
Wachstum der Bauzonen  = 
Wohlergehen der Gemeinde?

Cipra Jahresfachtagung
17. – 19. September 2009
Gamprin /FL

Heidi Haag
MAS-Raumplanung ETH
VLP-ASPAN, Bern

Vorführender
Präsentationsnotizen
In vielen Gemeinden herrscht die Grundvorstellung,
Einzonung von neuem Bauland und Wachstum der Siedlungen führe zur Zuwanderung neuer, reicher Steuerzahler und damit zu einem gewissen Wohlstand der Gemeinden.
> Anhand verschiedener Vorkommnisse und Studien möchte ich Ihnen aufzeigen, dass dies nicht immer der Fall ist.




Bodennutzungswandel in m2 pro Sekunde

Vorführender
Präsentationsnotizen
Zu Beginn möchte ich Ihnen einige Fakten der Raumentwicklung Schweiz darlegen. 
Der Raumentwicklungsbericht 2005 des Bundes enthielt den wichtigen Satz „Die Raumplanung in der Schweiz ist nicht nachhaltig“!
Die Siedlungsfläche in der Schweiz wächst um knapp einen Quadratmeter pro Sekunde. Dieses Wachstum geht hauptsächlich auf Kosten der landwirtschaftlichen Nutzfläche.



Siedlungsfläche in m2 pro Einwohner 
Arealstatistik 1992/97 und 2004/09
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Vorführender
Präsentationsnotizen
Die Ansprüche an die unvermehrbare Ressource “Boden” sind in den letzten Jahren laufend gestiegen. Mitte der neunziger Jahre beanspruchte jede in der Schweiz lebende Person beansprucht durchschnittlich knapp 400 m2 Boden. Je nach Region unterscheidet sich dieser Wert indessen stark. Die Bandbreite reicht von 131 m2 in Stadtkantonen bis zu rund 700 m2 in Bergkantonen. 
Mit seinen Massnahmen zur nachhaltigen Entwicklung möchte der Bundesrat den Pro-Kopf-Flächenverbrauch bei 400 m2 stabilisieren.
Von den knapp 397m2: Siedlungsfläche pro Einwohner wird für Wohnen 112 m2, für Verkehr 127 m2 genutzt .
Zwischen 1990 und 2000: 50 % der Wohnflächenzunahme sind EFH.




Entwicklung Privathaushalte
Entwicklung der Privathaushalte nach Haushaltgrösse und 

Wohnbevölkerung 1970-2000
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Vorführender
Präsentationsnotizen
Die Gründe für den Bodenverbrauch für Siedlungen ist vielfältig
Bevölkerungszunahme (minim)
Wirtschaftliche Veränderungen: Wohlstand, Ansprüche, früh eigene Wohnung, Zweitwohnungen
Technische Veränderungen: Mobilität, Verkehrsflächen
Gesellschaftliche Veränderungen: Kleinhaushalte (Junge und Betagte) wenig Grossfamilien, Alte in EFH




Wohnfläche pro Einwohner in m2
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Vorführender
Präsentationsnotizen
Wirtschaftlicher Wohlstand
Wachsen der Ansprüche, Tendenz zunehmend



Zweitwohnungsbau

Vorführender
Präsentationsnotizen
Viel Boden beanspruchen in der Schweiz die Zweitwohnungen, sowie deren Erschiessung und Parkplätze.



Zweitwohnungsbau

• 12% des Wohnungsbestandes der Schweiz
• In vielen Tourismusgemeinden 

Zweitwohnungsanteile von 50% - 70%
• Zwei Drittel der Wohnungen von Schweizern 

sind weniger als 8 Wochen pro Jahr belegt

Vorführender
Präsentationsnotizen
Zweitwohnungen machten 2000: 12% des Gesamtwohnungsbestandes. 
In vielen Tourismusgemeinden liegen die Anteile bei 50% - 70%. (Silvalplana: 77%, St. Moritz_ 50%, Zermatt: 45%).
Die Zweitwohnungen von Schweizern und Schweizerinnen, welche für Freizeit- und Ferienzwecke benutzt werden, 
sind gut zu einem Drittel während vier und weniger Wochen pro Jahr, 
Etwa zu einem weiteren Drittel während fünf bis acht Wochen 
und nur zu knapp einem Drittel mehr als neun Wochen pro Jahr belegt. 
Dies deutet auf eine tiefe Auslastung der Ferienwohnungen hin.



