix priorisiert anzubieten?

2 Wie werden die Parameter wie Wohnungsgrosse oder Wohnungsmix bei ihren
Projekten ausgewdhlt, insbesondere fiir 1.5- oder 2.5-Zimmer-Wohnungen?

3 Nach welchen Kriterien wiirden Sie bei einem Neubauprojekt in der Stadt Ziirich oder

Basel festlegen, welcher Wohnungsmix realisiert werden soll? Nach welchen Kriterien
entscheiden Sie insbesondere, ob und mit welchem Anteil Kleinwohnungen enthalten
sein sollen?
4 Welche Probleme und Hindernisse treten bei der Entwicklung von Projekten mit
Kleinwohnungen typischerweise auf?

Themenkomplex: Vermarktung und Vertrieb

5 Welches sind die wesentlichen Griinde dafiir, dass ihre Unternehmung
Kleinwohnungen anbietet?
6 Welches sind die wesentlichen Griinde, nach ihrer Erfahrung, dass Menschen

Kleinwohnungen nachfragen? Lésst sich, geméss ihrer Einschdtzung, in den letzten
eine gesteigerte Nachfrage erkennen?

7 Welche wesentlichen Unterschiede in der Vermarktung gibt es im Vergleich zu
grosseren Wohnungen?

8 Konnen Sie die Typen von Nutzern und Nutzerinnen von Kleinwohnungen
beschreiben, fiir die Sie Kleinwohnungen entwickeln/vermieten/bauen?

9 Welches sind die wesentlichen Griinde, die gegenwértig oder vielleicht in Zukunft,

gemdss ihrer Einschitzung, vermehrt fiir oder gegen Kleinwohnungen sprechen?
Themenkomplex: Erfahrungen

10 Welche (unerwarteten, erwiinschten oder unerwiinschten) Nebeneffekte haben sich bei
Projekten mit Kleinwohnungen ergeben?

11 Wie sieht die Mieterfluktuation und die Leerstandsquote bei Kleinwohnungen (1.5 und
2.5 Zimmer) im Vergleich zu grosseren Wohnungen mit 3.5 und 4.5 Zimmern aus?

12 Welche Eigenschaften miissen Kleinwohnungen aufweisen, damit sie sowohl fiir die

Angebotsseite und wie auch fiir die Nachfrageseite interessant sein kdnnten? Miisste
sich da etwas @ndern? Falls ja, was?

14 Konnten Sie aus Ihren bisherigen Projekterfahrungen allenfalls Lehren fiir neue
Projekte zichen?

Abschluss

Tabelle 4: Fragenkatalog Interviewleitfaden

3.4.3 Analyse der Experteninterviews

Das erste Experteninterview dient gleichzeitig als «Pilot». Im Anschluss wird der
Interviewleitfaden anhand der gewonnenen Erkenntnisse aus der Durchfithrung des
ersten Interviews optimiert (Kaiser, 2014, S. 12). Die Experteninterviews werden
aufgrund der COVID-19-Pandemie digital per Videokonferenz oder telefonisch
durchgefiihrt. Die Interviews werden aufgezeichnet, im Anschluss wird die Aufnahme
sinngemiss transkribiert. Abschliessend werden die Experteninterviews anhand der
zusammenfassenden qualitativen Inhaltsanalyse nach Mayring (2015, S. 50-64)
analysiert. Dabei werden einzelne Aspekte bzw. Antworten und Einschidtzungen aus den
nun verschriftlichten Interviews reduziert und generalisiert, sowie den Kategorien
zugeordnet. Die Analyse erfolgt dabei deduktiv anhand der folgenden Kategorien:
Entwicklung und Marktsituation, Vermarktung und Vertrieb, Erfahrungen sowie

hemmende und fordernde Faktoren (Mayring, 2015, S. 69-89).
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4. Ergebnisse der empirischen Analyse und Interpretation

Nachfolgend werden die Ergebnisse der empirischen Analyse dargelegt und
interpretiert. Zuerst wird der Wohnungsmarkt in Ziirich und Basel quantitativ analysiert,
dann werden anschliessend die Erkenntnisse qualitativ mittels Experteninterviews
plausibilisiert. Zuletzt wird eine Synthese aus den Erkenntnissen der quantitativen und

qualitativen Untersuchung erstellt.

4.1  Analyse des Wohnungsmarkts in Ziirich und Basel

Nachfolgend wird auf der Grundlage von Sekundéirdaten der Wohnungsmarkt von
Zirich und Basel analysiert. Es werden, neben einer historischen Betrachtung des
Wohnungsbestandes, exemplarische Beispiele fiir geplante und realisierte
Kleinwohnungsprojekte in Ziirich und Basel beschrieben. Dariiber hinaus werden die
aktuelle Situation und die Situation der letzten fiinf Jahre von Angebot und Nachfrage
im Wohnungsmarkt von Ziirich und Basel analysiert und aus den Erkenntnissen

Zusammenhinge sowie fordernde und hemmende Faktoren abgeleitet.

4.1.1 Historische Entwicklung der Immobilienpreise

Die Entwicklung der Preise von Mietwohnungen ist von verschiedenen Faktoren
abhéngig. Zum einen mussten mit der Einlagepflicht in Pensionsfonds im Jahr 1985
institutionelle Investoren plotzlich grosse Geldbetrige anlegen, was die Immobilienprei-
se in die Hohe trieb. Auch heute setzen institutionelle Investoren, auf der Suche nach
Rendite, auf den Schweizer Immobilienmarkt. Die Investitionen erfolgen dabei eher in
Mehrfamilienhduser als in Einfamilienhéuser, das in Folge einen Einfluss auf Preise von
Mietwohnungen hat. Dariiber hinaus ist auf regionaler Ebene das Schweizer Raumpla-
nungsgesetz ein wesentlicher Treiber der Preisentwicklung. Aber auch das
Bevdlkerungswachstum ist ein wichtiger Faktor der Wohnungsnachfrage in der
Schweiz. Das Bevolkerungswachstum war in den letzten Jahrzehnten und in den
verschiedenen Regionen der Schweiz sehr unterschiedlich. (Drechsel & Funk, 2017, S.
43). Eine Untersuchung von Degen & Fischer (2017, S. 15) zeigt auf, dass ein
Zusammenhang zwischen Zuwanderung und Immobilienpreisen besteht, auch bei
geringer Hauspreisinflation und bescheidenen Zuwanderungsstromen. Vor der COVID-
19-Pandemie erklirte der Gesamteffekt der Zuwanderung fast zwei Drittel des gesamten

Preisanstiegs fiir Einfamilienhduser.
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Abbildung 5: Preisentwicklung von Immobilien in der Schweiz 1982-2013 (Drechsel & Funk, 2017,
S. 42)

Es bestehen wesentliche Unterschiede in der Preisentwicklung von Immobilien seit den
1990er-Jahren. Bis zur Immobilienblase 1990 war die Preisentwicklung aller drei
Immobiliensegmente sehr &hnlich. Danach stiegen die Preise fiir Mietwohnungen
mehrere Jahre lang iiberproportional stark an, wéhrend die Preise fiir Eigentumswoh-
nungen und FEinfamilienhduser sanken (sieche Abbildung 5). Eigentumswohnungen
erleben seit 2000 eine stirkere Preisentwicklung als die anderen Immobiliensegmente

(Drechsel & Funk, 2017, S. 41).

Der Schweizer Immobilienmarkt ist in den letzten Jahren kontinuierlich gewachsen, in
Bezug auf das Marktvolumen als auch in Bezug auf die Anzahl der Wohnobjekte.
Dennoch ist das Preisniveau, langfristig gesehen, immer noch niedriger als Ende der
1980er-Jahre, kurz bevor die Schweizer Immobilienblase platzte. Andererseits sind die
Hypothekarforderungen der Banken in der Schweiz seit 1990 iiberproportional zum
gesamten Wirtschaftswachstum des Landes angestiegen. Im Vergleich zu anderen
Liandern hat die Schweiz, im Verhiltnis zum Bruttoinlandsprodukt, eine hohe
Hypothekarverschuldung (Barnetta & Gerber, 2011, S. 54). Denn der Staat fordert die
Verschuldung der Haushalte durch die Abzugsféhigkeit der Hypothekarzinsen, weil die
Eigentiimer ihre Immobilien nicht oder nur vermindert oder indirekt steuerlich
abschreiben. Eine hohe Verschuldung treibt nicht nur die Preise in die Hohe,
insbesondere in Niedrigzinsphasen, sondern setzt die Haushalte auch unnétig exogenen
Risiken wie einem starken Zinsanstieg aus. Im Allgemeinen ist es jedoch unmoglich, im

Voraus zu sagen, ob ein hohes Preisniveau eine Blase darstellt (Barnetta & Gerber,
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2011, S. 57-58). Auch wenn ein Uberhitzungsereignis lokal auftritt, sollte die
Moglichkeit einer Ubertragungswirkung auf die gesamte Schweiz nicht ausgeschlossen
werden. Immobilienkrisen haben erhebliche wirtschaftliche Auswirkungen und kénnen
zu Arbeitsplatz- und Wachstumsverlusten fithren. Dariiber hinaus kénnen Bankensanie-
rungen den Staatshaushalt und die Steuerzahler finanziell stark belasten. Dies hat die
schwere Immobilienkrise in der Schweiz Anfang der 1990er-Jahre eindrucksvoll

bewiesen (Barnetta & Gerber, 2011, S. 55).

Aber auch die COVID-19-Pandemie iibt einen Einfluss auf den Wohnungsmarkt aus.
Denn die COVID-19-Pandemie fiihrte seit Beginn im Jahr 2020 zu einer Zunahme von
Home-Offices. Wéhrend des Lockdowns arbeiteten oder studierten 43 Prozent der
Bevdlkerung von zu Hause aus, im Vergleich zu lediglich 4 Prozent davor. Vor dem
«Lockdown» 2020 pendelten 58 Prozent der Bevolkerung fiinf Tage pro Woche,
wihrend des «Lockdowns» waren es nur noch 22 Prozent (SBV, 2021, S. 34). So
planen Berufstitige in Zukunft mehr von zu Hause zu arbeiten und weniger haufig zu
pendeln. Léngere Pendelzeiten werden dadurch akzeptabler. Der Trend zum Home-
Office wird voraussichtlich ldnger anhalten. Da die Berufstitigen mehr zu Hause sind,
wollen sie auch mehr Platz haben. Im Jahr 2020 stieg daher die Nachfrage nach grossen
Mietwohnungen um 10 Prozent. Auch mittelgrosse Wohnungen haben an Beliebtheit
gewonnen. Kleine Wohnungen haben hingegen an Beliebtheit verloren. In Zukunft wird
mehr Wohnraum benétigt und ldndliche Gebiete werden wieder attraktiver zum
Wohnen, was auch die Nachfrage und Preise auf dem Land in die Hohe treibt (SBV,
2021, S. 34-35). So zeigt sich auch, dass 2020 in den Stddten deutlich mehr Dynamik
im Wohnungsmarkt, mit einem 10 bis 30 Prozent héheren Angebot an Wohnungen als

vor der COVID-19-Pandemie (SVIT, 2021, S. 1).

4.1.2 Historische Untersuchung des Wohnungsbestands in den Stidten

In der Schweiz leben 58 Prozent der Bevodlkerung in Mietwohnungen, wihrend 42
Prozent ein eigenes Haus oder eine eigene Wohnung besitzen. Damit hat die Schweiz
die niedrigste Wohneigentumsquote in Europa. Die Eigentumsquote variiert jedoch
stark zwischen den Kantonen: Wiéhrend sie in ldndlichen Kantonen zwischen 52 und 57
Prozent liegt, schwankt sie in Kantonen mit urbanen Zentren wie Basel-Stadt, Genf oder
Ziirich zwischen 15 und 29 Prozent. Okonomisch gesehen fiihrt eine héhere Mietquote
zu einer niedrigeren Schuldenquote, zudem bleibt der Arbeitsmarkt flexibler aufgrund

der hoheren Mobilitit der Arbeitnehmenden (Eurostat, 2020, o. S.). Die Wohnpréferen-
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zen verdndern sich jedoch auch im Laufe des Lebens und variieren nach soziodemogra-
fischen Merkmalen, Mietvertragstypen (befristet, unbefristet, Untermiete, usw.) und
verfligbaren (bzw. beschrinktem) Wohnungsangeboten (Pagani, Baur & Binder, 2021,
S. 1).

Nachfolgend wird die historische Entwicklung des Wohnungsbestandes exemplarisch
am Beispiel der Stadt Ziirich untersucht. In Ziirich wurden zu verschiedenen Zeiten
bestimmte Wohnungstypen bevorzugt gebaut. In der Abbildung 6 ist der neu erstellte
Wohnungsbestand bis ins Jahr 1930 dargestellt, aufgeteilt nach Anzahl der Zimmer.
Bemerkenswert ist der hohe Anteil an Ein- und Zweizimmerwohnungen, die zwischen
1950 und 1980 rund die Hélfte der neu erstellten Wohnungen ausmachten (Stadt Ziirich,
2019, o. S.). Quantitativ ldsst sich der Grund fiir diesen starken Ausschlag nicht direkt
ableiten. Ein moglicher Erkldrungsansatz konnte sein, dass vereinzelte grosse

Wohnbauprojekte die Statistik stark beeinflussten.
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Abbildung 6: Neue Wohnungen nach Anzahl Zimmer (in Anlehnung an Statistik Stadt Ziirich, 2021, 0.S.)

Ein Grossbauprojekt mit der Stadt Ziirich als Bauherr ist die Siedlung Lochergut,
welche zwischen 1963 und 1966 erstellt wurde. Insgesamt wurden 6 Gebdude mit 9
Hausern erstellt mit 352 Wohneinheiten. 1966 enthielt das Gebdude folgenden
Wohnungsmix: 105 Einzimmerwohnungen mit 28 m?, 41 Zweizimmerwohnungen mit
51 m?, 57 Zweieinhalbzimmerwohnungen mit 57 m?, 14 Dreizimmerwohnungen

mit 69 m?, 107 Dreizimmerwohnungen mit 80 m?, 27 Viereinhalbzimmerwohnungen
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mit 102 m? sowie eine Hauswartswohnung (ETH Ziirich, 2009, o. S.). Die Siedlung
Hardau ist ein weiteres Grossprojekt mit hohen Anteil Kleinwohnungen, welches
moglicherweise einen signifikanten Einfluss in der statistischen Auswertung hat. Die
von 1976 bis 1978 erbaute Siedlung umfasste 4 Wohnhochhiduser mit rund 573
Wohnungen. Die Stadt Ziirich als Bauherr erklédrte, das Ziel der Siedlung sei, die
andauernde Wohnungsnot zu beheben und gleichzeitig umzugswilligen Eltern mit
erwachsenen Kindern und ilteren Menschen Kleinwohnungen anzubieten. Bei der
letzten Renovation im Jahr 2006 riickte man vom Grundsatz, dass Hochhéduser fiir
Familien ungeeignet seien, ab und passte den Wohnungsmix entsprechend an. 64
Kleinwohnungen wurden zu 32 Familienwohnungen (4.5 und 5.5 Zimmerwohnungen)
transformiert (Quartierverein Aussersihl-Hard, o. D., o. S.). Ein weiterer Erklarungs-
ansatz fiir den hohen Anteil an Ein- und Zweizimmerwohnungen konnte die Phase der
Periurbanisierung zwischen 1965-1970 sein. Zudem wurde das Konkubinatsverbot, das
Verbot des Zusammenwohnens von unverheirateten Paaren, im Kanton Ziirich erst 1972

abgeschafft (Ferber, 2016, o. S.).

Ebenfalls in der Abbildung 6 ersichtlich ist der Anstieg der Drei- und Mehr-Zimmer-
wohnungen seit dem Jahr 2000. Dies ist unter anderem eine Folge von politischen
Programmen, welche von der Stadt Ziirich aktiv gefordert wurden, zum Beispiel mit
dem Legislaturschwerpunkt von 1998 «10'000 Wohnungen in 10 Jahren» und « Wohnen
fiir alle» zwischen 2002-2006 (Stadt Ziirich, 2019, o. S.). Zudem ldsst sich auf der
bereits genannten Abbildung erkennen, dass der Anteil der Zweizimmerwohnungen an
den neu erstellten Wohnungen wieder zugenommen hat. Aber auch die zunehmende
Mobilitit fiihrte nach dem Zweiten Weltkrieg zu einer verstarkten rdumlichen Trennung
der Funktionen. Das Wohnquartier wurde zur faktischen Bebauungsvorschrift. Wahrend
gewerbliche Emissionen verhindert wurden, stiegen die Emissionen des Strassenver-
kehrs und belasteten das Wohnumfeld. In den 1970er-Jahren stiessen Grosssiedlungen
mit Hochhdusern auf den Widerstand der Bevolkerung. Dafiir ermdglichte die
allgemeine Motorisierung ab 1980 eine Periurbanisierung, die zu einer grossflichigen
Stadterweiterung fiihrte, jedoch auch zur Zersiedlung beitrug. Die Zahl der Einfamilien-
hiuser stieg zwischen 1980 und 1990 um 35 Prozent. Arbeit, Einkdufe und
gesellschaftliche Ereignisse machten immer ldangere Pendelwege selbstverstindlich

(Nagy-Braun, Kopp, Zangger & Kurz, 2015, o. S.).

Die Lebensstile verdnderten die Anspriiche an den Wohnraum, die Haushaltstypen

wurden vielféltiger und die klassische Ein-Erndhrerfamilie wurde ab etwa 1960 seltener.
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Der Anteil der Einpersonenhaushalte in Ziirich lag 1960 bei 19 Prozent und im Jahr
2000 bei 50.7 Prozent aller Haushalte. Die Individualisierung kann Einsamkeit und
Anonymitét begiinstigen. Die modernen Wohnsiedlungen haben ihr Bestes getan, um
Begegnung und soziales Leben zu fordern (Nagy et al., 2015, o. S.). Die
Wohnungsgrdsse nahm zu, wihrend die Haushalte kleiner wurden. Die Wohnfliache pro
Person wuchs stetig. Im Zeitraum vor 1980 waren lediglich 17.8 Prozent der gebauten
Wohnungen grosser als 120 m?, bei den zwischen 1981 und 1990 gebauten Wohnungen
waren es bereits 32.7 Prozent. Im Jahr 1990 lag die durchschnittliche Wohnfldche pro
Person mit 39 m? um 14 Prozent iiber dem Westeuropdischen Durchschnitt. Soziale
Unterschiede werden augenscheinlich, so betrigt beispielsweise in der Stadt Ziirich im
Arbeiterviertel Saatlen die durchschnittliche Fliche pro Person von 29.2 m? — im
Gegensatz zu 55.8 m? im Villenviertel Fluntern. Die Lebensphase bzw. -form diktiert,
wie viel Wohnraum zur Verfiigung steht, insbesondere kinderlose Paare und éltere
Personen verfiigen iiber viel Wohnraum (Nagy et al., 2015, o. S.). So lésst sich heute
aufzeigen, dass ein eigenes Badezimmer zwischen 1900 und 1914 in Neubauwohnun-
gen liblich und ab 1930 zum Standard wurde (Landbote, 2018, o. S.). Die Grundrisse
der Wohnungen waren fast immer identisch und fiir Familien mit zwei Kindern
vorgesehen — auch bekannt als vorgegebene Raumausrichtungen und Méblierungen, die
sich heute aufgrund kleinerer Raum- und Kiichenproportionen oft als weniger vielseitig

fiir alternative Nutzungen erweisen (Gysi et al., 1988, S. 185).

