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Wohnungsknappheit

Abbildung 1

1 Ausgangslage

In der Schweiz ist die Wohnungsknappheit in den Grossraumen Zirich und
Genf am ausgepragtesten. Besonders problematisch ist dabei die
Wohnraumversorgung von finanzschwacheren Haushalten. Dies verdeutlicht
die Haushaltsbudgeterhebung des Bundesamts fiir Statistik (BFS): Bei
Haushalten im untersten Einkommensflinftel liegt der durchschnittliche
Wohnkostenanteil am Einkommen seit langerer Zeit tiber 30 Prozent (siehe
Abbildung 1).

Entwicklung der Wohnkosten (inkl. Nebenkosten) aufgeschlisselt nach
Bruttoeinkommensklassen.

Grundlagenbericht

Wohnbautétigkeit

HSLU
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Mit dem Grundlagenbericht «Bezahlbarer Wohnraum» wurde nun die spezi-
fische Situation fur Bulach bezuglich folgender Fragen vertieft abgeklart:

- Wie ist das Angebot an bezahlbarem Wohnraum in der Stadt Bilach
einzuschatzen?

- Bei welchen Haushalten und Personengruppen besteht ein erhdéhter
Bedarf an bezahlbarem Wohnraum?

- Mit welchen Handlungsanséatzen kann bezahlbarer Wohnraum gesichert
oder geschaffen werden?

Bei der Beantwortung dieser Fragen ist die starke Wohnbautétigkeit der
letzten Jahre zu beachten. Zwischen 2016 und 2023 wies Bilach unter den
Gemeinden mit mehr als 10'000 Einwohnern — nach Bussigny (VD) und
Bulle (FR) — anteilsmassig die drittstarkste Wohnbautatigkeit auf. Dies trug
dazu bei, dass die Leerwohnungsziffer iber mehrere Jahre bei rund zwei
Prozent lag. Ab 2020 begann sich dies grundlegend zu andern: Die
Leerwohnungsziffer verringerte sich abrupt und erreichte im Jahr 2024 mit
0,58 Prozent den tiefsten Wert seit 2001. Insofern ist insbesondere fiir die
Jahre ab 2020 genauer zu betrachten, wie sich die Mietpreise entwickelt
haben.
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Wohnkalkulator-Daten
des Jahres 2022 als
wichtige Datenbasis

Begriffsversténdnis
«Wohnungen»

Infobox: Wohnungsdaten
und Datenbasis

Begriffsversténdnis
«Haushalte»

Ein Grossteil der Analyse stiitzt sich auf den Wohnkalkulator ab, ein
Analyseinstrument der Hochschule Luzern. Er verwendet Daten aus dem
Einwohnerregister, dem Gebaude- und Wohnungsregister sowie aus dem
Steuerregister, die vom Statistischen Amt des Kantons Zirich bezogen
worden sind. Da auch Steuerdaten verwendet werden, basiert die Analyse
auf dem Stand vom 31. Dezember 2022. Fir aktuellere Jahre liegen noch
keine bereinigten Steuerdaten vor.

Der Wohnkalkulator dient unter anderem dazu, ein vertieftes Verstéandnis der
Zusammenhange zwischen Wohnstrukturen und der (soziokonomischen)
Zusammensetzung von Bevdlkerung und Haushalten zu erlangen. In den
Analysen werden grundsatzlich alle Wohneinheiten bertcksichtigt, in denen
gemass Einwohnerregister mindestens eine Person gemeldet ist. Der Begriff
Wohnung umfasst dabei — sofern nicht anders erwahnt — Ein- und
Mehrfamilienhauser sowie Miet- und Eigentumsobjekte. Abweichungen von
dieser Definition werden in den jeweiligen Kapiteln explizit ausgewiesen.

Gemass Bundesamt fiur Statistik (BFS) gab es Ende 2022 in Bulach
insgesamt 11'075 Wohnungen. Die Analysen des Wohnkalkulators basieren
auf 10'130 Wohneinheiten. 964 Wohnungen wurden aus der Analyse aus-
geschlossen, da sie per 31.12.2022 gemass Abgleich mit dem Einwohner-
register unbewohnt waren. Unbewohnt bedeutet lediglich, dass keine
Personen darin gemeldet sind. Dabei kann es sich um Leerwohnungen
handeln oder die Einheiten werden anderweitig genutzt, zum Beispiel als
Zweitwohnungen oder umgenutzte Wohnungen. Eine statistische
Aufschliisselung der Griinde fiir die Nichtbelegung ist mit den vorliegenden
Daten nicht mdglich.

Eine zusatzliche Einschrankung des analysierten Wohnungsbestands auf
Mietobjekte ist aufgrund der verfugbaren Datenbasis nicht méglich. In den
verwendeten Registerdaten liegen keine Informationen dartber vor, ob es
sich bei einer Wohneinheit um eine Miet- oder Eigentumswohnung handelt.

Die im Wohnkalkulator ausgewiesene Gesamtzahl an Wohneinheiten
Ubersteigt die BFS-Statistik um 19 Einheiten. Diese Abweichung ist auf die
Verwendung unterschiedlicher Datenquellen zuriickzufihren: Wahrend sich
das BFS auf die Gebaude- und Wohnungsstatistik (GWS) stitzt, basieren
die Analysen dieses Berichts auf den vom Kanton Zirich zur Verfiigung
gestellten Registerdaten (GWR).

Bei Haushaltsanalysen werden Haushalte bertcksichtigt, in denen
mindestens eine Person ihren Hauptwohnsitz in Bilach hat.! Bei
Haushaltsanalysen unter Einbezug von Steuerdaten werden zudem nur
Haushalte bertcksichtigt, bei denen das Total der Einklinfte gemass
Steuererklarung grdsser als null ist. Insbesondere zu ausschliesslich
quellenbesteuerten Haushalten liegen im Steuerregister keine Eintrage vor,
weshalb sie in entsprechenden Haushaltsanalysen nicht vorkommen.

" Im Unterschied zur standigen Bevolkerung wird bei ausléandischen Personen dabei keine Differenzierung nach

Aufenthaltsdauer gemacht.

HSLU
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Vergleichsgemeinden

Faktoren fiir bezahlbares

2 Wohnungssituation im Gemeindevergleich

Ein Gemeindevergleich ermdglicht eine erste Einordnung der Wohnsituation
in Bilach. Berlcksichtigt werden die fiinf nachstgrosseren und die finf
nachstkleineren Gemeinden in Bezug auf die Einwohnerzahl von Bulach.

Im Rahmen des Gemeindevergleichs werden mehrere Wohnfaktoren

Wohnen betrachtet, die sich auf die Verfligbarkeit von bezahlbarem Wohnraum

auswirken kénnen. Namentlich sind dies:
- Wohnungsalter
- Wohnungsgréssen
- Anteil gemeinnitziger Wohnungen
- Wohnlage
In diesem Kapitel werden die genannten Faktoren — mit Ausnahme des
gemeinniitzigen Wohnraums — anhand eines Gemeindevergleichs
betrachtet. Zum gemeinnutzigen Wohnraum fehlen leicht zugangliche Daten
in den Vergleichsgemeinden. Einen ersten Einblick in das Mietpreisniveau
rundet das Kapitel ab.
21 Wohnungsalter
Seit der Jahrhundertwende weist Bilach eine sehr starke Wohnbautatigkeit
auf, die zu einer Bevdlkerungszunahme von uber 70 Prozent geflhrt hat.
Dies spiegelt sich in der Wohnungsstatistik wider: Rund 44 Prozent des
Wohnungsbestandes stammen aus der Zeit ab 2001 — mehr als in jeder
anderen Vergleichsgemeinde.

Abbildung 2 Wohnungen nach Bauperioden (Stand: 2023)
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Datenquelle: Bundesamt flir Statistik, GWS, 2023 (Aufbereitung: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator)

Fir die Beurteilung des bezahlbaren Wohnraums ist dies relevant, da sich
das Wohnungsalter auf den Wohnpreis und damit auf die finanziellen
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Verhéltnisse der Haushalte auswirkt. Ein stark erhéhter Anteil Haushalte im
tiefen Einkommensbereich findet sich typischerweise in Wohnungen aus der
Bauzeit 1946 bis 1970. Danach nimmt der Anteil héherer Einkommen bis zur
Jahrhundertwende zu.

Abbildung 3 Anteilsmassige Verteilung des jahrlichen Einkommens von Haushalten in 1'000
Franken nach Bauperiode in Bllach (Stand: 2022)
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Quelle: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator Biilach 2022

In Bllach wurden lediglich 22 Prozent der heute vorhandenen Wohnungen
zwischen 1946 und 1970 gebaut (siehe Abbildung 2). Dies ist knapp vor
Wetzikon der zweittiefste Wert unter den Vergleichsgemeinden.

2.2 Wohnungsgrosse

Wohnungsflédchen Die Wohnungsflache hat einen erheblichen Einfluss auf die Wohnkosten und
somit darauf, welche Haushalte — abhangig von ihrer finanziellen Leistungs-
fahigkeit — dort wohnen kénnen. Abbildung 4 zeigt dies anschaulich fiir
Bilach. Wohnungen mit weniger als 70 m? Wohnflache sind mehrheitlich von
Einpersonenhaushalten belegt, was zusatzlich zu tieferen Einkommen
beitragt.
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Abbildung 4 Jahrliches Haushaltseinkommen in 1'000 Franken nach Wohnungsflachen in Bilachs

Mehrfamilienhausern (Stand: 2022)
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Quelle: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator Blilach 2022

Kleinflachige Wohnungen sind in Bilach im Gemeindevergleich unterdurch-
schnittlich vertreten. Nur jede finfte Wohneinheit weist weniger als 70 m?
Wohnflache auf, wahrend fast die Halfte (45 Prozent) Gber mehr als 100 m?
verfigt. Im Gemeindevergleich weist Bilach damit eine eher grossflachige
Wohnungsstruktur auf.

Abbildung 5 Wohnungsflachen (Stand: 2023)
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Zimmerzahl Wahrend die Wohnungsflache starker die Wohnkosten beeinflusst, ist die
Zahl der Zimmer ausschlaggebend dafir, fiir welche Haushaltstypen sich
eine Wohnung eignet.

Abbildung 6 Zimmerzahl (Stand: 2023)
Zimmerzahl
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desamt fur Statistik, GWS, 2023 (Aufbereitung: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator)

Rund die Halfte der Wohnungen in Bilach verfuigt Gber bis zu drei Zimmer
und ist damit gut fur Kleinhaushalte geeignet. Wohnungen mit vier oder mehr
Zimmern bieten hingegen Raum fir Familienhaushalte. Insgesamt ist das
Wohnungsangebot in Bezug auf verschiedene Haushaltsgréssen ausge-
wogen. Auffallend ist jedoch der hohe Anteil an Drei- und Vierzimmer-
wohnungen (68 Prozent), wahrend Wohnungen mit weniger als drei oder
mehr als vier Zimmern eher selten sind.

Die Wohnungsstruktur in Bllach zeigt insgesamt eine Tendenz zu grossfla-
chigen Wohnungen, wahrend die Verteilung der Zimmerzahlen ausgewogen
ist. Dieser Befund ist auf Gberdurchschnittlich grosse Wohnraume zuriickzu-
fuhren. Abbildung 7 zeigt die durchschnittlichen Wohnungsflachen fiir Drei-
und Vierzimmerwohnungen: Dreizimmerwohnungen messen durchschnittlich
85 m?, Vierzimmerwohnungen 108 m? — beides Spitzenwerte im Gemeinde-
vergleich. Die Wohnungsflachen stehen in einem engen Zusammenhang mit
den Wohnkosten und sind deshalb im Kontext des bezahlbaren Wohnraums
von Bedeutung.
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Abbildung 7 Durchschnittliche Wohnungsflachen (Stand: 2023)
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Datenquelle: Bundesamt fur Statistik, GWS, 2023 (Aufbereitung: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator)

2.3 Wohnlage

Steuerfuss Die Wohnkosten werden stark von den Bodenpreisen beeinflusst und diese
wiederum von der Wohnlage. Das Statistische Amt des Kantons Ziirich
verdffentlichte 2017 das Dokument «Der Preis des Bodensy, in dem die
Einflussfaktoren auf den Bodenpreis ausfiihrlich analysiert werden. Im
Kanton sind insbesondere die Nahe zur Stadt Zurich und die Nahe zum
Zurichsee die beiden wichtigsten Einflussfaktoren (Moser, 2017, S. 7). Ein
weiterer relevanter Aspekt ist der Gemeindesteuerfuss.

Abbildung 8 Entwicklung des Gesamtsteuerfusses (ohne Kirchen)
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Datenquelle: Statistisches Amt Kanton Ziirch
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Unter den Vergleichsgemeinden befindet sich der Steuerfuss in der Stadt
Bilach im oberen Mittelfeld.

2.4  Mietpreisniveau

Mietpreise von Die Raiffeisenbank veréffentlicht auf inrer Website Gemeindeinformationen,

Vierzimmerwohnungen die auch einen Einblick in das Mietpreisniveau gibt. Konkret wird

mit 100 m? Wohnfldche abgeschatzt, in welchem Bereich (50%-Prognoseintervall) der Nettomietzins
fir eine Vierzimmerwohnung mit 100 m? Wohnflache liegt (Raiffeisen,
online). Im kantonalen Vergleich befindet sich das Mietpreisniveau der Stadt
Bulach im unteren Segment. Unter den zehn Vergleichsgemeinden weisen
lediglich Wetzikon und Volketswil tiefere Werte auf, wahrend Uster ein
ahnliches Niveau wie Bilach aufweist.

Abbildung 9 50 Prozent-Prognoseintervall fir Vierzimmerwohnungen mit 100 m? Wohnflache
(2024)

Mietpreisniveau fiir Vierzimmerwohnung mit 100 m2 Nettowohnflache (25%- und 75%-Quantil, 2024)
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Datenquelle: Swiss Real Estate Datapool, Raiffeisen und Meta-Sys
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Totaleinkommen der
Haushalte

Abbildung 10

3 Finanzielle Situation der Haushalte

Die Einkommensverhaltnisse liefern einen wichtigen Anhaltspunkt, welche
Haushaltstypen im Zusammenhang mit bezahlbarem Wohnraum besonders
zu berlcksichtigen sind. Abbildung 10 veranschaulicht dies anhand des
steuerlich erfassten Totaleinkommens, das in etwa dem Bruttoeinkommen
entspricht.

Einkommensverteilung und Aquivalenzeinkommen nach Haushaltstyp in Biilach
(Stand: 2022)
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Quelle: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator Biilach 2022

Das sogenannte Aquivalenzeinkommen kann dabei helfen, die finanzielle
Situation verschiedener Haushalte vergleichbar zu machen. Dabei wird das
Einkommen von Mehrpersonenhaushalten auf den fiktiven Wert eines
Einpersonenhaushalts umgerechnet. Grundlage dafiir ist ein Gewichtungs-
faktor, der die Grésse und Zusammensetzung des Haushalts bericksichtigt.
Die alteste Person im Haushalt erhalt dabei ein Gewicht von 1. Weitere
Haushaltsmitglieder ab 14 Jahren zahlen mit einem Gewicht von 0,5, Kinder
unter 14 Jahren mit einem Gewicht von 0,3. Geméass diesem Aquivalenzein-
kommen sind die kinderlosen Zweipersonenhaushalte in Bulach berdurch-
schnittlich finanzstark, wahrend Einelternhaushalte Gber unterdurchschnitt-
liche finanzielle Mittel verfigen (siehe Abbildung 10).

Das Median-Aquivalenzeinkommen betragt in Biilach 5'621 Franken pro
Monat. Beim Median handelt es sich um den mittleren Wert, bei dem die
Halfte der Datenpunkte darunter und die andere Halfte dartber liegt.
Abbildung 11 basiert auf der prozentualen Abweichung von diesem
Medianwert: Die Grafik links bezieht sich dabei auf alle Haushalte, die Grafik
rechts auf Haushalte ohne Vermdgensreserve. Damit sind Haushalte
gemeint, die entweder weniger als 10'000 Franken oder weniger als 4'000
Franken pro Haushaltsmitglied an Vermdgen aufweisen.
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Abbildung 11

Relatives Aquivalenzeinkommen nach Haushaltstyp

Abweichung vom Median-Aquivalenzeinkommen ... ohne Vermégensreserve
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Der Referenzpunkt beider Grafiken in Abbildung 11 ist der Median des
Haushaltsaquivalenzeinkommens. In Billach betragt dieses Einkommen
eines fiktiven Einpersonenhaushaltes 5'621 Franken. In beiden Grafiken wird
die prozentuale Abweichung von diesem Referenzwert betrachtet.