Krauchtal

Vorführender
Präsentationsnotizen
Wie ich Ihnen kurz aufgezeigt habe, war das massive Siedlungswachstum in den letzten Jahrzehnten in der Schweiz ein Tatsache. 
Die Frage, die mir für dieses Referat gestellt wurde, lautete, ob dieses Wachstum für die Gemeinden immer lukrativ war. Es gibt sicher unzählige Beispiele, die das bestätigen. Aber es gibt auch andere.
Da gibt es zum Beispiel eine ländliche Gemeinde im Kanton Bern.
Die Gemeinde wollte sich entwickeln und zonte eine grössere Fläche Landwirtschaftland ein. Machte also aus Landwirtschaftsland Bauland.



Krauchtal

Vorführender
Präsentationsnotizen
Zwei Jahre später war der Hang mit Einfamilienhäusern überbaut und es zogen ca. 250 Einwohnern mit Kindern in diese Gemeinde. Für die Gemeinde bedeutete dies hohe Vorinvestitionen in die Infrastrukturen (Strassen, Wasser, Abwasser). Es mussten grosse Investitionen im Schulhaus getätigt werden. Zudem hatten  die zugezogenen „Städter“ hohe Ansprüche an die Gemeinde. Auf der andern Seite zahlten diese Neuzuzügerfamilien wenig Steuern.




Vorführender
Präsentationsnotizen
Die Gemeinde errechnete, dass die Steuereinnahmen in den Mietwohnungen zwar tiefer sind als bei den Eigentümern der Einfamilienhäuser, diese aber auch weniger Kosten verursachen. Unter dem Strich bleibt der Gemeinde aus den Mietwohnungen mehr (braune Säule)




Bildungskosten sind nicht zu 
unterschätzen

Vorführender
Präsentationsnotizen
Ähnlich ging es einer Zürcher Gemeinde. Die Gemeinde warb mit tiefen Bodenpreisen, kinderfreundlicher Umgebung, heiler Schulwelt um Neuzuzüger. Die Familien sind in grosser Zahl gekommen und die Kosten (insbesondere die Bildungskosten) explodierten. 

In einer St. Galler Gemeinde hat das Verwaltungsgericht einen Schulbus verordnet, der die Kinderauf Kosten der Gemeinde aus einem neueren, etwas peripher gelegenen Siedlungsgebiet zur Schule fährt. Die Gemeinde wehrte sich vergeblich gegen die Übernahme dieser Kosten. St. Galler Tagblatt 28.3.2008



Misslungene Strategie einer Tessiner 
Gemeinde: durch Vergrösserung der 
Arbeitszonen sollen Betriebe und neue 
Einwohner angezogen werden

Vorführender
Präsentationsnotizen
Auch eine Tessiner Gemeinde hat sich diesbezüglich verschätzt  -  Gemeinde A (Biasca – regionales Zentrum, ca. 6000 Einwohner)

>> Aufgrund der Erkenntnisse der Studie erarbeitete der Kanton Tessin eine Richtlinie (La sostenibilità finanziaria dei Piani regolatori e il programma di realizzazione - Direttive Piani regolatori). Die Gemeinden sollen bei der Revision ihrer Nutzungsplanung ihre finanziellen Möglichkeiten und die Folgekosten ihrer Entscheidungen aufzeigen.





Misslungene Strategie einer Tessiner 
Gemeinde: durch Vergrösserung der 
Arbeitszonen sollen Betriebe und neue 
Einwohner angezogen werden

• Zersiedlung und geringe Bebauungsdichte wirkt sich 
negativ aus auf die Gemeindefinanzen, hohe 
Infrastrukturkosten (Strasse, Wasser-/Abwasser, Strom).

• Hohe Investitionen in der Industriezone ziehen einzelne 
Unternehmen an. Diese Betriebe zahlen nicht alle die 
erhofften Steuern (Steuerbefreiung, Doppelbesteuerungsabkommen)

• Bevölkerungszuwachs durch Schaffung neuer Arbeitsplätze 
– Zuzüger v.a. im Bereich Mittel- /Unterschicht – die 
erhofften Steuereinnahmen bleiben aus.

• Wegzug einiger guter Steuerzahler in ruhigere 
Wohngegenden.

