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Abstract

Innere Verdichtung — Gegenuberstellung von Planungsvorgaben, kommunalen An-

reizen und 6konomischen Uberlegungen der Eigentiimer

Kurzzusammenfassung:

Bei sich verandernden Randbedingungen, ob aufgrund notwendiger Erneuerungen oder
aufgrund geénderter gesetzlicher Rahmenbedingungen analysieren, 6konomisch han-
delnde, Bauherren die Lage und definieren die weitere Strategie fur ihre Immobilie.

Den Wert der Szenarien ,Bestandesbaute fortflihren“ oder ,Ersatzneubau” préagen die
Elemente Mietwert, Nettozinssatz, Ausnitzungsreserve und Mehrwertabgabe massge-
bend. Die beiden letztgenannten Elemente liegen im Einflussbereich der Gemeinde und
kénnen somit zielgerichtet beeinflusst werden.

Anhand einer selbstentwickelten Kurzformel und der Grafik , Technische Entwertung“ kann
rasch eruiert werden, wann das untersuchte Quartier einem Neubau zugefiihrt werden
wird.

Vorgangig zu einer Bau- und Zonenplanrevision kbnnen Gemeinden damit die Auswir-

kungen der Revision prifen und allenfalls vor Inkrafttreten noch anpassen.
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Ausgangslage

Der Schweizer Souveran hat im Méarz 2013 das neue Raumplanungsgesetz, welches mittels
Verdichtung nach innen und Mehrwertabgabe den Kulturlandverbrauch eindammen soll, an-
genommen.

Konfrontiert mit diesem Urnenentscheid, sind die Gemeinden nun gezwungen deren Bau-
und Zonenordnungen so anzupassen, dass auch entsprechende Anreize fir die Grundeigen-

timer zur Verdichtung nach innen entstehen.

Ziel
Das Ziel dieser Arbeit ist, Analysemethoden zur Prognose des Zeitpunktes einer inneren
Verdichtung durch Ersatzneubauten zu erarbeiten und diese auf konkrete Quartiere anzu-

wenden.

Vorgehen

In einem ersten Schritt werden die Werte herausgefiltert, welche den Entscheid ,Fortfiihrung
Bestandesbaute vs. Ersatzneubau® massgebend beeinflussen. Die Einflussgrosse dieser
Werte auf den Residualwert wird anschliessend errechnet.

In einem dritten Schritt werden die daraus gewonnenen Erkenntnisse genutzt um Prognosen

zum Zeitpunkt der inneren Verdichtung einzelner Quartiere zu machen.

Erkenntnisse

Massgebend wird der Entscheid, flr oder gegen einen Ersatzneubau, durch lediglich vier
Werte beeinflusst. Die Werte Mietwert und Nettozinssatz sowie Mehrausnitzung und Mehr-
wertabgabe.

Die beiden ersteren beeinflussen den Residualwert in hohem Masse, +10% Mietwert ->
+27% Residualwert, -0.25%NZS -> +22% Residualwert. Dies sind jedoch (finanz) marktbe-
stimmte Werte und lassen sich daher nur bedingt durch eine Gemeinde steuern.

Die beiden letztgenannten, Mehrausnitzung und Mehrwertabgabe, vermdgen jedoch eben-
falls den Residualwert in zweistelligem Prozentbereich zu beeinflussen. Fur eine Gemeinde
ist es daher ratsam, vor Anpassung der Bau- und Zonenordnung die Aufzonungswerte oder
Mehrwertabgabesatze auch anhand von konomischen Uberpriifungen festzulegen, damit
die beabsichtigten, raumlichen, Veranderungen auch innert nitzlicher Frist eintreffen.

Da eine geringe Anzahl an Eingabewerten einen grossen Einfluss auf den Residualwert ha-
ben, haben wir eine Kurzformel entwickelt, welche die Untersuchung und Justierung von

Werten erheblich vereinfacht.
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