Im Durchschnitt lebten 1896 mehr als fiinf Personen in einer Wohnung, doppelt so viele
wie heute. Diese Zahl ist kontinuierlich und praktisch geradlinig gesunken, auf weniger
als zwei Personen im Jahr 2005. Der Bevolkerungsdruck und die steigenden Preise
haben Einzelpersonen zu Wohngemeinschaften zusammengefiihrt, was in den letzten
Jahren wieder zu einem bescheidenen Anstieg der durchschnittlichen Gesamtbevolke-
rung pro Wohnung fiihrte (Stadt Ziirich, 2019, o. S.). Diese Entwicklung widerspiegelt
sich auch in der Anzahl der Zimmer von neugebauten Wohnungen in der Stadt Ziirich

(siche Abbildung 6).

Das Mitte der 1990er-Jahre in der Stadt Ziirich die Leerwohnungsziffer am hdchsten
war, obwohl am wenigsten neue Wohnungen gebaut wurden (siche Abbildung 7), lasst
sich wohl am ehesten als Folge der Immobilienkrise anfangs der 1990er-Jahre erkliren.
So sind mit dem Bdrsencrash 1987 die Neubauten signifikant zuriick gegangen. Als
Antwort auf den Borsencrash betrieben die Zentralbanken eine expansive Geldpolitik,

was rasch den Markt stimulieren konnte und Neubauten forderte. Diese Politik fiihrte
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jedoch genauso schnell zu einer schweren Immobilienkrise in der Schweiz. In Folge
mussten die Banken zwischen 1991 und 1996 insgesamt 42 Mrd. Franken abschreiben
(Barnetta & Gerber, 2011, S. 55-56). Der Immobilienmarkt begann sich erst Ende der
1990er-Jahre wieder langsam zu erholen. Die Neubauten nahmen seit Beginn der
2000er-Jahre stetig zu. Dies lédsst sich mit tiberwiegender Wahrscheinlichkeit auf zwei
Faktoren zurilickfilhren. Ein Faktor scheint die staatliche Intervention auf dem
Wohnungsmarkt durch die Einfithrung der staatlichen Férderung von Wohneigentum zu
sein, durch die Mdglichkeit mit Mitteln der beruflichen (2. Sdule) und privaten
Vorsorge (3. Sdule) Wohneigentum zu finanzieren. Dies fiihrte zu einem signifikanten
Anstieg der Wohneigentumsquote Ende der 1990er-Jahre (Barnetta & Gerber, 2011, S.
57; Drechsel & Funk, 2017, S. 41). Eine hohe Wohneigentumsquote impliziert eine
tiefere Quote an Mietenden. Ein anderer, fliir den Mietwohnungsmarkt viel
wesentlicherer Faktor ist die zunehmende Bautdtigkeit von Pensionskassen. Die
Pensionskassen entdeckten Mietwohnungen als sichere und lukrative Investition

(Barnetta & Gerber, 2011, S. 56).
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Abbildung 7: Leerwohnungsziffer und neue Wohnungen (in Anlehnung Statistik Stadt Ziirich (2021, 0.S.)

Das Beispiel der Stadt Ziirich zeigt auf, dass der Bau von Neuwohnungen als auch die
Leerwohnungsquoten mit der Konjunktur der Wirtschaft zusammenhéngen. Abgesehen
von den wirtschaftlich turbulenten Jahren in den 1990er-Jahren, konnten die Neubauten
den Wohnungsbedarf nie abdecken. Dieser Trend scheint sich seit den 2000er-Jahren

weiter zu verstiarken.
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4.1.3 Aktuelle Kleinwohnungsprojekte in Ziirich und Basel

Das Angebot an Projekten mit einem Wohnungsmix, der explizit auf Kleinhaushalte
und Kleinwohnungen zielt, ist momentan in der Stadt Ziirich und Basel gegenwirtig
noch sehr bescheiden. Einige Kleinwohnungsprojekte in Ziirich und Basel werden

nachfolgend beschrieben.

In der Praxis werden Kleinwohnungen bei reinen Wohnbauprojekten oft in den
Erdgeschossen oder im Attika erstellt. Einerseits ergibt sich dies meistens durch eine
Ableitung des Baugesetzes, dass im obersten Geschoss der Baukdrper zuriickspringen
muss und daher dort kleinere Wohnungen entstehen. Anderseits sind Kleinwohnungen
auch oft im Erdgeschoss situiert. Der Regelgrundriss der Obergeschosse kann im
Erdgeschoss nicht gleich ausgefiihrt werden, da er hier durch verschiedene
Nutzungsanforderungen, wie die Eingangshalle, Velordaume oder durch eine Hanglage
tangiert werden kann. Daher féllt vom typischen 3.5- und 4.5-Zimmer Wohnungsmix
der Obergeschosse im Erdgeschoss ein Zimmer weg und in Folge entstehen daraus

Kleinwohnungen.

Nicht direkt in Ziirich gelegen, doch eng verflochten mit der Stadt, wurde in Opfikon
das Projekt «MinMax» von UTOREM entwickelt. Im Glattpark-Quartier, welches
hauptsdchlich von 3.5- und 4.5-Zimmer-Wohnungen geprigt ist, wurden 101
Wohnungen mit einem Gegenentwurf zum herkoémmlichen Wohnungsmix erstellt.
Gebaut wurden «Min»-Wohnungen (Kleinwohnungen) mit je 40 m? fiir junge, urbane
Bewohner sowie «Max»-Wohnungen mit 180 m? fiir Wohngemeinschaften (UTOREM,
2021, 0. S.). Auf der Abbildung 8 ist eine «Min»-Wohnung mit 40 m? dargestellt. Trotz
der geringen Grosse scheint die Wohnung grossziigig, da es keine Korridorfldchen gibt.
Ein durchgesteckter Wohn-Essbereich erschliesst sdmtliche Funktionen sowie das

Zimmer mit der gefangenen Nasszelle.
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Abbildung 8: Grundriss «Min»-Wohnung «MinMax» (UTOREM, 2021, o. S.)

In Basel wurde von Immobilien-Basel Stadt ein Mehrfamilienhaus an der
Missionstrasse 14 mit zehn 2-Zimmer-Wohnungen und zwei 3-Zimmer-Wohnungen
erstellt. Nutzer der zwolf Wohnungen sind Kleinhaushalte mit einer Belegung von ein
bis zwei Personen. Urbane Bewohner werden durch die Ndhe zur Universitit und zum
Spitalareal angesprochen. Die 2-Zimmer-Wohnungen bieten eine Wohnfliche von
60 m?, die 3-Zimmer Maisonette im Erdgeschoss circa 87 m? (Hochbauamt Kanton
Basel-Stadt, 2020, o. S.). In der Abbildung 9 ist ein Regelgrundriss mit zwei 2-Zimmer-
Wohnungen dargestellt. Wie schon beim Beispiel der «Min»-Wohnung, wird bei
diesem Beispiel ein &dhnliche Grundrisskonzeption angewendet. Sdmtliche Réume
werden auch hier iiber den Wohn-Essbereich erschlossen, durch diese effiziente

Grundrisskonzeption wirkt die Wohnung grossziigiger.

Abbildung 9: Grundriss Kleinwohnung «Missionsstrasse» (Missionsstrasse, 2021, o. S.)
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Die nun folgenden vorgestellten Projekte befinden sich zum Zeitpunkt der Erstellung

dieser Arbeit in Planung.

Im Jahr 2020 wurde von Immobilien Basel-Stadt ein Projektwettbewerb lanciert fiir die
Umnutzung eines ehemaligen Verwaltungsgebdudes der Schweizerischen Rheinhifen
zu einem Wohngebdude mit 32 Wohnungen fiir gemeinschaftliches Wohnen und
Arbeiten fiir kleine Haushalte. Gemdss Jurybericht fiihren in Basel steigende Kosten
und eine anhaltende Singularisierung der Lebensformen zu einem wachsenden Bedarf
an preisglinstigen Kleinwohnungen (Hochbergerstrasse, 2021, o. S.). Das Projekt und
der folgende Grundriss zeigen beispielhaft, wie die Transformation von einem

Biirogebdude zu einem Wohngebiude realisiert werden kann (siche Abbildung 10).
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Abbildung 10: Grundriss Kleinwohnung «Hochbergerstrasse» (Hochbergerstrasse, 2021, o. S.)

Das Gebédude wird bis auf die Tragstruktur zuriick gebaut. Mit einem Leichtbau werden
leicht versetzt zum bestehenden Stiitzenraster Wohnungen eingefiigt. Der
Regelgrundriss enthilt Kleinwohnungen fiir 2-Personenhaushalte mit einer Wohnfldche
von 42 m?, Ergénzend dazu gibt es vereinzelt wenige 1-Personen-Wohnungen mit 40 m?

sowie 3-Personen-Wohnungen mit 68 m? (Hochbergerstrasse, 2021, o. S.).

In Ziirich entwickelt derzeit Senn Development das Projekt B-Hive, einen Bau mit
Kleinwohnungen, Ateliers und Gewerbenutzungen. Voraussichtlich sollen bis 2023 66
Kleinwohnungen erstellt werden. Senn Development nennt die Verdnderung der
Wohnbediirfnisse, den prognostizierten Anstieg der Single-Haushalte und den Mangel
an Kleinwohnungen als Grund fiir das Konzept fiir Kleinwohnungen. Die Wohnungen
sind konzipiert fiir mobile Bewohner. Erginzend werden Ateliers angeboten, um das

Arbeiten am Wohnort zu erméglichen (B-Hive, 2021, o. S.).
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4.1.4 Aktueller Wohnungsmarkt in Basel

Die Daten des Unternehmens Wiiest Partner (2021, o. S.) zu Such- und Angebotsdaten
zum Wohnungsmarkt in Basel wurden mittels deskriptiver Statistik analysiert. Die
Ergebnisse der Analyse werden nachfolgend beschrieben. Wohnungsanzeigen in der
Stadt Basel weisen eine durchschnittliche Laufzeit der Anzeigen von 26 Tagen auf.
Basel gehort damit zu den Stddten mit den kiirzesten Laufzeiten von Wohnungsanzei-
gen. Interessanterweise hat sich die durchschnittliche Laufzeit im Jahr 2020 sogar noch

um vier Tage verkiirzt (SVIT, 2021, S. 2).

Die Analyse der Angebote fiir Mietwohnungen in Basel im Zeitraum von 2017 bis 2020
zeigt auf (siche Abbildung 11), dass Wohnungen mit einer Fliche von bis 59 m?
weniger als ein Drittel aller angebotenen Wohnungen ausmachen. Gleichzeitig sind
Wohnungen mit einem monatlichen Mietpreis unter CHF 2000.- eher selten. Das
Angebot an Wohnungen nimmt mit der Hohe des Mietpreises iiberproportional zu. Der
iiberwiegende Teil der angebotenen Wohnungen befindet sich dementsprechend im
hochpreisigen Segment. Das verfiigbare Angebot von Wohnungen in Basel scheint
einen positiven Zusammenhang mit der Hohe des Mietpreises sowie insbesondere mit

der Wohnfliche aufzuweisen.
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Abbildung 11: Mietwohnungen Basel: Angebot nach Fliche 2017-2020 (Daten: Wiiest Partner, 2021,
0.8S.)
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Die Analyse der aktuellen Angebots- und Nachfragesituation von Mietwohnungen nach
Flache zeigt auf (siche Abbildung 12), dass das Angebot bei Wohnungen mit einer
Fliche bis 80 m? die Nachfrage iibersteigt. Ein Uberschuss lisst sich insbesondere bei
Wohnungen mit einer Fldche unter 60 m? beobachten. Anders sieht es bei Wohnungen
mit einer Fliche von iiber 80 m? aus, hier libersteigt die Nachfrage das Angebot
signifikant. Die grosste Diskrepanz ist dabei bei Wohnungen mit einer Fldche von 100
m? bis 140 m? zu erkennen. Im Vergleich zum Vorjahr (Juni 2020) ist die Nachfrage an
Wohnungen mit einer Fldche zwischen 40 und 100 m? gesunken, bei Wohnungen mit
einer Fliache zwischen 120 und 140 m? leicht gestiegen. Bei den kleinen Wohnungen
mit einer Flache unter 40 m? sowie den ganz grossen Wohnungen mit Flichen {iber 140
m?, blieb die Nachfrage unveridndert. Das Angebot an Wohnungen bis 80 m? hat im
Vergleich zum Vorjahr stark zugenommen, bei den Wohnungen mit einer Flidche
zwischen 120 und 140 m? hat das Angebot leicht abgenommen, hingegen blieb bei

Wohnungen tiber 140 m? das Angebot nahezu unveréndert.
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Abbildung 12: Mietwohnungen Basel: Angebot und Nachfrage nach Wohnflache (Daten: Wiiest Partner,
2021, 0.8.)

Die Analyse der aktuellen Angebots- und Nachfragesituation von Mietwohnungen nach
Mietpreisen zeigt auf (siche Abbildung 13), dass sich das Angebot und die Nachfrage
bei Wohnungen iiber 5 Zimmern nahezu decken. Bei Wohnungen bis 4.5 Zimmern

iibersteigt die Nachfrage an giinstigem Wohnraum jedoch das Angebot. Im Vergleich
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zum Vorjahr (Juni 2020) sind die Mietpreise fiir Wohnungen mit 5-5.5 Zimmern
gestiegen. Die Mieten fliir Wohnungen mit 3 bis 4.5 Zimmern sind giinstiger geworden.
Bei Wohnungen mit 1 bis 2.5 Zimmern und mehr als 6 Zimmern blieben die Mietpreise
unverindert. Die Nachfrage, respektive die Budgets, blieben interessanterweise bei allen

Wohnungsgrdssen unverdndert.
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Abbildung 13: Mietwohnungen Basel: Angebot und Nachfrage nach Mietpreis (Daten: Wiiest Partner,
2021,0.8.)

Die Analyse der aktuellen Angebots- und Nachfragesituation von Mietwohnungen nach
Anzahl der Zimmer zeigt auf (siche Abbildung 14), dass bei Wohnungen mit 1 bis 1.5
sowie bei Wohnungen mit 6 oder mehr Zimmern das Angebot die Nachfrage ziemlich
genau abdeckt. Bei Wohnungen mit 2 bis 3.5 Zimmern iibersteigt das Angebot die
Nachfrage signifikant. Ein anderes Bild zeigt sich bei Wohnungen mit 4 bis 5.5
Zimmern, hier ist die Nachfrage wesentlich grosser als das Angebot. Im Vergleich zum
Vorjahr (Juni 2020) haben die Angebote von Wohnungen mit 1 bis 3.5 Zimmern massiv
zugenommen. Dies konnte die Liicke zwischen Angebot und Nachfrage bei 1 bis 1.5
Zimmer Wohnungen teilweise schliessen. Bei Wohnungen mit 4 bis 5.5 Zimmern hat
sich die Diskrepanz zwischen Angebot und Nachfrage hingegen noch weiter verstirkt.
Einzig die Marktsituation von Wohnungen mit 6 und mehr Zimmern blieb

weitestgehend unveréndert.
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Abbildung 14: Mietwohnungen Basel: Angebot und Nachfrage nach Zimmeranzahl (Daten: Wiiest
Partner, 2021, o. S.)

Es zeigt sich, dass auf dem Wohnungsmarkt in Basel eine grosse Nachfrage an
Wohnungen mit einer grossen Wohnfldche und vielen Zimmern besteht. Insbesondere
Wohnungen mit einer Fldche von 100 m? bis 140 m? und 4 bis 5.5 Zimmern sind sehr
gefragt und die Nachfrage iibersteigt das Angebot. Diese starke Nachfrage erklart wohl
auch die verhiltnismiassig hoheren Mietpreise bei grosseren Wohnungen. Hingegen sind
Wohnungen mit bis zu 3.5 Zimmern oder einer Wohnfldche unter 80 m? weniger gefragt
und es besteht ein Angebotsiiberschuss. Im Vergleich zum Vorjahr haben sich der
Angebotsiiberschuss bei den kleineren Wohnungen sowie die hohe Nachfrage bei

grosseren Wohnungen weiter verstirkt.

4.1.5 Aktueller Wohnungsmarkt in Ziirich

Die Daten des Unternechmens Wiiest Partner (2021, o. S.) zu Such- und Angebotsdaten
zum Wohnungsmarkt in Ziirich wurden mittels deskriptiver Statistik analysiert. Die
Ergebnisse der Analyse werden nachfolgend beschrieben. Wohnungsanzeigen in der

Stadt Ziirich weisen mit einer durchschnittlichen Laufzeit der Anzeigen von 16 Tagen

die kiirzeste Dauer in der Schweiz auf (SVIT, 2021, S. 2).
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Die Analyse der Angebote fiir Mietwohnungen in Ziirich im Zeitraum von 2017 bis
2020 zeigt auf (siche Abbildung 15), dass Wohnungen mit einer Fliche bis 59 m?
weniger als einen Drittel aller angebotenen Wohnungen ausmachen. Wohnungen mit
einem monatlichen Mietpreis unter CHF 2000.- machen mit einem Anteil von 44
Prozent knapp die Hélfte des Wohnungsmarkts aus. Das Angebot an Wohnungen nimmt
mit der Hohe des Mietpreises leicht zu. Das verfiigbare Angebot von Wohnungen in

Ziirich scheint ebenfalls einen positiven Zusammenhang mit der Hohe des Mietpreises
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Abbildung 15: Mietwohnungen Ziirich: Angebot nach Fliche 2017-2020 (Daten: Wiiest Partner, 2021,
0.8S.)

Die Analyse der aktuellen Angebots- und Nachfragesituation von Mietwohnungen nach
Flache zeigt auf (siche Abbildung 16), dass die Nachfrage das Angebot insgesamt
iibersteigt. Eine besonders grosse Diskrepanz besteht bei Wohnungen mit Flichen
zwischen 60 m? und 140 m?. Bei Wohnungen mit Fliachen bis 40 m? und ab 170 m?
scheint das Verhéltnis zwischen Angebot und Nachfrage ausgeglichener, obwohl auch
hier die Nachfrage das Angebot iibersteigt. Im Vergleich zum Vorjahr (Juni 2020)
haben sich das Angebot und die Nachfrage kaum veréndert. Einzig die Nachfrage an
Wohnungen mit 100 m? ist gesunken bzw. hat sich auf Wohnungen mit Flichen

zwischen 120 m? und 140 m? verlagert.
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Abbildung 16: Mietwohnungen Ziirich: Angebot und Nachfrage nach Wohnfldche (Daten: Wiiest Partner,
2021,0.8.)