Die in der linken Grafik enthaltenen Zahlen gibt die Anzahl Haushalte pro
Haushaltstyp wieder. Die Saulen zeigen den Anteil der Haushalte innerhalb
des jeweiligen Haushaltstyps.

Die rechte Grafik umfasst ausschliesslich Haushalte ohne Vermogens-
reserven, deren Aquivalenzeinkommen héchstens dem Median entspricht.
Die dargestellten Anteile beziehen sich jeweils auf alle Haushalte des
entsprechenden Haushaltstyps. Bei den Alleinerziehenden haben somit
beispielsweise rund 40 Prozent der Haushalte keine Vermdgensreserven
und gleichzeitig ein Aquivalenzeinkommen im Bereich des Medians oder
darunter.

Einelternhaushalte sind Uberproportional von einer doppelten finanziellen
Einschrankung betroffen: Sie verfigen haufig weder tiber Vermdgens-
reserven noch Uber ein hohes Einkommen. Wahrend ihr Anteil an allen
Haushalten bei rund vier Prozent liegt, stellen sie acht Prozent jener
Haushalte, die weder Vermdgensreserven besitzen noch ein Einkommen
erreichen, das mindestens 50 Prozent des kommunalen Median-
Aquivalenzeinkommens betragt. In absoluten Zahlen treten solche
finanziellen Konstellationen am haufigsten bei Einpersonenhaushalten (195
Haushalte) und Paarfamilien (175 Haushalte) auf. Bei den Alleinerziehenden
sind es 46 Haushalte.
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Tabelle 1 Gesamter Haushaltsbestand und Haushalte mit tiefem Einkommen (< 50 % des
Median-Aquivalenzeinkommens) und fehlenden Vermdgensreserven

alle Haushalte finanzschwache Haushalte
Haushaltstypen Anzahl Anteil Anzahl Anteil
Einpersonenhaushalte 3'336 33% 195 35%
Zweipersonen-HH ohne Kinder 3'094 31% 115 21%
Paarfamilienhaushalte 2’837 28% 175 32%
Einelternhaushalte 410 4% 46 8%
Ubrige Haushalte 379 4% 21 4%
Total 10'056 100% 552 100%

Quelle: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator Bulach 2022

Fir einen differenzierteren Blick schliisselt Abbildung 12 die zahlenmassig
grossen Haushaltstypen nach Alter respektive nach Kinderzahl auf. Bei den
Zweipersonenhaushalten bezieht sich die Altersangabe auf das jlingere
Haushaltsmitglied.

Abbildung 12 Anteil vom kommunalen Aquivalenzeinkommen nach differenzierten Haushaltstypen
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Abbildung 13

Anteil vom kommunalen Aquivalenzeinkommen nach differenzierten Haushaltstypen:
nur Haushalte ohne Vermdgensreserven

Anteil vom kommunalen Aquivalenzeinkommen, Haushalte ohne Vermégen
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Quelle: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator Blilach 2022

In Haushalten mit ausschliesslich tGber 65-Jahrigen treten vermehrt tiefe
Einkommen auf. Dies trifft noch im verstarkten Ausmass auf die Einperso-
nenhaushalte zu. Werden jedoch nur Haushalte ohne Vermbgensreserven
betrachtet, zeigt sich dieser Befund weniger deutlich. Der Kontrast erklart
sich dadurch, dass bei dlteren Personen zwar die Einkommen tendenziell
tiefer sind, sie aber gleichzeitig oft betrachtliche Vermdgenswerte besitzen.
Eine Ausnahme bilden die alleinlebenden 65- bis 79-Jahrigen: 11 Prozent
dieser Haushalte besitzen weder Vermdgensreserven noch ein Einkommen
oberhalb der 50-Prozent-Marke des kommunalen Median-Aquivalenzein-
kommens. Ein mdglicher Erklarungsansatz ist der hohe Anteil geschiedener
Personen von 45 Prozent in dieser Bevolkerungsgruppe.

Eine weitere Auffalligkeit zeigt sich bei Paarfamilien mit drei oder mehr
Kindern: Sie verfiigen besonders haufig sowohl Gber ein stark unterdurch-
schnittliches Aquivalenzeinkommen als auch Uber fehlende Vermdgens-
reserven. Die anteilsmassigen Werte dhneln denen der Einelternhaushalte.
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Indikatoren fiir knappe
Wohnverhéltnisse

Abbildung 14

4 Wohnverhaltnisse der Haushalte in Biilach

Beengte Wohnverhaltnisse konnen Haushalte stark belasten. Sie entstehen
entweder durch eine zu geringe Anzahl an Zimmern oder durch eine
unzureichende Wohnflache. Mit den Indikatoren Uberbelegung und zu
geringe Wohnflédche lassen sich diese Situationen statistisch erfassen: Eine
Wohnung gilt als Gberbelegt, wenn mehr Personen darin leben, als Zimmer
vorhanden sind. Als zu kleinflachig gilt sie, wenn die Wohnflache weniger als
30 m? betragt, zuziiglich 10 m? fir jedes Haushaltsmitglied. Fir einen
Zweipersonenhaushalt entspricht das weniger als 50 m?, fir vier Personen
weniger als 70 m2. Anhand dieser Indikatoren Iasst sich zeigen, welche
Haushaltstypen besonders haufig in beengten Wohnverhaltnissen leben.

Uberbelegte Wohnungen sowie Haushalte mit zu knapper Wohnflache nach
Haushaltstypen
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Quelle: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator Biilach 2022

Uberbelegte Wohnungen treten in Biilach vor allem bei Paarfamilien auf. Wie
Abbildung 14 zeigt, lebt mehr als jeder funfte dieser Haushalte in einer
Uberbelegten Wohnung — dies entspricht 622 Paarfamilien. Damit sind sie
deutlich haufiger betroffen als alleinerziehende Haushalte (14 Falle) oder die
Ubrigen Haushalte (31 Falle). Insgesamt leben in Bllach 695 Haushalte in
Uberbelegten Wohnungen (6,9 Prozent aller Haushalte).

Zu kleinflachige Wohnungen kommen insgesamt bei 408 Haushalten vor
(4,1 Prozent aller Haushalte). Auch hier sind jedoch Paarfamilien
anteilsmassig am haufigsten betroffen. Die 6,8 Prozent entsprechen 193
Haushalten. Hinzukommen 158 Einpersonenhaushalte sowie 14 Gbrige
Haushalte mit zu geringer Wohnflache.

Bei einer differenzierten Betrachtung der Paarfamilien zeigt sich, dass der
Anteil Uberbelegter Wohnungen mit zunehmender Kinderzahl stark ansteigt.
Wahrend bei Paaren mit einem Kind rund 6 Prozent der Haushalte betroffen
sind (67 Familien), liegt der Anteil bei zwei Kindern bereits bei 19 Prozent
(227 Familien). Besonders deutlich wird dieser Zusammenhang bei
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Abbildung 15

Paarfamilien mit drei und mehr Kindern: Hier leben rund 71 Prozent in
Uberbelegten Wohnungen, was 328 betroffenen Haushalten entspricht (siehe
Abbildung 15). Auch der Anteil Haushalte mit zu knapper Wohnflache steigt
mit der Kinderzahl deutlich an. Bei Familien mit mindestens drei Kindern sind
rund 19 Prozent davon betroffen.

Uberbelegte Wohnungen sowie Haushalte mit zu knapper Wohnflache nach
differenzierten Haushaltstypen
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Quelle: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator Biilach 2022

Im Gemeindevergleich leben in Kloten sowie noch deutlich haufiger in
Opfikon, Dietikon und Schlieren anteilsmassig mehr Familien in knappen
Wohnverhaltnissen (siehe Abbildung 16). Die Uibrigen Zircher
Vergleichsgemeinden weisen etwas tiefere Anteile als Bilach auf.

Seite 16/69



Abbildung 16

Paarfamilien in Gberbelegten Wohnungen sowie mit zu knapper Wohnflache im

Gemeindevergleich (Stand: 2023)
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Quelle: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator Schweiz 2023

Im Unterschied zu den Familien weisen Einpersonenhaushalte und
kinderlose Zweipersonenhaushalte haufig unterbelegte Wohnungen? und

erhdhte Pro-Kopf-Wohnflachen auf. Dies zeigt sich noch ausgepragter bei
den Altershaushalten. Gerade im Alter kdbnnen aber grosse Wohnungen zur
Belastung werden.

Abbildung 17 Unterbelegte Wohnungen sowie Pro-Kopf-Wohnflache nach differenzierten
Haushaltstypen
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2 Eine Wohnung gilt als unterbelegt, wenn die Zimmerzahl um mindestens drei grésser ist als die Haushaltsgrésse.
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5 Haushalte und ihre Wohnverhaltnisse in den Quartieren

Fir den vorliegenden Bericht wurde das Stadtgebiet von Bilach in 15
Quartiere unterteilt. Abbildung 18 zeigt deren rdumliche Abgrenzung.

Abbildung 18 Quartierkarte von Bilach

N

Sdr )
NS \egadeiit ,/'A‘\PQ
flesee-ti |

Personen- und Per 31. Dezember 2022 waren in Bulach geméss Einwohnerregister 10'057

Haushaltszahl Privathaushalte erfasst, in denen insgesamt 22'911 Personen mit
Hauptwohnsitz lebten. Abbildung 19 zeigt die Verteilung der Personen- und
Haushaltszahlen auf die einzelnen Quartiere. Fir Bllach Nord werden dabei
810 Haushalte ausgewiesen, wovon 271 dem Glasi-Areal zugeordnet
werden kénnen. Gleichzeitig weisen die Registerdaten aus, dass zu jenem
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Abbildung 19

Zeitpunkt knapp 300 Wohnungen auf dem Glasi-Areal noch unbewohnt
waren.

Haushalts- und Personenzahl in den Quartieren Blilachs
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In den vier Weilern Eschenmosen, Nussbaumen, Heimgarten und Herrenwis
leben zusammen lediglich rund 120 Haushalte mit 272 Einwohnerinnen und
Einwohner. Aufgrund dieser geringen Haushaltszahl werden die Weiler in
der weiteren Auswertung nicht berticksichtigt. Fur die weiteren Quartiere
wird im Folgenden auf die Bauperiode, die Wohnungs- und Haushalts- und
Bevolkerungsstruktur, die Wohnverhaltnisse, die finanziellen Verhaltnisse
der Haushalte sowie das Mietpreisniveau eingegangen. In den Grafiken sind
jeweils zur Orientierung auch die Werte der gesamten Stadt Bilach
dargestellt.

5.1 Gebadude- und Wohnungsstruktur

Die Quartiere von Biilach unterscheiden sich deutlich hinsichtlich ihres
Baualters. Bulach Nord und Mettmenriet zahlen zu den jungen Quartieren: In
Bilach Nord wurden die Wohnungen fast ausschliesslich ab 2011 erstellt, in
Mettmenriet vor allem zwischen 1991 und 2010. In den Quartieren Allmend
und Bergli stammt dagegen rund die Halfte der Wohnungen aus der
Bauperiode 1946-1970.
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Abbildung 20 Bestand an Wohnungen nach Bauperiode in den Quartieren Bilachs
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Wohnungsfldchen nach Wohnungen aus den Jahren 1946 bis 1970 gehoéren typischerweise zu den

Bauperiode preisginstigeren. Dies hangt sowohl mit ihrem Alter als auch mit der damals
Ublichen, eher kleinflachigen Bauweise zusammen. Abbildung 21 zeigt dies
anhand der durchschnittlichen Wohnflachen von Drei- und Vierzimmer-
wohnungen nach Bauperiode: Dreizimmerwohnungen aus den Jahren 1946
bis 1970 sind im Mittel rund 70 m? gross, Vierzimmerwohnungen etwa 85 m?.
In den Nullerjahren erbaute Wohnungen fallen deutlich grosser aus —

Dreizimmerwohnungen im Schnitt um rund 30 m? und
Vierzimmerwohnungen um rund 40 m2.

Abbildung 21 Durchschnittliche Wohnflachen von Drei- und Vierzimmerwohnungen nach
Bauperiode in Bilach
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Wohnungsflédchen In den meisten Quartieren liegen die Wohnungsfldchen mehrheitlich
zwischen 70 und 120 m?2 (siehe Abbildung 22). Die Ausnahme bilden
Hinterbirch, Mettmenriet und Frohalde mit einem héheren Anteil
grossflachiger Wohnungen. Diese drei Quartiere sind starker von
Einfamilienhausern gepragt. In Hinterbirch machen sie 38 Prozent des
Wohnungsbestandes aus, in Mettmenriet 22 Prozent und in Frohalde 55
Prozent. Im Quartier Allmend gibt es hingegen Uberdurchschnittlich viele
Wohnungen mit weniger als 70 m2 Wohnflache.

Abbildung 22 Wohnungsflachen nach Quartieren (25%-Quartil, Median, 75%-Quartil)
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Quelle: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator Biilach 2022

Wohnungsgréssen nach ~ Auch bei der Wohnungsstruktur nach Zimmerzahl zeigen sich in zwischen

Zimmerzahl den Quartieren deutliche Unterschiede. In Hinterbirch, Frohalde und
Mettmenriet — den Quartieren mit tberdurchschnittlich grossen Wohnungen
und hohem Einfamilienhausanteil — liegt der Anteil der Wohnungen mit
mindestens vier Zimmern zwischen 67 und 90 Prozent. Im neu entstandenen
Quartier Bulach Nord sowie im Zentrum Uberwiegen dagegen Wohnungen
mit bis zu drei Zimmern; ihr Anteil betragt jeweils knapp 60 Prozent.
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Abbildung 23

Wohnungsgréssen nach Zimmerzahl in den Quartieren Bulachs
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Haushaltsstruktur

Abbildung 24

5.2 Haushalts- und Bevélkerungsstruktur

Die Wohnungsgrdssen nach Zimmerzahl beeinflussen die Haushaltsstruktur
der Quartiere wesentlich. Da grossere Wohnungen haufiger von Familien
bewohnt werden, erklart sich ein Teil der Unterschiede zwischen den
Quartieren durch deren Wohnungsbestand. Der Familienanteil von lediglich
21 Prozent im Zentrum ist jedoch selbst unter Beriicksichtigung der
Wohnungsstruktur ausgesprochen tief. Bllach Nord weist dagegen trotz
eines hohen Anteils kleinerer Wohnungen einen hohen Familienanteil von 34
Prozent auf. Dies ist vermutlich auch durch den grossen Anteil neuerer
Wohnungen begtnstigt. In Mettmenriet durfte dieser Faktor ebenfalls eine
Rolle spielen.

Haushaltsstruktur in den Quartieren Bilachs
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Auch in Bezug auf die Altersstruktur unterscheiden sich die Quartiere
Bulachs deutlich. Das neu entstandene Quartier Bilach Nord fallt dabei
durch seine junge Bevdlkerung auf: 75 Prozent der Bewohnerinnen und
Bewohner sind unter 40 Jahre alt, nur knapp 5 Prozent tiber 65 Jahre (siehe
Abbildung 25). In Frohalde liegt der Anteil der Uber 65-Jahrigen dagegen bei
27,5 Prozent. Knapp 35 Prozent der Haushalte bestehen hier ausschliesslich
aus Personen im Alter von Uber 65 Jahren.