Vorführender
Präsentationsnotizen
Das regionale Zentrum verfügt über ein grossflächiges Baugebiet mit geringer Dichte, zudem wurde die Industriezone erheblich vergrössert. Ziel war, neue Aktivitäten und Betriebe anzuziehen und damit neue Steuerzahler.
Fazit: - Zersiedlung und geringe Bebauungsdichte wirkt sich negativ aus auf die Gemeindefinanzen, hohe Infrastrukturkosten (Strasse, Wasser-/Abwasser, Strom).
- Hohe Investitionen in der Industriezone ziehen einzelne Unternehmen an. Diese Betriebe zahlen nicht alle die erhofften Steuern (Steuerbefreiung, Doppelbesteuerungsabkommen)
- Es gab einen Bevölkerungszuwachs durch Schaffung neuer Arbeitsplätze – Zuzüger v.a. im Bereich Mittel- /Unterschicht – die erhofften Steuereinnahmen bleiben aus. 
- Dann ist noch das Gegenteil eingetroffen: einige gute Steuerzahler zogen in ruhigere Wohngegenden um.
 Lehre: Eine etappenweise Siedlungsentwicklung, den finanziellen Möglichkeiten der Gemeinde angepasst, ist vorzuziehen.




Tourismusorte: Hohe Infrastrukturkosten 
für wenige Steuerzahlende

• Wasserversorgung 
Zermatt: 6000 Einwohner, 
Wasserversorgung für 
35‘000 Bewohnerinnen

• Sanierung der 
Abwasseranlage kostet 
Zermatt in den nächsten 
Jahren 30 Millionen 
Franken

Vorführender
Präsentationsnotizen
Beliebte Tourismusorte mit wenigen tausend Einwohnern wie Zermatt, Saas Fee oder Crans Montana verwandeln sich für einige Wochen pro Jahr in Kleinstädte.

Zermatt mit 6000 Einwohner muss eine Wasserversorgung für 35‘000 Bewohnerinnen zur Verfügung stellen. 
Sanierung der Abwasseranlage kostet Zermatt in den nächsten Jahren 30 Millionen Franken
 
Diese Gemeinden haben Mühe, ihre kommunalen Einrichtungen mit der Entwicklung des Kurorts auszubauen, denn die Gemeindefinanzen werden durch das hohe Ausgabenniveau bis an die Grenzen strapaziert. NZZ 29.1.2008



Infrastrukturkosten der Gemeinden

Infrastrukturen im engeren 
Sinn (primäre)

Infrastrukturen im weiteren 
Sinn (sekundäre)

• Wasserversorgung
• Abwasserentsorgung
• Verkehr (Strassen, öV)
• Energieversorgung
• Kehrichtentsorgung
• Telekommunikation

• Gesundheitskosten
• Soziales
• Schulen / Bildung
• Polizeiwesen
• allgemeine Verwaltung
• Sport-, Freizeit- und 

Erholungseinrichtungen
• Kultur

Vorführender
Präsentationsnotizen
Wie ich aufgezeigt habe, sind es häufig die Infrastrukturkosten, die den Gemeinden Mühe bereiten.
Die Schwierigkeit besteht nun darin, dass die verschiedenen Studien, die zu dieser Thematik zu finden sind, unterschiedliche Infrastrukturen betrachten und die Resultate deshalb kaum vergleichbar sind. Es sind sogar gegenteilige Schlüsse möglich.
Zudem sind die Gemeindebuchhaltungen so unterschiedlich strukturiert, dass Erhebungen zu den Gemeindeaufwendungen und Erträgen schwierig und diese oft kaum vergleichbar sind.
Einzelne Studien betrachten nur die Primären Infrastrukturkosten, andere nur die Folgekosten, also ohne Investitionen, wieder andere betrachten primäre und sekundäre Infrastrukturkosten.



Erschliessung 2

Vorführender
Präsentationsnotizen
Primäre Infrastrukturkosten (Infrastruktur im engeren Sinn) sind stark abhängig von der Siedlungsdichte.



Primäre Infrastrukturkosten (Infrastruktur 
im engeren Sinn) sind stark abhängig von 
der Siedlungsdichte.

Vorführender
Präsentationsnotizen
.. Also Strasse, öffentlicher Verkehr, Wasser und Abwasser, Stromversorgung.
Bei diesen Kosten kann die Raumplanung einen Beitrag leisten.