Die Analyse der aktuellen Angebots- und Nachfragesituation von Mietwohnungen nach
Mietpreisen zeigt auf (siche Abbildung 17), dass sich das Angebot und die Nachfrage
decken. Es bestehen jedoch Diskrepanzen bei Wohnungen mit 1 bis 2.5 Zimmern, hier
iibersteigt die Nachfrage an giinstigerem Wohnraum das Angebot. Bei Wohnungen mit
6 und mehr Zimmern scheint eine leichte Tendenz vorhanden, dass die Bereitschaft auf
der Nachfrageseite besteht, noch hohere Mietpreise, als auf dem Markt angeboten
werden, zu bezahlen. Im Vergleich zum Vorjahr (Juni 2020) scheinen die Mietpreise bei
Wohnungen mit weniger als 4.5 Zimmern leicht gesunken zu sein, wobei bei
Wohnungen mit 5 oder mehr Zimmern die Mietpreise leicht zunahmen. Gleichzeitig hat
die Nachfrage fiir Wohnungen mit 3.5 oder weniger Zimmern leicht abgenommen und

bei Wohnungen mit 4 oder mehr Zimmern leicht zugenommen.
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Abbildung 17: Mietwohnungen Ziirich: Angebot und Nachfrage nach Mietpreis (Daten: Wiiest Partner,
2021,0.8.)

Die Analyse der aktuellen Angebots- und Nachfragesituation von Mietwohnungen nach
Anzahl der Zimmer zeigt auf (siche Abbildung 18), dass einzig bei Wohnungen mit 6
oder mehr Zimmern das Angebot die Nachfrage ziemlich genau abdeckt. Bei
Wohnungen mit 1 bis 5.5 Zimmern iibersteigt das Angebot die Nachfrage um ein
Vielfaches. Im Vergleich zum Vorjahr (Juni 2020) haben sich das Angebot und die
Nachfrage kaum veréndert, mit Ausnahme eines leichten Riickgangs der Nachfrage an
Wohnungen mit 1 bis 2.5 Zimmern und einer Zunahme der Nachfrage an Wohnungen

mit 4 bis 5.5 Zimmern.

Es signalisiert, dass auf dem aktuellen Wohnungsmarkt in Ziirich eine grosse Nachfrage
an Wohnungen besteht. Die aktuelle Nachfrage iibersteigt dabei das Angebot in allen
untersuchten Kategorien wesentlich. Insbesondere Wohnungen mit einer Flidche
zwischen 60 m? bis 140 m? und 2 bis 4.5 Zimmern sind sehr gefragt. Ein
Angebotsiiberschuss ldsst sich in Ziirich nicht beobachten. Im Vergleich zum Vorjahr
(Juni 2020) haben sich das Angebot und die Nachfrage kaum verdndert, mit Ausnahme
eines leichten Riickgangs der Nachfrage an Wohnungen mit 1 bis 2.5 Zimmern und
einer Zunahme der Nachfrage an Wohnungen mit 4 bis 5.5 Zimmern. Betrachtet man
die Wohnungsflichen, so hat sich die Nachfrage an Wohnungen mit 100 m? eher auf

Wohnungen mit Fldchen zwischen 120 und 140 m? verlagert.

39



3500

3000

N
(%2
o
o

2000

1500

Anzahl Wohnungen

=
o
o
o

500

1-15 2-2.5 3-3.5 4-45 5-5.5 6-6.5
Anzahl Zimmer

«=@==Suchabos 06/2020 ==@==Anzeigen 06/2020
Suchabos 06/2021 ==@==Anzeigen 06/2021

Abbildung 18: Mietwohnungen Ziirich: Angebot und Nachfrage nach Zimmeranzahl (Daten: Wiiest
Partner, 2021, o. S.)

4.1.6 Identifizieren fordernder und hemmender Faktoren

Im Vergleich zu Basel, wo ein Uberschuss an eher kleinen Wohnungen mit 1 bis 3.5
Zimmern besteht, sind in Ziirich ebendiese kleinen Wohnungen sehr gefragt. Dies mag
mit der insgesamt iiberproportionalen Nachfrage und dem kleinen Angebot auf dem
Wohnungsmarkt in Ziirich zusammenhéngen. So scheint die Kompromissbereitschaft
in Zirich grosser in eine kleine Wohnung zu ziehen, als in Basel, wo die
Mietpreise tendenziell tiefer und grossere Wohnungen eher verfiigbar sind. Daten der
Stadt Basel zeigen auf, dass wenn geniigend giinstiger Wohnraum vorhanden ist, die
Personen sich grossere Wohnungen leisten. Wenn dies nicht der Fall ist, wie das
Beispiel der Stadt Ziirich zeigt, nehmen Personen eine kleinere Wohnfldche zugunsten
einer guten Lage der Wohnung in Kauf. Die Nachfrage an Kleinwohnungen mit einer
Flache bis 40 m? oder 1 bis 1.5 Zimmer scheint in Basel wie in Ziirich vergleichsweise
zu den anderen Wohnungskategorien eher gering. Im Vergleich zum Vorjahr hat das
Angebot an Wohnungen bis 80 m? zugenommen, bei den grosseren Wohnungen blieb
der Markt jedoch unverindert. Das legt die Schlussfolgerung nahe, dass wahrscheinlich
durch die COVID-19-Pandemie bedingt (Home-Office, mehr Raumbedarf, ofters
zuhause), viele Personen ihre Wohnung wechseln und die Stadt verlassen. Dies kann
damit erklart werden, dass ein Bediirfnis fiir grossere Wohnungen besteht, diese in der

Stadt aber zu teuer sind, sodass eine Art «Landflucht» stattfindet.
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4.2  Experteninterviews

Die Erkenntnisse aus den Experteninterviews werden nachfolgend, in generalisierter
Form und thematisch geordnet nach Entwicklung und Marktsituation, Vermarktung und
Vertrieb, Erfahrungen sowie Identifizierung fordernder und hemmender Faktoren,

beschrieben.

4.2.1 Entwicklung und Marktsituation

Die privaten Immobilienentwickler haben keine explizite Strategie in Bezug auf den
Wohnungsmix. Dennoch wird grundsitzlich das Ziel verfolgt, bezahlbare Wohnungen
durch kompakte Grundrisse zu erreichen. Der Wohnungsmix orientiert sich primér an
der Lage, der Zielgruppe und der Nachfrage auf dem Markt. Bei den stidtischen bzw.
offentlichen Immobilienverwaltungen steht der soziale Wohnungsbau im Fokus. Die
Stadt Basel setzt zudem auf Marktuntersuchungen, um die Bediirfnisse der Mieter zu
antizipieren. Dabei werden vor allem bezahlbare Familienwohnungen geschaffen.
Obwohl die Unterbelegung in grosseren Wohnungen ein Problem darstellt und reduziert
werden muss, was nur durch die Steigerung der Attraktivitit von Kleinwohnungen
gelingen kann, spielt der Bau von Kleinwohnungen nur eine untergeordnete Rolle im
sozialen Wohnungsbau. Dies scheint im fehlenden politischen Konsens,
Kleinwohnungen zu schaffen, begriindet. Bei Neubauten werden die Vorgaben der
kantonalen Wohnbauforderung strikt eingehalten, da abweichende respektive zu grosse
oder zu kleine Fldchen nicht subventioniert werden. Der Wohnungsmix richtet sich
dabei nach der Lage bzw. dem Quartier und dem vorhandenen Wohnungsbestand. Es
soll damit auch eine soziale Durchmischung in allen Quartieren erreicht werden.
Kleinwohnungen sind dabei fester Bestandteil, insbesondere, um den
Wohnfldchenverbrauch zu reduzieren und die Mobilitdt zu erhohen. Die Genossenschaft
setzt auf einen Wohnungsmix mit einem Anteil von ca. 70 Prozent an 3.5 bis 4.5
Zimmer-Wohnungen und einem Anteil von ca. 30 Prozent, der sich aus Wohnungen
unter 3.5 Zimmern und iiber 4.5 Zimmern zusammensetzt. Wohnungen mit 1 bis 1.5
Zimmern sind jedoch selten, da bei der Genossenschaft kaum eine Nachfrage dafiir
besteht. Der Bestand an Kleinwohnungen wird daher bis auf weiteres auch nicht
erweitert. Die Flachen der Wohnungen richten sich nach den Vorgaben der kantonalen
Wohnbauférderung. Der Wohnungsmix umfasst die ganze Palette an Wohngrdssen,
damit auch bei Anderungen der Lebensumstinde die Mieter in ihrer Siedlung bleiben

konnen.



Die Experten sind sich einig, dass die demografische Entwicklung sowie die
Verdnderungen der Lebensformen und Familienmodelle die Nachfrage nach
Kleinwohnungen im stddtischen Raum erhéhen. Dariiber hinaus ist es notwendig, den
Wohnflichenverbrauch zu senken und die Siedlungsmobilitit zu fordern. Eine
Steigerung der Nachfrage an Kleinwohnungen ist in den letzten Jahren zu erkennen.
Das Angebot von kleinen Neubauwohnungen ist im Verhéltnis zum Bestand klein. In
der Stadt Ziirich ist die Nachfrage bereits heute grosser als das Angebot. Ein Trend zu
Kleinwohnungen ist bei Genossenschaftswohnungen noch nicht feststellbar, da sich
Familien weiterhin eine grossere Wohnung in der Stadt leisten konnen. Die
Verinderungen des Wohnungsmarktes sind bei Genossenschaftswohnungen
grundsétzlich nur sehr langsam spiirbar, da insgesamt eine tiefe Fluktuation besteht. Die
Nachfrage an Kleinwohnungen wird insbesondere durch die Einkommenssituation
getrieben. Bei Eigentumswohnungen zeigte sich, dass der Preis nicht wirklich relevant
fiir die Kaufentscheidung ist, sondern vor allem die Fliche. Denn je grdsser eine
Wohnung, desto grosser ist die Nachfrage. Kleinwohnungen werden hingegen nicht
aufgrund ihrer kleinen Flidche gesucht, sondern dienen entweder als kostengiinstigste
Durchgangsstation fiir eine gewisse Lebensphase oder dann als Kompromiss fiir eine

bezahlbare Wohnung in einer zentralen, stddtischen Lage.

Die COVID-19-Pandemie wird sich nach der Einschitzung der interviewten Experten
nicht nachhaltig auf den Wohnungsmarkt auswirken, mit einer Ausnahme: dem
Home-Office. Das Home-Office ist ein Treiber fiir neue Wohntypologien. So ist es
absehbar, das Gemeinschaftszimmer fiir Co-Working oder ein Biirobereich in der
Wohnung ein wichtigeres Bediirfnis werden, aber auch Gemeinschaftsflichen werden
an Bedeutung gewinnen. Eine durch die COVID-19-Pandemie getriebene Stadtflucht ist
unwahrscheinlich und wird, wenn {iberhaupt, nur ein kurzfristiges Phdnomen sein. Trotz
Home-Office werden die Haupttreiber fiir Kleinwohnungen weiterhin die
Urbanisierung, Individualisierung und Haushalte mit ein bis zwei Personen sein.
Kleinwohnungen sind ein stidtisches Phanomen und werden im ldndlichen Raum kaum

die gleiche Nachfrage finden.

4.2.2 Vermarktung und Vertrieb
Die Zielgruppe fiir Kleinwohnungen sind junge Paare, Wochenaufenthalter, Expats,
Sozialhilfebeziiger, Alleinstehende oder auch Alleinerziehende. Kleinwohnungen

werden jedoch hauptsidchlich von Alleinstehenden bewohnt, Alleinerziehende gehen als
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Zielgruppe in den Offentlichen Diskussionen eher unter. Trotz Trends wie
Minimalismus, Micro-Living und Tiny-Houses sollte das Marktpotenzial von
Kleinwohnungen nicht iiberschitzt werden. So zeigt auch die Erfahrung der privaten
Immobilienentwickler mit Cluster- bzw. Grosswohnungen, die explizit fiir
Wohngemeinschaften und Mehrgenerationen-Wohnen konzipiert wurden, auf, dass fiir
solche Wohnformen aktuell kaum eine Nachfrage besteht, obwohl in der Stadt Ziirich

eine riesige Nachfrage an Alterswohnungen herrscht.

Die Wertschopfung von Kleinwohnungen wird von den privaten Immobilienentwick-
lern und den stiddtischen Immobilienverwaltungen insgesamt als gut bewertet. Die
Genossenschaft sieht Kleinwohnungen hingegen als undkonomisch und beurteilt die
Wirtschaftlichkeit meist schlechter als erwartet, aufgrund der hohen Baukosten pro m?
und der schwierigen Vermietbarkeit. Kleinwohnungen erlauben trotz vergleichsweiser
hoher Baukosten (Parkplitze, Nebenrdume, Erschliessungsaufwand, Aussenfldchen,
usw.) einen hoheren Flichenertrag und generieren daher hohere Mietertrige. Die
Fluktuation von Kleinwohnungen ist hoch, was zu einem erhohten Bewirtschaftungs-
aufwand fiihrt. Dies wird von einer tiefen Leerstandsquote kompensiert. Es existiert
nahezu kein Leerstand bei Kleinwohnungen. Die Mieter bringen bei der Kiindigung
bereits den nichsten Bewerber bzw. Nachmieter. Um eine langfristige und nachhaltige
Nutzung zu gewihrleisten, miissen die Wohnungen jedoch ein breites Zielpublikum

ansprechen.

Bei der Vermarktung von Kleinwohnungen gibt es keinen Unterschied zu grosseren
Wohnungen. Die primédre Orientierung erfolgt an den Zielgruppen und den
Bediirfnissen im Zusammenhang mit der Lage. Bei der Genossenschaft ist keine
Vermarktung notwendig, da die Genossenschaftswohnungen aufgrund der tiefen
Mietpreise sehr gefragt sind und daher auch kaum Leerstand besteht. Die
Erstvermietung ist jeweils am einfachsten zu vermarkten. Einzig die Zielgruppe élterer
Menschen tiber 75 Jahre muss anders erreicht werden. Ein innovativer Ansatz, in
Kooperation mit einer Pensionskasse, um kleinere Wohnungen fiir dltere Personen
attraktiver zu machen, ist, dass der Flaichenmietzins der bisherigen Wohnung nach dem
Umzug in eine kleinere Wohnung bestehen bleibt. Das Angebot wird leider nur missig
genutzt. Die Unterbelegung grosserer Wohnungen muss reduziert werden. Dies gelingt
nur durch die Steigerung der Attraktivitdt von Kleinwohnungen. Die Attraktivitit von
Kleinwohnungen kann insbesondere durch Aussenbereiche und die Moglichkeit,

separate Zimmer und Flichen zusétzlich anzumieten, sowie eine Kombination mit
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Gewerberdumen und gemeinschaftlichen Flichen und Ré&umen (Co-Working,
Veloabstellrdume, Gérten, usw.) wesentlich gesteigert werden. Kleinwohnungen sind
vor allem eine Moglichkeit, um trotz hoher Preise, in guter Lage in der Stadt zu
wohnen. Bei tiefen Mietpreisen leisten sich die meisten Personen grossere Wohnungen.
Dennoch wird eine bessere Lage der Wohnfldche vorgezogen. So sind die Haupttreiber

der Nachfrage an Kleinwohnungen die Lage und der Mietpreis.

4.2.3 Erfahrungen

Die Erfahrung der Experten mit Kleinwohnungen zeigen auf, dass eine Vielfalt an
Wohnungsvarianten in einer Uberbauung wichtig ist, da sie eine langfristige und
nachhaltige Nutzung (Portfolio-Strategie) ermoglichen. Eine typische 1 bis 1.5 Zimmer-
wohnung weist dabei eine Fliache zwischen 30 und 45 m? auf. Ein optimaler Grundriss
ist bei Kleinwohnungen entsprechend viel elementarer als bei grossen
Wohnungen und auch der Aussenraumgestaltung kommt eine grossere Bedeutung zu.
Die Kunst besteht darin, die Flichen zu reduzieren und trotzdem alle Bediirfnisse
abzudecken. Dies macht die Planung von Kleinwohnungen herausfordernd. Innovative
Projekte stossen dabei rasch an ihre Grenzen aufgrund des strikten und historisch
gewachsenen Baurechts sowie der gelebten Rechtspraxis. So fiihren beispielsweise die
geltenden Larmschutzbestimmungen dazu, dass in Ladrmlagen nur grosse Wohnungen
gebaut werden konnen, obwohl diese Lagen fiir Kleinwohnungen viel Potenzial hétten,
da hier bezahlbarer Wohnraum geschaffen werden kann. Aber auch Vorgaben zu
Liiftungsquerschnitten und andere Richtlinien verhindern die Realisierung von
Kleinwohnungen in der Stadt, obwohl technische Ldsungen existieren (z. B.
kontrollierte  Liiftungen, Dreifachverglasungen). Auch die Richtlinien zum
hindernisfreien Bauen (SIA500) erschweren die Realisierung von innovativen
Kleinwohnungskonzepten aufgrund von Mindestgrossen von Zimmern und
Mindestbreiten von Treppen. Loggias oder Reduits sind interessante und attraktive
Erginzungen fiir Kleinwohnungen, welche trotz der verschiedenen Richtlinien einigen

Spielraum erlauben.

Die Erfahrung mit Kleinwohnungsprojekten ist insgesamt eher gering. So wurde bei der
Genossenschaft das letzte grosse Kleinwohnungsprojekt in den 1980er realisiert. Bei
den privaten Immobilienentwicklern sind Kleinwohnungsprojekten hingegen ein
aktuelles Thema, welches mit innovativen Konzepten angegangen wird. Es besteht

jedoch der Konsens bei den Experten, dass je besser die Lage einer Wohnung in einer
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Stadt ist, desto tiefer auch das Bediirfnis an Wohnflache ist (die Stadt wird zur
erweiterten Wohnung). Als grosste Schwierigkeit von Kleinwohnungsprojekten wird
das Erreichen einer Durchmischung der Bewohner gesehen. Insbesondere die
stadtischen Immobilienverwaltungen sehen hier die Gefahr der Vereinsamung oder

einer Ghettoisierung bei Mietern mit niedrigem Einkommen.

4.2.4 Identifizierung fordernder und hemmender Faktoren
Es existieren verschiedene Faktoren, die den Bau und die Nachfrage nach

Kleinwohnungen in den Stddten hemmen oder fordern.