Die Abbildung 25 bezieht sich ausschliesslich auf Personen mit
Hauptwohnsitz in Bilach, die in Privathaushalten leben. Personen in
Kollektivhaushalten, etwa in Pflegeheimen, sind nicht bertcksichtigt.
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Abbildung 25

Altersstruktur in den Quartieren Bllachs

100%

- e e g e e e
10%
0% —pa 13% 13% e 12% 13% 14% 14% e
21%
80% 19%
70% o 31% 34% w80+
24% 339% 34% 31% ] 32% 40%
60% 65-79
37%
50%
40-64
40%
=20-39
0-19
20%
10%  21% 150 21% 24% 22% 22% 22% 22% 20% 21% 24% 20%
0%
Biilach Zentrum Grampen Allmend Hinter- Biilach Soli Bergli Fro- Schwerz- Mettmen- Biilach
birch Nord halde grueb riet Siid
Quelle: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator Blilach 2022
Staatsangehdrigkeit Die Auswertung nach Staatsangehdrigkeit zeigt, dass die Quartiere Allmend
und Bulach Nord tberdurchschnittlich hohe Anteile an auslandischen
Personen aufweisen. In Hinterbirch und insbesondere in Frohalde ist der
Anteil auslandischer Personen dagegen gering. In Abbildung 26 ist zudem
die Zusammensetzung der auslandischen Bevolkerung nach neun haufig
vertretenen Nationalitdten dargestellt.
Abbildung 26 Personen nach Staatsangehdrigkeit in den Quartieren Blilachs
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5.3 Wohnverhaéltnisse

5.3.1 Pro-Kopf-Wohnflache

Die Wohnverhaltnisse beschreiben, wie viel Platz den Menschen in ihren
Wohnungen zur Verfigung steht. Zwischen den Quartieren Bllachs
bestehen diesbezlglich markante Unterschiede. Abbildung 27 zeigt die pro
Kopf verflighbare Wohnflache nach Haushaltsgrosse. Dabei interessieren
sowohl Anzeichen fiir eine Uber- wie auch eine Unterversorgung mit
Wohnraum.

Abbildung 27 Pro-Kopf-Wohnflache insgesamt und nach Haushaltsgrosse in den Quartieren
Bulachs
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Zweipersonenhaushalte Haushalte ab drei Personen Mittelwert

Quelle: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator Biilach 2022

In den Quartieren Frohalde und Mettmenriet belegen Einpersonenhaushalte
im Durchschnitt Wohnungen mit 131 beziehungsweise 112 m? Wohnflachen.
In Frohalde werden 63 der 110 Einpersonenhaushalte von tber 65-jahrigen
Personen bewohnt, deren Pro-Kopf-Wohnflache sogar 137 m2 betragt.
Zudem belegen in Frohalde 59 Prozent der Haushalte, die ausschliesslich
von Uber 65-Jahrigen bewohnt werden, ein Einfamilienhaus.

Grosse Wohnungen kdnnen insbesondere im Alter zu einer Belastung
werden. Vor diesem Hintergrund stellt sich die Frage, welcher Bedarf an
altersgerechtem Wohnraum in diesem Quartier besteht.

In Mettmenriet betragt die Pro-Kopf-Wohnflache der 21 alleinlebenden Uber
65-Jahrigen 104,3 m2. Der im Vergleich zu Frohalde tiefere Wert hangt mit
dem deutlich geringeren EFH-Anteil von 11 Prozent zusammen. In
Hinterbirch hingegen wohnen 43 Einpersonenhaushalte mit Gber 65-jahrigen
Personen im Durchschnitt auf 128,6 m? Wohnflache. Auch hier stellt sich die
Frage, welches quartierinterne Angebot an altersangepasstem Wohnraum
angezeigt ist.
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Allmend

Abbildung 28

Im Quartier Allmend zeigen sich hingegen Hinweise auf beengte
Wohnverhaltnisse in Mehrpersonenhaushalten. Die durchschnittliche
Wohnflache betragt hier in Haushalten ab drei Personen lediglich 23,7 m?
pro Kopf. 79 Paarfamilien leben sogar in unangemessen kleinflachigen
Wohnungen, was einem Anteil von 18 Prozent entspricht. Gemass
Bundesamt fiir Wohnungswesen gilt eine Wohnung als unangemessen klein,
wenn ihre Flache weniger als 30 m? zuzuglich 10 m? pro Haushaltsmitglied
umfasst. Fir einen Vierpersonenhaushalt entspricht dies einer Wohnflache
von weniger als 70 m?. Die Analyse knapper Wohnverhaltnisse in
Familienhaushalten liefert Hinweise darauf, welche Siedlungen im Hinblick
auf kindgerechte 6ffentliche Raume besondere Aufmerksamkeit verdienen.

5.3.2 lber- und unterbelegte Wohnungen

Auch das Verhaltnis von Haushaltsmitgliedern und Zimmerzahl einer
Wohnung kann flr die Lebensqualitat bedeutsam sein. Eine Wohnung gilt
als Uberbelegt, wenn die Zahl der Haushaltsmitglieder die Zahl der Zimmer
Ubersteigt. Ist die Zimmerzahl hingegen mindestens um drei héher als die
Zahl der Haushaltsmitglieder, spricht man von einer unterbelegten Wohnung.
Abbildung 28 stellt die Anteile Gber- und unterbelegter Wohnungen in den
Quartieren von Bilach dar.

Anteil Gber- und unterbelegter Wohnungen in den Quartieren Bulachs
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Quelle: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator Bilach 2022

In Frohalde ist mehr als jede zweite Wohneinheit unterbelegt. Dies hangt
zum einen mit der Wohnungsstruktur zusammen — 68 Prozent der Wohnun-
gen haben mindestens finf Zimmer — und zum andern mit der demografi-
schen Alterung. Sie tragt mit dazu bei, dass 60 Prozent der Haushalte aus
einer oder zwei Personen bestehen. Haushalte mit ausschliesslich Gber 65-
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Grampen und Allmend

Abbildung 29

jahrigen Personen leben im Frohalde-Quartier zu 77 Prozent in
unterbelegten Wohnungen.

In den Quartieren Hinterbirch und Mettmenriet ist die Unterbelegungsquote
mit 26 respektive 21 Prozent ebenfalls hoch. In Hinterbirch leben 70 Prozent
der Altershaushalte mit Uber 65-Jahrigen in unterbelegten Wohnungen, in
Mettmenriet hingegen nur 31 Prozent.

In den Quartieren Grampen und Allmend liegt der Anteil GUberbelegter
Wohnungen bei gut 10 Prozent. In beiden Quartieren ist etwa jede dritte
Paarfamilien betroffen. Im gesamten Stadtgebiet liegt dieser Anteil mit 22
Prozent rund 10 Prozentpunkte tiefer.

5.4 Einkommensverteilung

Die sozio6konomische Zusammensetzung der Bevolkerung unterscheidet
sich zwischen den Quartieren deutlich. Dies lasst sich anschaulich anhand
der Aquivalenzeinkommen darstellen. Abbildung 29 zeigt firr die einzelnen
Quartiere die prozentuale Abweichung vom kommunalen Median des
Haushaltsaquivalenzeinkommens.

Haushaltsaquivalenzeinkommen in den Quartieren Bllachs
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Quelle: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator Blilach 2022

In Frohalde liegt bei jedem zweiten Haushalt das Aquivalenzeinkommen
mindestens 40 Prozent Uber dem kommunalen Median. Auch in Hinterbirch
und Mettmenriet leben Uberdurchschnittlich viele einkommensstarke
Haushalte.

Im Quartier Allmend hat hingegen etwa jeder zweite Haushalt ein
Aquivalenzeinkommen, von weniger als 80 Prozent des kommunalen
Medians. Knapp 30 Prozent der Haushalte liegen sogar bei hochstens 60
Prozent.
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Abbildung 30

5.5 Mietpreisverteilung

Abbildung 30 veranschaulicht das Mietpreisniveau nach Quartieren, das zu
grossen Teilen den jeweiligen Einkommensverhaltnissen entspricht. Als
Basisinformation ist in der Grafik zudem die Anzahl der vorhandenen
Datenpunkte mit Mietpreisen enthalten.

Mietpreise nach Quantilen® in den Quartieren Biilachs

Bruttomietpreise: Quantil (10%, 25%, 50%, 75%, 90%) —Median —Anzahl Datenpunkte
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Datenquelle: ImmoLex (https://www.immolex.ch)

Im Allmend-Quartier sind die tiefsten Mietpreise anzutreffen; mit Ausnahme
des 90-Prozent-Quantils liegt es bei allen Quantilwerten am unteren Ende.
Ein ebenfalls eher tiefes Mietpreisniveau weisen die Quartiere Soli und
Bergli auf. Beim Median sowie den 25- und 75-Prozent-Quantilen folgen sie
nach Allmend an zweiter und dritter Stelle, wobei die Rangfolge je nach
Quantil wechselt.

Das hochste Mietpreisniveau ist in Frohalde zu verzeichnen, gefolgt von
Bilach Nord. In Frohalde steht dies mit der grossflachigen
Wohnungsstruktur in Zusammenhang, in Bilach Nord mit dem nahezu
vollstandig neuen Wohnungsbestand.

3 Ein Quantil bezeichnet einen Wert, unterhalb dessen ein bestimmter Anteil der Datenpunkte liegt. Beim 25%-
Quantil befindet sich beispielsweise ein Viertel der Datenpunkte unterhalb dieses Wertes, beim 75%-Quantil sind

es entsprechend drei Viertel.

HSLU
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Berechnungsweise

Einkommensfaktor

Wohnkostenanteil als
Stellschraube

Haushaltsgrésse préagt
Budget und Wohnbedarf

HSLU

6 Bezahlbarer Wohnraum

6.1 Definition tragbare Mietkosten

Wohnraum kann als bezahlbar gelten, wenn die Mietkosten eines Haushalts
einen bestimmten Anteil des Einkommens nicht Uberschreiten. Die Beur-
teilung der Bezahlbarkeit erfolgt also durch einen Vergleich der Bruttomiet-
kosten (Miete inklusive Nebenkosten) mit dem Haushaltseinkommen. Die
tragbare Bruttomiete berechnet sich dabei, indem das Bruttomedianeinkom-
men mit zwei Faktoren multipliziert wird:

- Einkommensfaktor: gibt die Einkommenshoéhe der Zielgruppe relativ zum
Medianwert an (z. B. 0,5 bei 50 % des Medianeinkommens),

- Wohnkostenanteil: gibt als Richtwert an, wie viel Prozent des
Einkommens fir Mietkosten aufgewendet werden dirfen (z. B. 30 %).

Die Formel lautet somit:

Tragbare Bruttomiete =
Bruttomedianeinkommen x Einkommensfaktor x Wohnkostenanteil

Um die Wohnsituation differenziert nach Einkommensniveaus abzubilden,
wird mit mehreren, abgestuften Einkommensfaktoren gerechnet. Dieser Wert
muss daher nicht spezifisch festgelegt werden.

Die zentrale Stellschraube in dieser Berechnung ist jedoch die Hohe des
zulassigen Wohnkostenanteils. In der Schweiz gilt ein Drittel des
Einkommens als gangige Obergrenze. Der Dachverband Budgetberatung
Schweiz empfiehlt fiir einkommensschwache Haushalte hingegen, dass die
Wohnkosten hdchstens ein Viertel des Einkommens betragen sollten. Er
vertritt den Grundsatz, «je tiefer die Einnahmen und je grésser der Haushalt,
umso wichtiger ist es eine guinstige Wohnung zu finden» (Dachverband
Budgetberatung Schweiz, online). Demnach ist auch die Haushaltsgrosse
ein relevanter Faktor, der bei der Festlegung des Wohnkostenanteils zu
bertcksichtigen ist.

6.2 Haushaltsgruppen

Sowohl die Einkommensverteilung als auch der Wohnraumbedarf unter-
scheiden sich deutlich zwischen verschiedenen Haushaltsgrossen (siehe
Abbildung 31). Einpersonenhaushalte verfiigen Uber ein geringeres Budget,
sie bendtigen aber in der Regel auch kleinere Wohneinheiten. Gréssere
Haushalte weisen meist hohere Einkommen auf, haben aber auch einen
grésseren Wohnraumbedarf. Daher ist es sinnvoll, die Bezahlbarkeit von
Wohnraum fir unterschiedliche Haushaltsgruppen jeweils gesondert zu
betrachten.
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Abbildung 31

Einkommensverteilung und Wohnungsgrésse nach Haushaltsgrdsse in Bulach

Einpersonenhaushalte im Erwerbsalter (25 bis 64 Jahre)

Zweipersonenhaushalte ohne Kinder im Erwerbsalter (jiingere Person: 25-64 Jahre)

Paarfamilien mit einem Kind

Paarfamilien mit zwei Kindern

Paarfamilien mit drei und mehr Kindern

Einelternhaushalte

Einpersonenhaushalte im Pensionsalter (65 und mehr Jahre)

Zweipersonenhaushalte im Pensionsalter (jingere Person: 65 und mehr Jahre)
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Haushalte

HSLU

Einkommensverteilung Zimmerzahl
Haushaltseinkommen (Median, 25%- / 75%-Quantil) Zimmerzahl
18'000 100%  —
- B
16'000 90% 12% 14%
g0y ok ) 6+ Zi
14'000 ° 28% .
! 70%
12'000 — 38% 57Zi.
60%
10'000 39% 51%
— 50% 4 Zi.
8000
40% e .
6'000 549, 3 Zi.
0% 39%
4000 o0 28% ° 27i.
000 28%
10% ‘
13% n1Zi
9 7%
0 0% _G%
1 Person 2 Pers. 3 Pers. 4 Pers. 5+ Pers. 1 Person 2 Pers. 3 Pers. 4 Pers. 5+ Pers.
Quelle: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator Bilach 2022
Es werden insgesamt acht Haushaltsgruppen genauer untersucht, die
zusammen rund 93 Prozent aller Haushalte ausmachen.
Tabelle 2 Untersuchte Haushaltsgruppen mit ihrem minimalen Wohnraumbedarf
Haushaltsgruppe Minimaler Wohnraumbedarf

1 Zimmer
2 Zimmer
3 Zimmer
4 Zimmer
5 Zimmer
3 Zimmer
1 Zimmer

2 Zimmer

Bei den verbleibenden knapp sieben Prozent der Haushalte handelt es sich
um Einpersonen- und kinderlose Zweipersonenhaushalte mit unter 25-
Jahrigen, um Wohngemeinschaften mit mindestens drei Personen sowie um
Familienhaushalte, in welchen das jlingste Kind tber 25 Jahre alt ist und

damit statistisch nicht mehr als Kind gilt.

Seite 30/69



Wohnkostenanteil

tragbare Bruttomiete

6.3 Tragbare Wohnkosten

In Kapitel 6.1 ist beschrieben, wie die tragbaren Mietkosten berechnet
werden kdnnen. Ausgangspunkt ist das Bruttomedianeinkommen, das mit
zwei Faktoren multipliziert wird: einem Anteilswert vom Medianeinkommen
("Einkommensfaktor") sowie dem Wohnkostenanteil. In einem ersten Schritt
sind Richtwerte fiir den Wohnkostenanteil festzulegen. Fir den vorliegenden
Bericht hat der Stadtrat Biilach beschlossen, von folgenden Werten
auszugehen:

- Fur Einpersonenhaushalte und kinderlose Zweipersonenhaushalte
gelten je fur beide Altersgruppen 30 Prozent als tragbarer
Wohnkostenanteil.

- Fdr alle Formen von Familienhaushalten betragt der tragbare
Wohnkostenanteil 25 Prozent.

Die Berechnung der tragbaren Bruttomieten erfolgt gestuft nach
Einkommensniveaus. Ausgangspunkt ist das Bruttomedianeinkommen der
jeweiligen Haushaltsgruppe (Einkommensfaktor = 1,0), das in Schritten von
0,1 bis zum Faktor 0,3 reduziert wird. Fir jeden Einkommensfaktor wird
unter Verwendung des entsprechenden Wohnkostenanteils die tragbare
Bruttomiete berechnet.

Abbildung 32 zeigt flr die acht Haushaltsgruppen, wie sich die
Bruttoeinkommen nach Einkommensfaktoren staffeln.

