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4. Executive Summary

Fur jedesBauprojektim Kanton Luzermrmussein Baubewilligungsverfahren eingeleitet

werden In dieser Arbeit wird die Dauer dieses Verfahrens anhand der Faktoren, Standort,
Nutzung, Kosten und Zeit analysiert. Dabei zeigt sitadss bei der Schatzung der Dauer

des Baubewilligungsverfahrens beim ersten Terminplan bei den Planungsteilnehmern die
Gefahr des Planungsfehlschlusses besteht. Beamungsfehlschluss ist die Tendenz zu
glauben, dass die eigenen Projgitnmaéassigerlaufen Diesobwohl&hnliche Projekte
wissentlichlangerals geplantdauerten.75 Prozent der Planungsteilnehmerdieser

Arbeit haben die Baubewilligungsdauguch tatsachlich zaptimistisch geplantDabei

entstehtbei denanalysiertenachtzehn Baubewilligungeain theoretischfinanzielle

Verlust vonCHF 3.6 Mio. Alle Falle haben einen Realwern fast CHF 600 Mio. Auf

Grund des Planungsfehlschlusses bei der DaudBaildewilligung entstancein Verzug

von 1030 Tagen, odeawei Jahre und zehn Monate.

Mit den Daten des Kantorisizern ausien Jahren 2013017wird eine Referenzklae

gebildet. Der Datensatz umfagst 3 3 9 D&vénlkdneten leiddr e di gl i ch 16371
genutzt werdenDies Aufgrund der vielen Licken bei den Datenquellen des Kantons
Luzern. Die Refeenzklasse wirdmit den 1 71 nutzbarenFallen gebildet Die vier

Faktoren der Projektentwickluriglden die Referengréssen fur die BerechnungAus

den Grundbukreisen wurden die Standortengenmen, bei den Kosten Bauprojekte mit

ei ner Baukost ensumme - unafiir dig Nigaung Gied Art dBrO0 0 6 0 0 0 .
Immobilie. Der FaktorZeit ist die Dauer zwischekingangs bis Entscheidungsdatum

des Baubewilligungsverfahrens

Die berechnetBaubewilligungdauerzeigt bei der Gegenuberstellung tRepjektdaten

der Planungsteilnehmenit der Referenzklassei nen Ver zug wdder 16144
theoretisch finanzielle SchadéetragtdabeiCHF 3.36 Mio.Diese Gegenuberstellung

ergibt keinen grossen Unterschied zwischen der vorhergesagten Dauer der
Planungsteilnehmer mit der berechneteué@r der Referenzklassgomit ist mhand des

Standones der Nutzung und der Kosten keine adaquate Aussage zu der Dauer der
Baubewilligungmdglich. Anhand der Berechnungen dieser Faktoren kdnnen lediglich

22.4 Prozent der Streuung der Dauer der Baubgwilly vorhergesagt werden.



1. Einleitung

1.1 Ausgangslage

Die Ausgangssituationen der Projektentwicklung sind: «Standort sucht Projektidee (und
Kapital)», «Projektidee sucht Standort (und Kapital)» und «Kapital sucht Standort und
Projektidee». Der Standort definiert den Ort der Immobilie. Die Projektideedggbt
Nutzung der Immobilie vor, zum BeispMlohnen, Biro und Retail. Investiertes Kapital
beeinflusstdas ProjektAlle erwahnten Ausgangssituationen sind zeitgebun8emit

sind der Standort, das Kapital, die Nutzung und die Zeit wichtige Bestandteile jeder
Projektentwicklung. Ein Meilenstein in der Projektentwicklung ist der Erhalt der
Baubewilligung. Diese reduziert das Risiko dggplanten BausSchon in der frihen
Planungwird die Baubewilligungsdauer im Terminplan bertucksichtigtder Realitét

zeigt sich immer wieder, dass die Dauer der Baubewilligung zu optimistisch oder falsch

geschatzt wirdstimmt dies?

1.2 Zielsetzung

Das Ziel der Arbeit ist es zu untersuchen ob dieul®avilligungsdauer einen
Zusammenhang mit den Faktoren Standort der Immobilie, Baukosten der Immobilie und
Nutzung der Immobilie im Kanton Luzern aufweist. Die Baubewilligungsdauer wird
anhand des Erfassungsdatums des Baugesuchs vom Baudepartementthisseheid

des Baudepartements definiert. Die Bewilligungsdauer des Gestaltungsplans wird nicht
analysiert. Der Zusammenhang und das Ausmass des Zusammenhangs der einzelnen
Daten werden untersuchund die Ergebnisse anschliessendit den Daten der
Planungteilnehmer verglichen: Sind die Annahmen der Bewilligungsdauer bei den
erstenTerminplanen der frihen Planung korr&ktkuliert oder zu optimistisch oder zu
pessimistisch eingeschatzt? Nach Daniel Kahneman und Amos Tversky gehen Menschen
von Uberoptimisschen Erwartungen an Projektergebnissen aus und vernachlassigen die
Erfahrung von ahnlichen Fallen. Trifft diese falsche Einschatzung der Dauer auch bei der
Baubewilligungsphase von Bauprojekten im Kanton Luzern von Planungsteilnehmern zu

und hat sie finarelle Auswirkungen?

1.3 Abgrenzung desThemas

Es werden nur die Daten des Kantons Luzern aus den Jahre2@DA analysiert. Aus

den Daten des Kantons Luzern ist nicht mdglich eine Verbindung zwischen
Gestaltungsplan und Baueigabe zu erstellen. Somit wictht ranalysiert ob ein

Gestaltungsplan vorab eingereicht wur@as gleiche gilt fur die Vorprufungen der



Projekte.Zusatzlich wird nur das ordentliche Baubewilligungsverfahren analydert

das vereinfachte Baubewilligungsverfahren nicht o6ffentlich aeafgeloder nicht
ausgesteckt werden muss. Ebenfalls werden nur die vier Faktoren: Zeit, Standort,
Nutzung und Kapital analysiert. Alle Daten wurden vom Kanton Luzern zur Verfligung
gestellt. Das Ergebnis wird den erhaltenen Daten der Planungsteilnehmer

gegenbergestellt.

1.4 Vorgehen

Die theoretische Grundlage im Kapitel 2 schafft das Grundverstandnis des empirischen
Teils der Arbeit im Kapitel 3. Der Abschnitt 2.1 fuhrt in die Thematik der vier Faktoren
der Projektentwicklung nach Schulte ein. Es wird aufgezeigt die vier Faktoren
Nutzung, Kapital, Standort und Zeit bei einem Immobilienprojekt zusammenspielen und
somit werden die drei Ausgangssituationen vorgestellt. Nach den vier Faktoren der
Projektentwicklung wird im Abschnitt 2.2 auf den Planungsfehlselgirsgegangen und
aufgezeigt wie nach Flyvbjerg ein Planungsfehlschluss verhindert werden kann. Der
Abschnitt 2.3 behandelt die gesetzliche Grundlage fir das Thema. Es werden die
Bestimmungen des Kantons Luzern mit dem diversen Artikel von den Gesetzen des
Planungs und Baugesetzes und Planungad Bauverordnung zusammengefagsh
Schluss des Kapitels 2 wird der Kanton Luzern kurz vorgestellt. Die Betrachtung des
neusten Marktreports des SIV fiur die Nutzung Wohnen, Biro und Mischnutzung erfolgt

am Ende detheoretischen Teils.

Gegenstandes KapitelS bildet die empirische Untersuchung. Sie besteht aus den Daten
des Kantons Luzerns von den Jahren 202817 die vom RAWI zu Verfugung gestellt
wurden. Die Daten beinhalten alle digital erfassten Bauligwilgen in dieser Zeit. Die
erhaltenen Daten sind anonymisiert, der Eigentimer ist nicht ersichtlicresamg
beinhalten die Date8®39 Baubewilligungen. In Zentrum steht der Zusammenhang
zwischen den Daten: Dauer der Baubewilligung zu Standort, Dau@adibewilligung

zu Baukosten und Dauer der Baubewilligung zu Nutzung. Diese Daten stehen im
Zusammenhang mit den vier Faktoren der Projektentwicklung. Ziel ist es einen
Zusammenhang zwischen den Faktoren und der Dauer der Baubewilligung

herauszufinden. iese Punkte werden in den néchsten Kapiteln ausgearbeitet.

Im néchsten Schritt werden die analysierten Daten mit den Dat&atemgsteilnehmer
im Kapitell 3.5.3 gegenubergestelltEs wird untersucht ob das Zeitrisiko der
Baubewilligungsphase voRlanungsteilnehmern richtig eingeschatzt wird. Zuséatzlich

werden die finanziellen Auswirkungen fir die Planungsteilnehmer aufgezeigt.



Die Zusammenfassung der Ergebnisse erfolgt als Teil der Schlussbetrachtung. Der
Ausblick bildet den Abschluss der Arbeit.

2. Theoretische Grundlage

2.1 Die vier Faktoren der Projektentwicklung

Die vier Faktoren der Projektentwicklung sind Nutzung, Standort, Kapital und Zeit. Sie
kommen beiden drei verschiedenen Ausgangsituatioden Projektentwicklung zur
Anwendung(Schulte & BonéWinkel, 2002, S. 33)

Bei der ersten Ausgangsituation isin Grurdstick (Standort) vorhanderDer
Eigentumer strebt eine hoherwertige Nutzung an. Dies kann der Ausgangspunkt einer
Projektentwicklung sein (Kapitel 2.1.1pieser Fall kommt sehr h&ufig vor. Die zweite
Ausgangsituation ist, dass eine Projektidee oder ein konkreter Nutzungsbedarf (Nutzung)
vorliegen. Es wird ein geeigneter Standort gesucht (Kapitel 2HirR)ypisches Beispiel

fur diese Ausgangssituatiort sin Shoppingcenter. Die dritleusgangssituation ist das
geeignete Verwenden des Kapitals insbesondere bei institutionellen Investoren (Kapitel
2.1.3). Wenn die Immobilien, die derzeitig auf dem Markt sind, nicht die hohen
Anspriche der institutionelldnvestoren befriedigt, so wird ein Teil déapitalsin die
Projektentwicklung investier{Schulte & BoneWinkel, 2002, S. 33)

Alle drei Ausgangssituationen sind mit dem Faktor Zeit zu betrachten. Theoretisch ist der
Grurd und Boden unzerstorbar und besitzt unendliches Leben. Der Standort unterliegt
aber regelméssigen Veranderungen. Zum Beispiel Baai Zonenplan Revisionen oder
Nutzungsplandnderungen konnen die Nutzung mit dem hdochsten Ertrag fir ein
Grundstick verdndernDazu kommt, dass das Kapital im Laufe der Zeit neue
Verwendungen sucht. Somit ist der Faktor Zeit ein wichtiger Faktor in der
Projektentwicklung. Er wird zuséatzlich durch die Immobilienzyklen und den
Immobilienmarktzyklus  verdeutlicht. Diese beiden Fa&to sind dem
PreismechanismusKonstruktions und Entscheidung§imelags unterworfenSchulte

& Bone-Winkel, 2002, S. 334)

Wie die vier Faktoren in Verbindung stehen ist in der Abbildung 1 visualisiert.