Hohe Infrastrukturkosten durch Zersiedlung 
Infrastrukturkosten nach Siedlungstyp in regionalem 
Zentrum

Vorführender
Präsentationsnotizen
Eine Studie zeigt, dass die primären Infrastrukturkosten  abhängig sind vom Siedlungstyp.
Die Grafik zeigt die  durchschnittlichen Jahreskosten pro Einwohner in einem Regionalen Zentrum. (Man hat Städte, Agglomerationsgemeinden, regionale Zentren und ländliche Gemeinden untersucht)
(Kapital-, Betriebs- und Unterhaltskosten; im Verkehr zusätzlich Folgekosten abgeschätzt, externe Kosten wie Unfälle, Umwelt etc.) 
Die Infrastrukturkosten nehmen mit der Dichte der Überbauung ab.
Kosten für „Streusiedlung“ ist nicht dargestellt: 12‘500 CHF pro Einwohner und Jahr.
Infrastrukturkosten nach Siedlungstyp (Kap. 9)




Kosten der Siedlungserweiterung nach 
Siedlungstyp - in regionalem Zentrum 

Vorführender
Präsentationsnotizen
Uns interessiert nun die Siedlungserweiterung, das Wachstum.
Es gibt 3 Arten von Wachstum: auffüllen/Innentwicklung – Erweiterung am Siedlungsrand – disperse Erweiterung
Fall Siedlungserweiterung in Regionalem Zentrum
>> Einsparpotenziale beim Auffüllen sind erheblich. Bei EFH-Siedlungserweiterung fallen weit über 3000 CHF/E pro Jahr an, beim Auffüllen weniger als 1000 CHF/E. >> disperse, flächige Siedlungsentwicklung kann in den primären Infrastrukturbereichen bis zu dreimal höhere Kosten pro Kopf verursachen.
Es wird oft angeführt, dass Infrastrukturen im weiteren Sinn (sekundäre) aus finanzpolitischer und kommunaler Sicht bedeutsamer sind als die untersuchten 4 Infrastrukturen im engeren Sinn. Es hat sich aber gezeigt, dass gerade der Einfluss unterschiedlicher Siedlungsstrukturen auf die primären Infrastrukturen viel grösser ist. 





Wer finanziert die Infrastrukturen tatsächlich?

Vorführender
Präsentationsnotizen
Wer finanziert die Infrastrukturen tatsächlich?



• Verursacherprinzip ist heute verletzt.
• Strom, Wasser, Abwasser: Gebührenstruktur nicht 

verursachergerecht.
• Strassen: Insgesamt Kostendeckung (ausser 

externe Kosten). Folgekosten (Betrieb, Unterhalt, 
Werterhalt) durch Allgemeinheit bezahlt.

• Quersubventionierung disperser 
Siedlungsstrukturen. Wenig Anreiz, 
Flächenwachstum zu bremsen

Wer finanziert die Infrastrukturen tatsächlich?

Vorführender
Präsentationsnotizen
Wer finanziert die Infrastrukturen tatsächlich?
Heute ist das Verursacherprinzip verletzt:
In der Schweiz ist es zwar so, dass die Grundeigentümer die Erschliessungskosten zum grossen Teil übernehmen müssen. Damit ist es aber nicht getan. Die Nutzungsgebühren für Wasser, Abwasser, Strom ist für alle gleich.
-Strom, Wasser, Abwasser: Gebührenstruktur nicht verursachergerecht
- Bei den Strassen besteht insgesamt Kostendeckung (ausser ext. Kosten). Die Folgekosten (Betrieb, Unterhalt, Werterhalt) wird durch die Allgemeinheit bezahlt.
>> Es besteht also eine Quersubventionierung disperser Siedlungsstrukturen und damit wenig Anreiz, das Flächenwachstum zu bremsen.




Vermeidung von Finanzfallen

• Bei raumplanerischen Entscheidungen nicht nur 
Einnahmenseite sondern auch Ausgaben und 
langfristige Folgekosten abschätzen.

Vorführender
Präsentationsnotizen
Wie können nun die Gemeinden Finanzfallen vermeiden?
Wicht ist, die Infrastrukturkosten und Folgekosten abzuschätzen: 
>>Der Kanton Tessin verlangt dies in einer neuen Richtlinie, wenn Gemeinden die Ortsplanung überarbeiten.
>> Die Planungshilfe Zweitwohnungsbau des Bundes (in Vernehmlassung) verlangt von den Tourismusgemeinden ein Ausweisen der Infrastrukturkosten pro Kopf, wenn sie neue Zweitwohnungen planen.