Abbildung 32 Bruttoeinkommen nach Einkommensfaktor fur die acht Haushaltsgruppen
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Quelle: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator Biilach 2022

Die Einkommensmitte (Mittelstand) umfasst Personen aus Haushalten mit
einem Bruttodquivalenzeinkommen zwischen 70 % und 150 % des
medianen Bruttodquivalenzeinkommens. (Quelle: BFS (a), online)
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Infobox: Mittelstand
und Armutsgrenze

(Fortsetzung)

Die Armutsgefdhrdungsgrenze basiert auf dem Konzept der relativen Armut.
Gemass internationalen Standards orientiert sie sich an der Einkommens-
verteilung der Gesamtbevolkerung. Die Europaische Union setzt die
Armutsgefahrdungsgrenze bei 60%, die OECD bei 50% des Medians des
verfligbaren Aquivalenzeinkommens an. Das Bundesamt fiir Statistik
verwendet beide Grenzwerte. (Quelle: BFS (b), online)

Das verfiigbare Einkommen ergibt sich aus dem Bruttohaushaltseinkommen
abzlglich der obligatorischen Ausgaben. Dazu zahlen Auslagen wie Sozial-
versicherungsbeitradge (AHV/IV, berufliche Vorsorge), Steuern, Krankenkas-
senpramien der Grundversicherung sowie regelmassige Transferzahlungen
an andere Haushalte (z. B. Alimente). (Quelle: BFS (c), online)

Zur Berechnung der tragbaren Mietkosten wird in diesem Bericht das Total
der Einklinfte gemass Steuererklarung verwendet. Dies entspricht dem
Bruttohaushaltseinkommen nach Abzug der Sozialversicherungsbeitrage.
Entsprechend sind in Abbildung 32 die realen Einkommen dargestellt. Ein
Riickgriff auf Aquivalenzeinkommen ist nicht erforderlich, da die Haushalts-
gruppen separat ausgewertet werden. Zudem ist die Verwendung realer
Einkommen notwendig, um darauf basierend die tragbaren Bruttomietkosten
zu berechnen (siehe Abbildung 33).

Der Median des Aquivalenzeinkommens betrégt in Biilach 5'620 Franken.
Der Mittelstand beginnt somit ab einem Aquivalenzeinkommen von 3'934
Franken, die Armutsgefahrdung setzt bei 3'372 Franken (60%-Grenze)
beziehungsweise bei 2’810 Franken (50 %-Grenze) ein. Die folgende Abbil-
dung zeigt den Haushaltsanteil nach Wohlstandssegment und Haushalts-
gruppen (Wohistandssegmente in % des medianen Aquivalenzeinkom-
mens).

Wohlstandssegmente nach Haushaltsgruppen
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Quelle: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator Blilach 2022
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Ausgehend von den Bruttoeinkommen lassen sich mit dem jeweiligen
Wohnkostenanteil die tragbaren Bruttomietkosten berechnen (siehe

Abbildung 33).

Abbildung 33 Tragbare Bruttomietkosten nach Einkommensfaktor fiir die acht Haushaltsgruppen
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Quelle: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator Bllach 2022

Die in Abbildung 33 dargestellten tragbaren Bruttomietkosten gelten jeweils
fur die Einkommensbandbreite bis zum nachsttieferen Wert. Innerhalb dieser

Bandbreite steigt der effektive Wohnkostenanteil mit abnehmendem

Einkommen an. Tabelle 3 macht ersichtlich, wie stark die Wohnkostenanteile
innerhalb der einzelnen Einkommensbandbreiten zunehmen.

Tabelle 3 Maximale Wohnkostenanteile innerhalb der Einkommensbandbreiten
Max. Wohnkostenanteil = Max. Wohnkostenanteil
Einkommensfaktor bei Richtwert 30 % bei Richtwert 25 %
0,9 bis 1,0 33,3 % 27,8 %
0,8 bis 0,9 33,8 % 28,1 %
0,7 bis 0,8 34,3 % 28,6 %
0,6 bis 0,7 35,0 % 29,2 %
0,5 bis 0,6 36,0 % 30,0 %
0,4 bis 0,5 37,5 % 31,3 %
0,3 bis 0,4 40,0% 33,3 %
maximale Aus Tabelle 3 geht hervor, dass bei der niedrigsten Einkommensbandbreite
Wohnkostenanteile der Wohnkostenanteil bis auf 40 % ansteigt. Dies betrifft die Ein- und

HSLU

Zweipersonenhaushalte, bei denen von einem Richtwert von 30 %
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Verteilung der
Einkommen

Abbildung 34

ausgegangen wird. Ob solche Anteile fir diese Haushalte tatsachlich noch
tragbar sind, ist fraglich und sollte bei der Interpretation der Ergebnisse
bericksichtigt werden.

Abbildung 34 zeigt flur die acht Haushaltsgruppen die Verteilung der Haus-
halte nach Einkommensbandbreiten. Die Auswertung erfolgt bis zum
Medianwert der jeweiligen Haushaltsgruppe, womit pro Gruppe 50 Prozent
aller Haushalte abgebildet sind. Haushalte ohne Einkommen wurden in der
Auswertung nicht bertcksichtigt. Zwischen den Haushaltsgruppen zeigen
sich dabei betrachtliche Unterschiede. Rund 28 Prozent der Einpersonen-
haushalten im Pensionsalter verfligen beispielsweise iber ein Einkommen
unterhalb der 70-Prozent-Marke des Medians. Bei den Paarfamilien mit zwei
Kindern liegt dieser Anteil bei nur 18 Prozent.

Verteilung der Haushalte nach Einkommensbandbreiten fur die acht untersuchten
Haushaltsgruppen (Haushalte ohne Einkommen sind nicht beriicksichtigt)
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Quelle: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator Biilach 2022

Die Angaben zum Haushaltseinkommen basieren auf dem «Total der
Einkunfte» vor Abzlgen aus dem Steuerregister. Nicht steuerpflichtige
Einkommenskomponenten, wie beispielsweise die wirtschaftliche Sozialhilfe,
sind in diesen Daten nicht enthalten. Im Jahr 2022 erhielten in Bulach rund
230 Haushalte wirtschaftliche Sozialhilfe. Dies entspricht ungefahr der
Anzahl Haushalte, die Uber hochstens 30 % des Bruttomedianeinkommens
verfligen.
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Datengrundlage fiir die
Preissegmentanalyse

Begrenztes Angebot
unterhalb Einkommens-
faktor 0,7

Diskrepanz zwischen
Berechnung und realer
Wohnsituation
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6.4 Bezahlbarer Wohnraum nach Haushaltsgruppen

Das Wohnungsangebot kann als bezahlbar gelten, wenn es fiir Haushalte
ausreichend Wohnungen zu Mietpreisen gibt, die fiir sie finanziell tragbar
sind. Im Folgenden wird daher die Zahl der Haushalte, die eine Wohnung in
einem bestimmten Preissegment bendtigen, der abgeschatzten Zahl der
Wohnungen in dieser Preiskategorie gegenlbergestellt.

Fir die einzelnen Haushaltsgruppen kann die Zahl der Haushalte in den
jeweiligen Einkommensbandbreiten direkt aus den Daten gelesen werden.
Der Wohnungsbestand in einer bestimmten Mietpreiskategorie wird hinge-
gen abgeschatzt. Fur Bllach stehen hierfir rund 8'500 Mietpreisangaben zu
Wohnungen zur Verfiigung, die von 2016 bis Mitte 2025 inseriert worden
sind. Diese Datenbasis wurde nach Wohnungsgrésse (Zimmerzahl) und
Gebaudealter (Bauperiode) auf den in dieser Studie beriicksichtigten
Wohnungsbestand ohne Einfamilienhduser hochgerechnet. Die in den
folgenden Teilkapiteln nach Mietkosten aufgeschlisselten Wohnungszahlen
beziehen sich auf diesen Bestand. Der Wohnraumbedarf einzelner Haus-
haltsgruppen steht also jeweils den abgeschatzten Angebotsmietpreisen
(inkl. Nebenkosten) tiber alle Wohnungen hinweg gegeniber.

6.4.1 Einpersonenhaushalte im Erwerbsalter (2'070 Haushalte)

Bei den Einpersonenhaushalten im Erwerbsalter zeigt sich bereits unterhalb
des Einkommensfaktors von 0,7 eine Verknappung an bezahlbarem
Wohnraum (siehe Tabelle 4). Diese Verknappung betrifft somit rund 20
Prozent der Alleinlebenden im Erwerbsalter mit steuerbarem Einkommen
(siehe Abbildung 34). Gemass den Berechnungen stehen in diesem
Mietpreisniveau zudem praktisch nur Ein- und Zweizimmerwohnungen zur
Verfigung. Tatsachlich bewohnt jedoch rund die Halfte dieser Haushalte
eine Wohnung mit mindestens drei Zimmern.

Diese Diskrepanz durfte einerseits auf die teilweise deutlich tieferen
Bestandsmieten im Vergleich zu den hier berlicksichtigten Angebotsmieten
zurlckzufihren sein. Das wirde bedeuten, dass bei einem Wohnungs-
wechsel der bisherige Wohnstandard beztiglich Zimmerzahl nur mit Aufpreis
gehalten werden kann. Andererseits bleibt das Vermdgen in den
Berechnungen unbericksichtigt. Dieses kann in einzelnen Fallen auch bei
Haushalten mit tieferen Einkommen erheblich sein und die Wohnmaglich-
keiten entsprechend erweitern.

Bei einem Einkommensfaktor unter 0,5 sind gemass den Berechnungen be-
zahlbare Wohnungen nur im Einzimmersegment vorhanden. Tatsachlich lebt
jedoch nur rund ein Funftel dieser Haushalte in einer Einzimmerwohnung.
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Tabelle 4

Vorhandene und benétigte Wohnungen nach Einkommensfaktor —
Einpersonenhaushalte im Erwerbsalter (Wohnkostenanteil 30 %)

Differenz
Einkommens- Obergrenze Anzahl Anzahl Wohnungen —
faktor Mietkosten Wohnungen Haushalte Haushalte*
0.9-1.0 1’848 1°050 184 866
0.8-0.9 1’663 1’163 170 993
0.7-0.8 1'479 589 151 438
0.6-0.7 1’294 117 111 6
0.5-0.6 | 1109 | 123 69 | 54
0.4-0.5 | 924 | 46 52 | 6
0.3-0.4 | 739 | 12 50 | -38
<03 | 554 | 0 89| -89

Datenquelle: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator Builach 2022; Mietpreise von ImmoLex (https://www.immolex.ch)

bezahlbarer Wohnraum
weitgehend vorhanden

Tabelle 5

6.4.2 Zweipersonenhaushalte im Erwerbsalter (2'008 Haushalte)

Bei den Zweipersonenhaushalten wurden nur Wohnungen ab zwei Zimmern
berlcksichtigt (siehe minimaler Wohnraumbedarf in Tabelle 2, Seite 30).
Knappheit an bezahlbarem Wohnraum zeigt sich erst unterhalb eines Ein-
kommensfaktors von 0,4. Gemass Abbildung 34 entspricht dies in dieser
Gruppe rund 7 Prozent der Haushalte. Bei einem Einkommensfaktor von 0,5
besteht hingegen gemass den Berechnungen noch ein deutlicher Uber-
schuss an Wohnungen im bezahlbaren Preissegment.

Vorhandene und bendtigte Wohnungen nach Einkommensfaktor —
Zweipersonenhaushalte ohne Kinder im Erwerbsalter (Wohnkostenanteil 30 %)

| Differenz
Einkommens- Obergrenze Anzahl Anzahl Wohnungen —
faktor Mietkosten Wohnungen Haushalte Haushalte
0.9-1.0 | 3224 | 428 181 | 247
0.8-0.9 | 2'902 | 1071 147 | 923
0.7-0.8 | 2’579 | 1606 139 | 1467
0.6-0.7 | 2257 | 2'154 107 | 2047
0.5-0.6 | 1934 | 2'028 105 | 1'923
0.4-0.5 | 1612 | 1348 105 | 1243
0.3-0.4 | 1290 | 108 57 | 51
<03 | 967 | 0 70| 70

Datenquelle: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator Biilach 2022; Mietpreise von ImmoLex (https://www.immolex.ch)

4 Die Farbgebung der Zahlen hat folgende Bedeutung:
schwarz = ausreichendes Angebot von finanziell tragbaren Wohnungen

orange = knappes Angebot
rot = fehlendes Angebot

HSLU
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6.4.3 Paarfamilien mit einem Kind (1'157 Haushalte)

Mangel an bezahlbaren Bei den Paarfamilien mit einem Kind wurde der minimale Wohnraumbedarf

Familienwohnungen auf drei Zimmer festgelegt (siehe Tabelle 2, Seite 30). Bei einem Einkom-
mensfaktor von 0,6 liegt die Obergrenze der bezahlbaren Mietkosten mit
1'648 Franken noch so hoch, dass die Zahl der bezahlbaren Wohnungen
jene der Haushalte deutlich Ubersteigt. Diese Aussage ist jedoch zu relati-
vieren: In diesem Einkommensbereich entfallen 87 Prozent der bezahlbaren
Wohnungen auf Dreizimmerwohnungen, wahrend 56 Prozent dieser
Haushalte in einer Wohnung mit mindestens vier Zimmern leben. Spatestens
bei einem Einkommensfaktor unter 0,5 und einer Mietkostenobergrenze von
1'373 Franken wird der bezahlbare Wohnraum aber knapp.

Tabelle 6 Vorhandene und bendtigte Wohnungen nach Einkommensfaktor —
Paarfamilien mit einem Kind (Wohnkostenanteil 25 %)

| Differenz
Einkommens- Obergrenze Anzahl Anzahl Wohnungen —
faktor Mietkosten Wohnungen Haushalte Haushalte
0.9-1.0 | 2747 | 916 97 | 819
0.8-0.9 | 2472 | 1609 107 | 1502
0.7-0.8 | 2197 | 1422 74| 1°348
0.6-0.7 1'923 1’600 66 1’534
0.5-0.6 1'648 806 52 754
0.4-0.5 1’373 49 48 1
0.3-0.4 1'099 0 29 -29
<0,3 824 0 26 -26

Datenquelle: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator Bulach 2022; Mietpreise von ImmoLex (https://www.immolex.ch)

6.4.4 Paarfamilien mit zwei Kindern (1'221 Haushalte)

knapper Bestand an Bei den Paarfamilien mit zwei Kindern wurde ein minimaler Wohnraumbedarf
bezahlbaren Vier- von vier Zimmern angenommen (siehe Tabelle 2). Im Vergleich von bezahl-
zimmerwohnungen barem Wohnungsangebot und Haushaltszahl zeigt sich ein ahnliches Muster

wie bei den Paarfamilien mit einem Kind. Bei einem Einkommensfaktor von
0,6 steht noch eine ausreichende Zahl an Vierzimmerwohnungen zur
Verflugung, die jedoch insbesondere auch von kinderlosen Zweipersonen-
haushalten nachgefragt werden. Spatestens bei einem Einkommensfaktor
unter 0,5 wird der bezahlbare Wohnraum aber knapp.
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Tabelle 7

Vorhandene und benétigte Wohnungen nach Einkommensfaktor —
Paarfamilien mit zwei Kindern (Wohnkostenanteil 25 %)

Differenz
Einkommens- Obergrenze Anzahl Anzahl Wohnungen —
faktor Mietkosten Wohnungen Haushalte Haushalte
0.9-1.0 3'054 593 110 483
0.8-0.9 2’749 1°067 112 955
0.7-0.8 2’443 983 116 867
0.6-0.7 2’138 791 77 714
0.5-0.6 | 1832 | 541 52 | 489
0.4-0.5 | 1527 | 39 30| 9
0.3-0.4 | 1222 | 0 15| 15
<03 | 916 | 0 22| -22

Datenquelle: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator Builach 2022; Mietpreise von ImmoLex (https://www.immolex.ch)

bezahlbare Familien-
wohnungen fehlen

Tabelle 8

6.4.5 Paarfamilien mit drei oder mehr Kindern (459 Haushalte)

Gemass den Berechnungen steht flir Paarfamilien mit drei oder mehr
Kindern und einem Einkommen unterhalb des Einkommensfaktors von 0,7
praktisch kein bezahlbarer Wohnraum mehr zur Verfligung. Dies entspricht
rund 22 Prozent der grossen Familienhaushalte. Zwei Faktoren tragen zu
diesem Ergebnis bei:

1. Die Einkommensverteilung liegt bei dieser Haushaltsgruppe tiefer als bei
den Paarfamilien mit zwei Kindern, insbesondere im unteren
Einkommensbereich (Medianwert und 25%-Quantil).

2. In Anbetracht der Haushaltsgrésse wurde ein minimaler Wohnraum-
bedarf von finf Zimmern angenommen, was die Mietkosten
entsprechend erhéht.