Standort

Abbildung 1: Ausgangssituation der Projektentwicklug8chulte & BoneWinkel, 2002, S. 43)

2.1.1 Standort suchtProjektidee

Das Grundstuick ist vorgegeben. Die Projektentwicklung sucht eine gedtgogtitidee
beziehmgsweise ein Nutzungskonzepti e Bedeut ung der Aussage A
muss bei dieser Ausgangsituation relativiert werden, da der Standort bereit vorgegeben

und nicht mehr frei wahlbar igiSchulte & BoneWinkel, 2002, S. 43)

Die I deengenerierung findet auf zwei Ebenen
und Alnspiration u-numlNahfmgestuafion mudd stetig daprife b ot s
werden. Der Wandel der Anforderungen der Nutzedianmmoblie wird von bereits
realisiertenObjekten analysiert. Die stetige Marktsituation ist zu beobachten. Ziel ist es

fur das vorgegebene Grundstlick eine bestimmte Immobiliennutzung herauszuarbeiten.

Die Projekidee kann auch von einem ahnlict&andrt ilbernommen werdemussaber

dem Genius Loci des Grundstiicks angepasst wef8ehulte & BoneWinkel, 2002, S.

43-44) Dies heisstderGeistund die Merkmaleles Ortesowie die baulichen Vorgaben

mussen in das Pt einfliessen.



2.1.2 Projektidee sucht Standort

Wenn die Projektidee vorgegeben ist, besteht die Aufgabe in der Suche nach einem
geeigneten Standort. Informationsquellen unterstiitzen die Projektentwickler in der Suche
nach einem Standort. Im Vordergrund stedtabei der personliche Kontakt zu
Marktteilnehmern, die an Grundstiickstransaktionen beteiligt sind. Ein grosser Faktor fur
den Entwicklungserfolg sind die Grundstickskosten. Bei vielen stadtischen
Projektentwicklungen ist der Grund und Boden der hdchsigdftreiber(Schulte &
BoneWinkel, 2002, S. 43)

Die verschiedenen in Frage kommenden Grundstiicke werden mit einer Standortanalyse
untersucht. Dabei wird bertcksichtigt, dass unterschiedliche Nutzungen auch

unterschiedthe Standorte bendtigen. Anhand dieser Analyse lassen sich die

Grundstiicke gut einordnen. Der nachste Schritt ist das geeignete Grundstiick
auszuwahlen. Bei der Nutzwertanalyse werden die einzelnen Standortfaktoren der
zugrurdeliegenden Nutzung gewichté&chulte & BoneWinkel, 2002, S. 4314)

2.1.3 Kapital sucht Standort und Projektidee

Das Kapital ist vorhanden. Anhand von Projektentwicklungsrechnungen werden je nach
Projektidee und Standort die Gesamtkosten des erwartéd@samtertrags
gegenubergestellt. Damit wird die wirtschaftliche Tragféahigkeit aufgez@ghulte &
BoneWinkel, 2002, S. 44)

2.2 Planungsfehlschluss

Planungsfehlschluss ist die Tendenz daran zu glauben, dass die eigenen Projekte
planmassig ablaufen selbst wenn &hnliche Projekte langer dauerten. Ein bekanntes
Beispiel istdasGeb&ude des schottischen Parlaments. Im Jahre 1997 wurden die Kosten
auf 40 Milionen Pfund geschatzt. Zwei Jahre spater wurden 109 Million Pfund fur den
Neubau budgetiert. Im Jahre 2000 erhielt das Projekt eine Kostenobergrenze von 195
Millionen Pfund. Drei weitere Male wurden die Kosten 2003 erhdht. Die endgultigen
Kosten fur dadrojekt beliefen sich im Jahre 2004 auf 431 Millionen Pfubals Ztat

von Bent Flyvbjerg beschreibt dieses Problem sehr s¢kéhneman, 2012, S. 309)

Alf the project planners ... had known in advance all the difficulties

and troubles that were lyingiistore for the project, they probably
would never have touched it ... advakoewledgeof these difficulties

wouldtherefore have been unfortunét@-lyvbjerg, 2017, S. 157)



Planungsirrtimer beinhalten tendenziell Zeit, Kosten und Risiken, die fir zukinftige
Aktionen unterschatzt werden. Gleichzeitig werden die Vorteile der Aktionen
Uberschatzt. Optimismus und Selbstuberschatzung kénnen sich jedoch forderlich auf die
Arbeit atswirken. Sie unterstitzen die Menschen dabei die Komfortzone zu verlassen und
grossere und/oder schwierigere Aufgaben zu bewaltigen. Sie kdnnen aber auch falsche
Anreize schaffen wobei die eigenen Fahigkeiten Uberschatzt werden. Der
Planungsfehlschluss ggirdafur, dass sich die Menschen nicht objektiv mit anderen
Menschen vergleichen. Menschen sind Maur aus schlecht darin zuktinftigefgaben

richtig einzuschatzen. Diese Tendenz ist als Planungsfehlschluss bdkaimteman,

2012, S. 312)

Daniele Kaheman beschreibt dieses Problem mit eizatait von Bent Flyvbjerg

ADie vorherrschende Tendenz, verteilte Informationen
unterzugewichtender zu ignorieren, ist vielleicht die Hauptursache
von Fehlprognosen. Planer sollten sich daher intensiv darum
bemihen, das Vorhersageproblem so zu formulieren, dass die
Nutzung samtlicher verteilter Informationen, die verflgbar sind,

erleichtert wirdii (Kahneman, 2012, S. 310)

Einige Bestandteile de$lanungsfehlschluss sind @ OptimismusVerzerrung die

Selbstuberschatzungd cer Basisrater-ehlschluss

2.2.1 Optimismus-Verzerrung

Die meisten Projektbeteiligtereigen zum Optimismus. Die Optimismugrzerrung ist

Fluch und Segen zugleich. Empirische Daten zeigen auf diessPersonen wie auch
Institutionen freiwillig erhebliche Risiken egehen. Die Risikofreudigkeit dies&kteure

wird meistens unterschatdgahneman, 2012, S. 318prundsatzlich neigen Menschen
jedocheher dazu Risiken zu vermeiden. Dadurch ist die Optimisveugerrung ein
Ausgleich zu der Risikoaversion. Das Problem besteht darin, immer noch optimistisch zu
bleiben obwohl alle Erkenntnisge eine andere Richtung zeigaflenn Tatkraft gefragt

ist, ist selbst GUbermassiger Optimismus von Vor{&8harot, Riccardi, Raio, & Phelps,
2007, S. 102)

2.2.2 Selbstuberschatzung
Die Selbstiiberschatzung ist eine weitere Tendenz, die mit Planungsfehlsthiisse
Zusammenhang gesetzt werden kann. Menschen sind sich oft sehr sicher, dass die

gefallten Entscheidungen genau richtig sind. In WiHit sind sie es jedoch nichi



der Planungsphase eines Projektes kann sich die Selbsteinschaigaiting bemerkiar
machen. Die Planer sind von ihren ungenauen oder falschen Einschatzungen uberzeugt.
(Harvey, 1997, S. 78)

2.2.3 Badsraten-Fehlschluss

Die Innensicht der Projektteilnehmést eine zusatzlich wichtige Komponente des
Planungsfehlschlusse¢Bueler, Griffin, & Ross, 1994, S. 36@ei Projekten sind
Menschen intuiv auf spezifische Eigenheiten dersojeks fokussiert. Diese Eigenschatft
macht Sinn, da ein konkretes Projekt realisiemdea muss. Es werden jedoch mit dieser
Innensicht Informationen, die fur das Projekitzlich sein kbnnten, ausgeblendéim
Beispiel die Erfahrung aus ahnlichen Projekten in der Vergangenheit. Obwohl jedes
Projekt einzigartig ist konnen &ahnliche Projektertvolle Vergleichsgrossettiefern.
Bestehende Informationen aus ahnlichen Projekten zu ignorieren ist eine Form des
BasisraterFehlschlusse@Bar-Hillel, 1980, S. 211)

2.2.4 Bedeutung derErfahrung

Menschen lernen aus deErfahrung. Es scheint unwahrscheinlich, dass ganze
Spezialistengattungen nicht aus Erfahrungen lernen kénnen. Das Lernen aus Erfahrung
wiirde den Uberoptimismus reduzieren oder ganz eliminieren. Die Daten einer Analyse
zeigten jedoch deutlighdass dies oht immer geschiehtStudien mit Fihrungskréaften
erzielten Ergebnisse, die aufzeigen, diisse unfreiwilligen Opfedes Uberoptimismus
wurden. Dies geschah aufgrund des Druckschnischer, wirtschaftlicher,
psychologischesowie politischer Rahmenbedinggen.Nach Lovallo und Kahneman
haben Fuhrungskrafte die Tendenz die Aussenansicht zu verbessern. Der Druck von
aussen verhindert die aussere Ansicht unveréandert zu akzeptiyebjerg, 2003, S.