Als hemmende Faktoren beim Bau von Kleinwohnungen sind insbesondere das
Baurecht und verschiedene Richtlinien zu nennen. Die Vorschriften zum hindernisfreien
Bauen und zum Lérmschutz sind zwei Hauptgriinde, welche den Bau von
Kleinwohnungen hemmen. So konnen beispielsweise an Lidrmlagen nur grosse
Wohnungen gebaut werden (liiften muss auf der Lirmabgewandten Seite mdglich sein),
trotz moglicher planerischer und technischer Losungen. Zudem ist die Handhabung des
Larmschutzes dermassen streng, dass kaum mehr Ausnahmebewilligungen moglich
sind. Je nach Gemeinde oder Stadt sind zudem eine gewisse Anzahl Parkplitze und
Abstellrdume vorgeschrieben. Wenn sich die Vorgaben dabei nach der Anzahl
Wohnungen und nicht nach der Wohnfliche richten, ist es aus wirtschaftlichen Griinden
nahezu unmoglich, Kleinwohnungen zu realisieren. Ausserdem verunmoglichen die
bestehenden Vorschriften, insbesondere in Bezug auf den Lichteinfallswinkel, den
Umbau von bestehenden Objekten in Kleinwohnungen. Aufgrund der gelebten
Rechtspraxis stossen innovative Projekte rasch an ihre Grenzen. Aber auch der fehlende
politische Konsens in Bezug auf den Bedarf an Kleinwohnungen im sozialen
Wohnungsbau ist ein Hindernis. Dies fiihrt dazu, dass die kantonalen
Wohnbauforderungen Kleinwohnungen kaum begiinstigen. Bei Neubauten der
stadtischen Immobilienverwaltungen und der Genossenschaft werden die Vorgaben der
kantonalen Wohnbauférderung strikt eingehalten, da zu grosse oder zu kleine Flachen

nicht subventioniert werden.

In Bezug auf die Nachfrage existieren ebenfalls einige hemmende Faktoren. So eignen
sich fiir neue Familienmodelle, wie beispielsweise Patchwork-Familien, oder
getrenntlebende Elternteile, Klein- oder Loftwohnungen nicht, da diese aufgrund eines

fehlenden Kinderzimmers nicht den Anforderungen eines geteilten Sorgerechts
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entsprechen. Zudem ist die mangelnde Mobilitdt zwischen Wohngrossen ein Problem.
Es fillt den meisten Personen sehr schwer, in eine viel kleinere Wohnung umzuziehen.
Ausserdem ist es oftmals so, dass alte grosse Wohnungen giinstiger als neue

Kleinwohnungen sind.

Als fordernder Faktor beim Bau von Kleinwohnungen ist insbesondere die Vielfalt an
Wohnungen innerhalb eines Projekts zu nennen. Kleinwohnungen miissen im Mix mit
anderen Wohnformen angeboten werden. Gemeinschaftliche Flidchen oder zusitzlich
mietbare Zimmer und Fliachen konnen einen wirklichen Mehrwert schaffen und die
Attraktivitdt von Kleinwohnungen wesentlich steigern. Aussenrdume sind ebenfalls

wichtig fiir die Attraktivitit von Kleinwohnungen.

In Bezug auf die Nachfrage existieren ebenfalls einige fordernde Faktoren. Die
Nachfrage an Kleinwohnungen wird insbesondere durch den Mietpreis und die Lage
gesteuert. Je besser die Lage einer Wohnung in einer Stadt, desto tiefer ist das Bediirfnis
an Wohnfliche (die Stadt wird zur erweiterten Wohnung). Der Bedarf an
Kleinwohnungen wird zunehmen. Der demografische Wandel und neue Familien-
modelle steigern den Bedarf an bezahlbarem Wohnraum in Stidten. Gleichzeitig gilt es

den Wohnfliachenverbrauch zu senken.

4.3  Synthese der wichtigsten Ergebnisse aus Sekundéirdatenanalyse und Exper-
teninterviews

Die quantitative Analyse der Daten zu Angebot und Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt in Ziirich und Basel zeigt auf, dass sich Personen bei ausreichend
verfligbarem giinstigen Wohnraum gréssere Wohnungen leisten. Personen akzeptieren
jedoch kleinere Wohnflidchen zugunsten einer zentralen stddtischen Lage der Wohnung.
Die Nachfrage an Kleinwohnungen mit einer Flidche bis 40 m? oder 1 bis 1.5 Zimmern
scheint im Vergleich zu den anderen Wohnungskategorien eher gering, gleichzeitig hat
das Angebot an Wohnungen bis 80 m? zugenommen. Dies deutet darauf hin, dass viele
Menschen aus der Stadt abwandern, als Folge der COVID-19-Pandemie. Dies konnte
darauf zurlickzufiihren sein, dass das Bediirfnis nach groeren Wohnungen in der Stadt
nicht gedeckt werden kann, da diese fiir die betroffenen Personen zu teuer sind. Ein
anderer Erkldrungsansatz konnte eine Art «Landflucht» sein, so dass fiir viele Personen
das stidtische Kerngebiet nicht mehr attraktiv ist. Ein weiterer Erklarungsansatz konnte

sein, dass das Preis-Leistungsverhiltnis der angebotenen Wohnungen nicht stimmt, was
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sich auch in der Diskrepanz zwischen Angebot und Nachfrage in Bezug auf den

Mietpreis widerspiegelt.

Die Experteninterviews zeigen ein differenzierteres Bild. So sind sich die Experten
einig, dass kleine Wohnfldchen zugunsten einer zentralen stiddtischen Lage in Kauf
genommen werden. Es zeigt sich auch, dass die zentrale Lage die kleinere
Wohnfliache kompensiert, in dem die Angebote der Stadt genutzt werden konnen. Eine
«Landflucht» als Folge der COVID-19-Pandemie wird als ein eher unwahrscheinliches
Szenario und, wenn iiberhaupt, als ein kurzeitiges Phdnomen gesehen. Auch eine
Veranderung des Wohnungsmarktes durch die COVID-19-Pandemie wird als ein eher
kurzfristiges Phdnomen beurteilt, auch wenn der Konsens besteht, dass sich die

Wohnbediirfnisse, insbesondere in Bezug auf Home-Office, dauerhaft verdndern.

Unabhéngig davon sind sich die Experten einig, dass die demografische Entwicklung
sowie die Verdnderungen der Lebensformen und Familienmodelle die Nachfrage nach
Kleinwohnungen im stddtischen Raum weiter erhohen. Insbesondere besteht aus
stadtplanerischer und stddtebautechnischer Sicht die zunehmende Notwendigkeit, den
Wohnfldchenverbrauch zu senken und die Siedlungsmobilitdt zu erhdhen. Dies kann nur
durch die Steigerung der Attraktivitit von Kleinwohnungen erreicht werden. Die
Erfahrungen zeigen, dass gemeinschaftliche Flichen (Bsp. Co-Working, Terrasse),
sowie zumietbare Flichen und Rdume einen wirklichen Mehrwert schaffen und die
Attraktivitit von Kleinwohnungen wesentlich steigern. Dennoch sind heute im
stadtischen Kerngebiet innovative Kleinwohnkonzepte aufgrund der bestehenden
Richtlinien und des gelebten Baurechts nicht moglich. Fiir die Forderung von
Kleinwohnungen miissten das Baurecht und relevante Richtlinien (L&rmschutz,
Lichteinfallswinkel, usw.) modernisiert bzw. die aktuellen Moglichkeiten der Technik

und Baukunst Beriicksichtigung finden.

Die Experten der privaten Immobilienentwicklung als auch der stidtischen
Immobilienverwaltungen sind sich einig, dass Kleinwohnungen zwar eine hohere
Fluktuation der Mieter, jedoch gleichzeitig fast keinen Leerstand aufweisen. Trotz
verhdltnisméssig hoherer Baukosten und eines hoheren Verwaltungsaufwands, bedingt

durch die hohe Fluktuation, ist die Marge pro Quadratmeter bei Kleinwohnungen hoher.
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4.4  Diskussion der Ergebnisse und Einordnung in die Literatur

Das Potenzial von Kleinwohnungen in Schweizer Stiddten wurde bisher kaum
untersucht. Die vorliegende Arbeit kann diesbeziiglich einen Einblick und insbesondere
auch erste Hinweise geben, wie sich der Markt im Zuge der COVID-19-Pandemie

verandert hat.

Die Ergebnisse der Untersuchung zeigen in Ubereinstimmung mit der Literatur auf, wie
dies auch in Literatur, beispielsweise von Pagani et al. (2021, S. 1) beschrieben wird,
dass sich die Wohnbediirfnisse im Laufe des Lebens verindern und auch von
soziodemografischen Merkmalen stark beeinflusst wird. Dennoch gibt es nicht die
typische Zielgruppe einer Kleinwohnung, wenn gleichwohl die Kleinwohnungen meist

eher als Ubergangslosung bzw. Zwischenstation genutzt werden.

Die Analyse der Entwicklung des Wohnungsmarktes weisen darauf hin, dass das
Wachstum des Wohnungsmarktes (Marktvolumen und Anzahl Objekte) massgeblich
von der Politik beeinflusst wurde, wenn auch nur indirekt. So beschreiben auch
Drechsel & Funk (2017, S. 43), dass mit der Einfiihrung der Pensionskassen und deren
Eintritt als Investoren in den Wohnungsmarkt, mit dem Raumplanungsgesetz und der

Forderung der Zuwanderung, der Wohnungsmarkt kontinuierlich gewachsen ist.

Ein Blick ins benachbarte Deutschland zeigt ein &hnliches Bild. Die Mieten in
stadtischen Gebieten steigen, trotz zusitzlicher staatlicher Massnahmen um die
Steigerung der Mietpreise zu begrenzen, kontinuierlich an. So signalisiert eine
Untersuchung von Engel, Gértner und Linke (2021, S. 1), dass Immobilienentwickler
sich am kiinftigen Bedarf antizipieren miissen, um auch langfristig am Markt bestehen
zu konnen und der Trend grundsétzlich hin zu Kleinwohnungen gehen wird. Wie in der
vorliegenden Untersuchung festgestellt, beurteilen Engel et al. (2021, S. 1) die Marge
pro Quadratmeter bei Kleinwohnungen ebenfalls als attraktiv und hoher als bei

grosseren Wohnungen.

4.5  Diskussion der eingesetzten Forschungsmethodik

Die Wahl der Methodik zur Datenerhebung fiel auf Experteninterviews. Mittels eines
halbstrukturierten Interviewleitfadens konnten die Erkenntnisse aus der Analyse der
Sekundérdaten iiberpriift und dariiber hinaus die Einschédtzung aus der Praxis effizient
erfasst werden. Der Leitfaden bewdhrte sich und musste im Anschluss an das erste

Experteninterview (Pilot) nicht angepasst oder optimiert werden. Der Aufwand der
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Datenerhebung ist bei Experteninterviews hoch. Der Einsatz einer standardisierten
Online-Umfrage hitte den Datenerhebungsprozess zwar beschleunigt, jedoch nur
bestehende Erkenntnisse iiberpriift und kaum neue generiert. Der Einsatz einer
Fokusgruppe wire ebenfalls ein mdglicher Ansatz gewesen. Aufgrund der COVID-19-
Pandemie, wie auch der beschriankten Zeit und Ressourcen zur Durchfiihrung des
Forschungsvorhabens, war der Einsatz einer Fokusgruppe keine Option. Insbesondere

wire es noch schwieriger geworden, geeignete Teilnehmende dafiir zu gewinnen.

Das gewihlte Forschungsdesign hat sich bei Datenerhebung und -analyse bewdhrt, es
erlaubte den angestrebten, vertieften Einblick in Nachfrage und Angebot von
Kleinwohnungen. Die zusammenfassende Inhaltsanalyse nach Mayring (2015) zur
Auswertung der Experteninterviews erwies sich als pragmatisch und daher als richtige
Wahl. Die qualitativen Daten konnten so systematisch ausgewertet werden. Die
Experteninterviews an sich gestalteten sich jedoch aufwendiger als erwartet. Das
Gewinnen von passenden Interviewpartnern war schwierig, weil die Anzahl der infrage

kommenden Experten insgesamt klein war.

Abschliessend ist festzuhalten, dass die Ergebnisse der qualitativen Analyse nicht
reprisentativ sind und lediglich die Sicht der befragten Experten widerspiegeln, im
Unterschied zur quantitativen Marktanalyse mit den Daten von Basel und Ziirich.
Dennoch lassen die Erkenntnisse gewisse Tendenzen erkennen und erlauben das
Ableiten von Handlungsempfehlungen, welche fiir kiinftige Kleinwohnungsprojekte

von Bedeutung sein konnen.
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5. Zusammenfassung und Fazit
Die Individualisierung und damit einhergehende geringere Haushaltsgrossen aber auch
hohere Einkommen haben in den letzten Jahrzehnten zu einem Anstieg der Wohnfldche

pro Person und damit der Nachfrage nach Wohnraum gefiihrt.

Ziel der vorliegenden Arbeit war es, festzustellen, ob in Schweizer Grossstidten wie
Ziirich oder Basel, ein Markt fiir Kleinwohnungen existiert. Dazu wurden Sekundér-
daten in Form von frei zugénglichen Datenquellen von o&ffentlichen Stellen und
Datensitzen der Firma Wiiest Partner zum Wohnungsmarkt in Basel und Ziirich mittels
deskriptiver Statistik ausgewertet. Die Ergebnisse wurden anschliessend einem
qualitativen Realitdtscheck mittels Experteninterviews mit Bautridgern, Behdrden und

einer Genossenschaft unterzogen.

Die quantitative Betrachtung von Angebots- und Nachfragestatistiken auf den
Immobilienmérkten Ziirich und Basel zeigt, dass sich die Menschen grossere
Wohnungen leisten, wenn geniigend bezahlbarer Wohnraum vorhanden ist. Fiir eine
zentrale Lage in der Stadt sind die Menschen jedoch bereit, kleinere Wohnfldchen in
Kauf zu nehmen. Dennoch ist die Nachfrage nach Kleinwohnungen im Vergleich zu
anderen Wohnungskategorien eher gering. Kleine Wohnungen werden insbesondere an
einer zentralen Stadtlage gewéhlt, da die zentrale Lage die kleine Wohnfldche
kompensiert und die Angebote der Stadt unmittelbar genutzt werden konnen. Eine
Verdnderung des Wohnungsmarktes oder gar eine «Landflucht» als Folge der COVID-
19-Pandemie scheint eher unwahrscheinlich und, wenn iiberhaupt, ein voriibergehendes
Ereignis zu sein. Dennoch muss davon ausgegangen werden, dass sich die

Wohnbediirfnisse, insbesondere in Bezug auf Home-Office, dauerhaft verdndern.

Die demografische Entwicklung, sowie sich verdndernde Lebensstile und
Familienmodelle, werden die Nachfrage nach Kleinwohnungen in urbanen Regionen
weiter antreiben. Gleichzeitig besteht aus stddtebaulicher und stadtentwicklungs-
politischer Sicht ein zunehmender Bedarf, den Wohnfldchenverbrauch zu reduzieren
und die Siedlungsmobilitit zu fordern. Dies kann nur durch eine Steigerung der
Attraktivitit von Kleinwohnungen erreicht werden. Die Erfahrungen zeigen, dass
gemeinschaftliche Rdume und Flachen (z. B. Co-Working, Terrassen) sowie zumietbare
Flachen und Zimmer einen erheblichen Mehrwert darstellen und die Attraktivitdt von
Kleinwohnungen steigern. Dennoch sind kreative, kompakte Wohnkonzepte aufgrund
der bestehenden Richtlinien, Normen und Bauvorschriften im stadtischen Kerngebiet

heute kaum denkbar. Um den Bau von Kleinwohnungen zu fordern, miissen die
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Bauordnung und die einschlidgigen Vorschriften (Larmschutz, Lichteinfallswinkel etc.)
modernisiert und die aktuellen technischen und architektonischen Maoglichkeiten
berticksichtigt werden. Kleinwohnungen sind auch wirtschaftlich interessant. Sie weisen
zwar eine hohere Mieterfluktuation auf, dafiir aber fast keinen Leerstand. So ist die
Marge pro Quadratmeter bei Kleinwohnungen, trotz hoherer Bau- und Verwaltungs-

kosten, hoher als bei grosseren Wohnungskategorien.

Die Untersuchung umfasste lediglich die Stiddte Basel und Ziirich. Zudem zeigen die
vorhandenen Daten nur punktuelle Ausschnitte der Entwicklung des Wohnungsmarktes.
Die Resultate der Untersuchung erlauben daher keine statistische Représentativitit oder
Riickschliisse auf die Grundgesamtheit. Dennoch ist aufgrund der Konsistenz der
Resultate eine analytische Generalisierung moglich, so dass die Erkenntnisse gewisse

Tendenzen sichtbar machen.

5.1 Beantwortung der Forschungsfragen
Die Forschungsfragen, in Form von Haupt- und Nebenfragen, kdnnen anhand der

gewonnenen Erkenntnisse beantwortet werden.

So lasst sich die Hauptfrage «Findet in den stddtischen Zentren wie Basel und Ziirich
eine optimale Allokation zwischen nachgefragten und angebotenen Eigenschaften einer
Wohnung statt oder miissen die Suchenden auf Alternativen ausweichen, da die

«falschen Wohnungen» angeboten werden?» wie folgt beantworten.

Die Ergebnisse der Untersuchung zeigen auf, dass in Basel ein Angebotsiiberschuss an
Kleinwohnungen besteht, in Ziirich hingegen in allen Wohnungskategorien ein
Nachfragetiberschuss vorhanden ist. Dieser Umstand ldsst sich primdr auf das
herrschende Mietpreisniveau zuriickfithren. So leisten sich Personen bei geniigend
vorhandenem Wohnraum, wie das in Basel der Fall ist, Wohnungen mit grosseren
Wohnflichen. Ist Wohnraum nur unzureichend verfiigbar, wie das in Ziirich der Fall ist,

werden kleinere Wohnflachen akzeptiert zugunsten einer zentralen Wohnlage.

Die erste Nebenfrage «Existiert in den Schweizer Grossstadten wie Ziirich und Basel

ein potenzieller Markt fiir Kleinwohnungen?» ldsst sich wie folgt beantworten.

In Ziirich besteht bereits heute ein potenzieller Markt fiir Kleinwohnungen. Dieses
Potenzial wird bei weitem nicht ausgeschopft. Zudem ist davon auszugehen, dass

langfristig in allen Schweizer Stadten ein Markt fiir Kleinwohnungen entsteht bzw. sich
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dieses Segment verstdrkt. Dies ldsst sich mit der Notwendigkeit erkldren, den
Wohnflachenverbrauch zu reduzieren und die Siedlungsmobilitit zu erhdhen.
Zusitzliche Treiber sind zudem die demografischen Verdnderungen und sich

verandernde Lebens- und Familienmodelle.

Die zweite Nebenfrage «Nach welchen quantitativen Parametern einer Wohnung wird
derzeit in Zentren am meisten gesucht und ldsst sich in den Daten eine gesteigerte

Nachfrage zu Kleinwohnungen beobachten? » ldsst sich wie folgt beantworten:

Aufgrund der COVID-19-Pandemie und der damit verbundenen Verdnderungen der
Bediirfnisse (Home-Office, mehr Zeit zu Hause, usw.) ist die Nachfrage an grosseren
Wohnungen gestiegen und bei Kleinwohnungen gesunken. Die grosste Nachfrage
scheint bei Wohnungen mit einer Fliche um die 80 m? und 3 bis 4.5 Zimmern zu

bestehen.