Simulieren der Planungsfolgekosten

Quelle: RBG-Simulator, Hochschule für Wirtschaft, Luzern

Vorführender
Präsentationsnotizen
In der Schweiz wurden von einer Fachhochschule sowie von einem privaten Planungsbüro 2 Instrumente entwickelt, um die Gemeinden in diesem komplexen System von Wirkungszusammenhängen zwischen Gemeindeentwicklung und Gemeindefinanzen zu beraten.
Mit diesen computergestützten Tools lassen sich die finanziellen Auswirkungen raumplanerischer Massnahmen wie Ein- und Umzonungen, Siedlungsverdichtungen und –erneuerungen abschätzen. 
Cham: Auf einer neu eingezonten Fläche von knapp 10'000 m2 ist eine Arealüberbauung mit einem Mehrfamilienhauskomplex geplant. Da schwer abgeschätzt werden kann, welche Struktur die zukünftige Bevölkerung haben wird, werden drei Bevölkerungs-Szenarien miteinander verglichen.
Fazit aus der Untersuchung mit dem „Raumplanungs- Bevölkerungs- Gemeindefinanzen-Simulator: Die Planung sollte mit Etappierung, unterschiedlichen Wohnungsgrössen und Wohnungsstandard eine gemischte Bevölkerung anstreben.



Ausgewogenes Verhältnis zwischen 
Einwohnern und Arbeitsplätzen

• Einwohner führen zu einem hohen Aufwand für 
Verwaltung, Bildung und soziale Wohlfahrt, 
generieren jedoch berechenbare Steuererträge. 

• Arbeitsplätze führen zu erhöhten 
Steuererträgen bei vergleichsweise geringem 
Aufwand. Unternehmen und damit ihre 
Gewinnausweise sind jedoch stark von der 
allgemeinen konjunkturellen Entwicklung 
abhängig.

Quelle: Ernst Basler + Partner

Vorführender
Präsentationsnotizen
Das private Planungsbüro entwickelte ein Gebietsentwicklungs- und Finanzplanungsmodell. Damit wurden bereits die finanziellen Auswirkungen mehrerer Gemeindeentwicklungen (Einzonungen, Gebietsentwicklungen, Fusionen) berechnet. 
Ein Fazit daraus: Vgl. Folie



Weiche Standortfaktoren zählen mit 
(speziell in Tourismusregionen)

• Gepflegte Kulturlandschaften
• Intakte, naturnahe Landschaften
• Authentizität
• Attraktive Naherholungsgebiete
• Freizeit- und Erholungsangebote
• Kulturangebote

Quelle: Ernst Basler + Partner

Vorführender
Präsentationsnotizen
Ein weiteres Fazit aus den Modellrechnungen ist die Erkenntnis, dass weiche Standortfaktoren für den Finanzhaushalt einer Gemeinde mitzählen.
Speziell in Tourismusregionen – und dazu gehört ja fast der ganze Alpenraum – sind Standortqualitäten  wie 
- Gepflegte Kulturlandschaften
- Intakte, naturnahe Landschaften
- Authentizität
- Attraktive Naherholungsgebiete
- Freizeit- und Erholungsangebote
- Kulturangebote
Von grosser Bedeutung.




Rolle der Raumplanung zur 
Bewältigung der Infrastrukturkosten

Vorführender
Präsentationsnotizen
Welches ist die Rolle der Raumplanung zur Bewältigung der Infrastrukturkosten?



Rolle der Raumplanung zur 
Bewältigung der Infrastrukturkosten

• Beschränkung des Siedlungsgebiets
• rationelle Erschliessung
• konzentrierte Bauweise
• bessere Nutzung /Auslastung der vorhandenen 

primären Infrastruktur, aber auch Schulhäuser, 
öV-Angebot

• Regionale Strategien - Differenzierung nach 
Zentrumsgemeinden und periphere Gemeinden

Vorführender
Präsentationsnotizen
Rolle der Raumplanung zur Bewältigung der Infrastrukturkosten

- Beschränkung des Siedlungsgebiets
- rationelle Erschliessung
- konzentrierte Bauweise
- bessere Nutzung /Auslastung der vorhandenen primären Infrastruktur, aber auch Schulhäuser, öV-Angebot
Differenziertes Herangehen
– Differenzierung nach Wachstums- und Schrumpfungsgebieten (regionale Strategien),
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