121)

2.2.5 Beseitigungder Planungsfehlstliisse
Nach Flyvbjerg hilft die Referenzklassenprognosemethode bei der Beseitigung der
Planungsfehlschlisse. In einer Datenbank erfolgtrd@ementierung der Aussensicht

undliefert statistische Informationen.
1. AMan identifiziere eingeeignete Refenzklass#

2. AMan beschaffe sich die statistischen Eckdaten der
Refeenzklasse. Mithilfe dieser statistischen Daten erzeuge man
eine Basisprognose



3. AMan benutze die spezifischen Informationen uiber den Einzelfall,
um die Basisprognose zu koriegen, wenn es konkrete Grunde
fur die Erwartung gibt, dass die optimistische Verzerrung bei
diesem Projekt starker oder weniger stark ausgepragt ist als bei
anderen Projekten des gleichen Tyjpdkahneman, 2012, S. 311)

Dieser Leitfaden ist fur Behdrdegedacht. Damit erhalten die Entscheidungstrager
realistische Kostenschatzungen, bevor Sie eine Bewilligungsentscheidung trafien
Kahneman werden von einem Beamten die Vorsichtsmassnahmen in Budgetreserven

folgendermassen genutzt:

AEine Budgetresenvist fiir Auftragnehmer das, was rotes Fleisch fur
Léwen ist: Sie verschlingen sigKahneman, 2012, S. 311)

Das Ziel der Fuhrungskrafte muss es sein die Ablaufe so zu organisieren, dass keine
ubermassig optimistischen Pléane erstellt werden. Eine gute i@agan belohnt die

Planer fur das prazise Ausfuhrédahneman, 2012, S. 311)

2.3 Gesetzliche Bestimmung Kanton Luzern

Die Arbeit bezieht sichbeim gesetzlichen Kapitehuf das Planungsund Bawgesetzt
(PBG) vom 07.03.2018espektive Stand 01.01.2018und auf die Planungsund
Bauverordnung vom 29.10.201&spektiveStand01.01.2018

Wer im Kanton Luzern eine Baute erstellen mdchte, oder die Nutzung andern will, ist
verpflichtet daftr eine Baubewilligung einzuholen. Ausgeschlossen davon sind ins
besondes Reparatur und Unterhaltsarbeiten.Die Ubereinstimmung mit dem
offentlichenrechtlichen Bau und Nutzungsvorschriften muss fur diese Aushahmen
gepruft werden (Art. 184 PBG)Die Gemeinde prift vor der Einleitung des
Baubewilligungsverfahren ob es sichmuein ordentliches oder vereinfachtes
Baubewilligungsverfahren  handelt (Art. 192 PBG).Das vereinfachte
Baubewilligungsverfahrerst eine Eingabe die nicht auszustecken odiht 6ffentlich
bekannt zu machen ist. Zusatzlich einzureichende Unterlagem falleh unter das
vereinfachte Verfahren (Art 198 PBG). Die Gemeinde prift die Baueingabe auf ihre
Vollstandigkeit. Bei einem Mangel verlangt die Gemeinde diesen zu beheben (Art. 192
PBG). Sind die formellen Anforderungen des Baugesuchs erfullt erfolgt die
Bekanntmachung. Die offentliche Auflage des Baugesuchs dauert beim ordentlichen
Verfahren 20 Tage und beim variachten Verfahren 10 Tage. DAastdsser im Umkreis

von 25m missen beim ordentlichen Verfahren einen Hinweis zur méglichen Einsprache



gegen dadBaugesuch erhalten (Art. 193 PBG). Die Einsprachen kénnen o6ffentliche
rechtliche wie auch privatrechtlicher Natur sein (Art. 194 PBG). Die
Bewilligungsbehdrde hat die Pflicht das Baugesuch in 6ffentéchtlicher Hinsicht und
innerhalb der Bauund Nutazingsvorschriften zu prifen (Art. 195 PBG). Nach dem
Ablauf der Einsprachefrist entscheidet die Gemeinde Uber das Baugesuch und lber die
offentlich-rechtlichen Einsprachen der interessierten kantonalen Stellen (Art. 196 PBG).
Die privatrechtlichen Einspraeh verweist die Gemeinde weiter an den Zivilrichter (Art.

62 PBV).

Innert 40 Arbeitstagen sind 80 Prozent der ordentlichen Baubewilligungsverfahren mit
Entscheid abzuschliessen, beim vereinfachten Baubewilligungsverfahren innert 25
Arbeitstagen (Art. 63 PB). Die Rechtsmittelfrist dauert nach dem Prifverfahren 20 Tage
(Art 206 PBG).Die Abbildung 2 zeigt das zeitliche Vorgehen eines ordentlichen

Verfahrens

I ENIENEEEENEE | L LIl LIl LEL]

Rachismittel
I | (% 204 PBG. 20 Tage,
Beschaende an
Versallungsgencht)

I_lPrﬂf'.rﬂfnhmn Stufe Gemeinde, Leitung GR (40 Arbeitstage) |

|B-ul:mnlmm:hun5_] und Auflage, § 193 PEG (20 Tg). Leitung GR |

__{Priifverfahren Stufe Kanton, Leitung bkz (23 Arbeitstage) |

Einleitung Verfahren (§ 192 PEG), Emgangsl:m'rmne_
Oberwveisung an brz soferm notwendig (3-5 Arbeitstage)

Abbildung2: Baugesuch ordentliches Verfahr@m Anlehnung arRAWI, 2005)

Die Bauarbeiten dirfen erst nach dem Ablauf Bechtsmittelfristoder nach der
rechtskraftigen Erledigung erfolgen. Bei begriindeten Fallen kann die zustandige Behérde
auf eigenes Risiko des Eigentimers den vorzeitigen Baubeginn bewiligendas
Ausheben der Baugrube. Die fur Bauausfuhrung verantwortlichen Personen sind

verpflichtet sich tber die rechtskraftige Baubewilligung zu informieren (Art. 200 PBG).

Nach Eintritt der Rechtskraft erlischt dieatbewilligung nach zwei JahrefArt. 201
PBG).



10

2.4 Kanton Luzern

Gemessen an der Einwohnerzahl ist der Kanton Luzersieletgrosst&Kanton in der
Schweiz mit circa 40006000 rrgdewkantonelturern Ei n F
besitzteine auslandische Staatsangehorigkeit. Der Kabpésitzt6 Wahlkeise undchat

83 Gemeinden.Diese Wabhlkreise sind: Luze@tadt, Luzerrand, Entlebuch,

Hochdorf, Sursee und WillisaDie Abbildung 3 zeigt die geografische Lage der
Wabhlkreise und deren Gemeindé&itir die 83 Gemeinden gibt es 1Grundbuchkreise,

die im Baubewilligungsformulaein fester Bestandteil der Datenaufnaheienimmt

(Kanton Luzern, 2018)

Die Differenz der Gemeinden zu den Grundbuchskreisen entstand durch Fusionierungen

von den Gemeinden.

Bis zum 19. Jahrhundert war die Landwirtschaft im Kanton der wichtigste
Wirtschaftszweig. Mit der Industrialisierung &nderte sich dies. Heute besititanton
Luzerneine Industrie mit intetionalen Grosskonzernen wie zum Beisp&ghindler
Aufziige und viele mdere mittelstandische Unternehmen. Allerdiisgsler Kantorauch

heute noch sehl@ndlich gepragt(Kanton Luzern, 2018)
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2.4.1 Bautatigkeit

Die Bauausgaben im Kanton Luzern beliefen sich im Jahr 2015 auf ca. 3.0 Milliarden
Franken. Pro Kopf sind das 706545 Franken.
2015 um 113 Millionen Franken ¢bertroffen.
Kopf. Somt ist Luzern leicht unter dem Schweizer DurchschAittiildung 4. Bei einer
Betrachtung der reinen privaten Bauinvestitionen lag der Kanton Luzern mit 774 Franken
pro Kopf tber dem Schweizer Durchschnitt. Von den Bauausgaben im Kanton Luzern
sind 87.9 Pwzent in den Hochbau geflossen. Diese Ausgaben liegen Uber dem
gesamtschweizerischen Mittel von 77.6 Proz€ntISTAT Statistik Luzern, 2018, S.

146)

Franken
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10 000

8 000
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o

Abbildung4: Bauausgabe pro Kopf der mitlerenWohnbewlkerung2015(in Anlehnung anlUSTAT

Statistik Luzern, 2018, S. 146)
Von den insgesamt 2.9 Milliarden Franken an Bautatigkeiten verbauten 2.4 Milliarden
Franken private AuftraggebdAbbildung 5) Davon flossen rund.7 Milliarden in
private Wohnbauten. Die 6ffentlichen Ausgaben blieben mit 431 Millionen gegentuiber
dem Vorjahr grosstenteils unverand@rtJSTAT Statistik Luzern, 2018, S. 15&)m 31.
Dezember 2015 wareftir Bauprojekterund 1.8 Milliarden Franken bei den Behdrden
gemeldet. Wohnbauprojekte machtdavon 990 Millionen Franken ausLUSTAT
Statistik Luzern, 2018, S. 158)
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Total Investitionen: 2 868 Millionen Franken

Abbildung5: Bauinvestitionen nacAuftraggeber un@auspart015(LUSTAT Statistik Luzern, 2018,
S. 158

2.5 Immobilien: Marktreport 01.2018

Die Risikoerwartung im Immobilienbereiast Anfang 2018gesunkenDeshalbist bei
denWohnliegenschaftenach wie vorein Preisanstiegnmer noch ersiatlich. Dieser
lasst die Ertrage steigendie Renditeerwartungerfedoch sinken. Da ist bei dem
unveranderten Zinsumfeld und demerzeitigenBdrsenboom erstaunlich. Vermutlich
profitieren die Wohnliegenschaftedurch die tiefe Zinslandschaft. Die gesetzlic
vorgegebenen Anlagekriterien treiben die Preise zusétzlich in die Béh&larkt zeigt,
dass auch in bestehende Liegenschafteestiert wird. Der Wohnungsmarkt ist genau
zu betrachten dalie Gefahreing Blasenbildungbesteht Der Markt sorgtbei den
Wohnliegenschaftenfir eine Bruttoanfangsrendite von 3.9 Prozent und eine
Nettoanfangsrendite von 2.9 Prozditurnherr, 2018, S. 20)

Die Entwicklung bei den B@mmobilien ist eher stabil Es gibt nur eine lefde
Preissteigerung um 2.5 ProzenBei den Buroimmobiliensind auch weniger
Transaktioen erkennbar Zusatzlich wird in den Bestand von Buroliegenschaften
derzeitig kaum investiert. Bei den neusten Vertragsabschlissen ist ersichtlgckjedas

Ertrdge unér Druck geratenDie Buroféichen liegen deutlich tiefer alm Vorjahr.
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Eventuellist dies auf die Veranderung darbeitsformenzurickzufihren(Thurnherr,
2018, S. 20)

Bei Miscmutzungsmmobilien ist ein Wertzuwachs voh5 Prozent ersichtlich. Die
Bruttoanfangsrendite liegt bei 4.1 Prozent und die Nettoanfangsré&edes Prozent.
Die Risikoerwartung liegt naher beden Biroliegenschaften alsdei den
Wohnliegenschaftenpbwohl die Miscmutzungsmmobilien einenhéherenAnteil an
Wohnen aufweisen Die Unsicherheit liegt bei der GewerbenutzungDer
Wohnnutzungsanteibeeinflusst dieErtrdge der gemischten Liegenschafieositiv.
(Thurnherr, 2018, S. 20)

Diese Entwicklungzusammen mit den Daten des Kantons, zeigen, dass das Investieren

in Immobilienderzeitig beprivatenAnlegern sehr beliebt isfThurnherr, 2018, S. 20)