Die dritte Nebenfrage «Welche Eigenschaften miissen Kleinwohnungen aufweisen,
damit sie sowohl fiir die Angebotsseite wie auch fiir die Nachfrageseite interessant sein

konnten? » ldsst sich wie folgt beantworten:

Fiir die Angebotsseite sind Kleinwohnungen wirtschaftlich interessant. Trotz hoherer
Fluktuation und vergleichsweise hoherer Baukosten, kann eine hohere Marge pro
Quadratmeter erzielt werden. Fiir die Nachfrageseite bieten, neben einer zentralen Lage,
insbesondere gemeinschaftliche Rdume und Flachen, sowie zumietbare Rdume einen

wesentlichen Mehrwert und steigern die Attraktivitit von Kleinwohnungen.

5.2 Ausblick und Handlungsempfehlungen

Es macht fiir Immobilienentwickler Sinn, sich mit Kleinwohnungsprojekten zu
befassen, da hier wohl langfristig mit einer Zunahme der Nachfrage zu rechnen ist. Die
Stiadte verfolgen in ihrer Wohnungspolitik das Ziel die Siedlungsmobilitidt zu erhdhen
und den Wohnfldchenverbrauch zu reduzieren. Dies wird langfristig den Bedarf und die

Notwendigkeit an Kleinwohnungen im stédtischen Raum erhéhen.

Das Potenzial von Kleinwohnungen kann heute nicht vollumfanglich ausgeschopft
werden, da das Baurecht und verschiedene Vorgaben innovative Projekte, als auch den
Umbau bestehender Objekte in Kleinwohnungen verhindern. Um diesen Bedarf in

Zukunft decken zu konnen, ist insbesondere eine Modernisierung des geltenden
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Baurechts, sowie der Normen und Richtlinien notwendig, so dass auch dem heutigen

Stand der Technik und der Architektur Rechnung getragen wird.

Zudem muss auch die Nachfrage stimuliert werden, um den Wechsel in eine kleinere
Wohnung, beispielsweise bei élteren Personen, attraktiver zu machen. Um die
Attraktivitdt von Kleinwohnungen an sich zu steigern und eine moglichst nachhaltige
Nutzung zu gewihrleisten, konnen gemeinschaftliche Flichen und Réume
(bsp. Co-Working) sowie die Moglichkeit, auf Verdnderungen der Lebensumstéinde zu
reagieren, beispielsweise durch zumietbare Réume, einen wesentlichen Mehrwert

schaffen.

Es besteht weiterer Forschungsbedarf in Bezug auf die Férderung von Kleinwohnungen.
Zum einen stellt sich die Frage, wie sich grosse Kleinwohnungsprojekte realisieren
lassen, so dass dabei eine soziale Durchmischung gewihrleistet bleibt und eine
Ghettoisierung verhindert wird. Zum anderen stellt sich die Frage, wie

Kleinwohnungen, insbesondere fiir dltere Personen, attraktiv gestaltet werden konnen.
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Anhang 1 - Transkribierte Experteninterviews

Experteninterview (Nr. 1)

Interviewpartner: Dr. Johannes Eisenhut
Geschaftsflihrer der Senn Development AG
Zeit: 25.06.2021, 13:30 - 14:30
Ort: Digital, per Zoom
Entwicklung:

1. Hat ihre Unternehmung eine generelle Strategie in Bezug auf den Wohnungsmix, das heisst,
gibt es eine Vorgabe, einen bestimmten Wohnungsmix priorisiert anzubieten?

Nein, es gibt keine generelle Strategie. Wir schauen jedes Projekt einzeln an. Wir iiberlegen uns,
was an dem Ort Sinn macht. Wenn wir von einer generellen Strategie reden, ist es sicher meistens
so, dass wir kompakte Grundrisse anstreben. Ziel soll es sein, dass man viel flir wenig Geld be-
kommt oder anders gesagt, dass Wohnungen zahlbar sind. Wir mochten Gegensteuer bieten, was
in den 90ern bzw. Anfang 2000 aus dem Ruder lief. Gegen die dazumal gebauten 2.5 Zimmer mit
riesigen Wohnzimmern und freistehenden Kiichen. Dagegen sprechen finanzielle Griinde, damit
nachher das Angebot stimmt und auch philosophische Griinde wie der Suffizienz. Muss eine 2.5
Zimmer Wohnung wirklich 100 m? gross sein? Das macht doch eigentlich keinen Sinn. Daher
gibt es keine generelle Strategie fiir Kleinwohnungen, aber eine generelle Haltung, dass kompakte
Wohnungen besser sind als Verschwenderische. Wir mdchten nicht verschwenderisch mit dem
Platz umgehen. Es gibt Orte, wo Familienwohnungen und Orte, wo Wohngemeinschaften wichtig
sind. Darum bauen wir nicht nur 1.5- und 2.5 Zimmer Wohnungen.

2. Wie werden die Parameter wie Wohnungsgrosse oder Wohnungsmix bei ihren Projekten
getroffen, insbesondere fiir die 1.5- oder 2.5-Zimmer-Wohnungen?

Der Wohnungsmix wird anhand des Orts und der Nachfrage zu einem gewissen Grad bestimmt.
Wobei wir finden, dass es auch eine gewisse Diversitdt braucht. Ich bin kein Freund von Mono-
kulturen, auch innerhalb von einer Uberbauung, d.h. wenn der gleiche Wohnungstyp in einem
Gebidude 50-mal repliziert wird. Wir schitzen Variantenreichtum, auch weil dies fiir die Nutzung
nachhaltiger ist, wenn ein Gebéude oder eine Uberbauung von Anfang an verschiedene Nutzer
ansprechen kann wie zum Beispiel Alleinstehende, Paare, Familien, Getrennte, Geschiedene oder
Altere. Und dieser Mix soll sich auch im Laufe der Zeit erneuern konnen. Sozusagen eine Port-
folio-Strategie fiir die einzelnen Uberbauungen. Nachdem man die Anzahl Wohnungen generiert
hat, ist es sicher so, dass man aufgrund von Erfahrungen, den Architekten gewisse Werte zu Woh-
nungsgrossen angibt, nicht als harte Vorgabe, sondern als Blaupause. Dabei ist zum Beispiel eine
1.5 Zimmerwohnung circa 30 - 45 m? und eine 2.5 Zimmerwohnung im Sweetspot bei 55 m?
gross. Diese Werte leiten sich aus Erfahrungen ab.

3. Nach welchen Kriterien wiirden Sie bei einem Neubauprojekt in der Stadt Ziirich oder Basel
festlegen, welcher Wohnungsmix realisiert werden soll? Nach welchen Kriterien entscheiden Sie
insbesondere, ob und mit welchem Anteil Kleinwohnungen enthalten sein sollen?

Es findet eine informierte Diskussion statt. Wir konsultieren sicherlich die Tools von Wiiest Part-
ner, RealMatch360 und nutzen hedonistische Modelle, um den Markt zu verstehen. Zudem ver-
suchen wir uns zu informieren, was wo wie gut lauft und was wo fehlt? Wir bestimmen den
Wohnungsmix aus den Erkenntnissen des Ortes und den Daten.



4. Welche Probleme und Hindernisse treten bei der Entwicklung von Projekten mit
Kleinwohnungen typischerweise auf?

Oftmals ist der Larmschutz ein Problem, wenn man urban baut. Und wir bauen mehrheitlich in-
nerstédtisch oder in der dichten Agglomeration. Wir sind nicht auf der griinen Wiese irgendwo
im Ziircher Oberland tdtig. Daher ist vielleicht der kompakte Wohnungstypus grundsétzlich unser
Thema, da wir eigentlich stédtisch bauen. Aufgrund der vorherrschenden Larmschutzbestimmun-
gen und wie sie derzeit interpretiert werden, wird man gezwungen an Larmlagen zu grosse Woh-
nungen zu produzieren. Dies ist suboptimal, den genau an diesen Lérmlagen, konnte man sich
vorstellen, dass sowohl die dahinterliegenden Quartiere wie auch die Wohnungsknappheit davon
profitieren konnte.

Wenn man zum Beispiel an der Badenerstrasse Kleinwohnungen bauen wiirde, die man durchaus
an der Larm-abgewandten Seite liiften konnte. Das Problem ist, man kann keine Zimmer anbieten,
sondern man muss Lofts bauen. Die Lofts sind dann aufgrund der Gebaudedimensionen, welche
sich aus der Parzellengrosse ergeben, oft gross. Ein Baukorper von 12m Tiefe fiihrt oft zu 60 - 70
m? grossen Wohnungen. Eigentlich gébe es interessante Moglichkeiten 1.5 Zimmer Wohnungen
mit 40 m? zu realisieren. Das Einhalten von Liiftungsquerschnitten und weiteren Richtlinien steht
im Widerspruch zur zeitgeméssen und aktuellen Baukunst; mit kontrollierter Liiftung und Drei-
fachverglasungen. Der Larmschutz verhindert daher zum Teil Kleinwohnungen.

Bei unseren Projekten an der Badenerstrasse mit Baumschlager Eberle oder am Triemli mit EMI
Architekten haben wir genau aus diesen Griinden zu grosse Wohnungen mit zu geringer Anzahl
Zimmer.

Auch bei einem Projekt in Emmen wollten wir mit MVRDV, niederlédndische Architekten, ganz
kleine Hauser, man kdnnte sagen Tiny-Houses realisieren. Die Hauser waren wie in einer Altstadt
drei bis viergeschossig angeordnet. Leider konnten wir die Hauser nicht bauen wegen Problemen
mit den Zimmergrossen und anderseits den Treppenbreiten. Der hauptsichliche Widersacher ge-
gen das Projekt war jedoch die SIA 500 (hindernisfreies Bauen). Natiirlich verstehe ich das Be-
langen der SIA 500. Aber dass in Gesamtiiberbauungen alles den Kriterien entsprechen muss, ist
hinderlich. Jede einzelne Einheit war ein autonomes Haues, eine funktionale Einheit, doch das
Projekt wurde als gesamte Uberbauung taxiert. Die Mindestgrossen der Zimmer mit 10 m?> kommt
auch aus der genannten Richtlinie.

Zurzeit habe ich das Gefiihl, dass mdglicherweise aus der Home-Office-Thematik neue Wohnty-
pologien entstehen kdnnten, die mit kleineren Zimmergrossen funktioniert. Kleinere Zimmer, die
nicht als Schlafzimmer taxiert sind, sondern als Biiro. Aber es ist natiirlich blod, wenn man quasi
den Leuten vorschreibt, was ein Zimmer ist und welches keines ist. Der Nutzer sollte schon selbst
entscheiden konnen, was als Zimmer akzeptiert wird und was nicht. Die Gefahr ist, dass man
dadurch die Kreativitit der Nutzer verbaut.

Zudem was gibe es Spannenderes, als an der Badenertrasse eine Typologie zu realisieren mit
einem X- Grundriss mit zwei Maisonette-Wohnungen. Ein Schlafzimmer zur ruhigen Seite ver-
bunden mit einer 90cm breiten Treppe hinunter ins Wohnzimmer zur Larmseite. Die zweite Woh-
nung ware dabei umgekehrt arrangiert. Dies wiirde zu einer interessanten stidtischen Maisonette-
Wohnung mit 35 m? fithren. Aber diese Idee ist nicht moglich, da die Treppen nicht SIA 500
konform wéren und das Wohnzimmer zur Larmseite gegen Lérmschutzverordnungen sind. Es
gébe durchaus interessante Wohnformen, die durch die genannten Griinden nicht realisierbar sind.
Vielleicht wiirde zu einem stddtischen pendant der Tiny-House fiithren, den Tiny-Apartments. Es
gébe so viele Moglichkeiten, die derzeit ungenutzt sind.

Am Schluss baut man eine 40 m? Schuhschachtel mit geraden Wéanden und geraden Decken. Dies
holt nicht das Optimale aus den 40 m? heraus, die sich jemand leisten kann. Es ist so zu sagen ein
besseres Hotelzimmer. Hingegen wenn man die Typologie von 40 m? anders bauen konnte, eben
mit mehr Spielraum seitens SIA 500 und des Larmschutzes, dann wiirde es neue und mehr
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Typologien geben. Gerade bei Kleinwohnungen sind spannende Rdume wichtig. Bei Wohnungen
mit 150 m? gibt es immer irgendwo Réume die spannend sein konnen. Aber bei nur 40 m? ist die
Erarbeitung des optimalen Grundriss viel wichtiger und essenzieller als bei grossen Grundrissen.

Vermarktung, Vertrieb
5. Welches sind die wesentlichen Griinde, dass ihre Unternehmung Kleinwohnungen anbietet?

Einerseits steht, die Aussage von Wiiest Partner und vom BFS im Raum, dass der Wohnungspark
nicht den demografischen Realitéten entspricht. Und wenn man anfangen will den Wohnungspark
auf die demographischen Realititen anzupassen, dann miissen wir Kleinwohnungen bauen. Dies
ist seit ein paar Jahren bekannt. Dies setzt insbesondere im urbanen Raum das Schlaglicht auf
Kleinwohnungen. Gleichzeitig ist die Wertschopfung bei Kleinwohnungen gut. Man kann héhere
Quadratmeterpreise verlangen. Man hat zwar aufgrund des hdheren Installationsgrades hohere
Baukosten, aber die Marge ist bei Kleinwohnungen besser als bei grossen Wohnungen und so-
wieso hoher als bei zu grossen Wohnungen.

Kompakte 3.5- und kompakte 4.5-Zimmer Wohnungen hingegen laufen derzeit noch gut und sind
auch sehr wertschopfend. Eine gute 2.5 Zimmer Wohnung kann aktuell, jedoch die Wertschop-
fung pro m? verbessern. Es ist jedoch heikel dieser Kleinwohnung Euphorie zu verfallen. Man
sieht dies manchmal bei unseren Endinvestoren. Micro-Living und der gesteigerte Fliachenertrag
sind in aller Munde. Wir mochten dies entkréften, denn es gibt immer noch Menschen, die zu-
sammen wohnen wollen, diese sollten auch das Anrecht auf eine gute Wohnung haben konnen.

Das Familienmodell ist immer noch gegenwiértig, auch wenn die Scheidungsraten hoch sind. Wei-
ter gibt es auch Patchwork-Familien. Zudem gibt es bei geschiedenen Paaren mit geteiltem Sor-
gerecht Anforderungen oder Vorschriften an Wohnungen bzw. an der Anzahl Zimmer. Ein Al-
leinerziehender oder ein Elternteil, das die Kinder in seine 1.5 Zimmer oder Loftwohnung auf-
nehmen will, stosst hierbei auf Probleme. Insofern muss man aufpassen, dass man nicht den Er-
kenntnissen verfallt und nur noch Kleinwohnungen anbietet. Wie auch eingangs erwihnt ist es
uns wichtig, dass jedes Haus eine Mischung an verschiedenen Wohnungen anbieten kann. Sonst
wird man zu einem Hotel. Beim Projekt an der Badenerstrasse mit Herzog de Meuron bieten wir
eine grosse Variabilitdt an. Die Wohnungsgrossen variieren zwischen 45 — 120 m?.

6. Welches sind die wesentlichen Griinde, nach ihrer Erfahrung, dass Menschen Kleinwohnungen
nachfragen? Ldsst sich, gemdss ihrer Einschdtzung, in den letzten eine gesteigerte Nachfrage
erkennen?

Einerseits und wahrscheinlich der wichtigste Grund ist die finanzielle Belastung. Anderseits kann
man sich eine gewisse Lage leisten, wenn man sich im Platz einschrinken kann. Oft ist die Ent-
scheidung schlechtere Lage dafiir mehr Platz oder bessere Lage weniger Platz. Dies nimmt man
in Kauf, weil bei einer besseren Lage man gewisse Tétigkeiten ausserhalb der Wohnung ausiiben
kann. Zum Beispiel bei einer Wohnung in Wiedikon néhe Idaplatz, kann man die Géste in einem
der vielen Restaurant treffen. Man muss die Géste nicht bei sich bewirten kénnen. Hingegen wenn
man im Hongg oder sonst irgendwo wohnt, braucht man eine représentative Stube, um die Géste
empfangen zu konnen. Je zentraler die Lage und je besser das dortige Angebot ist, desto weniger
Platz brauche ich in meiner Wohnung. Die Stadt ist meine Wohnung. Mein Wohnzimmer ist die
Beiz am Ecken und mein Friihstiickszimmer der Bicker. Ich hole mir die Bausteine fiir meine
Wohnung aus der Stadt. Sobald man peripherer lebt, muss man mehr in seine Wohnung reinpa-
cken oder die Wohnung muss mehr leisten konnen, dadurch wird sie automatisch grosser. Zu-
sammenfassend konnen die Griinde wie folgt sein: tiefere Zahlungsbereitschaft, weniger Fliche,
mehr Lage bei gleichem Budget.

Auch die Frage der Pflegeleichtigkeit der Wohnung nimmt im Alter zu. Unter dieser Prémisse
kann man auch im Agglomerationsbereich kleinere pflegeleichte Wohnungen verkaufen. Wobei
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hier spricht man eher von 3.5 Zimmer Wohnungen, weil ganz einschréinken wollen sich dann die
meisten doch nicht, wenn sie von einem Einfamilienhaus kommen.

Zudem wird heutzutage der Wohnraum dramatisch erweitert mit Hilfe von digitalen Medien. Wie
bei der Science-Fiction Dystopie von Stanislaw Lem, bei der ein Mensch in einem Kellerloch, in
einer kleinen Zelle haust, aber das Gefiihl hat, er wohne in einer Villa, dies, weil ihm ein Chip im
Kopf, das vortduscht. So weit sind wir zum Gliick noch nicht. Doch mithilfe von Bildschirmen,
die so gross wie Fenster sind, konnte der Raum einer 1.5 Zimmer Wohnung erweitert werden. Ich
weiss nicht, ob dies dazu fiihrt, dass der Anspruch an den physischen Platz im Prinzip schwinden
kann, wenn ich das Fenster zur Welt immer gegenwirtig habe.

7.Welche wesentlichen Unterschiede in der Vermarktung gibt es im Vergleich zu grisseren
Wohnungen?

Es ist schon so, dass Kleinwohnungen eine gute Absorptionszeit haben, jedoch weisen sie auch
eine hohe Fluktuation auf. Dies muss man sich bewusst sein. Wenn man ein Endinvestor ist und
Micro-Living unbedingt bestellen will, muss man sich bewusst sein, dass man dann fast schon
ein Hotel betreibt. Die Fluktuation ist hoch, dazu kommt die Erwartung an einen bestimmten
Service Grad. Aktuell zu Zeiten von Corona, sind wir bei gewissen Projekten froh, dass es im
Erdgeschoss Gemeinschaftsrdume gibt, wo man zum Beispiel Co-Working anbieten kann.

8. Konnen Sie die Typen von Nutzern und Nutzerinnen von Kleinwohnungen beschreiben, fiir die
Sie Kleinwohnungen entwickeln/vermieten/bauen?

Diese Frage wurde nicht besprochen.

9. Welches sind die wesentlichen Griinde, die gegenwdrtig oder vielleicht in Zukunft, gemdss
ihrer Einschdtzung, vermehrt fiir oder gegen Kleinwohnungen sprechen?