Vorhandene und bendtigte Wohnungen nach Einkommensfaktor —
Paarfamilien mit drei oder mehr Kindern (Wohnkostenanteil 25 %)

Differenz
Einkommens- Obergrenze Anzahl Anzahl Wohnungen —
faktor Mietkosten Wohnungen Haushalte Haushalte
0.9-1.0 2’820 250 35 215
0.8-0.9 2’538 120 38 82
0.7-0.8 2’256 111 36 75
0.6-0.7 1’974 4 37 -33
0.5-0.6 1'692 0 16 -16
0.4-0.5 1'410 0 10 -10
0.3-0.4 1’128 0 13 -13
0,3 846 0 10 -10

Datenquelle: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator Builach 2022; Mietpreise von ImmoLex (https://www.immolex.ch)
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Haushaltsgrésse

fehlender Wohnraum
unterhalb Einkommens-
faktor 0,7

Tabelle 9

6.4.6 Einelternhaushalte (410 Haushalte)

In Bllach setzen sich 67 Prozent der Einelternhaushalte aus zwei Personen
zusammen, 27 Prozent aus drei Personen. Nur sechs Prozent umfassen vier
oder mehr Personen. Als minimaler Wohnraumbedarf wird deshalb von drei
Zimmern ausgegangen (siehe Tabelle 2, Seite 30).

Das uberdurchschnittlich tiefe Einkommensniveau der Einelternhaushalte
spiegelt sich an der Mietkostenobergrenze wider. Beim Medianeinkommen
(Einkommensfaktor < 1,0) liegt dieser Wert mit 1'678 Franken deutlich tiefer
als bei den Einpersonenhaushalten im Erwerbsalter (1'848 Franken, siehe
Tabelle 4 auf Seite 36). Bereits beim Einkommensfaktor 0,8 wird der
bezahlbare Wohnraum knapp, unterhalb des Einkommensfaktors von 0,7 ist
gemass den vorliegenden Daten kein entsprechender Wohnraum mehr
vorhanden.

In diesem Zusammenhang ist ein Blick in den Statistikreport 2022 auf-
schlussreich. Demzufolge fallen in Bllach 23,3 Prozent der Sozialhilfefalle
auf Einelternfamilien (Statistisches Amt Kanton Zurich, Seite 24). Dabei
dirfte es sich um gut 50 Haushalte handeln — eine Gréssenordnung, die in
etwa der Anzahl Haushalte mit einem Einkommensfaktor von bis zu 0,6
entspricht.

Vorhandene und bendtigte Wohnungen nach Einkommensfaktor —
Einelternhaushalte (Wohnkostenanteil 25 %)

Differenz
Einkommens- Obergrenze Anzahl Anzahl Wohnungen —
faktor Mietkosten Wohnungen Haushalte Haushalte
0.9-1.0 1’678 612 29 583
0.8-0.9 1’510 438 36 402
0.7-0.8 1’342 49 30 19
0.6-0.7 1175 0 22 -22
0.5-0.6 1’007 0 13 -13
0.4-0.5 839 0 10 -10
0.3-0.4 671 0 10 -10
<0,3 503 0 18 -18

Datenquelle: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator Bulach 2022; Mietpreise von ImmoLex (https://www.immolex.ch)

HSLU

6.4.7 Einpersonenhaushalte im Pensionsalter (1'147 Haushalte)

In Bulach besteht jeder flinfte Haushalt ausschliesslich aus Personen im
Alter von Uber 65 Jahren. In 56 Prozent der Falle handelt es sich dabei um
Einpersonenhaushalte. Alleinlebende altere Menschen sind besonders stark
von den tieferen Alterseinkommen betroffen, was sich direkt auf die
Bezahlbarkeit des Wohnraums auswirkt.
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Tabelle 10

Vorhandene und benétigte Wohnungen nach Einkommensfaktor —
Einpersonenhaushalte im Pensionsalter (Wohnkostenanteil 30 %)

Differenz
Einkommens- Obergrenze Anzahl Anzahl Wohnungen —
faktor Mietkosten Wohnungen Haushalte Haushalte
0.9-1.0 1’253 117 84 33
0.8-0.9 1127 74 96 -22
0.7-0.8 1°002 55 71 -16
0.6-0.7 877 27 94 -67
0.5-0.6 | 752 | 24 110 | -86
0.4-0.5 | 626 | 0 60 | -60
0.3-0.4 | 501 | 0 23| 23
<03 | 376 | 0 20 | -20

Datenquelle: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator Builach 2022; Mietpreise von ImmoLex (https://www.immolex.ch)

kaum bezahlbare

Angebotsmieten fiir
altere Alleinlebende

Wohnkosten selten
problematisch — aber

Alterseignung?

HSLU

Das tiefe Einkommensniveau bei den Einpersonenhaushalten im Pensions-
alter tragt dazu bei, dass es bereits ab dem Medianeinkommen mit dem
bezahlbaren Wohnraum knapp wird. Dennoch sind diese Haushalte haufig
gut mit Wohnraum ausgestattet. Auch im tieferen Einkommensbereich
verfligen alleinlebende Personen im Pensionsalter mehrheitlich tber eine
Wohnung mit mindestens drei Zimmern. Dies hangt mit der langen Wohn-
dauer von durchschnittlich rund 30 Jahren zusammen. Die Altershaushalte
profitieren dadurch oft von alten Mietvertragen mit entsprechend tiefen
Bestandsmieten. Schwierig wird ihre Situation, wenn sie einen Wohnungs-
wechsel vornehmen méchten oder miissen. Letzteres kann aufgrund einer
Gebaudeerneuerung oder des Bedarfs an einer hindernisfreien Wohnung
eintreten.

6.4.8 Zweipersonenhaushalte im Pensionsalter (898 Haushalte)

Bei den Zweipersonenhaushalten im Pensionsalter prasentieren sich die
Einkommensverhaltnisse deutlich entspannter als bei den alleinlebenden
alteren Menschen. Erst wenn der Einkommensfaktor unter 0,5 fallt, zeigen
sich Anzeichen einer Verknappung an bezahlbarem Wohnraum. Auch hier
gilt jedoch: Die meisten Haushalte leben seit vielen Jahren in derselben
Wohnung. Die durchschnittliche Wohndauer betragt 32 Jahre. Viele dieser
Wohnungen sind ins Alter gekommen und erfiillen die Kriterien einer
hindernisfreien Bauweise kaum. Damit stellt sich nicht nur die Frage der
Bezahlbarkeit, sondern auch die der Alterseignung.
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Tabelle 11

Vorhandene und benétigte Wohnungen nach Einkommensfaktor —
Zweipersonenhaushalte im Pensionsalter (Wohnkostenanteil 30 %)

Differenz
Einkommens- Obergrenze Anzahl Anzahl Wohnungen —
faktor Mietkosten Wohnungen Haushalte Haushalte
0.9-1.0 2'335 1113 84 1°029
0.8-0.9 2’102 1’728 83 1°645
0.7-0.8 1’868 1'601 86 1’515
0.6-0.7 1’635 992 61 931
0.5-0.6 | 1401 | 398 59 | 339
0.4-0.5 | 1168 | 66 39| 27
0.3-0.4 | 934 | 0 16| 16
<03 | 701 | 0 14| 14

Datenquelle: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator Builach 2022; Mietpreise von ImmoLex (https://www.immolex.ch)

Uberblick zum
bezahlbaren Wohnraum

Hintergrundinformation
zu Abbildung 35

HSLU

6.5 Gesamtbedarf an bezahlbarem Wohnraum

Das Kapitel 6.4 enthielt fir einzelne Haushaltsgruppen Auswertungen zum
bezahlbaren Wohnraum. Dabei zeigte sich, dass es insbesondere an Woh-
nungen fehlt, die fir Einpersonenhaushalte (Erwerbs- und Pensionsalter), fir
grosse Familien mit drei oder mehr Kindern sowie fur Alleinerziehende
finanziell tragbar sind. Dieses Kapitel bietet nun eine Gegeniberstellung
zwischen dem bestehenden Wohnraum (ohne Einfamilienhauser) nach
geschatzten Mietpreisen und den tragbaren Mietpreisen ber alle Haushalts-
gruppen hinweg. Die untersuchten Haushaltsgruppen umfassen in Bllach
zusammen 93,2 Prozent aller Haushalte. Nicht berlcksichtigt sind zudem
Haushalte, in denen keine Personen im Steuerregister erfasst sind (z.B.
aufgrund von Quellenbesteuerung).

Abbildung 35 stellt das Mietpreisniveau des vorhandenen Wohnungs-
angebots den tragbaren Mietkosten gegenuber. Letztere basieren auf den
angenommenen Wohnkostenanteilen von 30 Prozent fiir Ein- und Zwei-
personenhaushalte ohne Kinder sowie 25 Prozent flr Familienhaushalte. Mit
steigenden Einkommen nimmt der effektive Wohnkostenanteil aber
typischerweise ab. Entsprechend liegen die berechneten tragbaren
Mietpreise bei den oberen Einkommensklassen in der Regel deutlich tber
den tatsachlichen Wohnkosten.

Das rechnerisch «fehlende» Wohnungsangebot, das sich in Bulach
beispielsweise bei einem Mietpreis von 2'600 Franken zeigt, wird durch ein
«Uberangebot» an Wohnungen in tieferen Preissegmenten kompensiert.
Dieses «Uberangebot» ist jedoch zu relativieren: Bei mehr als 40 Prozent
der Haushalte liegen die tragbaren Mietpreise oberhalb von 3'000 Franken
und damit ausserhalb des in Abbildung 35 dargestellten Bereichs. lhre
tatsachlichen Wohnkosten fallen aufgrund der tieferen Wohnkostenanteile
jedoch meist deutlich geringer aus (siehe hierzu Abbildung 1, Seite 3).
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Abbildung 35

Bezahlbarer Wohnbedarf (Saulen) und vorhandenes Wohnungsangebot (Linie,
geschatzt) nach Mietpreisen

600

Anzahl Wohnungen

- - -
(=~~~ T~ R~ T~ — T — T~~~ I~ I — O~ I~
oMo WMo Wnwowowowmoe wo W
O O N~NNMDODOOODODD OO TTrNNM®M

mmZi wm2 Zi 3Zi 4Zi wm5Zi —Wohnungsbestand

(bezahlbarer) Mietpreis

Datenquelle: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator Bilach 2022; Mietpreise von ImmoLex (https://www.immolex.ch)

Mangel an Wohnraum
unter 1'300 Franken

Tabelle 12

Uber das gesamte Wohnungsspektrum hinweg mangelt es vor allem bei
Mietpreisen bis rund 1'300 Franken an bezahlbarem Wohnraum. Aussage-
kraftiger wird die Analyse jedoch, wenn die Auswertung nach einzelnen
Wohnungsgréssen erfolgt. Fir den bezahlbaren Wohnungsbedarf wurden
dazu Annahmen getroffen, welche Wohnungsgréssen von den jeweiligen
Haushaltsgruppen beansprucht werden (siehe Tabelle 12). Diese Annahmen
orientieren sich an der realen Wohnungsbelegung der Haushaltsgruppen in
Bilach. Dabei wurden zwei Korrekturen vorgenommen: Uber- und unterbe-
legte Wohnungen bleiben ausser Betracht und es wird beriicksichtigt, dass
einkommensschwachere Haushalte tendenziell kleinere Wohnungen
belegen.

Angenommene Verteilung des bezahlbaren Wohnungsbedarfs nach
Haushaltsgruppe und Wohnungsgrésse

HSLU

Haushaltsgruppe 1 Zimmer 2Zimmer 3Zimmer 4Zimmer 5 Zimmer
1 Person, Erwerbsalter 15 % 40 % 45 %

2 Personen, Erwerbsalter 10 % 45 % 45 %

Paare, 1 Kind 35 % 65 %

Paare, 2 Kinder 50 % 50 %
Paare, 3 und mehr Kinder 100 %
Alleinerziehende 50 % 50 %

1 Person, Pensionsalter 20 % 50 % 30 %

2 Personen, Pensionsalter 20 % 80 %
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Wohnungsgréssen nicht
nach Einkommen
differenziert

Einheitlicher
Wohnkostenanteil fiir
alle Einkommen

Bedarf an bezahlbarem
Alterswohnraum

HSLU

Fir die Interpretation der Ergebnisse sind zwei Punkte zu beachten:

Die Wohnungsverteilung gemass Tabelle 12 wurde mit Blick auf
finanzschwachere Haushalte festgelegt, jedoch Uber alle Haushalte
hinweg in gleicher Weise angewendet. Da finanzstarkere Haushalte
tendenziell grdssere Wohnungen beanspruchen, ergibt sich ein zu hoher
Bedarf an teureren Wohnungen mit bis zu drei Zimmern. Da der Fokus
dieser Studie auf finanzschwacheren Haushalten liegt, wurde
diesbezuglich keine Korrektur vorgenommen.

Innerhalb der Haushaltsgruppen wurde Uber alle Einkommensniveaus
hinweg mit demselben Wohnkostenanteil gerechnet. Auch dieser Wert
orientiert sich an den finanzschwéacheren Haushalten. Mit steigendem
Einkommen sinkt der tatsdchliche Wohnkostenanteil jedoch auf Werte
von unter 10 Prozent (vgl. Abbildung 1, Seite 3). Die fur wohlhabendere
Haushalte berechneten tragbaren Mietkosten liegen somit in der Regel
deutlich Gber den tatsachlichen Wohnkosten.

6.5.1 Ein- bis Zweizimmerwohnungen

Bei den Ein- und Zweizimmerwohnungen fehlt es unterhalb von 1'200
Franken monatlicher Bruttomiete an Wohneinheiten (siehe Abbildung 36).
Gemass den getroffenen Annahmen besteht dabei eine Liicke von rund 200
Einheiten, wobei insbesondere glinstige Alterswohnungen fehlen. Viele
altere Personen leben seit Jahren in denselben Mietverhaltnissen und
profitieren entsprechend von tiefen Bestandsmieten. In vielen Fallen sind
daher weniger die Wohnkosten als vielmehr die Alterseignung der Wohnung
der kritische Punkt. Die Bereitstellung von bezahlbarem, altersgerechtem
Wohnraum hatte somit zwei Vorteile:

1.

In einer altersgerechten Wohnung Iasst sich ein frihzeitiger Heimeintritt
besser vermeiden. In Pflegeheimen fallen allein fur die Pension monat-
liche Kosten von rund 4'000 bis 6'000 Franken an, die bei ungentigender
Eigenfinanzierung Uber Erganzungsleistungen zu decken sind.

Mit dem Wechsel in eine Alterswohnung wird in der Regel eine grdssere,
bezahlbare Wohnung frei, was die Wohnsituation von Familienhaus-
halten entlastet.
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Abbildung 36 Bezahlbarer Wohnbedarf (Saulen) und vorhandenes Wohnungsangebot (Linie,
geschatzt) nach Mietpreisen fur Ein- und Zweizimmerwohnungen
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Datenquelle: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator Bilach 2022; Mietpreise von ImmoLex (https://www.immolex.ch)

6.5.2 Dreizimmerwohnungen

Fehlender bezahlbarer Gemass den getroffenen Annahmen fehlt es an rund 450 Dreizimmer-

Wohnraum fiir wohnungen mit einer monatlichen Bruttomiete von unter 1'300 Franken.

Alleinlebende Rund drei Viertel dieses Bedarfs entfallen auf Einpersonenhaushalte, die
sich zumindest teilweise allenfalls mit einer Zweizimmerwohnung in diesem
Preissegment begntgen konnten.

Abbildung 37 Bezahlbarer Wohnbedarf (Saulen) und vorhandenes Wohnungsangebot (Linie,
geschatzt) nach Mietpreisen fir Dreizimmerwohnungen
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Datenquelle: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator Bilach 2022; Mietpreise von ImmoLex (https://www.immolex.ch)
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6.5.3 Vierzimmerwohnungen

Fehlende Vierzimmer- Bei den Vierzimmerwohnungen besteht der Handlungsbedarf bei monatli-
wohnungen im tiefen chen Bruttomietpreisen von bis zu 1'400 Franken. Gemass den Berechnun-
Preissegment gen fehlen rund 200 entsprechende Wohneinheiten. Etwa ein Drittel dieses

Bedarfs entfallt auf kinderlose Zweipersonenhaushalte, fiir die auch eine
Dreizimmerwohnung in diesem Preissegment in Frage kommen kénnte. Der
ubrige Bedarf betrifft Familienhaushalte.