3. Empirische Untersuchung

3.1 Vorgehen

Im Kapitel 2 wird die theoretisehGrundlage fir den empirischen Teil vorgestédit.
ersten Schritt des empirischen Teils werden die Daten der Befragung der
Planungsteilnehmemtersucht. Die befragten Planungsteilnehmer kommen alle aus dem
Kanton Luzern. Es wird erklart welchénformationen die Plawungsteilnehmer
beantworten mussten. In einem zweiten Schritt werden die Basdysert und es wird

die geschatzt®aubewilligungsdauer dd?lanungsteilnehmetter effektiven Dauer der

Baubewilligung gegentubergestell

Die Daten des Kantons Luzern wurden mit dem Programm IBM SPSS analysiert. Der
Zeitraum zwischen dem Eingangbis Entscheidungsdatum beifanton wird als
abhangige Variable genutzt. Bei der ersten Untersuchung werden die unabh&ngigen
Variablen Standort, Ntzung und die Baukosten einzeln dmshangigen Variable
gegenubergestellt. Dadurch wird aufgezeigt welche Auswirkung jede unabhéangige
Variable auf @& abhangige Variable hat. Bei deweiten Untersuchungwverden alle
unabhangigen Variablegemeinsam mitler abhangigen Variable verglichen. Es wird
ersichtlich welche Auswirkung die vier Faktoren der Projektentwick(iziegt, Kapital,
Standort und Nutzungjuf die Dauer der Bewilligung haben. Die erhaltende Gleichung
hilft vielleicht bei der theoretischen Betenung des Zeitaufwandes einer Dauer des

Baubewilligungsverfahrens im Kanton Luzern.
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Die entwickelte Gleichung dient als Referenzprognose. Die Dater d
Planungsteilnehmer werden der berechneten Dauer anhand der Gleichung
gegenubergestellt. Es wird aufgegeob die Planungsteilnehmer die Dauer des
Baubewilligungsverfahrens richtig einschatzen oder nicht. In einem néchsten Schritt
werden didinanziellen Auswirkungen dieseventuellerFalscheinschéatzurigerechnet.
Ermdoglicht dieses Vorgehen die negativenahziellen Auswirkungen frihzeitig zu

erkennen und zu reduzieren?
3.2 Untersuchung Daten der Planungsteilnehmer

3.2.1 Befragung

Fir die Teilnahmevurden \erschiedene Planungsteilnehnven Projekterim Kanton
Luzernangefragt. Die geschah in deutsch&prachanittels einestandardisierten Excel
Files. Die Antwort verlief direkt und elektronisch. Alle beteiligten Planungsteilnehmer
erhielten das gleiche Fil&uf Wunsch derPlanungsteilnehmer watiese Befragung
anonym.Die Untersuchung wurdasgesaminit 12 Befragten durchgefihrtVon den 12
Befragten sendeterd Befragte das ausgefillte Exeglle zurtick (Anhang 15:
Befragung) Die Befragung verlief parallel zuArbeit. Das File umfasste folgende
Punkte:

Grundbuchkreis, Bauvorhaben, Nutzung, Baukosten, Egsgitum,
EntscheidungsdaturRechtskrafiatum,Bewilligungsdauer nach erstem Terminpland

der Verantwortlicher fidenTerminplan

Alle Daten konnten die Planungsteilnehmer von der Baubewilligungenteelnen
Bauten kopieren. DrdDaten mussten Sie zughith noch suchen oder auswahleie
Nutzung, die Bewilligungsdauer nadem ersten Terminplan und deerdntwortliche

fur den Terminplan. Die Nutzung wurde anhand der vorgegebenen Einteilung:
Wohnimmobilie, Gewerbeimmobilie, Sonderimmobilie, Industri@iabilie und
Mischnutzungsimmobilie eingeteilt. Die Bewilligungsdauer nach dem ersten Terminplan
konnten die Befragin selbst nummerisch einflgétir denVerantwortlicherdes ersten
Terminplans gab es drei mdgliche Antworten: Planer, Bauherr oder Planer + Bauherr. Es
wurdeversuchtmit dem vorgegebenen Exeelle und dereinfachen Datenorganisation

den Aufwand fir die Befragten moglichst klein zu halten.

3.2.2 Analyse des Ricklaufs
Es ergab siclkin Ricklauf von $lanungsteilnehmeri$omit war die Ricklaufquote 42

Prozent Die funf Plarungsteilnehmer haben zusammerb Baubewilligungen
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eingereicht. Von diesen53Baubewilligungen konnten 18enutzt werdensomit 3
Prozent Die anderersiebzehnFdlen wissen diverse Fehler auf. Zum Beispiel waren
Projekteaus anderen Kantonen dabdie Baukosten waren nicht ersichtlioder die
Daten waren nicht zwischen 202817 Bei vereinzelndae Féllen warendie Felder fur
dasEntscheidungdatum wie auch daseBhtskraftlatum leer. Die Analyshinsichtlich

der Umfrage ergab folgendes Bild:

GrundbuchkreisEs ist klar zu selme dass die meisten Félle im Grundbuchkreis Luzern
Stadt, rechtes Ufer dninkes Ufer liegen. Es sindRé&lle. Im Wahlkreis LuzerA_and ist

der Grundbuchkreis Kriens sehr gut vertreten Sritéallen. Horw und Littaust mit je

einer Baubewilligung vertreten. Der Wahlkreis Entlebuch mit dem Grundbuchkreis
Doppelschwand ist einmal in den Datesrvanden Der Wahlkreis 8rsee ist mit drei
Baubewilligungen vertreten. Es sind keine Daten der Wahlkrasédorf und Willisau

eingegangen

Bauvorhaben Das Bauvorhaben beschreibt das Bauprojekkirze Es diente zur

Kontrolle der Nutzung.

Nutzung:Mit elf Fallenbildet die Wbhnnutzung den gréssten Bereitiber & Prozent
An zweiter Stelle liegt die Mischnutzungsimmobiliemit drei Féallen. Die
Sonderimmobilie ist mit zwdtallen,die Gewerbeimmobili@nd die Industrieimmobilie
mit einem F4 vertreten Alle Nutzungen sind iWen Daten vorhandeim Kapitel 3.3.1

wird néher auf die Nutzungen eingegangen

BaukostenDie Baukosten der Félle liegen zwisch€mMF 0.5 Mio.und CHF 93.65 Mio.
Der Medianist bei 8.8Mio. und der Mittelwertiegt bei CHF 19.96Mio.

EingangsdatumEntscheidungsdatumand RechtkraftdatumDie Daten beinhalten die

genauen Daten der Baubewilligung.

Bewilligungsdauer nach erstem Terminpld¥ie kirzeste kalkulierte Dauer betragt 2.5
Monate. Die langste kalkulierte Dauer der Planungsteilnehmer ist di¢ébeate. Der
Median liegt bei 3 Monateaond der Mittelwert bei circa 3.Blonaten.Zwolf von den

achtzehn Fallen kalkulieren mit drei Monaten.

Verantwortlicher fir TerminplanBei dreizehriallen sind die Planer fur dgrerminplan
verantwortlich. Daggemeiname HEarbeiten des Terminplans kommt bei 4 Fallen vor.
Nur bei einer Baubewilligung hat der Bauherr selber entschiedeme lange die

Baubewilligung dauert
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Der Grundbuchkreis, die Baukosten und die Nutzung werden zu einem spateren Zeitpunkt

in der Arbeit fir die theoretische Beremlngweitergenutzt

3.2.3 Analyse der Daten

Die Anzahl Tag zwischen Eingangsdatum und Entscheidungsdatum wurde anhand der
eingereichten Dateerrechnet.Das Rechtskrafiatum wurde nicht berlcksichtigt, da
diese Daten bei den DateesKantons viele Licken aufweiseRur den Vergleich der
Daten muss die Bewilligungsdauer nach ersten Terminplan auf Tage umgerechnet
werden.Bei derUmrechnungler Baubewilligungsdauer von Monaten zu Tagen werden
zusatzlich 20 Tage abgezogen fur die ReclitsHiist, die im Kapitell 2.3 erlautert wird.

Von den 18 Baubewilligungen wurden 14 Baubewilligungen von den
Planungsteilnehmern zu optimistisch geplant. Die Baubewilligund,3.1L5 und 16 von

der Tabelle Wwurden zupessimistisclyeplant. Im Durchsafitt wurden 11 Tage zu viel
eingeplant. Bei der BaubewilligundTabelle 1 Fall 7 wurde die Zeit um 237 Tage

unterschatzt, dies isine Fehleinschatzungon 8 Monaten.

Fall Effektive Dauer de Geschata Geschatzte Differenz zwischer
Baubewilligung  Bewilligungsdauer ir Baubewilligung in effektiver und

exkl. Rechtskraf Monaten Tagen exkl. Rechtskra  geschéatzter Daue

1 196 3,5 85 -111
2 187 5,5 145 -42
3 265 3 70 -195
4 126 3 70 -56
5 108 3 70 -38
6 187 6 160 -27
7 307 3 70 -237
8 124 3 70 -54
9 114 3 70 -44
10 106 3 70 -36
11 62 3 70 8
12 139 3 70 -69
13 181 7 190 9
14 178 3 70 -108
15 81 4 100 19
16 63 3 70 7
17 105 3 70 -35
18 76 2,5 55 -21

Tabellel: Einschatzung der Baubewilligungsdauer

Die zweitgrosste Fehlesichdzungbelauftsich auf 6.5 Monate(irabelle 1, Fall 3)Bei
vier Baubewilligungenwurde die Dauer UberOD Tage unterschétzt. Von den 18
Baubewilligungen waren zwolf Falle Gber einen Monat im negativen Ber&idiand

der 18 Baubewilligungen ist keingerbesserungrsichtlich,wenn nur der Bauherr, der
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Planer oder beide zusammen die Schatzung der Dauer der BaubewNauegmen.
Das Ergebnis wie auch die finanzielle Auswirkung der d€imatzungen werden im
Kapitel 3.5.3zu einemspatererZeitpunkt der Arbeit vorgestellt.

3.3 Untersuchung BaubewilligungsdatenKanton Luzern

In den folgenden Kapiteln wird die Herleitung der Refieklasse anhander Daten des
Kantons Luzern auslen Jahren 2013017 hergestelltim ergen Punkt wird der
Datensatz beschrieben. Danaeterden die &héangige Variableund die drei
unabhangigen Variablemenauer betrachtetDas Ergebnis ist im Kapitell 3.5.2

ersichtlich.