Ich glaube, dass Corona gewisse Sachen beschleunigt hat, die auf dem Weg gewesen sind. Dazu
gehort das Thema des dezentralen Arbeitens. Damals hat das Engadin und der Kanton Thurgau
davon getrdumt, dass in Zukunft sie die Zentren sein werden, wo die Menschen wohnen und
arbeiten. Da die Menschen nicht mehr nach Ziirich miissten, weil die physische Prisenz im Biiro
nicht mehr notwendig ist. Diese Szenarien wurden durch Corona befeuert. Das Pendel wird nach
Corona sicherlich zuriickschlagen, aber es ist etwas passiert. Arbeitskulturell kann man davon
ausgehen, dass kiinftig mehr Menschen von zu Hause aus arbeiten werden. Und aus dem heraus
kann das Hauswirtschaftszimmer erneut einen Zweck bekommen. Auf der anderen Seite gibt es
die Stadtflucht, die sich kurzfristig akzentuiert hat. Ich leide mit all denen mit, welche den Lock-
down in Madrid, in einer nicht klimatisierten, kompakt geschnittenen 2.5 Zimmer Wohnung mit
nur einem 2 m? grossen Balkon verbringen mussten. All jene mit grosserem Balkon oder Terras-
sen waren privilegiert. Ich glaube aber nicht, dass aus diesen Griinden heraus eine Stadtflucht und
Typologien Wandel entsteht. Sicherlich noch nicht, dazu bréuchte es wahrscheinlich noch eins,
zwei Pandemien mehr in den nédchsten Jahren, damit die Menschen grundsitzlich die Frage stellen
wiirden, wie mdchte ich in Zukunft wohnen. Ich denke dies klingt wieder ab. Alle die, die 2019
stolz auf ihre coole Stadtwohnung waren, werden es auch 2022 wieder sein.

Erfahrungen

10. Welche (unerwarteten, erwiinschten oder unerwiinschten) Nebeneffekte haben sich bei
Projekten mit Kleinwohnungen ergeben?

Bis jetzt sind die Nebeneffekte eher solcher Art gewesen, dass wir eigentlich Kleinwohnungen
bauen wollten, doch aufgrund von den genannten Vorschriften gezwungen worden sind nicht so
kleine Kleinwohnungen wie gewiinscht zu planen. Teils hatten wir schon Projektvorgaben und
Wohnungstypologien in der Bestellung und haben dann spéter festgestellt, dass sich diese Werte
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sich nicht realisieren lassen. Bei einem Projekt am Bahnhof Stettbach, welches vor Corona erstellt
und bezogen worden ist, haben wir auch Kleinwohnungen und Loft Wohnungen realisiert. Dort
sind alle Wohnungen schnell vermietet gewesen, unter anderem auch an einen Mitarbeiter von
uns. Der besagte Mitarbeiter hat im Nachhinein beteuert, wenn er gewusst hétte das Corona und
die Home-Office-Pflicht kommt, hitte er ein weiteres Zimmer gewiinscht. Wenn eine Loft Woh-
nung von einem Paar bewohnt wird und beide arbeiten von zu Hause aus, kann daraus eine Art
Grossraumbiiro Atmosphére entstehen, welche vielleicht nicht gewiinscht wird.

11. Wie sieht die Mieterfluktuation und die Leerstandsquote bei Kleinwohnungen (1.5 und 2.5-
Zimmer) im Vergleich zu grosseren Wohnungen wie 3.5- und 4.5-Zimmern aus?

Ich kann dazu keine quantitative Aussage titigen. Zum Beispiel beim Bahnhof Stettbach hat man
von Anfang an von einem Transit Gebdude gesprochen. Nicht nur, weil das Geb&dude am Bahnhof
liegt, sondern weil jemand zu einer bestimmten Phase des Lebens findet, diese Wohnform passt
jetzt. Wohnen als Durchgangsstation hat zwar nicht unbedingt mit der Typologie der Kleinwoh-
nung zu tun, sondern auch mit der Frage des Standorts. Ich gehe die Treppe hinunter und bin in
Smin am Bahnhof Stettbach, in 12m in Winterthur oder am Flughafen. Die Wohnung als etwas
quadratisch, praktisch, gutes. Das Gegenmodell dazu wire die Altbauwohnung in einem Jugend-
stilhaus in Ziirich, wo man im Alter von 22 Jahren als Wohngemeinschaft einzieht. Derjenige der
den Hauptwohnungsvertrag abschliesst bleibt bis zum Tode in dieser Wohnung. Nach der Wohn-
gemeinschaft kommt die Familie, nach der Familie kommt das Alter und irgendwann war er sein
Leben lang in der gleichen Wohnung. Dies ist natiirlich etwas sehr Schones. Vielleicht miisste
man mehr solche Wohnungen bauen. Wenn die Wohnungen im Alter mit einem Kleineinleger
unterteilt werden kann oder einen zweiten Eingang aufweist, kdnnte man vielleicht etwas kreie-
ren, was langfristiger ist. Aber dann darf man zu Recht fragen, ob dies ist jetzt besser sein? Oder
soll der Wohnungsmarkt nicht grundsétzlich viel liquider bleiben? Soll man sich eine Wohnung
nehmen, wenn sich gewisse Bedingungen dndern? Fiir mich gibt es nicht die eine Wahrheit.

12. Welche Eigenschaften miissen Kleinwohnungen aufweisen, damit sie sowohl fiir die
Angebotsseite und wie auch fiir die Nachfrageseite interessant sein konnten? Miisste sich da
etwas dndern? Falls ja, was?

Optimal wire es, wenn Kleinwohnungen trotz ihrer Kompaktheit verschiedene Zonierungen auf-
weisen. Und zwar banal gesagt: eine Riickzugszone, eine Tageslicht-/Funktionszone und eine
Jahreszeitenzone. Diese Eigenschaften fande ich wertvoll. Die Zonen konnten unterschiedlich
gestaltet sein. Die Riickzugszone muss nicht wahnsinnig grosse Fenster haben und konnte als
Schlafzimmer oder Biiro genutzt werden. Eine Funktionszone kénnte das Wohnzimmer sein kom-
biniert mit der Kiiche. Das Thema Jahreszeit finde ich schon sehr interessant. Es muss nicht un-
bedingt wie bei Lacaton Vassal sein, aber dass die Moglichkeit besteht, dass der Innen- und Aus-
senraum ineinandergreifen kann. Heutzutage will jeder eine Loggia, weil sie Innen- und Aussen-
rdume puffert. Ich glaube, wenn eine Wohnung die drei Eigenschaften aufweist, findet man span-
nende Losungen. Aber dies hat man nicht bei einer Schuhschachtel mit einem aufgesetzten Bal-
kon. Eine weitere wichtige Eigenschaft, die eine Wohnung leisten muss, sind Reduits. Ich bin ein
Befiirworter von Reduits. Einerseits weil es baurechtlich eine gewisse zusitzliche Flache aus-
serhalb der Ausniitzung erlaubt, aber auch als Qualitdt. Wenn man wenig Wohnraum hat, braucht
man Stauraum. Dazu sind Reduits bestens geeignet. Weiter finde ich, man muss den Menschen
auch in einer kleinen Wohnung einen gewisser Spleen ermdglichen. Egal, ob das jetzt der Wein-
kiihler, die Mountain Bike- oder Sneaker Sammlung ist. Man muss den Menschen auch in einer
Kleinwohnung diesen Freiraum anbieten.

13. Kénnten Sie aus lhren bisherigen Projekterfahrungen allenfalls Lehren fiir neue Projekte zie-
hen?

Diese Frage wurde nicht besprochen.
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Experteninterview (Nr. 2)

Interviewpartner: Charlyne Clement
Asset Management bei UTO Real Estate Management AG

Christian Grewe-Rellmann
Projektentwickler bei UTO Real Estate Management AG

Zeit: 09.07.2021 10:30 - 11:00 (Clement)
16.07.2021 13:30 — 14:30 (Grewe-Rellmann)

Ort: Digital, per Zoom

Entwicklung:

1. Hat ihre Unternehmung eine generelle Strategie in Bezug auf den Wohnungsmix, das heisst,
gibt es eine Vorgabe, einen bestimmten Wohnungsmix priorisiert anzubieten?

Grewe-Rellmann: Unser Anspruch ist es, den Wohnungsmix immer auf die Lage und die lang-
fristige Nachfrage abzustimmen. Von daher gibt es nicht einen festen Wohnungsmix. Wir iiber-
legen uns jeweils, wie unser Zielpublikum aussieht und entsprechend wird der Wohnungsmix
darauf angepasst.

2. Wie werden die Parameter wie Wohnungsgrosse oder Wohnungsmix bei ihren Projekten
getroffen, insbesondere fiir die 1.5- oder 2.5-Zimmer-Wohnungen?

Grewe-Rellmann: Grundsitzlich versuchen wir einen moglichst hohen Nutzwert fiir jede Woh-
nung herzustellen. Der Nutzer und Nutzerin soll fiir jeden Quadratmeter den er oder sie mietet,
einen maximalen Nutzen herhalten.

3. Nach welchen Kriterien wiirden Sie bei einem Neubauprojekt in der Stadt Ziirich oder Basel
festlegen, welcher Wohnungsmix realisiert werden soll? Nach welchen Kriterien entscheiden Sie
insbesondere, ob und mit welchem Anteil Kleinwohnungen enthalten sein sollen?

Grewe-Rellmann: Grundsitzlich versuchen wir uns immer vorzustellen fiir wen wir bauen und
das Wohnangebot entsprechend zuzuschneiden. Die Wohnungen sollen moglichst gut der lang-
fristigen Nachfrage entsprechen. An zentralen Orten in den grossen Stddten besteht vielfach auch
ein Bedarf nach Kleinwohnungen. Zudem ist die Konkurrenzsituation von Relevanz, durch eine
neue Entwicklung soll das Angebot an einem Ort moglichst sinnvoll ergédnzt werden.

4. Welche Probleme und Hindernisse treten bei der Entwicklung von Projekten mit
Kleinwohnungen typischerweise auf?

Grewe-Rellmann: Herausfordernd sind Kleinwohnungen in verschiedener Hinsicht. Der Larm-
schutz ist tendenziell schwieriger einzuhalten, die Baukosten sind pro Flacheneinheit hoher und
die Erschliessung ist oft etwas komplexer zu 16sen. Eine kleine Wohnung hat teilweise nur einen
Fassadenanstoss und muss trotzdem einen attraktiven Aussenraum erhalten, was ebenfalls her-
ausfordernd sein kann. Zudem koénnen gewisse Elemente in einer Wohnung nicht beliebig ver-
kleinert werden, da sonst die Anforderungen der SIA 500-Norm nicht mehr eingehalten werden.
Dabei denke ich beispielsweise an Gangbreiten oder die Grosse von Nasszellen.
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Vermarktung, Vertrieb
5. Welches sind die wesentlichen Griinde, dass ihre Unternehmung Kleinwohnungen anbietet?

Grewe-Rellmann: Wir orientieren uns an der langfristigen Nachfrage. Das Ziel ist langfristig eine
gute Vermietbarkeit zu gewéhrleisten. Wenn Kleinwohnungen nachgefragt werden, bieten wir
entsprechend auch Kleinwohnungen an. Zudem leisten Kleinwohnungen einen wichtigen Beitrag
bei der Reduktion des Flachenverbrauches pro Kopf und der Stiickpreise kann in einen anspre-
chenden Rahmen gehalten werden.

6. Welches sind die wesentlichen Griinde, nach ihrer Erfahrung, dass Menschen Kleinwohnungen
nachfragen? Ldsst sich, gemdss ihrer Einschdtzung, in den letzten eine gesteigerte Nachfrage
erkennen?

Clement: In der Stadt Ziirich haben wir oft Mieter, die ausserhalb wohnen und sich eine zweite
Wohnung in der Stadt dazu mieten. Der andere Hauptfall sind die Expats, welche eine grosse
Nachfrage nach Kleinwohnungen haben. Und sonst natiirlich auch Singles, die nicht eine grosse
Wohnung brauchen und auch etwas Giinstigeres suchen. Ich habe das Gefiihl, dass aufgrund von
COVID die Nachfrage nach Kleinwohnungen zuriick gehen konnte, insbesondere bei Menschen,
bei denen die Kleinwohnung die Hauptwohnung ist. Personlich habe ich dennoch das Gefiihl,
dass in den letzten Jahren eine gesteigerte Nachfrage nach Kleinwohnungen zu erkennen ist. Ob
COVID dies verdndern wird, ist ungewiss. Eine Kleinwohnung an einer attraktiven Lage wird
immer einfach zu vermieten sein. Beim Projekt «MinMax» haben wir fast keinen Leerstand. Die
meisten Mieter bringen bei der Kiindigung schon den néchsten Bewerber mit, daher miissen wir
teils die Wohnung nicht einmal inserieren.

Grewe-Rellmann: Ich sehe die Anzahl Personen, welche in einem Haushalt leben, als wesentli-
chen Treiber fiir den Flachenbedarf. Da zahlreiche Menschen allein leben, ist die Nachfrage nach
kleineren Wohnungen entsprechend gegeben.

7.Welche wesentlichen Unterschiede in der Vermarktung gibt es im Vergleich zu grisseren
Wohnungen?

Clement: Es gibt eigentlich keine wesentlichen Unterschiede in der Vermarktung. Bei der Erst-
vermietung ist generell der Auftritt oft einfacher als bei der Wiedervermietung. Man erreicht die
Menschen einfacher.

8. Konnen Sie die Typen von Nutzern und Nutzerinnen von Kleinwohnungen beschreiben, fiir die
Sie Kleinwohnungen entwickeln/vermieten/bauen?

Clement: Beim Projekt «MinMax» haben wir ein sehr junges Publikum, circa von 18 — 35 Jahren.
Bei den wenigen 3.5 Zimmer Wohnungen im «MinMax» wohnen vereinzelt Familien. Mieter,
welche bewusst auf kleiner Fléche leben und das Konzept des Minimalismus ausleben, ist mir bei
unseren Liegenschaften nicht bekannt. Die «Max»-Wohnungen sind fiir Wohngemeinschaften
gedacht. Angedacht war auch, dass die Grosswohnungen von Familien und sogar mit Grosseltern
bewohnt werden kdnnten, die Nachfrage danach blieb jedoch aus. Wir haben keine Préferenz fiir
einen bestimmten Nutzer. Uns ist ein guter Mix wichtig.

9. Welches sind die wesentlichen Griinde, die gegenwdrtig oder vielleicht in Zukunft, gemdss
ihrer Einschdtzung, vermehrt fiir oder gegen Kleinwohnungen sprechen?

Clement: Ich denke, dass Covid die Nachfrage nicht gross verdndern wird. Kleinwohnungen in
der Stadt sind und werden attraktiv bleiben.
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Erfahrungen

10. Welche (unerwarteten, erwiinschten oder unerwiinschten) Nebeneffekte haben sich bei
Projekten mit Kleinwohnungen ergeben?

Grewe-Rellmann: Bei der Bewirtschaftung hat man {iblicherweise eine hohere Fluktuation. Ver-
andert sich die Lebenssituation durch einen neuen Partner oder Familiengriindung, kommt es zu
einem Wohnungswechsel.

11. Wie sieht die Mieterfluktuation und die Leerstandsquote bei Kleinwohnungen (1.5 und 2.5-
Zimmer) im Vergleich zu grosseren Wohnungen wie 3.5- und 4.5-Zimmern aus?

Clement: Beim Projekt «MinMax» haben wir eine hohe Fluktuation. Die hohe Fluktuation nimmt
man bei Projekten mit Kleinwohnungen in Kauf. Da die Mieter oft nicht viele Mobel in ihrer
Wohnung haben, konnte die Hemmschwelle fiir einen Wohnungswechsel tiefer sein, da der Auf-
wand geringer ist. Zudem habe ich das Gefiihl, dass Kleinwohnungen oft eine temporire Losung
fiir gewisse Mieter sind.

Derzeit bauen wir im Kreis 6 das Projekt «Performatives Haus». In den Wohnungen gibt es ver-
schiebbare Winde, mit denen man den Wohnbereich, Zimmer und Kiiche verschieden abtrennen
kann. Bei diesem Projekt gehe ich davon aus, dass die Fluktuation tiefer sein wird. Weil die Lage
ist im Gegensatz zu Opfikon besser ist. Dennoch gehe ich nicht davon aus, dass die Bewohner 4
- 5 Jahre in diesen Wohnungen leben werden. Die Fluktuation ist auch hoher da sich die Bediirf-
nisse der Nutzer schnell dndern konnen und dann die Wohnungen zu klein fiir ihre Bediirfnisse
sind. Sie zichen als Single ein und nachdem sie einen Partner haben, verlassen sie die Wohnung
wieder. Ein weiterer Grund ist die Familienplanung und der darauffolgende Anspruch auf mehr
Flache. Als Fazit konnte man sagen, dass es eine viel grossere Fluktuation gibt, jedoch auch viel
weniger Leerstand. Fiir uns sind die Kleinwohnungen attraktiv, da der Fldchenertrag héufig hoher
ist.

12. Welche Eigenschaften miissen Kleinwohnungen aufweisen, damit sie sowohl fiir die
Angebotsseite und wie auch fiir die Nachfrageseite interessant sein konnten? Miisste sich da
etwas dndern? Falls ja, was?

Clement: Beim Projekt «MinMax» haben wir gemeinschaftliche Flachen als Ergéinzung angebo-
ten. Auf der Dachterrasse gibt es zum Beispiel einen Grill mit Festbdnken. Die gemeinsamen
Flachen werden von den Bewohnern sehr geschétzt. Das Verhéltnis unter den Nachbarn ist trotz
hoher Anzahl Mieter bestens.

13. Kénnen Sie aus Ihren bisherigen Projekterfahrungen allenfalls Lehren fiir neue Projekte
ziehen?

Clement: Fiir das Projekt «Performatives Haus» haben wir die Erfahrungen aus dem Mock-Up,
welches an der ETH Ziirich ausgestellt war, {ibertragen und umgesetzt.
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Experteninterview (Nr. 3)

Interviewpartner: Claus Reuschenbach
Co-Bereichsleiter Portfoliomanagement und Bestandsentwicklung
Liegenschaften Stadt Zirich

Zeit: 16.07.2021 08:45 — 09:45
Ort: Digital, per Zoom
Entwicklung:

1. Hat ihre Unternehmung eine generelle Strategie in Bezug auf den Wohnungsmix, das heisst,
gibt es eine Vorgabe, einen bestimmten Wohnungsmix priorisiert anzubieten?