Konkurrenz um Tatsachlich durfte die Zahl der fehlenden bezahlbaren Vierzimmerwohnun-
Wohnungen durch gen jedoch deutlich héher liegen. Der Grund daflr ist, dass in Bilach rund
Kleinhaushalte 600 Vierzimmerwohnungen von Einpersonenhaushalten belegt sind. In rund

260 Fallen handelt es sich dabei um Altershaushalte mit Uber 65-jahrigen
Personen. Hier ist die Wahrscheinlichkeit etwas erhdht, dass es sich um
alteren, bezahlbaren Wohnraum handelt. Gleiches gilt fiir die 365 Vierzim-
merwohnungen, die von zwei Personen im Alter von Uber 65 Jahren
bewohnt werden.

Abbildung 38 Bezahlbarer Wohnbedarf (Saulen) und vorhandenes Wohnungsangebot (Linie,
geschatzt) nach Mietpreisen flr Vierzimmerwohnungen
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Datenquelle: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator Bulach 2022; Mietpreise von ImmoLex (https://www.immolex.ch)
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6.5.4 Finfzimmerwohnungen

fehlender Bei den Fiinfzimmerwohnungen fehlen rechnerisch rund 125 Wohneinheiten

Familienwohnraum fur Familien mit einer monatlichen Bruttomiete von bis zu 2'000 Franken.
Wie bereits bei den Vierzimmerwohnungen dirfte der tatsachliche
Wohnungsmangel jedoch grésser sein. Der Grund: In rund 550 Finfzimmer-
wohnungen leben Ein- und Zweipersonenhaushalte. In 270 Fallen handelt es
sich um Uber 65-jahrige Personen. Da sie haufig alteren Wohnraum
bewohnen, ist die Wahrscheinlichkeit erhoht, dass es sich dabei um eher
kostengulinstige Wohnungen handelt.

Abbildung 39 Bezahlbarer Wohnbedarf (Saulen) und vorhandenes Wohnungsangebot (Linie,
geschatzt) nach Mietpreisen flur Flinfzimmerwohnungen
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Datenquelle: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator Bilach 2022; Mietpreise von ImmoLex (https://www.immolex.ch)
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7 Handlungsbedarf

Einordnung der Im vorangegangenen Kapitel wurde der zusatzliche Bedarf an bezahlbarem

Ergebnisse Wohnraum nach Haushaltsgruppen (Kapitel 6.4) und Wohnungsgréssen
(Kapitel 6.5) quantifiziert. Diese Einschatzungen beruhen auf verschiedenen
Annahmen und sind entsprechend mit Unsicherheiten verbunden. Fur die
Bruttomietpreise liegen nur Angebotsmieten des Zeitraums 2016 bis Mitte
2025 und damit eine unvollstandige Datenlage vor. Die Mietpreise der
Ubrigen Wohnungen mussten mittels Modellrechnung eingeschatzt werden.
Um den bezahlbaren Wohnungsbedarf nach Zimmerzahl berechnen zu
kénnen, mussten zudem fiir die einzelnen Haushaltsgruppen Annahmen zu
den Wohnungsgrossen getroffen werden (siehe Tabelle 12, Seite 42).

Nebst den bestehenden Unsicherheiten ist bei der Interpretation der
Ergebnisse zu bertcksichtigen, dass die Wohnungs- und Haushaltsstruktur
sowie die Einkommensverhaltnisse eine Momentaufnahme per 31.
Dezember 2022 darstellen. Die Bruttomietpreise stammen aus dem Zeitraum
von 2016 bis Mitte 2025 und unterliegen einer zeitlichen Entwicklung. Dies
zeigt sich, wenn die Mietpreise nach dem Jahr der Wohnungsinserate
ausgewertet werden (siehe Abbildung 40).

Abbildung 40 Entwicklung der Bruttomietpreise nach Quantilen fiir alle Wohnungsgréssen in
Bulach seit 2016

Bruttomietpreise: Quantil (10%, 25%, 50%, 75%, 90%) —Median - Anzahl Datenpunkte
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Datenquelle: ImmoLex (https://www.immolex.ch)

steigende Von 2016 bis 2021 blieb das Niveau der Bruttomieten in Bulach weitgehend

Bruttomietpreise konstant. Seither sind die Mietpreise angestiegen. Halt diese Entwicklung
an, durfte sich die Problematik des bezahlbaren Wohnraums kiinftig
verscharfen.

Die bisherigen Analysen weisen bei den Alleinlebenden, den Altershaus-
halten und den Familien auf einen besonderen Handlungsbedarf im Bereich
des bezahlbaren Wohnraums hin. Diese Haushaltsgruppen werden im
Folgenden noch etwas eingehender betrachtet.
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finanzielle Belastung
beim Alleinwohnen

Tabelle 13

71 Einpersonenhaushalte

Das Alleinwohnen ist teuer. Dies zeigt sich im Vergleich der Einkommens-
verhaltnisse mit den Ublichen Mietpreisen. Einpersonenhaushalte belegen
mehrheitlich Zwei- oder Dreizimmerwohnungen. Bei Zweizimmerwohnungen
betragt das Verhaltnis des Bruttomedianmietpreises zum Medianeinkommen
der Einpersonenhaushalte 31 Prozent, bei Dreizimmerwohnungen 36
Prozent (siehe Tabelle 13). Zweipersonenhaushalte ohne Kinder leben
dagegen vorwiegend in Drei- oder Vierzimmerwohnungen. Hier machen die
Wohnkosten bei Dreizimmerwohnungen lediglich 20 Prozent und bei
Vierzimmerwohnungen 24 Prozent des Medianeinkommens aus. Schon
diese Zahlenbeispiele verdeutlichen, wie hoch die finanzielle Belastung des
Wohnens flr Einpersonenhaushalte sein kann.

Verhaltnis von mittleren Bruttomietpreisen zum Medianeinkommen fir Ein- und
Zweipersonenhaushalte nach Wohnungsgrésse

Bruttomietpreise (Median)
Median- 2-Zimmer-Whg  3-Zimmer-Whg  4-Zimmer-Whg
einkommen Fr. 1'680 Fr. 1'936 Fr. 2'290
Einpersonen- .
haushalte Fr. 5'394 31% 36 %
Zweipersonen- h
haushalte Fr. 9'627 20 % 24 %

Datenquelle: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator Biilach 2022; Mietpreise von ImmoLex (https://www.immolex.ch)

starke Zunahme der
Einpersonenhaushalte

HSLU

Die Frage stellt sich zudem, wie gut die vorhandene Wohnungsstruktur an
die Einpersonenhaushalte angepasst ist. Im Verlauf des 20. Jahrhunderts
nahm der Anteil der Einpersonenhaushalte auf Kosten der grossen
Haushalte stark zu. Abbildung 41 zeigt die entsprechende Entwicklung in
Bilach seit dem Jahr 1970 (Grafik links). Noch 1970 bestanden erst rund 13
Prozent der Haushalte aus nur einer Person. Bis zur Jahrhundertwende
nahm dieser Anteil auf rund ein Drittel der Haushalte zu.
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Abbildung 41 Entwicklung der Haushaltsgréssen und Wohnungsgrdossen nach Zimmerzahl in
Bulach von 1970 bis 2024
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Datenquelle: BFS, Volkszahlungen (bis 2000), STATPOP (ab 2012);
BFS, Gebaude- und Wohnungserhebung (bis 2000), Gebaude- und Wohnungsstatistik (seit 2009)
fehlende kleine Die Wohnungsstruktur hat sich seither hingegen nur geringfligig verandert.
Wohnungen Abbildung 41 zeigt dies anhand der Zimmerzahl pro Wohneinheit (Grafik

rechts). Diese Analyse basiert auf dem gesamten Wohnungsbestand
gemass offiziellen Daten des Bundesamts fir Statistik BFS. Bis zur
Jahrhundertwende nahm der Anteil kleinerer Wohnungen mit bis zu drei
Zimmern sogar ab — trotz der Zunahme kleiner Haushalte. Seit dem Jahr
2000 ist mit einem leichten Anstieg des Anteils an Zwei- und Drei-
zimmerwohnungen diesbezlglich eine Korrektur erkennbar. Dennoch ist
fraglich, ob die heutige Wohnungsstruktur den aktuellen Haushaltsgréssen
gerecht wird. Derzeit bestehen in Bilach 51 Prozent der Wohnungen aus
mindestens vier Zimmern, wahrend 67 Prozent der Haushalte nur eine oder
zwei Personen umfassen. Selbstverstandlich haben sich die Wohnbedurfnis-
se seit den 1970er-Jahren verandert. Mit Blick auf die demografische Alte-
rung liegt jedoch ein begrindeter Verdacht nahe, dass insbesondere zu
wenig geeigneter Wohnraum fur alleinlebende altere Menschen vorhanden
ist.

7.2 Altershaushalte

demografische Alterung Die demografische Alterung zeigt sich auch in Bulach. Das seit 2004
anhaltend starke Bevdlkerungswachstum filhrt jedoch dazu, dass sich diese
Entwicklung nur teilweise in der prozentualen Zusammensetzung der
Bevolkerung widerspiegelt. So nahm der Anteil der 65- bis 79-jahrigen
Personen zwischen 2014 und 2024 von 12,4 auf 11,6 Prozent ab, wahrend
die Anzahl von 2’350 auf 2’850 Personen anstieg. Deutlicher fallt die
Zunahme bei den ber 80-Jahrigen aus: Ihre Zahl wuchs im selben Zeitraum
um 550 Personen, was einem Anstieg des Bevolkerungsanteils von 3,8 auf
5,2 Prozent entspricht.

HSLU Seite 49/69



Zunahme der
Altershaushalte

Abbildung 42

Die demografische Alterung fuhrt entsprechend auch zu einer Zunahme der
Altershaushalte. Im Jahr 2014 gab es in Bllach 1’565 Haushalte mit
ausschliesslich Uber 65-jahrigen Personen, zehn Jahre spater waren es
2’160 — knapp 600 zusatzliche Haushalte (siehe Abbildung 42). Ebenfalls
zugenommen hat der Anteil der Einpersonenhaushalte bei den Uber 65-
Jahrigen: 2014 machten Alleinlebende unter den Altershaushalten 52,8
Prozent aus, 2024 bereits 56,3 Prozent.

Ein Ende der demografischen Alterung ist nicht so bald in Sicht. Laut den
Bevolkerungsprognosen des Bundesamts fiir Statistik BFS wird der Anteil
der Uber 65-Jahrigen in der Schweiz bis Uber die Jahrhundertmitte hinaus
weiter zunehmen und voraussichtlich einen Wert von Gber 25 Prozent
erreichen.

Anteil (Saulengrafik) und Anzahl (Liniengrafik) Altershaushalte nach dem Alter des
jungsten Haushaltsmitglieds
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Datenquelle: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator Schweiz 2012-2024

An das Wohnen im Alter stellen sich spezifische Anspriiche. Zentrale
Wohnlage, Hindernisfreiheit und geeignete Wohnungsgréssen gehdren
beispielsweise dazu. Abbildung 43 zeigt anhand von Hektarkacheln
(Quadraten mit 100 Metern Kantenlange), wie sich die Altershaushalte in
Bulach Uber den Siedlungsraum verteilen. In den am dunkelsten
eingefarbten Kacheln leben mindestens 30 Haushalte mit ausschliesslich
Uber 65-jahrigen Personen. Zusatzlich ist in der Karte die Erreichbarkeit von
Detailhandelsgeschéften mit einem breiten Nahrungsmittelangebot
dargestellt. Die gelb bis hellgriin eingefarbten Flachen markieren jene
Gebiete, in denen ein solches Geschéft innerhalb von 300 Metern
Fussdistanz erreichbar ist. Zahlreiche Altershaushalte liegen deutlich
ausserhalb dieses Perimeters. Mit zunehmendem Alter und gegebenenfalls
eingeschrankter Mobilitat kann dies zu einer spuirbaren Belastung werden.
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Abbildung 43 Verteilung der Haushalte mit ausschliesslich Gber 65-jahrigen Personen in Bllach
und Erreichbarkeit von Lebensmittelgeschaften mit breitem Angebot
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Quelle: Hochschule Luzern, Cockpit 6ffentliche Planung, 2023

hindernisfreier Hindernisfreier Wohnraum ist ein zentraler Pfeiler, um im Alter eine

Wohnraum moglichst selbstandige Lebensweise und soziale Teilhabe zu erhalten. Das
Behindertengleichstellungsgesetz von 2004 tragt hierzu bei, indem es bei
Wohngebauden ab neun Wohnungen eine hindernisfreie Bauweise
vorschreibt. Viele altere Menschen leben jedoch seit Jahrzehnten in
derselben Wohnung — oft in Gebauden mit alterer Bausubstanz. In Biilach
befinden sich 46 Prozent der Haushalte mit ausschliesslich iber 65-Jahrigen
in Gebauden, die bis 1980 erbaut wurden, und 67 Prozent in solchen, die bis
2000 entstanden. Es ist daher anzunehmen, dass altere Menschen haufig in
Wohnungen leben, die sich fiir Personen mit eingeschrankter Mobilitat nur
bedingt eignen. Abbildung 44 veranschaulicht, wo im Siedlungsraum
vermehrt Altershaushalte in alteren Gebaudestrukturen wohnen.
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Abbildung 44 Verteilung der Haushalte mit ausschliesslich Uber 65-jahrigen Personen in Bllach
sowie Gebaude nach Bauperiode
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Quelle: Hochschule Luzern, Cockpit 6ffentliche Planung, 2023

finanzschwéchere Die finanziellen Verhaltnisse der Altershaushalte haben einen erheblichen
Haushalte vermehrt in Einfluss auf das Alter der Wohnungen, in welchen sie wohnen (siehe
alteren Geb&uden Abbildung 45). Bei Haushalten mit einem monatlichen Einkommen bis 3'330

Franken liegt der Anteil der bis 1980 erbauten Wohnungen bei rund 66
Prozent. In der Einkommensgruppe zwischen 3'330 und 4'170 Franken
betragt er etwa 50 Prozent. Bei hdheren Einkommen sinkt der Anteil auf rund
40 Prozent oder weniger.
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Abbildung 45 Wohnungsalter von Haushalten mit ausschliesslich Gber 65-jahrigen Personen nach
Einkommensklassen in Bllach
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finanzieller Nutzen von Eine fir das Alter ungeeignete Wohnung kann zu einem friihzeitigen Eintritt
altersgerechten in ein Pflegeheim beitragen. Im Jahr 2023 waren 28 Prozent der Personen in
Wohnungen Zircher Langzeiteinrichtungen den Pflegestufen 0 bis 3 zugeordnet. Sie

bendtigten damit héchstens 60 Minuten Pflege pro Tag. Pflege in diesem
Umfang liesse sich gut durch ambulante Angebote zu Hause abdecken. In
einem Heim entstehen allein fir die Pension monatliche Kosten von rund
4'000 bis 6'000 Franken. Kénnen diese Ausgaben nicht selbst getragen
werden, decken die Erganzungsleistungen die verbleibenden anerkannten
Kosten. Entsprechend kann es sich fiir die Stadt Bilach auch finanziell
lohnen, den Bestand an altersgerechtem Wohnraum zu férdern.

grosse Wohnungen Grosse Wohnungen kdnnen im Alter zur Belastung werden. Der mit dem

kénnen belastend sein Alter geringer werdende Anteil an Wohnungswechseln fiihrt dazu, dass viele
altere Menschen in ihren urspringlichen Familienwohnungen verbleiben. Die
geringe Wohnungsmobilitdt im Alter hat verschiedene Ursachen: Einerseits
durften viele mit ihrer vertrauten Wohnsituation zufrieden sein. Andererseits
fehlt es oft an passendem Wohnraum, der den Bedlrfnissen im Alter
entspricht. Hinzu kommt, dass ein Umzug haufig mit hheren Wohnkosten
verbunden ware — insbesondere aufgrund der Differenz zwischen glinstigen
Bestandsmieten und den meist deutlich héheren Angebotsmieten.
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Abbildung 46 Wohnungen nach Zimmerzahl sowie die mittlere Wohnungsflache (Medianwert) nach
differenzierten Haushaltstypen
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In Bulach leben 390 Ein- und Zweipersonenhaushalte mit ausschliesslich
Uber 65-jahrigen Personen in Wohneinheiten mit mindestens flinf Zimmern.
Zudem belegen 258 Uber 65-jahrige Personen allein eine Vierzimmer-
wohnung (siehe Abbildung 46). Zusammen ergibt dies 648 Altershaushalte,
deren Wohneinheiten unterbelegt sind — mehr, als es Familien in Uberbe-
legten Wohnungen gibt. Der Bau von (bezahlbarem) Alterswohnraum kénnte
somit direkt zur Entlastung der Wohnsituation von Familienhaushalten
beitragen.