Die Tabellefur die Einteilung der IrrtumswahrscheinlichkeitVert ist im Anhang

ersichtlich(Anhang 1: Irrtumswahrscheinlichkeit)

3.3.1 Datensatz

Die Daten des Kantons Luzern besitz2eh80 Falleim Jahr 20132412 Falleim Jahr

2014,2499 Falleim Jahr 20152443 Rlleim Jahr 2016 un@d85 Falleim Jahr 2017.
Bei der Konsolidierung ergibt diest39 Falle.Die Datensatzeumfassen folgende
Information: BaugesuchnummgiGrundstiick Grundbuchkreis Status Bauvorhaben

Bauzone Gebaudekategori&/erfahrensartVerfalrenstyp BaukostenEingangsdatum

EntscheidungsdatumRechtskraftdatum Teilnehmey Elementtypund Pfad Fir die

weitere Bearbeitung werden edifolgenden Daten nicht bertcksichtigBtatus

Verfahrerstyp, Teilnehmey Elementtypund Pfad

Wie in dem Kapitell.3 beschrieben wird nur das ordentliche Verfahren analy$est.
393 Baubewilligungerim vereinfachten Verfahren der Jal26132017 fallen weg.
Somit verfugtdie Analyse nocliiber7®46 Falle 95 Prozent der Baubewilligungen sind

in der Zeit von 2013L017 im ordentlichen Verfahren behandelt worden.

Aus der Differenz des Eingangsdatums zum Entscheidungsdatdreine neuespalte
mit der Dauer der Baubewilligung in Tage berechAets dem Datensatz konnten so
3448 Falle circa 38 Prozet, ber echnet wer den. Bea waredh 6 7 9 8

nicht genigendhformationenfir eine Weiterbearbeitungorhanden

Aus der Gebaudekategorie wie auch aus der Bauzone konnt&utzing der
Baubewilligungen atpeleitet werdenDie Einteilung der Mtzurg der Immobilien wird
nach dem Haus der Immobiliendkonomie, siehe Abbildyngrgenommen. Zusatzlich

wird eine flnfte typologische iNzung eingebaut, die Mischnutzungsimmobilie. Die

B
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Mischnutzungsimmobilie beinhaltet immer emTeil Wohnen und eien Gewerbe
und/oder Industrieteil. Bei den Sonderimmobilien sind Schulen wie auch
Sporteinrichtungen oder Kirchen eingegliedert.
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Abbildung 6: Hausder Immobilien6konomi¢in Anlehnung an Schulte, 2001, S. 2)

Bei denFallen,die nicht eineiGebaudekategorie oder aus der Bauzone zugeteilt werden
konnten wurden anhand dBatendes Bauvorhabens definieAuf diese Art konnten

5@94 Baubewilligung61 Prozentginer Nutzung zugeteilt werdeBei2 6 8 5 2nwir2 | | e
diesnichtmdglich.

Die Bearbeitung der Baukosten ist B695 Fallenrmoglich. Des sind55 Prozent aller

Baubewilligungen

Die Daten des Grundbuchkreises sind zu 100 Prozent vorhanden. Zuséatzlich wurden bei
der Bearbeitung des Standortes die Wahlkréigsbildung 3)und dieTeamaufteilung
des RAWI (Anhang 11: Gebietsaufteilung RAYWerucksichtigt.

Bei 20167 Fallen sind die vier benétigen VariabjédMutzung, Standort, Kosten und Zeit,

fur die Weiterbearbeitung kompletbrhanden Fehlerterme sind bei derdl®7 Fallen

noch ncht berticksichtigt. Es kénnen Pfozent der Fallgenutztwerdew on den 206167
Fallen stammil Fdl aus demJahr 2013, Falle aus dem Jahr 2014, 385 Falle aus dem

Jahr 2015, 947 Falle aus ddahr 2016 und 83Ralle aus dendahr 2017.

In einem né&chsteSchritt wird ngh Fehlern im Datensatz gesucht

Wie im Kapitel 2.3 beschrieben beinhaltet die Dauer des Baubewilligungsverfahrens

folgende Arbeiten: Einleitung Verfahren, Prifverfahren Stufe Kanton, Bekanntmachung,
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Auflage und Prifverfahren Stufe GemeindeDie kirzeste Dauer des
Baubewilligungsverfahrens ist die Dauer der Bekanntmachung mit der Auflagedauer von
20 Tagen. Aus diesem Grund sind alle Daten unter oder gleich 20 Tagen falsche Angaben.
Diese Daten werden nicht mehr weiter bertcksichigtMinimumwertder Daten zeigt

einen Wert von245 Tagen auf, dies ist nicht mogliéts liegen 82 Falle unt@ld Tagen

Von den 26167 F2ll en bleiben f¢gr die weiter

Bei der genaueren Betrachtung des Datensatzes wirithtéch, dass viele
Baubewilligungenbei den BaukostenCHF O- liegen, der gleichzeigt auch den
Minimumwertdes Datensatzesismacht. Dies betrifft 29 FallBiese Daten werden fir

die Auswertung nicht mehr betrachtda Kosten miCHF 0.- die Analyse vdalschen
Gleichzeitig fallen viele Baukosten unter CHF 500'0@@, Kosten unter CHF 500'000.

sind zum Beispiel Anbauten bei Einfamilienhausern, Carports, kleine Poolanlagen oder
auch ein Einbau von Dachlukarnen. Fiur die weitere Betrachtung werdea dies
Bewilligungen ausgeschlossen, da diese die Daten flur Neubauprojekte oder gréssere
Sanierungsprojekte verfalschen. Ein Neubau oder ein grosserer Umbau eines
Einfamilienhauses startet mindestens®eiF 500'0006. Somit bleibemoch 1'371Falle

Ubrigund 714Falle werden ausgeschieden

Bei 1871 Fallen sind die vier bendtigen Variabl&ir die Weiterbearbeitung komplett
vorhandenDie Fehler und Abgrenzungind beidenlt 6 371 F21l |l en ber ¢cks
kénnen ¥ Prozent der Fallé/on den 871 Fallenliegt 1 Fallim Jahr 2014, 248&alle

im Jahr 2015, 613 Falle im Jahr 204d 509 Falle im Jahr 2017

3.3.2 Dauer Baubewilligungsverfahren Abhangige Variable
In diesem Kapitel wird die abhéngige Vdii@ Dauer der Baubewilligung > 20age

naher betrachtet. Die Betrachtung wird mihde 1 6 8l@norgenommen.

Der Boxplot der Abbildung7 zeigt beim Minimumvert einen Wert vor21 Tagen auf
undd einMaximalertvon 714 Tagen.Die Vorgabe das keine Baubewilligungsdauern
unter 20 Tagehegenist bei den Daten gegeben. Der Boxp@eigtzusatzlicheine starke
rechte SchiefeSomit wird in dem HistogramrfAbbildung 8)die Verteilunggenauer

aufgezeigt
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Abbildung7: Boxplot Dauer Baubewilligungsverfahren2® Tage

Das Histogramm zeigtin der Abbildung 8,dass die Verteilung der Daten einen
exponentiellen Verfalaufweisen. es bestatigt dieeche Shiefe undzeigt einespitze
Verteilung.Uber 400 Falle bei circa 21 Tagen bilden die SpitzeHisogramns.

Histogramm

500
400

Hiufigkeit

200 ¢

100 |

400 600

] 200
Dauer Baubewillizungsverfalren = 20 Tage

Abbildung8: Histogramm Dauer Baubewilligung 20 Tage

Die deskriptive StatistikTabelle 2)derDauer der Baubewilligung > 20 Tageigteinen
Mittelwert von80.644 Tagen und einen Median vo6 bagenDie Spannweite der Daten
liegt bei 693 Tagen. Das Miimum ist nach der Anpassung &l Tagen und das
Maximum bei714 Tagen Das langste Baubewilligungsverfahren dauétt 2Jahre.
DasStreuungsmaster mittleren 50 Prozent der Stichprobe liegt68Tagen Wie schon
der Boxplot und das Histogramaufzeigenbestatigt die deskriptive Statistik die spitze
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Verteilung und die Rechtsschiefgie Daten besitzen eineeBhtschiefe vor2.957 Die

Kurtosis zeigt mitL3.403eine spitze Verteilung

Deskriptive Sttistik

Standard
Statistik Fehler

Dauer Baubewilligungs Mittelwert 80.644 1.996
verfahren >20 Tage 95% Konfidenzinterval Untergrenze 76.728

des Mittelwerts Obergrenze 84.560

5% getrimmtes Mittel 70.727

Median 56.000

Varianz 5463.603

Standard Abweichung 73.916

Minimum 21.000

Maximum 714.000

Spannweite 693.000

Interquartilbereich 68.000

Schiefe 2.957 .066

Kurtosis 13.403 132

Tabelle2: Deskriptive StatistikDauer Baubewilligungsverfahren20 Tage

Fur die lineare Regression wird die abhangige Variabht dem Logarithmus
transformiert somit fugt sich die Dauer der Baubewilligung > 20 Tage mit ihrem

exponentiellen Verfall besser in die lineare Regression ein.

3.3.3 Standort: UnabhangigeVariable

Die erste unabhéngige Variabk,i e mi t d e nderlalbhdngiden Vatidblene n
untersucht wirdist der Standort des Bauvorhabens. Der Standod avihandder 107
Grundbuchkreiseles Kantond.uzern analysiertDer Grundbuchkreisnit den meisten
Baubewlligungen ist dagechteUfer mit 76 Fallen Mit den Grundbuchkregn linkes
Ufer, 56 Falleund Littau, 140 Falle ergibt dies fur die Stadt Luzern Total 141 Falle. Bei
den 106371 sbmitlcirca jedezehinteBhubewilligung inder StadtLuzern
beantagt Nach dem Stadtzentrum feligdie Nachbargemeindeler Stadt. Zum Beispiel
hatte Emmed9 Baubewilligungen und Krieng3. Ebersecken, Honau, Kulmerau, Lieli,
Romoos und Ufhusen sind mit nur einer Baubewilligungerhalb der Falle der
Grundbuchkreis vertreten. Dieses Bild wird anhand der Abbildung 9 visualisiert.

Durchschnittich wickelt jeder Grundbuchkreis 12 Baubewilligungerab.

Im Anhang istdie Haufigkeitstabellezu den Grundbuchkreisarsichtlich(Anhang 2:

Haufigkeitstabelle Grundbuchkreis)
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Abbildung9: Balkendiagramm: Anzahl von Grundbuchkreis

Fur die lineardRegression werden die GrundbuchkrémsBummy-Variablenumcodiert

Die abhéngige Variablalie Dauer der Baubewilligung > 20 Tagen, ist fur die lineare

Regression logarithmiert. Die Regression ergibt folgendes Bild:

Das Streudiagramm der Fehlerwertdnijang 3: Streudiagramm der Fehlerwerte

Grundbuchkreiszeigt kein eindeutiges Muster auf. Im Mittel gleichen sich die negativen

und die positiven Abweichureg etwa aus. Beim Histogramm der Fehlerwektgh@ng

4: Verteilung der Fehlerwerte Grundbuchkyezgigt sich eine gute Normalverteilung.
Der FTest zigt ein signifikantes Bild (F(106264) = 3.604p =.000), somit kann die

Analyse weiter fortgesetzt wan.