In der strategischen Zielsetzung der Liegenschaften Stadt Ziirich gibt es keine konkrete Aussage
zum Wohnungsmix iiber das gesamte Portfolio. Aber in der Gemeindeverordnung der Stadt Zii-
rich ist das Ziel der sozialen Durchmischung in allen Quartieren verankert. Das ist sicher eine
Anforderung, die auf den Wohnungsmix wirkt. In der Gemeindeordnung ist explizit der Schwer-
punkt auf Familienwohnungen wie auch fiir das Wohnen im Alter festgehalten. Thematisch gibt
es diese zwei Schwerpunkte. Dennoch gibt es in unserem Portfolio keine Vorgabe, wie der Woh-
nungsmix mit dem Hintergrund der zwei Schwerpunkte auszusehen hat. Ein grosser Meilenstein,
wo die Schwerpunkte festgehalten wurde, war im Jahr 2011 mit der Verankerung des Drittel-
Ziels in der Gemeindeordnung. Wenn eine Familie mit Kleinkindern am Existenzminimum lebt,
ist es dramatischer als eventuell bei einem Einzelhaushalt. Daher bauen wir aufgrund des sozialen
Auftrags vor allem Familienwohnungen. Der politische Wille des sozialen Wohnungsbaus ist
stark an den Wohnungsbau fiir Familien gekniipft, weil es bei diesem Thema ein breiter abge-
stiitzter gemeinsamer Konsens gibt. Bei den Alleinstehenden ist der politische gemeinsame Kon-
sens der Forderung des sozialen Wohnungsbaus weniger gegeben.

2. Wie werden die Parameter wie Wohnungsgrosse oder Wohnungsmix bei ihren Projekten
getroffen, insbesondere fiir die 1.5- oder 2.5-Zimmer-Wohnungen?

Bei uns wird der Wohnungsmix der jeweiligen Objektstrategie von der Liegenschaft festgelegt.
Dabei spielt es keine Rolle, ob es Ersatzneubau oder Instandstellung ist. Der Wohnungsmix rich-
tet sich unter Umstidnde nach dem bereits vorhandenen Mix, da wir immer versuchen die Miecter
auch bei einem Umbau in den Liegenschaften zu halten. Bei einem Neubau wird der Wohnungs-
mix anhand einer Quartiersanalyse getroffen. Zum Teil gibt es Objekt-scharfe politische Vorga-
ben, wie zum Beispiel bei der Liegenschaft Hornbach. Bei dem Objekt ist der Auftrag durch eine
politische Motion fiir Familienwohnungen im Seefeld entstanden. Die Wohnungsgrossen werden
bei Neubauten nach den Vorgaben der kantonalen Wohnbauférderung getroffen. Dabei miissen
wir die Flachenangaben moglichst genau einhalten, fast auf den halben Quadratmeter genau. Al-
les was grosser ist, kostet einfach mehr und alles, was kleiner ist, kann nicht subventioniert wer-
den.

3. Nach welchen Kriterien wiirden Sie bei einem Neubauprojekt in der Stadt Ziirich oder Basel
festlegen, welcher Wohnungsmix realisiert werden soll? Nach welchen Kriterien entscheiden Sie
insbesondere, ob und mit welchem Anteil Kleinwohnungen enthalten sein sollen?

Kleinwohnungen versuchen wir immer zu konzipieren. Einerseits um den Wohnflédchenverbrauch
zu reduzieren und andererseits, um die Siedlungsmobilitidt zu erhdhen. Um den Menschen die
Moglichkeit zu geben innerhalb der Siedlung umziehen zu kénnen. Der genaue Wohnungsmix
richtet sich, wie gesagt, nach der Quartiersanalyse und dem Wohnungsbestand der Umgebung.
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4. Welche Probleme und Hindernisse treten bei der Entwicklung von Projekten mit
Kleinwohnungen typischerweise auf?

Bei Projekten, welche die zu erfiillenden Quadratmeter der kantonalen Wohnbauforderungen un-
terschreiten, gibt es teils Ausnahmemoglichkeiten. Studios oder Kleinwohnungen in Verbindung
mit grosseren Atelierflichen sind Ausnahmen, die moglich sind. Das Hauptproblem bei Klein-
wohnungen ist fiir uns der relative Preis. Dies bedeutet eine Kleinwohnung ist im Verhéltnis zu
einer Familienwohnung wie auch im Verhiltnis zu der kiinftigen Belegung viel teurer. Weitere
Kostenpunkte bei Kleinwohnungen sind, der im Verhiltnis hohere Erschliessungsaufwand, die
hohere Anzahl Nebenrdume, hoherer Anzahl Pflichtparkplétze und privaten Aussenflichen als
bei grossen Wohnungen. Dadurch werden die Kleinwohnungen recht teuer. Unser Auftrag ist es
die Unterbelegung in grosseren Wohnungen reduzieren und die Bewohner in kleinere Wohnun-
gen bewegen zu kdnnen. Dabei entstehen hauptséchlich zwei Problemstellungen. Erstens sind die
alten derzeit bewohnten Wohnungen billiger als die neuen und zweitens sind die Kleinwohnungen
verhéltnismaéssig teuer. Ein Bewohner welcher 40 Jahre in einer 4.5 Zimmer Wohnung gelebt hat
ist schwer zu motivieren, dass er in eine Kleinwohnung zieht. Ein weiterer Punkt ist der Larm-
schutz und die gelebte Gerichtspraxis davon. Die Projekte erhalten keine Ausnahmebewilligung
mehr an larmexponierten Lagen. Wir hoffen, dass unter anderem die Verkehrsmassnahme mit
den 30er-Zonen diese Problematik entschirfen konnte. Die Elektrifizierung des MIV hilft dabei
natiirlich auch. Die Larmproblematik, welche die Wohnungsgrosse vergrossert ist das Erfordernis
des Liiftungszimmer. Ein weiteres grundsitzliches Problem ist, dass Kleinwohnungen in tiefen
Wohnungsgrundrissen schwierig zu planen sind.

Vermarktung, Vertrieb

5. Welches sind die wesentlichen Griinde, dass ihre Unternehmung Kleinwohnungen anbietet?

Grundsitzlich aufgrund der Nachfrage, die gegeben ist, der Senkung des Wohnfldchenverbrauch
sowie die Erhohung der Siedlungsmobilitit.

6. Welches sind die wesentlichen Griinde, nach ihrer Erfahrung, dass Menschen Kleinwohnungen
nachfragen? Ldsst sich, gemdss ihrer Einschdtzung, in den letzten eine gesteigerte Nachfrage
erkennen?

Ganz genau kann ich Thnen keine Informationen liefern, da wir die Nachfrage nicht dezidiert
aufzeichnen. Grundsétzlich ist das Angebot immer durch einen Nachfrageiiberhang gedeckt auf-
grund des kompetitiven Mietzinses. Ich sehe Griinde fiir den Bedarf von Kleinwohnungen in den
Lebensformen, in der Demografie und der Einkommenssituation. Demografisch betrifft es wahr-
scheinlich eher Altere.

7.Welche wesentlichen Unterschiede in der Vermarktung gibt es im Vergleich zu grisseren
Wohnungen?

Wir merken keinen Unterschied. Ausser dass die Zielgruppe der Alteren online nicht vollstindig
erreicht werden kann. Wenn ich von dlteren Menschen spreche, dann meine ich die Zielgruppe
75+. Diese Zielgruppe ist allein lebensfihig und beansprucht einen hohen Wohnfldchenver-
brauch.

8. Konnen Sie die Typen von Nutzern und Nutzerinnen von Kleinwohnungen beschreiben, fiir die
Sie Kleinwohnungen entwickeln/vermieten/bauen?

Grundsitzlich sind es alleinstehende, welche Kleinwohnungen bewohnen. In der 6ffentlichen
Diskussion oder Markteinschidtzung gehen zudem oft die Alleinerziechenden vergessen. Fiir die
Alleinerziehenden mochten wir auch eine Quote anbieten kdnnen. Diese bewohnen dann nicht
die ganz kleinen Wohnungen, sondern die brauchen eher eine 3.5 Zimmer Wohnung.

Die getrenntlebenden Elternteile, welche die Kinder nur ein paar Tagen die Woche in ihrer Woh-
nung behausen, sind eine weitere Zielgruppe. Das Problem hierbei ist, dass die Wohnungen beider

69



Elternteile Kinderzimmer aufweisen miissen. Bei uns sind nebst der Zielgruppe Familien auch
Altere und die Thematik Wohnen im Alter im Fokus. Die Nachfrage nach Wohnungen im Alter
ist riesig. In der Strategie der Stadt Ziirich wird vorgesehen, dass man mit allen Anstrengungen
Alterswohnungen baut.

9. Welches sind die wesentlichen Griinde, die gegenwdrtig oder vielleicht in Zukunft, gemdss
ihrer Einschdtzung, vermehrt fiir oder gegen Kleinwohnungen sprechen?

Wir sehen eine Verdnderung der Lebensformen und demografische Entwicklungen, welche fiir
eine Berechtigung von Kleinwohnungen sprechen. Generell ist es schwierig éltere Menschen zu
einem Wohnungswechsel zu animieren. Beim Projekt in Hornbach gelang es uns eine Cluster-
wohnung fiir dltere Menschen zu erstellen und zu vermieten. Generell sind Bewerbungen fiir eine
Clusterwohnung extrem rar. Es ist eine grosse Aufgabe geeignete und generell Mieter fiir eine
Clusterwohnung zu finden.

Erfahrungen

10. Welche (unerwarteten, erwiinschten oder unerwiinschten) Nebeneffekte haben sich bei
Projekten mit Kleinwohnungen ergeben?

Die Nutzerproblematik; die Durchmischung der Bewohner ist bei Kleinwohnungen weniger ge-
geben. Bei Projekten mit einem hohen Anteil Kleinwohnungen haben die Bewohner dhnliche
oder homogene Lebensformen. Dies finden wir im Grundsatz problematisch, da wir durchmischte
Liegenschaften anstreben. Wir haben nicht viele Mittel die soziale Durchmischung zu erreichen.
Die Einkommensseite konnen wir nicht beeinflussen. Das heisst unsere Mieter befinden sich in
einem Bereich von sehr tiefem Einkommen. Wenn dann zusétzlich noch homogene Wohnformen
dazu kommen, kann dies zu einer Gettoisierung oder Suchtproblematik fiihren. Deswegen versu-
chen wir iiber die Wohnungsgrundrisse eine Vielfalt zu erreichen. Derzeit gibt es einen Boom
von Wohnhochhédusern und dort sieht man, dass die beschriebenen Probleme erkannt wurden und
versucht aktiv Begegnungsflédchen einzuplanen.

11. Wie sieht die Mieterfluktuation und die Leerstandsquote bei Kleinwohnungen (1.5 und 2.5-
Zimmer) im Vergleich zu grosseren Wohnungen wie 3.5- und 4.5-Zimmern aus?

Ich habe den Eindruck, dass die Fluktuation hdher ist bei kleineren Wohnungen. Die Mobilitét
der Bewohner ist bei der Wohnform Kleinwohnung grosser. Wir haben aufgrund der tiefen Miet-
zinse keine erhdhte Leerstandsquote. Leerstéinde gibt es bei uns praktisch nicht. Durchschnittlich
Leben die Bewohner von stidtischen Wohnungen viel ldnger darin als in Wohnungen von Priva-
ten.

12. Welche Eigenschaften miissen Kleinwohnungen aufweisen, damit sie sowohl fiir die
Angebotsseite und wie auch fiir die Nachfrageseite interessant sein konnten? Miisste sich da
etwas dndern? Falls ja, was?

Das Angebot an Neubauwohnungen ist im Verhéltnis zum Bestand relativ klein. Fiir die Ziel-
gruppe Wohnen im Alter sind die Altbauliegenschaften teils nur bedingt geeignet, da die Barrie-
refreiheit nicht immer vollstdndig gegeben ist. Ein weiterer Punkt wiére die Moglichkeit, Woh-
nungen zusammen legen zu kdnnen, um aus zwei Kleinwohnungen eine grossere Wohnung zu
erstellen, falls sich der Bedarf dndert. Kombination von Kleinwohnungen mit Gewerberdumen
wire eine weitere interessante Konzeption. Sonst sind es die bereits genannten Punkte wie Ge-
meinschaftsflichen und soziale Treffpunkte. Die Zimmergrossen sind gesetzlich verankert und
die Idee davon kommt aus fritheren Zeiten der Wohnhygiene und dem Mieterschutz, damit nicht
Wucher mit dem Wohnungsbau betrieben werden kann.
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13. Kénnen Sie aus Ihren bisherigen Projekterfahrungen allenfalls Lehren fiir neue Projekte
ziehen?

Grundsitzlich sind die Bauten mit Kleinwohnungen sehr spezifisch und daher wenig flexibel. Ob
Bauten die rein auf Kleinwohnungen setzten, zukunftsfahig sind, ist fraglich. Aus gesellschaftli-
cher Perspektive betrachtet gibt es Griinde die gegen Kleinwohnungen sprechen. Wir beobachten
Vereinzelungstendenzen sowie auch Suchtproblematiken bei sehr alten Liegenschaften, welche
hauptséchlich Kleinwohnungen enthalten. Wenn wir neue Liegenschaften bauen, bieten wir Ge-
meinschaftsflachen, sozialer Austausch, Betreuung und Integrationsmoglichkeiten an.
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Experteninterview (Nr. 4)

Interviewpartner: Sabine Merz
Bereichsleiterin Bau und Entwicklung
Allgemeine Baugenossenschaft Zirich (ABZ)

Zeit: 16.07.2021 10:00 - 11:00
Ort: Digital, per Microsoft Teams
Entwicklung:

1. Hat ihre Unternehmung eine generelle Strategie in Bezug auf den Wohnungsmix, das heisst,
gibt es eine Vorgabe, einen bestimmten Wohnungsmix priorisiert anzubieten?

Wir haben Vorgaben zum Wohnungsmix, welche wir insbesondere bei einem Neubau vorgeben.
Der Fokus liegt hier auf den 3.5- und 4.5- Zimmer Wohnungen sowie auch 2.5- und 5.5-Zimmer
Wohnungen. Die Gewichtung liegt bei rund 35 % 3.5- Zimmer Wohnungen, 35 % 4.5-Zimmer
Wohnungen und der Rest wird auf die ganz grossen und kleinen Wohnungen aufgeteilt. Wir ge-
ben auch die Fléche vor, da sind wir natiirlich gebunden an die kantonale Wohnbauférderung.

2. Wie werden die Parameter wie Wohnungsgrosse oder Wohnungsmix bei ihren Projekten
getroffen, insbesondere fiir die 1.5- oder 2.5-Zimmer-Wohnungen?

Ganz kleine Wohnungen wie Ein - oder 1.5- Zimmer Wohnungen haben wir selten oder praktisch
gar nicht, da wir gemerkt haben, dass wir diese Wohnungen schlecht vermieten. Dennoch gibt es
bei uns Liegenschaften, wo man Kleinwohnungen erstellt haben, welche hindernisfrei gebaut
sind, um die Moglichkeit eines Umzugs fiir dltere Menschen zu gewéhrleisten. Da wir teils auch
dltere Liegenschaften haben ohne Aufziige oder welche nicht komplett Hindernis frei ausgestaltet
sind. Oder wir haben auch Liegenschaften, die wir aufgrund des Denkmalschutzes nicht umbauen
koénnen. Wir haben oder planen die Kleinwohnungen eher fiir das éltere Segment. Da unsere Miet-
zinse eher tief sind, kann man sich auch gut eine 2.5 Zimmer Wohnung leisten. Natiirlich muss
die Zimmerzahl im Verhéltnis zu den Quadratmeter gesetzt werden. Unsere Wohnungen sind im
Grundsatz klein geschnitten, dies wiirde zu einer sehr kleinen 1.5-Zimmer Wohnung fiihren.

3. Nach welchen Kriterien wiirden Sie bei einem Neubauprojekt in der Stadt Ziirich oder Basel
festlegen, welcher Wohnungsmix realisiert werden soll? Nach welchen Kriterien entscheiden Sie
insbesondere, ob und mit welchem Anteil Kleinwohnungen enthalten sein sollen?

Wir gehen von unserem Standard aus, aber beobachten natiirlich auch die Umgebung. Haben
wir bereits Liegenschaften in der Umgebung erstellt? Wie sieht der Wohnungsbestand im Quar-
tier aus? Was wire eine gute Ergdnzung dazu? Unseren Standard passen wir dann im Prozentbe-
reich an. Der Mix, den ich anfangs genannt habe, funktioniert eigentlich gut, obwohl in der
Stadt schon eine Tendenz zu kleineren Wohnungen bemerkbar ist. Wir haben immer einen Mix.
Wir haben keine reinen Kleinwohnungssiedlungen.

4. Welche Probleme und Hindernisse treten bei der Entwicklung von Projekten mit
Kleinwohnungen typischerweise auf?

Diese Frage kann ich Thnen nicht direkt beantworten, da das letzte grosse Projekt in unserem
Portfolio mit vielen Kleinwohnungen in den 80er erstellt worden ist. Es gibt Erschwernisse bei
der Planung wie zum Beispiel der Erschliessung, dennoch sind es sicherlich alles Sachen, die
16sbar sind.
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Vermarktung, Vertrieb
5. Welches sind die wesentlichen Griinde, dass ihre Unternehmung Kleinwohnungen anbietet?

Die 2.5- Zimmer Wohnungen bieten wir an aufgrund des Wohnungsmix, damit man Wohnungen
fiir unterschiedliche Lebensphasen bereitstellen kann. Da wir Belegungsvorschriften haben miis-
sen wir zwingend die ganze Palette von Wohnungen anbieten. Die Idee ist, dass die Menschen in
ihrer Siedlung bleiben kénnen, auch bei einem Wechsel der Lebensumsténde.

6. Welches sind die wesentlichen Griinde, nach ihrer Erfahrung, dass Menschen Kleinwohnungen
nachfragen? Ldsst sich, gemdss ihrer Einschdtzung, in den letzten eine gesteigerte Nachfrage
erkennen?

Im Moment ist es bei uns noch nicht feststellbar, da wir sehr wenig Wechsel haben. Wenn die
Genossenschafter eine Wohnung haben, verbleiben sie sehr lange in ihren Wohnungen. Daher
werden Verdnderungen am Markt nicht direkt antizipiert, sondern der Einfluss ist sehr trage. Wir
sind zudem ein Auffangnetz fiir viele Familien, welche in der Stadt bleiben mdchten und gerne
unsere Mietzinse bezahlen mdchten. Solange wir giinstige Mietzinse fiir Familien anbieten kon-
nen, ist der Trend zu Kleinwohnungen fiir uns nicht feststellbar.

7.Welche wesentlichen Unterschiede in der Vermarktung gibt es im Vergleich zu grisseren
Wohnungen?

Bei uns gibt es keine Vermarktung. Bei uns gehen alle Wohnungen weg, da wir Mietzinse anbie-
ten, die auf dem Markt nicht zu finden sind, sondern nur andere Genossenschaften auch anbieten
konnen. Wir haben andere Fragestellungen.

8. Konnen Sie die Typen von Nutzern und Nutzerinnen von Kleinwohnungen beschreiben, fiir die
Sie Kleinwohnungen entwickeln/vermieten/bauen?