Bei einem Teil der erwdhnten grosseren Wohneinheiten handelt es sich um
Einfamilienhduser. Insgesamt werden in Bulach 256 Einfamilienhduser von
ausschliesslich Uber 65-jahrigen Personen bewohnt. 105 dieser Wohnein-
heiten befinden sich im Frohalde-Quartier, 55 in Hinterbirch. Mit Einlieger-
wohnungen kdnnte in diesen Quartieren potenziell zusatzlicher Alterswohn-
raum geschaffen werden. Die zuldssige Baumasse ist in Einfamilienhaus-
gebieten oftmals nicht ausgeschopft, sodass entsprechende bauliche
Erweiterungen grundsatzlich bereits unter den heutigen Regelungen
realisierbar waren.

Die Stadt Bulach kénnte dieses Potenzial allenfalls durch gezielte Anreize —
etwa in Form eines Ausnltzungsbonus — zusatzlich aktivieren und mit einem
Moderationsangebot parzellenibergreifende Lésungen unterstitzen.

7.3 Familienhaushalte

Die Analyse der Wohnverhaltnisse zeigte in Kapitel 4, dass knappe
Wohnverhaltnisse vor allem bei Familienhaushalten auftreten (ab Seite 15).
Besonders betroffen sind Familien mit drei und mehr Kindern (siehe
Abbildung 15, Seite 16). Drei Ursachen tragen zu diesem Befund bei:
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Altershaushalte belegen
preisglinstige grosse
Wohnungen

Abbildung 47

1. Nur 16,3 Prozent des Wohnungsbestands von Bilach verfligen Gber
mindestens finf Zimmer. In einigen Vergleichsgemeinden liegt dieser
Anteil bei 20 Prozent oder mehr (vgl. Abbildung 6, Seite 8). Diese 1'648
Wohneinheiten wiirden aber grundséatzlich ausreichen, um die 609
Haushalte mit mindestens fiinf Personen angemessen mit Wohnraum zu
versorgen.

2. Die 725 Mehrfamilienhauswohnungen mit funf oder mehr Zimmern sind
nur zu 17 Prozent mit Haushalten belegt, die aus mindestens fiinf
Personen bestehen. Bei den 910 Einfamilienhdusern betragt dieser
Anteil sogar nur 10 Prozent.

3. Verfugbare Flnfzimmerwohnungen befinden sich haufig in einem
Preissegment, das fir die meisten kinderreichen Familien ausserhalb
des finanziell tragbaren Bereichs liegt.

Zum dritten Punkt der obigen Aufzahlung ist anzumerken, dass das
Verhaltnis zwischen Mietpreisen und tragbaren Wohnkosten auf den ersten
Blick ausgeglichen erscheint: Der Median der Angebotsmieten liegt bei den
Fanfzimmerwohnungen bei 2780 Franken (siehe Abbildung 47), die
tragbaren Wohnkosten beim Bruttomedianeinkommen von Familien ab drei
Kindern bei 2'820 Franken (siehe Tabelle 8, Seite 38).

Bruttoangebotsmietpreise nach Zimmerzahl in den Jahren 2016 bis Mitte 2025 in
Quantilen (10%, 25%, 50%, 75%, 90%)
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Die alteren und damit preisglnstigeren Funfzimmerwohnungen werden
jedoch Uberdurchschnittlich haufig von Altershaushalten bewohnt. Drei
Kennzahlen verdeutlichen dies (Stand 2022):

- 136 Mehrfamilienhauswohnungen mit mindestens finf Zimmern sind von
Haushalten belegt, die ausschliesslich aus Uber 65-jahrigen Personen
bestehen.

- In diesen Haushalten betragt die durchschnittliche Wohndauer rund 37
Jahre.
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grosse Wohnungen fiir
gut situierte Familien
erschwinglich

Knappe Wohnverhélt-
nisse und &ffentlicher
Raum

Abbildung 48

- Das Medianeinkommen liegt bei 8'359 Franken, was bei einem
Wohnkostenanteil von 30 Prozent einen tragbaren Bruttomietpreis von
rund 2'500 Franken ergibt.

Demgegeniiber wohnen 89 Paarfamilien mit mindestens drei Kindern in
Mehrfamilienhauswohnungen mit finf oder mehr Zimmern. Die durchschnitt-
liche Wohndauer betragt knapp zwdlf Jahre, das Medianeinkommen liegt bei
13'761 Franken. Dies entspricht einem tragbaren Bruttomietpreis von 3'440
Franken bei einem Wohnkostenanteil von 25 Prozent.

Doch knappe Wohnverhaltnisse sind nicht nur bei Familien mit drei und mehr
Kindern uberdurchschnittlich verbreitet, sondern auch bei kleineren Familien
— allerdings mit einer geringeren Haufigkeit als bei den grossen Familien.
Das «Cockpit offentliche Planungy», ein raumliches Analyseinstrument der
Hochschule Luzern, zeigt, dass solche Wohnverhaltnisse in bestimmten
Siedlungen gehauft auftreten (siehe Abbildung 48). Fir diese Familien
kommt dem 6ffentlichen Raum eine besonders wichtige Funktion zu. Vor
diesem Hintergrund ist eine kindgerechte Gestaltung von Begegnungs-, Auf-
enthalts- und Spielflachen in diesen Siedlungsrdumen besonders angezeigt.

Verteilung von Familienhaushalten in Gberbelegten Wohnungen (oben links) und mit
tiefen Pro-Kopf-Wohnflachen (unten rechts)
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Quelle: Hochschule Luzern, Cockpit 6ffentliche Planung, 2024
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Die Kartendarstellung in Abbildung 48 umfasst zwei Indikatoren. In der
oberen linken Halfte der Hektarkacheln ist die Zahl an Familien in Uber-
belegten Wohnungen dargestellt (dunkelblau entspricht mindestens zehn
Familien). Uberbelegt bedeutet, dass es mehr Haushaltsmitglieder als
Zimmer gibt. In der unteren rechten Halfte wird die Pro-Kopf-Wohnflache in
Haushalten mit mindestens vier Personen angezeigt (dunkelblau entspricht
15 m? pro Person oder weniger).

Hektarflachen, bei denen beide Halften dunkelblau eingefarbt sind, weisen
sowohl viele Familien mit zu wenigen Zimmern im Verhaltnis zur
Haushaltsgrésse als auch Familien mit knappen Wohnflachen auf. Die in der
Karte ebenfalls dargestellten Gebaude sind nach Bauperiode eingefarbt.
Auffallig ist, dass insbesondere in Siedlungen aus den 1950er- und 1960er-
Jahren gehauft knappe Wohnverhaltnisse auftreten.
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«Bausteine» fiir preis-
glinstigen Wohnraum

Abbildung 49

8 Handlungsansitze

Das Bundesamt fir Wohnungswesen (BWO) hat im November 2025 eine
umfassend aktualisierte und Uberarbeitete Version von «Preisglinstiger

Wohnraum» verdffentlicht, einem Baukasten fiir Stadte und Gemeinden. Es
umfasst zehn Bausteine, die je nach kommunaler Ausgangslage und
Zielsetzungen unterschiedlich geeignet sein kénnen (siehe Abbildung 49).

Bausteine fur preisgiinstigen Wohnraum (Quelle: BWO, 2025, S. 20)
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gemeinnlitziger
Wohnbau und
Alterswohnraum

ab 2011 erbaute
Wohnungen im Fokus

Mietpreisdifferenzen bei
Neubauten

Die Funktionsweise der einzelnen Bausteine ist in der Publikation anschau-
lich beschrieben (BWO, 2025, ab Seite 38), weshalb an dieser Stelle nicht
naher auf diese Handlungsansatze eingegangen wird. In der Publikation
werden zudem mehrere erfolgreiche Fallbeispiele beschrieben (BWO, 2025,
ab Seite 24). Die Wohnbaugenossenschaften sind dabei ein praktisch in
allen Gemeinden auftretendes Element. In Kapitel 8.1wird deshalb die
Wirkung dieser Institutionen in Bulach aufgezeigt. Die beiden Gemeinden
Birsfelden und Saignelégier haben zudem je spezifischen bezahlbaren
Alterswohnraum geschaffen. In Kapitel 8.2 wird abgeschatzt, wie hoch der
aktuelle Bedarf an zusatzlichen (bezahlbaren) Alterswohnungen in der Stadt
Bulach ist.

8.1 Gemeinniitzige Wohnbautrager

Gemass vorliegenden Daten gibt es in Blilach 488 Wohnungen von gemein-
nitzigen Wohnbautragern, was knapp 5 Prozent des Wohnungsbestandes
entspricht (Stand 2022). Rund 60 Prozent dieser etwa 500 Wohnungen
wurden nach 2010 erbaut. Die folgende Analyse fokussiert deshalb auf die
Bauperioden ab 2011. Fur diesen Zeitraum liegt eine ausreichende
Datenbasis vor, um die Wirkung der Wohnungen je nach Wohnbautrager
einschatzen zu kénnen.

Bei Neubauten unterscheiden sich die Mietpreise zwischen gemeinnutzigen
und nicht gemeinnitzigen Wohnbautragern teilweise erst in einem
reduzierten Ausmass. Der Grund liegt in den Baupreisen, die zwischen den
Bautragern nicht grundlegend unterschiedlich sind. So befinden sich auch in
Bulach die Bruttomietpreise der gemeinnitzig bewirtschafteten Wohnungen
laut den vorliegenden Daten in einem ahnlichen Bereich wie bei den Ubrigen
Wohnungen (siehe Abbildung 50).

Abbildung 50 Bruttomietpreise nach Bautrager und Zimmerzahl in ab 2011 erbauten Wohnungen
(10%-, 25%-, 50%-, 75%- und 90-Quantile)
gemeinnutzige Wohnbautrager nicht gemeinniitzige Wohnbautrager
4000 —Median -Anzahl Datenpunkte 40 4'000 —Median -Anzahl Datenpunkte
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m—— 2°222
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- 696
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0 0 0
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Datenquelle: Mietpreise von ImmoLex (https://www.immolex.ch)
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Einkommensunter-

schiede nach Bautrdger

Abbildung 51

Die Aussagekraft der Abbildung 50 ist jedoch aufgrund der geringen Anzahl
an Datenpunkten bei den Wohnbaugenossenschaften eingeschrankt. Sie
dirfte Ausdruck dessen sein, dass gemeinnitzige Wohnbautrager selten
Wohnungen inserieren. Insofern ist fraglich, inwieweit die dargestellten
Bruttomieten das tatsachliche Mietpreisniveau bei diesen Tragerschaften
widerspiegeln. Es kdnnte sein, dass Wohnbaugenossenschaften vor allem
fur Wohnungen im héheren Preissegment Inserate schalten missen.

Ein Vergleich der Einkommensverhaltnisse deutet darauf hin, dass die
Mietpreisunterschiede méglicherweise doch grésser sind. Abbildung 51 zeigt
auf, wie stark bei neueren Wohnungen von (nicht) gemeinnitzigen Wohn-
bautragern die Aquivalenzeinkommen® vom kommunalen Medianwert
abweichen. Bereits bei den Zweizimmerwohnungen sind die Einkommens-
unterschiede betrachtlich und nehmen mit zunehmender Wohnungsgrosse
weiter zu. Insgesamt bieten gemeinnttzige Wohnbautrager mit Neubauten
Wohnraum fiir den breiten Mittelstand®, nicht gemeinnitzige Wohnbautrager
hingegen eher fiir den gehobenen Mittelstand.

Bei Einkommen unter 60 Prozent des Medians fallen die Unterschiede
hingegen, mit Ausnahme der Zweizimmerwohnungen, weniger deutlich aus.
Besonders fiir gering situierte Familienhaushalte scheint es schwierig zu
sein, finanziell tragbare Neubauwohnungen zu erstellen.

Aquivalenzeinkommen nach Bautréager und Zimmerzahl in ab 2011 erbauten
Wohnungen (Abweichung vom Median des kommunalen Aquivalenzeinkommens)
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Quelle: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator Biilach 2022

5 Beim Aquivalenzeinkommen wird das Einkommen von Mehrpersonenhaushalten auf den fiktiven Wert eines
Einpersonenhaushaltes umgerechnet. Dies macht das Einkommen unterschiedlicher Haushaltstypen miteinander

vergleichbar.

6 Gemass Bundesamt fiir Statistik BFS z&hlen jene Personen zur mittleren Einkommensgruppe, deren Haushalt ein
Bruttoadquivalenzeinkommen zwischen 70% und 150% des medianen Bruttodquivalenzeinkommens verfiigt.
(Quelle: BFS, 2020, Seite 2)
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Unterschiede bei

Wohnungsbelegung

nach Bautrdger

Bei der Wohnungsbelegung zeigt sich ein weiterer Unterschied zwischen
gemeinnitzigen und nicht gemeinniitzigen Wohnbautragern. Gemeinnutzige
Wohnbautrager stellen ihre Wohnungen haufiger Familienhaushalten zur
Verfugung (siehe Abbildung 52) und tragen damit starker zu einer
Verbesserung der Wohnsituation von Haushalten mit Kindern bei.

Abbildung 52 Haushaltsstrukturen nach Bautréager und Zimmerzahl in ab 2011 erbauten
Wohnungen
gemeinniitzige Wohnbautréager nicht gemeinniitzige Wohnbautrager
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Quelle: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator Blilach 2022
Sowohl in Biilach als auch in anderen Stadten zeigt sich, dass gemeinnuit-
zige Wohnbautrager einen wichtigen Beitrag zur langfristigen Bereitstellung
preisginstiger Wohnungen leisten kénnen, insbesondere fir Familien. Aus
wohnungspolitischer Sicht stellen sie damit einen grundsatzlich geeigneten
Ansatz zur Férderung von bezahlbarem Wohnraum dar.
8.2  Altersgerechte Wohnungen
Wohnungsgréssen Altershaushalte leben teilweise in Wohnungen, die Familien als preis-
abhéngig vom gunstige Wohnungen dienen kdénnten. Durch eine einzelne bezahlbare
Alterseinkommen Alterswohnung kann in solchen Fallen zusatzlich eine bezahlbare Familien-

HSLU

wohnung frei werden. Abbildung 53 zeigt, wie oft bestimmte Wohnungs-
gréssen in Altershaushalten abhangig von den Einkommensverhaltnissen
anzutreffen sind.
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Abbildung 53

Zimmerzahl der Wohnungen von Haushalten mit ausschliesslich Uber 65-jahrigen
Personen nach Haushaltsgrésse und monatlichem Einkommen
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Quelle: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator Biilach 2022

Ein passendes, altersgerechtes Wohnungsangebot ist Voraussetzung dafiir,
dass Altershaushalte einen Wohnungswechsel vornehmen kénnen. Die
Frage ist, wie hoch der Bedarf an zusatzlichem Alterswohnungen ist. An
dieser Stelle wird dieser Bedarf mittels einer statistischen Analyse grob
abgeschatzt. Dabei wird angenommen, dass die finanziellen Verhaltnisse
respektiv finanziell tragbare Wohnungsangebote ein wichtiger Aspekt sind,
ob ein Wohnungswechsel in eine fiir das Alter besser geeignetes
Wohnobjekt stattfindet.