Die Tabelle der Koeffizienten zeigt, dass dieests furden Regressionskoeffizienten von

denGrundbuchkreisen Alberswil (t6) . 0 7 6,

p

. 000 )0,443¢p,= |

.000), rechtes Ufer (t9.364, p =.000)ind die Korstante (¥Achsenabshnitt; t =2.001

.000) signifikant ausfallen.

P

Die signifikante Konstante zeigt,

dass die

Regessionsgerade nicht durch demsprung geht. Der Regressionskoeffizigsttbei
folgendenGrundouchkreise nicht signifikanflberswil (t =-.076, p = .601), Altishofen

(t=-. 166,

P

. 3(1=-D95, p& ,569WVom dek d07 Grundbuchkreisen

nkes
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sind 46 Grundbuchkreise nicht sigként. Die Koeffiziententabellen Anhang Anhang
5: Koeffizienten Grundbuchkréidistet alle Grudbuchkreise auDer Grundbuchkreis
Krienswurde ausgeschloss¢Anhang 6: Ausgeschlossene Variablen Grundbuchkreis

Dies ergibt folgende Regressionsgerade:
1T & o

Das korrigierte RQuadrat zeigt in der Tabelle Modellzusasmfassund Tabelle 3)eine
Modellgite von 0.168. Das bedeutet, das8 PBozentler Gesamtstreuung bei der Dauer

der Baubewilligung durch die Wahlkreise erklart werden kann.

Modellzusammenfassuhg

Korrigiertes R Standardfehledes
Modell R R-Quadrat Quadrat Schatzers
1 A82 232 .168 .282

Tabelle3: Modellzusammenfassun@rundbuchkreis

Aussage:Der Standort mit den Grundbuchkreis hat Einfluss auf die Dauer des
BaubewilligungverfahrengF(1061264) = 3.604p = 000). 168 Prozender Streuung
der Dauer der Baubewilligung ®Zage kann durch die Grundbuchkreasidart werden.
Dies bedeutet zum Beispiel fur ein Projelets Grundbuchkreises Horfalgendes: Die
Konstante is.001 Der Wert fir derGrundbuchkreis Honist -0.129. Dies ergibteine

Baubewilligungsdauer von 7Eagen.

3.3.4 Nutzung: Unabh&ngige Variable

Als zweite Gegentberstellgnzur abhangigen Variablen komndie Nutzung der
Immobilie. Di e  1Falle¢ 8idd in folgend&ategorieneingeteilt Wohnimmobilie,
Gewerbeimmobilie, Industrieimmobilie, Sonderimmobilie und
MischnutzungsimmobilieDen gréssten Anteil hatie Wohnimmobilie mit939 Féllen
Dies macht einen Anteil von 68.5 Prozent Mit einem Anteil von 9.9 Prozemt die
Gewerbenutzum an zweiter Stelle, mitl36 Féllen. Die Mischnutzungsimmobilien
kommen auf einen Anteil von 8.97 Proz€ni23 Falle) Mit 7 Prozent(96 Falle)machen
die Sonderimmobilien au%.6 Prozent(77 Falle)betreffendie Industrieimmobilien.
Diese Verteilung ist im Kreisdiagramm Abbildung 10 ersichtlich. Zuséatzlich digt
Haufigkeitsabelleim Anhang (Anhang 7: Haufigkeitstabelle Nutzueg3ichtlich
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Kreisdiagramm Nutzung

Nutzung

2 Cewerbeimmobilie

't Industrieimmobilie

%8 Mischnutzungsimmobilie
[l 3 onderinumabilie

B2 Wolhninmobilie

Abbildung 10: KreisdiagrammNutzung

Fur die lineare Regression wurden folgende DummyVariablen erstellt
Gewerbeimmobilien, Wohnimmobilien, Industrieimmobilien, Sonderimmobilien und
MischnutzungsimmobilienDie abhangige Variable, Daueler Baubewilligung > 20

Tage,ist fur die lineare Regression logarithmieret. Die Regpessrgibt folgendes Bild:

Beim Streudiagramnder Fehlerwerte(Anhang 8: Streudiagramm der Fehlerwerte
Nutzung liegen die Mittelwerte ungefféd bei 0. Die Abweichungen naolven und unten
gleichen sich im Mittel etwa aus ®iNormalverteilung der Fehlerwer{Anhang 9:
Verteilung der Fehlerwerte Nutzunigt nichtideal aber noch akzeptdbBas Modell als
Ganzes zeigt sich signifika(f(4.1366) = 6.041, p = .000)

Koeffizienteh

Nicht standardisierte Koeffiziente

Regressions
Modell koeffizientB Std-Fehler T
(Konstante) 1.739 .026 66.076 ***
Nutzung=Industrieimmobilie .149 .044 3.401 ***
Nutzung=Mischnutzungsimmobilie 118 .038 3.077
Nutzung=Sonderimmaobilie -.028 .041 -685 ns
Nutzung=Wohnimmobilie .042 .028 1.477 ns

Tabelle4: Koeffizienten: Nutzung
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Ausgeschlossene Variabfen

Kollinearitats

Partielle ___ statistik
Modell Beta In T Sig. Korrelation Toleranz
Nutzung=Gewerbeimmobilie b . . .000

a. Abhangige Variable: logduerBaubewilligungsverfahren > 20 Tage
b. Einfluswariablen im Modell: (Konstante), Nutzung=Wohnimmobilie, Nutzung=Industrieimmol
Nutzung=Sonderimmobilie, Nutzung=Mischnutzungsimmobilie

Tabelle5: Ausgeschlossene VariabMutzung

Die Koeffiziententabelle (Tabelle 4) zeigt, dass die t-Tests fir den
Regressionskoeffizienten von Industrieimmobilie (t = 3.401, p = .001),
Mischnutzungsimmobilie (t = 3.077, p .002), und die Konstanteddr Y-
Achsenabschnitt; t = 66.076, p = .000) signifikant ausfallen. Die Sonderimmobilie (t =
.685, p = .493) und die Wohnimmobilie=1.447, p = .140) fallen nicht signifikant aus.
Die Daten designifikanten Konstante bedeutedass die Regressionsgeradieht durch

den Ursprung geht. Die signifikanten Koeffizienten von Industrieimmobilie und
Mischnutzungimmobilie bedeutendas beide Nutzungen einen signifikanten Einfluss
auf die Dauer der Baubewilligung 20 Tageaufweisen. Die Sonderimmobilie und
Wohnimmobilie haben keinen signifikanten Einflugdie Nutzung Gewerbeimmobilie

wurde ausgeschlosséhabelle §. Somit ergibt sich folgende Regressionsgerade:
1T p& o ww

Wie folgt wird der Koeffizient der unabhangigen Variable interpreti@gnn es sich um
eine Industrieimmobilie handelt nimmt die Dauer um 0.149 zu, bei der
Mischnutzungsimmobilie um 0.118. Bei der ausgeschlossenen Gewerbeimmobilie wie

auch bei den nicht Signifikatévutzungerverandert sich die Dauer nicht.

Die Modellzusammefassung(Tabelle § zeigt einkorrigiertes RQuadrat von 0.015.

Somit werden 1.5% der Gesamtstreuung der Dauer der Baubewilligung durch die
Nutzung bestimmt.

Modellzusammenfassuhg

Korrigiertes R Standardfehler Durbin-Watson

Modell R R-Quadrat Quadrat des Schatzers Statistik
1 132 .017 .015 .307 1.975
a. Einflusvariablen : (Konstante), Nutzung=Wohnimmobilie, Nutzung=Industrieimmol

Nutzung=Sonderimmobilie, Nutzung=Mischnutzungsimmobilie
b. Abhéngige Variable: log &uer Baubewilligungsverfahren20 Tage

Tabelle6: Modellzusammenfassung: Nutzung
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AussageDie Nutzung hat einen Einflusaif die Dauer des Baubewilligungsverfahrens
(F(4.1366) = 6.041, p = .000).5 Prozent der Streuung der Dauer der Baubewilligung
wird durch die Nutzung erklarDies bedeutet zum Beispidlirf ein Projektmit einer
Mischnutzung folgende®ie Konstante ist 1.739. Der Wert der Nutzung i4t18. Dies

ergibteine Baubewilligungsdauer von Tagen.

3.3.5 Baukosten: Unabhangige Variable

Als einzige unabhéangige Varialdenddie Baukosten metrisckswerderl 6 371 F2 | | e
analog deNutzungund demStandort aalysiert Der Boxplot(Abbildung 11)zeigteine

klare rechte Schief@i e Spanne | i e ghisnéhezu CER2B0MO00 0 600 0 .
Die Untergrenze entsteht wie im Kapitel 3.3.1 beschrieben.

200000000 |
150000000 |
100000000 |

50000000 |

*
+*
*
*
g
ol %

Baukosten = CHF 500'000.-
Abbildung11: Boxplot Baukoste® CHF 5-006000.

Das gleiche Bild wird beim Histogramm in der AbbildurgviliedergegeberZusétzlich

ist eine starke Spitzaleutlich erkennbar.Die Verteilung der Daterweisen einen
exponentiellen Verfall ayfDie meisten Baubewilligungen liegen bei nahe zu CHF
5006-0n00x. fast 10200 F21 1 en.



27

Histogramm
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Abbildung12: Histogramm Baukostet® CHF 5-006000 .
Die deskripive Statistik (Tabelle7) derBaukost en O -QdfFeinéen0 06000 .
Mittel wert von u@GldF ed4d m2%1 0Me0d7i an -v Diam CHF 1
Spannweite der Daten liegt b&i 9 4 6 5 0 Taged. @& Minimum ist nach der
Anpassungvon Kapitel 3.3.1a u f C H 600- 5uRd0das Maximum bei CHF
195 6 0 0.astsdungsmass der mittlerés0 Prozentiegt beiCHF 2 @0-7 6 6 0
Die Daten besten eine Rchtschiefe von.212. Die Kurtosis zeigt mit 11892 eine
starke spitze Verteilunddei einer linearen Regression wird die abhangige Variaile
einem Logarithmusransformiert damit sich die Daten in die lineare Regression besser

einfligen.

Deskriptive Statistik

Standard
Statistik Fehler

BaukostenO CHF Mittelwert 4@51807 287312
500'000- 95% Konfidenzintervall de Untergrenze 3687687

Mittelwerts Obergrenze 4814027

5% getrimmtes Mittel 26055199

Median 1600000

Varianz 11317391781'667

Standard Abweichung 10638823

Minimum 5008000

Maximum 195000000

Spannweite 194600000

Interquartilbereich 2677640000

Schiefe 9.112 .066

Kurtosis 119.192 132

Tabelle7: Deskriptive StatistkBau kost en O-CHF 5006000.
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Das Streudiagramm (Abbildung 13) zwischen der abhéngigen Variable und der
unabhéngigen Variable lasst einen nicht sehr emgesitiven Zusammenhang vermuten.