In unseren 2.5-Zimmer Wohnungen leben Ein- oder Zweipersonenhaushalte. Das kdnnen Junge
wie auch éltere Menschen sein. In unseren Liegenschaften haben wir wenig Wohngemeinschaften
wie auch im Verhiltnis wenig Clusterwohnungen. Was wir anbieten fiir die dlteren Bewohner ist
unser Modell «Hausgemeinschaft 55+». Dabei handelt es sich um Siedlungen mit mehr als 100
Wohnungen und um einzelne Objekte in Siedlungen mit kleinen Wohnungen, welche sich gezielt
an die Alteren richtet. Dies ist eher ein Auslaufmodell, da die Nachfrage nicht so gross ist. Wir
suchen nicht explizit neue Wohnformen, sondern richten uns nach unserem Standard: gute Grund-
risse, knapp geschnitten, viel Stauraum, gute Belichtung und flexibel nutzbar. Die Grundrisse
werden nicht auf bestimmtes Marktsegment konfiguriert, sondern es ist ein breiter Ansatz, damit
die Wohnung lange flexibel genutzt werden kann. Wir bewegen uns in der Spanne preisgiinstige
Erstellung und sozialer Nachhaltigkeit. Wir brauchen kein spezifisches Kundensegment, sondern
der Grundriss soll breit abgestiitzt und flexibel sein filir verschiedenste Lebensformen.

9. Welches sind die wesentlichen Griinde, die gegenwdrtig oder vielleicht in Zukunft, gemdss
ihrer Einschdtzung, vermehrt fiir oder gegen Kleinwohnungen sprechen?

Der Bedarf an Kleinwohnungen ist bei einer guten stédtischen Lage sicher vorhanden fiir Men-
schen, die in der Stadt leben wollen. Dies ist sicher eine Folge der hohen Preise, denn die Men-
schen wiirden, wenn es fiir sie finanziell moglich wire, auch grossere Wohnungen beziehen. Viele
der derzeitigen Angebotenen Kleinwohnungen in den Stadten sind relativ gross. Im Vergleich mit
unseren Vorgaben entsprechen, die von Privaten angebotenen 1.5 Zimmer Kleinwohnungen im
Verhiltnis der Quadratmeter eher einer 2.5 Zimmer Wohnung einer Genossenschaft. Wir haben
einen Anteil Kleinwohnungen, bestreben diesen derzeit dennoch nicht zu erhdhen. Der 6konomi-
sche Druck ist auch bei den Privaten erkennbar. Frither unterschieden sich die Wohnungen von
institutionellen Investoren zu den Genossenschaftswohnungen in der Stadt deutlich. Die Woh-
nungen waren viel grosser und wiesen mehr Nasszellen auf. Seit der 6konomische Druck die
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Mietpreise erhdht haben, wurden die Wohnungen auch von Institutionellen immer kleiner und
ndhern sich dem Standard von Genossenschaftswohnungen.

Erfahrungen

10. Welche (unerwarteten, erwiinschten oder unerwiinschten) Nebeneffekte haben sich bei
Projekten mit Kleinwohnungen ergeben?

Mir sind keine Nebeneffekte bekannt.

11. Wie sieht die Mieterfluktuation und die Leerstandsquote bei Kleinwohnungen (1.5 und 2.5-
Zimmer) im Vergleich zu grosseren Wohnungen wie 3.5- und 4.5-Zimmern aus?

Wir haben aufgrund der im Verhéltnis relativ tiefen Mietzinse praktisch keinen Leerstand. Eine
héhere Fluktuation bei Kleinwohnungen kann sein. Ich kann ich Thnen diese Frage, jedoch nicht
prazis beantworten, da ich dies statistisch nicht ausgewertet habe. Abgeleitet von den verschiede-
nen Lebensphasen gehe ich davon aus, dass bei jiingeren Mietern von Kleinwohnungen die Fluk-
tuation hoher sein wird.

12. Welche Eigenschaften miissen Kleinwohnungen aufweisen, damit sie sowohl fiir die
Angebotsseite und wie auch fiir die Nachfrageseite interessant sein konnten? Miisste sich da
etwas dndern? Falls ja, was?

Eine Kleinwohnung hat einen breiten Anforderungsmix, da ein grosses mogliches Spektrum von
Nutzer, angesprochen wird. Die dlteren Personen hétten sicher gerne einen grossen Balkon, da sie
vielleicht mehr zu Hause sind. Generell eine Wohnung die viel Komfort bietet. Eine jiingere Per-
son hat da vielleicht einen anderen Fokus. Wahrscheinlich muss man innerhalb von Kleinwoh-
nungen verschiedene Wohnungstypen anbieten, um den Bediirfnissen der Benutzer gerecht zu
werden. Um die Flexibilitét der Kleinwohnungen zu erhéhen haben wir in Liegenschaften teils
Separatzimmer, welche dazu gemietet werden konnen. Die Zimmer konnen nicht autonom oder
kurzfristig gemietet werden, sondern werden einer konkreten Wohnung bei Bedarf per Mietver-
trag zugeteilt.

Wir bieten immer Gemeinschaftsflachen und haben immer einen Gemeinschaftsraum in unseren
Liegenschaften. Zudem bieten wir teils Ateliers oder Projektraume an, je nach Grosse der Sied-
lung. Wir bieten den Bewohnern relativ viel Rdumlichkeiten nebst der Wohnung an. Wir haben
eine aktive Mitwirkung seitens der Genossenschafter auch in der Umgebungsgestaltung. Es gibt
zum Beispiel Urban Gardening, gemeinsame Gérten, gestaltete Dachgérten oder grossziigige Ve-
loabstellraume bei unseren Projekten. In der Umgebungsgestaltung gehen wir iiber das Minimum
hinaus.

13. Kénnen Sie aus Ihren bisherigen Projekterfahrungen allenfalls Lehren fiir neue Projekte
ziehen?

Die gemeinsam nutzbaren Flachen werden kiinftig noch wichtiger. Corona hat das Bediirfnis nach
diesen Flachen gestirkt, da zum Beispiel Co-Working Flichen fiir das Arbeiten von zu Hause aus
nachgefragt werden. Tendenziell bieten wir auch kiinftig konventionelle, gut geschnittene, flexi-
bel nutzbare Wohnungen an und versuchen spezielle Bediirfnisse ausserhalb der Wohnung anbie-
ten zu kdnnen.



Experteninterview (Nr. 5)

Interviewpartner: Peter Kaufmann
Leiter Finanzvermdgen
Immobilien Basel-Stadt, Portfoliomanagement

Zeit: 19.07.2021 11:00 — 11:45
Ort: Digital, per Zoom
Entwicklung:

1. Hat ihre Unternehmung eine generelle Strategie in Bezug auf den Wohnungsmix, das heisst,
gibt es eine Vorgabe, einen bestimmten Wohnungsmix priorisiert anzubieten?

Nein, wir versuchen Entwicklungen zu antizipieren. Wir stiitzen uns dabei auf Marktuntersuchun-
gen, wenn wir Liegenschaften entwickeln. Wir gehen auf die Bediirfnisse des Orts ein. Beim
Projekt Volta Nord geben zum Beispiel nur die Wohnungsgrossen an, der Wohnungsmix wird
von den Planern erarbeitet. Wir streben flexible Gebaude an, die liber den gesamten Lebenszyklus
nutzbar sind und adaptierbar auf Verdnderungen sind. Ausnahmen sind die Wohnungen, die wir
im Auftrag der Wohnbauforderung fiir die Sozialhilfe erstellen. Bei diesen Wohnungen gibt es
ganz klare Formulierungen und Vorgaben zur Grosse. Beim Projekt Volta Ost, wo circa 100
Wohnungen fiir die Sozialhilfe erstellt werden, ist die Absicht moglichst giinstige Wohnungen
wie auch Kleinwohnungen anzubieten. Fiir Menschen die auf dem Markt keine Wohnungen fin-
den wie Alleinerziehende oder Menschen mit geringen Einkommen.

2. Wie werden die Parameter wie Wohnungsgrosse oder Wohnungsmix bei ihren Projekten
getroffen, insbesondere fiir die 1.5- oder 2.5-Zimmer-Wohnungen?

Die Grenzwerte stammen aus den kantonalen Richtlinien der Wohnbauférderung. Die Grenz-
werte sind innerhalb von verschiedenen Departementen und mit dem Bundesamt fiir Wohnungs-
wesen entstanden. Die Parameter orientieren sich an einem Minimalstandard an Wohnungsgros-
sen mit Zimmer, die fiir Familien tauglich sind, jedoch 6konomisch geschnitten sind.

3. Nach welchen Kriterien wiirden Sie bei einem Neubauprojekt in der Stadt Ziirich oder Basel
festlegen, welcher Wohnungsmix realisiert werden soll? Nach welchen Kriterien entscheiden Sie
insbesondere, ob und mit welchem Anteil Kleinwohnungen enthalten sein sollen?

Diese Frage wurde nicht besprochen.

4. Welche Probleme und Hindernisse treten bei der Entwicklung von Projekten mit
Kleinwohnungen typischerweise auf?

Beim Projekt Volta Ost handelt es sich um eine Umnutzung eines Bestandsgebaude. Das Ziel des
Projekts war es bezahlbare Kleinwohnungen zu realisieren mit zu mietbaren Fldchen. Schaltzim-
mer, wo man nach Bedarf ein Géstezimmer dazu mieten kann. Sowie weitere Sharing Konzepte,
damit man mit weniger Wohnfldche auskommt. Denn ein Ziel ist es, den Wohnflédchenverbrauch
in den Griff zu bekommen. Bei einem Umbauprojekt kommt man manchmal an die Grenzen der
Reduktion der Wohnfliche, da durch die Struktur vieles gegeben ist. Dies fithrt zu grésseren
Wohnungen als in den Richtlinien angedacht. Diese Problematik beeinflusst auch die Wohnungs-
grossen bei Projekten fiir die Sozialhilfe. Eine weitere Restriktion, wo man mit den Wohnungs-
grossen an die Grenzen kommt, sind gegeben durch die Larmschutzvorschriften. Bei Volta Nord
entsteht die Problematik, dass fast alle Wohnungen das Durchwohnen gewihrleisten miissen, da-
mit man ldrmabgewandten Seite liiften kann. Weitere Restriktionen, die aus Vorschriften
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kommen sind der Lichteinfallswinkel. Bei dlteren Liegenschaften, die man umbauen méochte, ist
diese Problematik oft anzutreffen. Dabei miissen die Wohnungen oft umgebaut werden, damit
das Durchwohnen die Belichtung gewéhrleistet wird. Generell ist es schon so, dass baurechtliche
Bedingungen restriktiv wirken und Losungen fiir bestimmte Wohnformen verunmoglichen.
Kleinwohnungen weisen generell eine schlechtere Wirtschaftlichkeit auf als erhofft.

Vermarktung, Vertrieb

5. Welches sind die wesentlichen Griinde, dass ihre Unternehmung Kleinwohnungen anbietet?

Bei uns gibt es die Zielgruppe Sozialhilfe, dies ist ein gesellschaftlicher Auftrag. Dann gibt es
klar ersichtlich die Entwicklung hin zu Kleinhaushalten und wir wissen, dass man einen gewissen
Mix an Kleinwohnungen anbieten muss. Gleichwohl sind wir konfrontiert mit der Forderung fiir
mehr bezahlbaren Wohnraum fiir Familien. Momentan ist ein Trend zuriick in die Stadt erkenn-
bar, der lauft seit iiber 25 Jahren. Ich denke, dass die Menschen welche wegen Corona aufs Land
ziehen wollen, voriibergehend ist. Wir wollen und miissen fiir alle Menschen Wohnungen anbie-
ten. Was uns beschéftigt ist vielmehr die mangelnde Mobilitdt zwischen den Wohnungsgrossen.
Die Okonomie und das Mietrecht bremsen die Bereitschaft in kleinere Wohnungen zu ziehen.
Daher haben wir das Modell «Sicheres Wohnen im Alter» lanciert. Innerhalb des Portfolios der
Einwohnergemeinde, der Pensionskasse, der Gebaudeversicherung, kann man, wenn man die
Wohnfliche um mindestens 10% reduziert und iiber 65 Jahre alt ist, einen Antrag stellen, um bei
einem Umzug den Flachenmietzins mitnehmen zu konnen. Dies ist ein 6konomischer Anreiz, um
den Wohnflachenkonsum zu reduzieren. Ein weiterer Punkt hinter der Idee ist, dass man bei ei-
nem Wohnungswechsel mit der gesicherten Miete im Quartier verbleiben konnte, falls das Quar-
tier eine starke 6konomische Aufwertung durchlebt hat. Das Modell wurde genutzt, jedoch noch
nicht wahnsinnig oft, da auch unser Portfolio mit 2000 Wohnung nicht so gross ist. Das Modell
ist gestiitzt auf den Finanzhaushalt in Basel. Denn Basel kennt keine subventionierten Wohnun-
gen. In Basel wird das Modell der Subjekthilfe angewendet. Wenn jemand die Wohnung nicht
bezahlen kann, dann bekommt er einen Zuschuss von der Sozialhilfe. Objektfinanzierter Woh-
nungsbau wie in Ziirich oder Bern gibt es in Basel nicht. Das ist ein grosser Unterschied zwischen
Basel und den anderen Stddten. Dieses Modell der Subjekthilfe ist dennoch zu unterscheiden von
Sozialwohnungsbau. Die Wohnungen sind bei uns auf dem Markt. Die Menschen, welche Sub-
jekthilfe bekommen sollen die Motivation haben ihre Einkommen oder die finanzielle Lage zu
verbessern. Wenn dies eintrifft und die finanzielle Hilfe hinféllig wird, konnen die Menschen
dennoch in ihren Wohnungen bleiben.

6. Welches sind die wesentlichen Griinde, nach ihrer Erfahrung, dass Menschen Kleinwohnungen
nachfragen? Ldsst sich, gemdss ihrer Einschdtzung, in den letzten eine gesteigerte Nachfrage
erkennen?

Die Hauptmotivation fiir eine Kleinwohnung ist einfach der Preis. Schlussendlich ist es einfach
eine Preisfrage, niemand geht freiwillig in eine Kleinwohnung. Die Tiny-Houses sehe ich auch
als voriibergehendes Phianomen. Die Entwicklung von Wohnraum geht viel langer als gewisse
kurzfristige Trends.

7.Welche wesentlichen Unterschiede in der Vermarktung gibt es im Vergleich zu grisseren
Wohnungen?

Grundsitzlich bleiben tendenziell grossere Wohnungen lénger leer als Kleinwohnungen, aber die
Fluktuation ist bei Kleinwohnungen hoher.

8. Konnen Sie die Typen von Nutzern und Nutzerinnen von Kleinwohnungen beschreiben, fiir die
Sie Kleinwohnungen entwickeln/vermieten/bauen?

Menschen, die in neu in eine Stadt kommen, sind mdgliche Nutzer von Kleinwohnungen. Es gibt
gewisse Quartiere, die man als Durchgangstation bezeichnen kann, bis man etwas Besseres findet.
Junge Menschen, welche die erste Wohnung beziehen sind weitere Nutzer. Wie bereits gesagt
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auch Menschen, die Sozialhilfe bezichen. Zudem gibt es auch junge Paare, Alleinerzichende, Al-
tere sofern sie auch mobil sind als weitere mogliche Nutzer zu benennen.

9. Welches sind die wesentlichen Griinde, die gegenwdrtig oder vielleicht in Zukunft, gemdss
ihrer Einschdtzung, vermehrt fiir oder gegen Kleinwohnungen sprechen?

Die Zunahme der Einpersonenhaushalte, die Singularisierung der Gesellschaft, Bedarf von Woh-
nungen fiir die Sozialhilfe & Asylbereich sowie grundsitzlich das Bediirfnis nach bezahlbarem
Wohnraum sprechen fiir Kleinwohnungen in Stédten. Sowie das Ziel der Senkung des Wohnflé-
chenverbauch spricht fiir kleinere Wohnungen oder sogar fiir Kleinwohnungen. Dennoch gibt es
eine gewisse Untergrenze bei der Reduktion der Wohnfléche. Gegen Kleinwohnungen sprechen
Tendenz der Vereinsamung. Zudem sind Kleinwohnungen undkonomisch, da bezogen auf die
Flache die Kosten hoch sind. Fiir uns ist es immer wichtig, dass es einen Mix gibt. Wir wiirden
keine Liegenschaft mit nur Einzimmerwohnungen erstellen.

Erfahrungen

10. Welche (unerwarteten, erwiinschten oder unerwiinschten) Nebeneffekte haben sich bei
Projekten mit Kleinwohnungen ergeben?

Die Themen bei der Entwicklung, welche schon angesprochen wurden, wie Larmschutz, Sonnen-
einfallswinkel und weiteren Vorgaben. Die Entwicklung von Kleinwohnungen ist anspruchsvol-
ler als bei grossen Wohnungen.

11. Wie sieht die Mieterfluktuation und die Leerstandsquote bei Kleinwohnungen (1.5 und 2.5-
Zimmer) im Vergleich zu grosseren Wohnungen wie 3.5- und 4.5-Zimmern aus?

Tendenziell ist der Bewirtschaftungsaufwand wegen der hoheren Fluktuation hdher. In unserem
Portfolio sind die 1.5-, 2.5- und 4.5 Zimmer Wohnungen sehr gefragt. Die 3.5 Zimmer Wohnun-
gen sind oft zu teuer fiir Einzelpersonen, aber zu klein fiir Familien. Dies ist fiir uns ein schwie-
riger Typ zum Vermieten.

12. Welche Eigenschaften miissen Kleinwohnungen aufweisen, damit sie sowohl fiir die
Angebotsseite und wie auch fiir die Nachfrageseite interessant sein konnten? Miisste sich da
etwas dndern? Falls ja, was?

Sicher 6konomische Grundrisse, damit die Wohnungen bezahlbar sind. Es braucht eine tibergrei-
fende Sichtweise iiber das ganze Portfolio und den Wohnungsmix, damit die Mobilitdt bzw. der
Wohnungsmarkt liquide ist. Anreize von den Vermietern mit der Mietzinspolitik, damit die Nach-
frageseite gewilligt ist, in kleinere Wohnungen zu ziehen. Wichtig ist, dass die Kleinwohnungen
innerhalb einer Uberbauung mit anderen Wohnformen angeboten werden und nicht nur Klein-
wohnungen als homogener Mix. Kleinwohnungen sollten zudem praktisch geschnitten sein, Be-
hinderten tauglich, gut moéblierbar und eventuell im Angebot mit zuschaltbaren Zimmern ausge-
stattet sein. Zuschaltbare Flachen wie Kinderzimmer, Arbeitszimmer, Gemeinschaftsraume oder
Gastezimmer. Dieses Konzept gab es schon frither mit den Mansardenzimmern, es ist eigentlich
nichts Neues.

13. Kénnen Sie aus Ihren bisherigen Projekterfahrungen allenfalls Lehren fiir neue Projekte
ziehen?

Die Projekte, die wir realisiert haben, sind zum Teil noch zu jung, um lidngerfristige Riickschliisse
daraus zu ziehen. Dennoch gemeinschaftliche Fléchen sind sehr gefragt bei Projekten mit Klein-
wohnungen. Man ist bereit die eigene Wohnfliche zu reduzieren, wenn gewisse Flichen in den
Liegenschaften gemeinsame nutzbar sind. Die entsprechenden Bewirtschaftungsmodelle fiir diese
Flédchen sind noch nicht ganz klar definiert.
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