Nebst der Bezahlbarkeit sind Zentralitdt und Hindernisfreiheit zwei wesent-
liche Anforderungen an eine Alterswohnung. Hindernisfreiheit ist bei neueren
Wohnungen, die in der Regel teurer sind, haufiger gegeben. Einkommens-
starkere Altershaushalte kénnen sich daher altersgerechte Wohnungen eher
leisten und ziehen vermehrt in solche Wohnungen um. Deshalb wird der
Anteil einkommensstarkerer Altershaushalte in neueren Wohnungen
(Baujahr ab 2001) als Gradmesser fiir den Bedarf an hindernisfreiem
Wohnraum herangezogen (siehe Abbildung 54).
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Abbildung 54

Haushalte mit ausschliesslich Gber 65-jahrigen Personen nach Einkommen und
Wohnungsalter (Bauzeit)
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Tabelle 14

70%
60%

100%
80% 73 7 B o7n
34 27
56 42
48

50% 32 k:
164
40%
140 107
30%
103 7 56
20% " * o)
10%
o, HH NN ECE == EE B o=
1-  2'500- 3'330- 4°170- 5'000- 5'830- 6'670- >7'500
2’500 3330 4170 5000 5830 6670 7°500
mbis 1945 1946-80 1981-00 =2001-22

Quelle: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator Biilach 2022

Die Analyse zeigt: Ab einem monatlichen Einkommen von 5'830 Franken
liegt bei Altershaushalten der Anteil an Wohnungen mit Baujahr ab 2001 bei
rund 40 Prozent, bei den Haushalten mit niedrigem Einkommen hingegen
nur bei 20 Prozent. Wenn man annimmt, dass etwa 40 Prozent der Alters-
haushalte altersgerechten Wohnraum beanspruchen méchten, ergibt sich
daraus ein aktueller Bedarf von rund 160 zuséatzlichen (bezahlbaren)
Alterswohnungen. Tabelle 14 zeigt auf, in welchem Preisbereich deren
Mietkosten liegen dirften.

Zusatzlicher Bedarf an Alterswohnungen nach Mietobergrenze
(30 % Wohnkostenanteil, Abschatzung 1)

auf MFH eingeschrénkte
Analyse
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Einkommensbereich Mietkostenobergrenze Wohnungsbedarf

1-2'500

2'500-3'330
3'330-4'170
4'170-5'000
5'000-5'830

750 Fr. 51
999 Fr. 38
1'251 Fr. 30
1'500 Fr. 25
1'749 Fr. 15

Datenquelle: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator Bilach 2022

Abbildung 54 gibt eine Auswertung Uber alle Altershaushalte und somit auch
Uber alle Wohneinheiten wieder. Bei den Haushalten mit héheren Einkom-
men befinden sich unter den alteren Wohneinheiten tberproportional viele
Einfamilienhauser. Diese weisen eine niedrigere Umzugsrate auf und ver-
falschen damit das Gesamtbild hinsichtlich des Bedarfs an Alterswohnraum.
Der Haushaltsanteil, der in eine altersgerechte Wohnung umziehen mdéchte,
I&sst sich wohl zuverlassiger abschatzen, wenn nur Haushalte aus Mehrfa-
milienhauser betrachtet werden (siehe Abbildung 55). Dabei zeigt sich, dass
der Anteil neueren Wohnraums mit dem Einkommen zunehmend ansteigt.
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Abbildung 55

Haushalte mit ausschliesslich Uber 65-jahrigen Personen nach Einkommen und
Wohnungsalter (Bauzeit) in Mehrfamilienhauser mit 5 bis 32 Wohnungen
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Quelle: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator Blilach 2022

Falls nun unter Berticksichtigung von Abbildung 55 der Anteil an Altershaus-
halte mit 50 Prozent angenommen wird, die altersgerechten Wohnraum
beanspruchen méchten, erhéht sich der Bedarf an zusatzlichen (bezahl-
baren) Alterswohnungen auf 256 Einheiten. Tabelle 15 zeigt fiir diese
Abschatzung, in welchem Preisbereich deren Mietkosten liegen durften.

Zusatzlicher Bedarf an Alterswohnungen nach Mietobergrenze
(30 % Wohnkostenanteil, Abschatzung I1)

Wohnberatung fiir éltere
Menschen

HSLU

Einkommensbereich Mietkostenobergrenze Wohnungsbedarf
1-2'500 750 Fr. 72
2'500-3'330 999 Fr. 55
3'330-4'170 1'251 Fr. 52
4'170-5'000 1'500 Fr. 44
5'000-5'830 1'749 Fr. 33

Datenquelle: Hochschule Luzern, Wohnkalkulator Bulach 2022

Auch mit diesem Angebot an bezahlbarem Alterswohnraum gébe es nach
wie vor viele Altershaushalte im alteren Gebaudebestand. Doch auch hier ist
es maoglich, deren Wohnsituation altersgerechter zu gestalten. Oft lassen
sich Hindernisse und Stolperfallen bereits durch kleinere Umbauten (z. B.
Dusche mit flachem Einstieg) oder eine angepasste Wohnungseinrichtung
(z. B. Entfernen von Teppichen) reduzieren. Es wird deshalb empfohlen,
Altershaushalten ein entsprechendes Wohnberatungsangebot mdéglichst
niederschwellig zuganglich zu machen sowie Altershaushalten mit knappen
finanziellen Mitteln fir entsprechende Umbauten finanzielle Unterstltzung
zukommen zu lassen. Dies tragt nicht nur zur Verbesserung der Lebens-
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bezahlbaren
Wohnungen
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qualitat bei, sondern kann auch Gesundheitskosten senken und die Zahl
frihzeitiger Eintritte in Pflegeheime verringern.

8.3 Fazit zum Bedarf an bezahlbarem Wohnraum

Auch wenn das Mietpreisniveau in der Stadt Biilach im kantonalen Vergleich
eher tief liegt (siehe Kapitel 2.4, Seite 10), besteht dennoch Handlungsbe-
darf bezlglich der Bezahlbarkeit von Wohnungen. Gemass Kapitel 6.4 fehlt
es insbesondere bei Einpersonenhaushalten (Erwerbs- und Pensionsalter),
bei Familien mit drei und mehr Kindern sowie bei Alleinerziehenden an
Wohnraum im tragbaren Preissegment. In Kapitel 6.5 wurde der zuséatzliche
Bedarf nach Wohnungsgrosse quantifiziert. Demnach fehlen rechnerisch
rund

- 200 Ein- und Zweizimmerwohnungen mit einer monatlichen
Bruttomiete von unter 1'200 Franken,

- 450 Dreizimmerwohnungen mit einer monatlichen Bruttomiete von
unter 1'300 Franken,

- 200 Vierzimmerwohnungen mit einer monatlichen Bruttomiete von
unter 1'400 Franken,

- 125 Fiinfzimmerwohnungen mit einer monatlichen Bruttomiete von
unter 2'000 Franken.

Insgesamt ergeben sich knapp 1'000 Wohnungen, was rund 10 Prozent des
gesamten Haushaltsbestands entspricht. Dieser Wert zeigt ein rechneri-
sches Ungleichgewicht zwischen den heutigen Angebotspreisen und den fir
die Haushalte tragbaren Mietkosten: Wenn alle Haushalte in Bilach eine
Wohnung beziehen wirden, die sowohl ihren finanziellen Moglichkeiten als
auch der in Tabelle 11 dargestellten, typischen Wohnungsgrésse fir ihre
Haushaltsgruppe entspricht, stlinden fir rund 1'000 Haushalte keine
Wohnungen zu einem fir sie tragbaren Mietpreis zur Verfiigung. Dies gilt
unter der Annahme, dass alle Haushalte zu aktuellen Angebotsmieten
wohnen mussten.

Diese Zahl ist jedoch zu relativieren: Rund die Halfte dieses rechnerischen
Bedarfs entfallt auf Altershaushalte. Etwa 60 Prozent dieser Haushalte
wohnen seit mindestens 20 Jahren in ihrer aktuellen Wohnung und
profitieren entsprechend von tiefen Bestandsmieten. Die Herausforderung
liegt in diesen Fallen daher haufig weniger in der Finanzierung, sondern
vielmehr in der Alterseignung der Wohnungen.

In Kapitel 8.2 wurde der zusatzliche Bedarf an bezahlbarem Alterswohnraum
realitdtsnaher abgeschatzt. Gemass Tabelle 15 belauft er sich auf rund 250
Wohnungen. Gelingt es, mit einem entsprechenden Angebot diese Zahl an
Altershaushalten zu einem Umzug in altersgerechte Uberbauungen zu be-
wegen, wirde dadurch voraussichtlich mehrheitlich bezahlbarer Wohnraum
frei — Wohnraum, der sich zumindest teilweise auch fir Familien eignen
dirfte.

Bezuglich der oben erwahnten Zahlen ist zu beachten, dass es sich um eine
Momentaufnahme mit Haushaltsdaten des Jahres 2022 und Mietpreisdaten
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der Jahre 2016 bis Mitte 2025 handelt. Zwei Entwicklungen kdnnten den
Druck auf bezahlbaren Wohnraum in Blilach weiter erh6hen:

- Seit 2022 steigen die Mietpreise nach einer Stagnationsphase wieder an
(siehe Abbildung 40, Seite 47).

- Preisgunstiger Wohnraum findet sich tberdurchschnittlich oft in
Wohnungen aus der Bauzeit 1946 bis 1970. Dies hangt mit dem
Wohnungsalter und der damals Ublichen kleinflachigen Bauweise
zusammen (siehe Abbildung 21, Seite 20). Diese Wohnungen erreichen
ein Alter, in dem oft ein grundlegender Erneuerungsbedarf besteht,
wodurch bezahlbarer Wohnraum verloren gehen kann — in besonderem
Masse bei Ersatzneubauten.

kleinflachigere Bauweise  Eine Bauweise mit kleineren Zimmerflachen kénnte generell die
Erschwinglichkeit der Wohnungen verbessern und pro Nutzflache liessen
sich zudem mehr Wohnungen realisieren. Vor diesem Hintergrund ist
festzuhalten, dass der Wohnungsbestand von Bllach derzeit durch eine
eher grossflachige Bauweise gepragt ist (siehe Abbildung 7, Seite 9).

geringer Anteil gemein- Bei den in diesem Bericht dargestellten Zahlen handelt es sich um rechneri-

ntitziger Wohnungen sche Grossenordnungen zum zusétzlichen Bedarf an bezahlbaren
Wohnungen, die jedoch nicht als punktgenaue Werte zu verstehen sind. Es
ist aber auch festzuhalten, dass der geringe Anteil gemeinnitziger Wohnein-
heiten strukturell dazu beitragt, dass das Angebot an dauerhaft gesichertem
bezahlbarem Wohnraum in Biilach begrenzt ist (siehe Abbildung 56).

Abbildung 56 Gemeinnutziger Wohnungsanteil im Jahr 2023 in den Vergleichsgemeinden
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Datenquelle: BFS, Gebaude- und Wohnungsstatistik (GWS)

Qualitat der Datenbasis Mit einem gemeinnttzigen Wohnungsanteil von 2,7 Prozent weist Blilach
den tiefsten Wert aller Vergleichsgemeinden auf. Fir das Jahr 2023 sind
demnach 302 gemeinnutzige Wohnungen erfasst. Das Bundesamt fur
Wohnungswesen (BWO), welches die Daten erhebt, schatzt, dass rund 90
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Prozent aller Wohnungen des gemeinnttzigen Sektors in dieser Statistik
enthalten sind (BWO, online). Nicht erfasst werden beispielsweise
Wohnungen in Gebauden, die im direkten Besitz der Gemeinde stehen.

Im Rahmen dieser Studie wurde mit den «Wohnbauten gemeinnitziger
Bautrager» gemass dem GIS-Browser des Kantons Zirich gerechnet.
Demnach gibt es in Bilach 488 Wohnungen von gemeinnutzigen Wohnbau-
tragern. Aufgerechnet mit dem gesamten Wohnungsbestand gemass
Bundesamt fur Statistik ergibt dies einen Anteil von 4,4 Prozent (Stand
2022). Auf dieser Datenbasis liegen allerdings keine Vergleichszahlen von
andern Zircher Gemeinden vor.

8.4 Wohnraumstrategie

Das Bundesamt fir Wohnungswesen (BWO) erachtet es fiir viele
Gemeinden als lohnenswert, eine Wohnraumstrategie zu entwickeln: «Sie
hilft, den lokalen Wohnungsmarkt besser zu verstehen, die politischen Ziele
zu klaren und dadurch geeignete Massnahmen zu identifizieren» (BWO,
2025. S. 10). Die Form einer Wohnraumstrategie kann gemass BWO
unterschiedlich sein. Das Bundesamt empfiehlt fiir die Umsetzung folgende
finf Schritte: (BWO, 2025. S. 10f)

1. Wohnungsmarkt analysieren: Das Wohnraumangebot fiir verschiedene
Bevolkerungsgruppen sowie die Entwicklung der Wohnpreise abklaren.

2. Ziele klédren: Fur welche Zielgruppe und an welchen Standorten im
Siedlungsraum soll Wohnraum geférdert oder geschaffen werden? Wie
definiert die Gemeinde preisglinstigen Wohnraum?

3. Massnahmen ergreifen: Basierend auf Analyse und Zielen sind
geeignete Massnahmen mit Verantwortlichkeiten, Ressourcen und
zeitlichen Fristen festzulegen.

4. Erfolg tberpriifen: Erfolgskontrollen sind vorzusehen, um die Wirkung
der gewahlten Massnahmen zu uberprufen. Sie bilden die Grundlage,
um bei Bedarf Massnahmen anzupassen und kénnen zudem fiir die
Kommunikation gegentiber der Bevolkerung hilfreich sein.

5. Informieren, sensibilisieren und beteiligen: Fur die Umsetzung der
Massnahmen ist die Akzeptanz bei Bevolkerung und Eigentimerschaf-
ten wichtig. Die Gemeinden kénnen sie férdern, indem sie aufzeigen,
weshalb Massnahmen ergriffen werden und welche Wirkung sie
erzielen. Partizipative Elemente kdnnen zudem zu einer breit
abgestltzten Strategie beitragen.

Mit dieser Grundlagenstudie hat die Stadt Biilach den ersten Schritt der
Wohnraumstrategie genommen. Zudem zeichnen sich als Basis fur Schritt 2
erste mogliche Zielsetzungen ab. Darauf aufbauend ist im nachsten Schritt
festzulegen, welche Ziele verfolgt werden sollen, welche Massnahmen dafiir
erforderlich sind und wie deren Wirksamkeit Gberprift werden kann.
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Glossar

Beim Aquivalenzeinkommen wird das Einkommen von Mehrpersonenhaus-
halten auf den fiktiven Wert eines Einpersonenhaushalts umgerechnet.
Grundlage dafir ist ein Gewichtungsfaktor, der die Grésse und
Zusammensetzung des Haushalts berlcksichtigt. Die alteste Person im
Haushalt erhalt dabei ein Gewicht von 1. Weitere Haushaltsmitglieder ab 14
Jahren zahlen mit einem Gewicht von 0,5, Kinder unter 14 Jahren mit einem
Gewicht von 0,3.

Bei Haushaltsanalysen werden Haushalte bertcksichtigt, in denen
mindestens eine Person ihren Hauptwohnsitz in Bilach hat.

Bei Haushaltsanalysen unter Einbezug von Steuerdaten werden zudem nur
Haushalte bericksichtigt, bei denen das Total der Einklinfte gemass
Steuererklarung grdsser als null ist. Insbesondere zu ausschliesslich
quellenbesteuerten Haushalten liegen im Steuerregister keine Eintrage vor,
weshalb sie in entsprechenden Haushaltsanalysen nicht vorkommen.

Beim Median handelt es sich um den mittleren Wert, bei dem die Halfte der
Datenpunkte darunter und die andere Halfte dariber liegt.

In diesem Bericht wird unter « Wohnung» in der Regel dauerhaft belegte
Wohneinheiten verstanden. Der Begriff Wohnung umfasst dabei Ein- und
Mehrfamilienhauser sowie Miet- und Eigentumsobjekte.

Eine Wohnung gilt als Uberbelegt, wenn mehr Personen darin leben, als
Zimmer vorhanden sind.

Eine Wohnung gilt als unterbelegt, wenn die Zimmerzahl um mindestens drei
grosser ist als die Haushaltsgrésse (Beispiel: Wohnung mit finf Zimmer flr
einen Zweipersonenhaushailt).

Ein Quantil bezeichnet einen Wert, unterhalb dessen ein bestimmter Anteil
der Datenpunkte liegt. Beim 25%-Quantil befindet sich beispielsweise ein
Viertel der Datenpunkte unterhalb dieses Wertes, beim 75%-Quantil sind es
entsprechend drei Viertel.
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