Ein Zusammenhang ist aber gegeben. Beide Variablen wurden fir einen besseren
Zusammenhang vor dérstellung des Streudiagramms logarithmi&ie Regression

ergibt folgendes BildAbbildung 13)

30

log Daner Baubewilligungsverfahren = 20 Tage

1.0

55 6.0 6.5 70 7.5 g0 8.5

log Baukosten = CHF 500'000 .-

Abbildung13: StreudiagrammBaukosten

Die Residuen zeigen naherungsweise eine Normalverteilung, mit einer minimalen
RechtschiefeDas Histogramm ist im Anhar{@nhang 10: Verteilung der Fehlerwerte
Baukostehersichtlich.Das Streudiagrammier FehlerwertéAbbildung 14)der inearen
Regressiorzeigt eine Verletzung derdinoskedastie der Modellresiduddies ist in der
Abbildung 14 ersichtlich. Aufgrund der Verletzung der Homoskedastie der
Modellresiduen wird zur korrekten Berechnung der Standardfehler und damit aueh der p
Werte und Konfidenzintervalle ein sogenanntes Bootstiejpahren inProgramm IBM
SPSS gerechndEfron, Tibshirani, 1994, S. 11B15)

Die Alternative zur L6sung des Problems der Heteroskedastie ist eine sehr komplizierte
Transfomation der abhangigen Variablebies hat zum Nachteil, dass die Effekte der
Regression fur den Anwender kaummeu vermittén sind. Da das FKuadrat der
LogarithmusY-Regression gut ist, und der Bstap eine giltige Inferenz auf die
Grundgesamtheiermdglicht, wird daher auf eine weitergehende Transformation der
abhangigervariableverzichtet,(Efron, Tibshirani, 1994, S. B1115)
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Es wird ein Boot st r &pbelled und 15 @wdhgefih& Diec hpr ob
Methode der Stichprobenziehung wird einfach erstellt. Es wird mit einem
Konfidenzintervalltyp von Biagorrected and acceleratgdrechnet.

Streudiagramm
Abliingige Variable: log Dauer Baubewillizungsverfahren = 20 Tage

4

[3%]

'
[3%]

Regression Standardisiertes Residuum

ta
[=]
[
=

Regression Standardisierter geschiitzter Wert

Abbildung 14: Streudiagramndler FehlerwerteBaukosten

Das Modell als Ganzes zeigt eignifikanes Bild (F(1.1369) = 71.061, p = .00@ie
Koeffiziententabelld Tabelle 10xeigt, dass dieTests fur den Regressionskoeffizienten

von log BaukostetOCHF 5 000 &430, p = .00Lund die KonstanteY-
Achsenabschnitt; t = 7.59p = .000) signifikat ausfallen. Die signifikante ¢tistante
bedeutet, dass die Regressionsgerade nicht durch den Ursprung geht. Der signifikante
Koeffizient von BaukosterO CHF 5 0-0zéift G&s dieser einen signifikanten
Einfluss auf die Dauer der Baubiggung aufweistund der Regressionskoeffiziarntht

0 ist. Somit sieht die Regressionsgerade wie folgt aus:
1T o aém

Koeffizienteh

Nicht standardisierte
Koeffizienten

Regressions
Modell koeffizientB Std-Fehler T
1 (Konstante) .847 112 7.592 Fkk
|l og Baukosten .149 .018 8.430 il

Tabelle8: Koeffizienten: Baukosten
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Bootstrap fur Koeffizienten

Bootstrap
BCa95%
Regressior Konfidenzintervall
skoeffizien Sig. (2 Unterer Oberer
Modell tB Verzerrung Std-Fehler  seitig) Wert Wert
1 (Konstante) .847 -.002 116 .000 .618 1.071
log Baukosten : .149 .000 .019 .000 113 .187

CHF 500'000.
a. Sofern nicht anders angegeben, beruhen die Boostgabnisse auf 500BootstrapStichproben

Tabelle9: Bootstrap fir Koeffizienten: Baukosten

Bei den Koeffizienten wird mit den Koeffizienten des Bootstr@pabelle 9) weiter
gearbeitetDie Modellgutein der Tabelle 1@eigt ein korrigiertes FQuadat von 0.049.
Die Gesamtstreuung der Dauer der Baubewilligung kann zu 4.9 Prozent erklart werden.

Modellzusammenfassuhg

Korrigiertes R Standardfehler Durbin-Watson
Modell R R-Quadrat Quadrat des Schatzers Statistik
1 222 .049 .049 .302 1.978
a.Einflussvariablen : (Konstante), log Baukost&tCHF 500'000.
b. Abhéangige Variable: log &uer Baubewilligungsverfahren > 20Tage

Tabelle10: Modellzusammenfassungaukosten

Bootstrap fir Modellzusammenfassung

Bootstrapg
Durbin-Watson BCa 95% Konfidenzintervall
Modell Statistik Verzerrung Std-Fehler Unterer Wert Oberer Wert
1 1.978 -.730 .050

a. Sofern nicht anders angegeben, beruhen die Boofstggbnisse auf 5000 Bootstr&pichproben

Tabellell: Bootstrap fur Modellzusammenfassung: Baukosten

Aussage: Die Baukosten haben einen Einflussauf die Dauer des
BaubewilligungverfahrengF(1.1369) = 71.061, p = .00@).9 Prozentler Streuung der
Dauer der Baubewilligung > 20age kann durch die Baukosten erklart werdeies
Ergibt zum Beispiel fur ein Projekt voGHF 1. Millionen Baukosten, die Daueter
Baubewiligungvon 55 Tagen

3.3.6 Zusatzlicheuntersuchte unabhangige Variablen

Zuséatzlich zu den vorgestellten unabhangigéariablen wurden diverse andere
Variablen gepruft. Dasransformiererderunabhéangigeariablen die neue Einteilung
des Standors und diverse Einteilungen deBaukosten,wie auch neue noch nicht
analysiertévariablewurdenuntersucht. Diese Variablen vden in disem Kapitel kurz

vorgestellt.

Beim Standort wurden die Daten zuséatzlich mit den Wahlkreisen: Li$tadt, Luzern

Land, Hochdorf, Sursee, Willisau und Entlebuch begutachtet. Es zeigte sich aber ein
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schlechteres Bild beim -Ruadrat als bei deiGrundbuchkreisen. Die Korrelation
zwischen dem Grundbuchkreis und Weéahlkreise war eins, ddie Wahlkreise aus den
Daten der Grundbuchkreisgbgeleitet sindDie Leitstelle des Kantons Luzern, das
RAWI, hat eine separate Gebiaifiailung. Die Baubewilligugsstandortgverden in drei
Teams aufgeteilt: Team Mitte, Team West und Team Ost. Auch diese Unterteilung wurde
geprift und bringt keine Verbesserung der AnalyXe. Einteilung des RAWIs ist im
Anhang ersichtlicfAnhang 11: Gebietsaufteilung RAWI

Bei den Baukosten gab es verschiedene Versuche. Die Einteilung in Seittierenm
Beispiel: 0.51.25 Mio.,1.252.5 Mio.,510 Mio., 10-20 Mio., 2650 Mio., 56D Mio.
DieseEinteilung in Sektoren wurde verworfen, da sich der Wles RQuadrates nicht
verbesse und die Baukosten in einer mschen Skalierung befinden. Die Baukosit&n
zurzeitdie einzige unabhangigériableohne DummysDie untere Grenzeon CHF 0.5
Mio. auf CHF 1.0 Mio. zu setzten wurde auch versugcligdoch ergab dies keine
VerbesserungZusatzlich waredadurchder Datensatz immer Kier geworden. Das
Entfernen der Zahlen ausserhalb des dreifachen Interquartilsabstands wurde auch
versucht. Die Daten die aussalthliegen kénnen nicht als Areiser betrachtet werden,
daProjeke in der Gossevon iberCHF 15 Mio. Baukosterkeine Seltenheit sind und das
Bild auch nicht verbessersomit wurde entschieden die gneiser nah oben in der

Betrachtungeu behalten

Ebenfalls wurde die Jahreszeit déagangsdatusmwie auch de Entscheidungsdatiem
untersucht. Es wurde vermutet, dass die beiden Daten eine Auswirkudig Baiuer der
Baubewilligung h#ten. Dies hat sich nicht bestatigt. Die Weihnachtszeit wie auch die
Sommerferien haben keine Auswirkung gezeigt. Die Analyse der Jahreszahlen zeigte

auch keine Auswirkung auf die Daten.

3.4 Untersuchung: Finanzielle Auswirkung

3.4.1 Realwert des Bauvorhabens

Fur die Berechnunder finanziellen Auswirkung auf didaubewilligungsdauer mussen
zuerst die Gesamtkosten des Bauprojektes berechnet werden. Die Getsanvtienden

Uber die Realwertmethode berechnet. Der Realwert setzt sich aus dem Zeitwert der
Bauanlagen auf dem Grundstiick, dem Gebaudewert, der Umgebungsarbeiten und den
Baunebenkosten zuzuglich dem Landwert zusammanDaten sind inKapitel 3.5.3

auf de Tabelle 1éersichtlich.
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Der Gebaudewert wird mit den angegebenen Baukosten im Baubewilligungsformular
berechnet. Die Baukosten, die im Baubewilligungsformular angegeben sind, umfassen
das Gebaude (BKP-3), mogliche Nebengebaude (BKFPBLund dieUmgebung (BKP

4). Der Gebaudwert beinhaltet die Vorbereitungsarbeiten (BKP 1) wie zum Beispiel
Rodungen und Baugrubensicherungen. Im BKP 2 sind die Gebaudekosten wie der
Rohbau und der Ausbau enthalten. Die Betriebseinrichtungen befinden sich im BKP 3.
Fir die Berechnung des Gebaudewerts fehlt noch die BKdéarth sind z.B. die

Versicherungen, die GeblUhren und/oder die Bauherrenleistungen enthalten.

Die Berechnung der Baunebenkosten wird prozentual aus dekof2ean BKP 2
algeleitet. Bei den Baukosten tmadem Baubewilligungsformular werdénbs Prozent

fur die Vorbereitungsarbeiten abgezogen. Bei den meisten Gebaudearten gibt es keine
BetriebseinrichtungerSomit werden diese vernachlassigt. Ein prozentualer Abzug fur
die Umgebung wird nicht vorgenommeh. Prozent des Restbetrages sind die
Baunebenkosten. Die angegebenen Prozentsatzeegjede Erfahrungswie auch

Schatzwerteles Verfassers

Der Gebaudewert wird somit aus den Baukosten des Baubewilligungsforomidbasis

denhergeleiteten Baunebenkosten berechnet.

Aus dem berechneten Gebaudewert kann mit Hilfe der Lageklassen vom Steuerbuch
Luzern der Grundstiickswertwert berechnet werden. Das Steueramt teilt die Gemeinden
in verschiedene Lageklassen ein. Die Lageklassen reeagé wie viel das Land

prozentual zum Gebaudewert Kosten sollte. Somit kann aus dem Gebaudewert mit den

Lageklassen der Grundstiickswertwert berechnet wefidererner Steuerbucl2016)

Der berechnete Grundstickswertwert und der berechnete Gebaudewbdneden
Realwert des BasorhabensBei neu erstellten Geb&udd@mnn derAbzug fir den

Zeitwertvernachlassigt werden.

Dies bedeutet zum Beispiel fur den Fall 1 folgendes: Die Baukostah der
Baubewilligungfir das Projekt beliefen sich auf CHF 26.3%olMDas Projekt liegt im
Grundbuchkreis Kriens. Kriens hat eine Lageklasse vori&nhang 13: Zuteilung der
provisorischen Lageklassenzahl LKDie Kosten fiir die Vorbereitungsarbeiten sind
CHF 1.7 Mio. und somit 6.Brozentder Baukosten der Baubewilligg. Die Kosten fur

den BKP 5 sind CHF 1.23 Mipdies sind 5 Prozent des BKP2e totalen Baukosten
exklusiv Bauland belaufen sich auf CHF 27.6 Mio. Die Berechnung des Baulandes sieht
wie folgt aus: CHR27.6Mio. x 0.4679 = CHF 131 Mio. Der Faktor 0.879 entspricht
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der Lageklasse 5.1 und kann aus der Tabled#eausgelesenverden (Anhang 14:
Landwerttabelle fir den massgebenden Landbed2dskompletteBauprojekt kostet
somitCHF 40.49Mio.

3.4.2 Nettomietertrag

Der zweite Schritt fiir das Berechnen der finallen Auswirkungen bei der Dauer von
Baubewilligungen ist die Berechnung des Nettomietertrags. Dabei wird bei allen Daten
der Planungsteilnehmer angenommen, dass es sich um Mietobjekte handelt. Der
Nettomietertrag wird aus dem Realwert und dem schwescen Median der
Nettoanfangsrendite der Nutzung berechie¢ Nettoanfangsrendite kommt aus dem
neusten Marktreport vom Schweizer Immobilienschatamband. Nach dem Bericht

SIV Marktreport 01.2018haben Wohnimmobilien eine Nettoanfangsrendite von
2,91Prozent, Gewerbeimmobilien von 4,44 Prozemtl Mischnutzungsimmobilien von

3.59 ProzentDie Nettoanfangsrendite fir Sonderimmobilien und Industrieimmobilien
wird bei der Untersuchung nichteiter beriicksichtigt, da es keine Datenerhebung gibt.
Zum Beispiel ist es schwierig eine Nettoanfangsrendite fur eine Kirche zu berechnen, da
kein Nettomietertrag ersichtlich ist. Das gled®nnte auch flr Kulturbauten geltddie
Industrieimmobilien sind in der Schweiz normalerweise im Eigentum der Firma. Der
Markt flr Mietindustrieimmobilien ist relativ neu in der Schweiz. Zum Beispiel war das
Grindungsjahr des Credit Suisse Real Estate Fund Loddtisserst im Jahre 2014.

Dies bedeutet fur den Fall(Tabelle 19 folgendesDie Nettoanfagsrendite belaufiich
auf 4.44 Prozerdies ergilbeinen Jahresumsatz von CHF IM80. Im Tag erwirtschaftet
das BaupaGHFe kt 46

3.5 Ergebnis

In den folgenden Kapiteln werden die Ergebnisse der empirischen Untersuchung
aufgezeigt. Das Kapitel 3.5.1 wird auf die Eindehég der Baubewilligung der
Planungsteilnehmer eingehen. Es wird aufgezeigt wie gut disuRgsteilnehmer die
Bewilligungsdauereinschatzen.

Im mittleren Kapitel wird die erstellte Re&izklasse anhander Daten des Kantons
Luzern ausden Jahren 2013017 vorgestellt. Die Referenzklasse wurde mit einer
linearen Regression erstellt. Diese Refeklasse beinhaltet die Werte fur den Standort

(Grundbuchkreis), fir die Nutzung und fir die Baukosten.
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Im letztenKapiteldes Abschnittes Ergebnis werden die Dater beiden vorhergehenden
Kapitel zusammengefuhrt. Es wird die finanzielle Auswirkung von der Einschatzung der

Dauer der Baubewilligung untersucht.

3.5.1 Einschatzung der Baubewilligungsdauer
Im Kapitell 2.2 wurden die theoretischenErklarungen zum Planungsfehlschuss
vorgenommen. Treffen diese Aussagen auch bei der Einschatzung der

Baubewilligungsdauer zu?

Die Bdragung zeigt, dass mehr als 75 Prozeéet Falle mit der frihen Plaung des
Terminplans einm PlanungsfehlschlussnterliegenBei 12 Falla wurde mit einer Dauer
von 3 Monaten gerechnet, der Standort, die Nutzung und die Kosten spielten keine Rolle
bei dieser Annahmelediglich bei 4 Baueinghen wurde die Baubewilligungsdauer
knapp Uberschatzt. Die ersichtliche Uberschatzung spielt fur deschaftlichen
Schaden fast keine Rolle. Die hochs&hleinschatzunigt 19 TageDie Planundgkdnnte
also zweiWochen fuher fortgefuhrt weden. Fir diese frihere Wiederaufnahme der
Planungist es relevant ob die Plandie nétigten Kapazitateniberhauptzu Verfigung
haben.Bei den vier Projekten wurden zusammen 43 Tage gespairtallen zu
optimistisch geplanteBaubewilligungen wurderdd73 Tage falsch geschatdDies
bedeutet nahezu drei Jahre Verzug Uber @lerbjekte.Somit haben die 5 Teilnehmer

der Befragundpei den 18 Projekten UbedB0 Tage verloren.

Die finanziellen Auswirkungen diese Planungsfehlschisse werden zu einem spéteren

Zeitpunkt im Ergebnis der Arbeit aufgezeigt.

3.5.2 ReferenzklasseBaubewilligungsdaten Kanton Luzern

Wie im Kapitel3.3.5 beschrieben wircuggrund der Verletzung der Homaskastie der
Modellresiduenzur korrekten Berechnung der Standardfehler und damit auch-der p
Werte und Konfidenzintervalle ein sogenanntes Bootstieqiahren inIBM SPSS

gerechnet
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Histogramm
Abhiingige Variable: log Dauer Baubewilligungsverfaluwen > 20 Tage
150 |

100 |
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Regression Standardisiertes Residuum

Abbildung15:Verteilung der Fehlerwerte: Ergebnis

In der Abbildung 16 ist das Streudiagramm der Fehlerwerte exklusive Boetstrap
Verfahren ersichtlich. Im Histogramm der Fehlerwerte ist das Problem nicht ersichtlich.
Das Histogramm zeigt eine gute Normalverteilung (Abbildung 15).

Streudiagramm
Abhingige Variable: log Dauer Baubewilligungsverfahren ab 21

(9]

'
(9]

Regression Standardisiertes Residuum
o

-2 0 2 4
Regression Standardisierter geschitzter Wert

Abbildung 16: Streudiagramnder Fehlerwerte: Ergebnis

Es wird ein Bootstrap mit56 0 0 O Sti chpr obRien Methade ddrgef ¢ hr |
Stichprobenziehung ist einfach. Es wird mit einem Konfidenzintervalltyp von- Bias
corrected and acceleratgearbeitet
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Der FTest zeigt ein signifikantes Bild (F11.1259 = 4.563 p = .000), somit kann die

Analyse weiter fortgesetzt werden.

Die Tabelle der KoeffizientefAnhang 12: Koeffizienten Ergebnigeigt, dass dieTests

fur den Regressionskdefientenvon den Baukosteft = 0150, p = .M0), vom Wahlkreis
Aesch (t = 0.180p = .®6), € , von der Mischnutzun@ = 0.074 p = 036), € und die
Konstane (Y-Achsenabschnitt; t = 0.658 = .000) signifikant ausfallen. Die signifikante
Konstante zeigt, dasBe Regessionsgerade nicht durch dersprung gehtFolgende42
Regressionskoeffizieah fallen nicht signifikant ausAdligenswil, Altishofen, Altwis,
Beromunster, Doppelschwand, Ebersecken, Ebikon, Eich, Eschholzmatt, Ettiswil,
Fischbach, Gappen, Hergiwil, Hitzkirch, Honau, Hamikon, Kuntwil, Kottwil,
Kulmeray Littau, Marbach, Mauensee, Muswangen, Neudorf, Neuenkirch, Nottwil,
Oberkirch, Pfeffikon, Rickenbach, Roggliswil, Romoos, Rothenburg, Schwarzenbach,
Schwarzenberg, Uffikon, Ufhusen, Weggis, WikoWillisau-Stadt, linkes Ufer,
Industrieimmobilie und Wohnimmobili@er Grundbuchkreis rechtes Ufer wie auch die
Nutzung Gewerbeimmobilie wurden ausgeschlossen. Dies ergibt folgende

Regressionsgerade:
1T & aém W W

Das lorrigierte RQuadrat betragt 0.224Das bedeutet, das22.4 Prozent der
Gesamtstreuung ziDauer de Baubewilligung > 20 Tagdurch die Nutzunggurch die
Baukosten O -0nd8&urctbdike Gatdbubhkreis erklart werdenkoénnen
(Tabelle 12 und 13

Modellzusammenfassuhg

Korrigiertes R Standardfehler Durbin-Watson
Modell R R-Quadrat Quadrat des Schatzers Statistik
1 .53¢& .287 224 272 2.011
b. Abhéngige Variable: log &uer Baubewilligungsverfahren > 20 Tage

Tabelle12: Modellzusammenfassungrgebnis

Bootstrap fir Modellzusammenfassung

Bootstrapg
Durbin-Watson BCa 95% Konfidenzintervall
Modell Statistik Verzerrung Std-Fehler Unterer Wert Oberer Wert
1 2.011 -.692 057 b b

a. Sofern nicht anders angegeben, beruhen die Booetstgabnisse auf 5000 Bootstrgpichproben
b. Basierend auf 3391 Stichproben

Tabellel3: Bootstrap fur ModellzusammenfassuBggebnis

Folgende 40 Regressionskoeffizieah fallen nach dem Bootstrapverfahren nicht

signifikant aus: Aesch, Beromunster, Buchrain, Buchs, Doppelschwand, Ebersecken,




































