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Dieses sechsmonatige Forschungsprojekt (Juli - Dezember 2023) wurde teilweise von ROREP — der Schweizerischen
Studiengesellschaft fur Raumordnung und Regionalpolitik — mit einem Gesamtbetrag von CHF 2500 finanziert. Wir danken der
Gesellschaft fr ihre Unterstltzung und die Zusammenarbeit zwischen ETHZ und ROREP, siehe https://rorep.ch
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1. Problemanalyse

. Das mangelnde Wohnraumangebot bei gleichzeitig
steigender Wohnungsnachfrage ist zu einer zentralen
Herausforderung fur die Schweizer Stadtentwicklung
geworden. Dies gilt insbesondere in verdichteten Stadten,
wie der in diesem Projekt untersuchten Stadt Opfikon, wo
Land knapp und unter den stadtischen Akteuren (z. B.
Grundeigentimer:innen, Investor:innen, Entwickler:innen,
Behorden usw.) stark umkampft ist.

. In solch umkampften Landnutzungssituationen ist die
Frage, wer das zur Deckung des Wohnungsbedarfs
verfuigbare Land besitzt, kontrolliert und dartiber
entscheidet, von entscheidender Bedeutung fur die
effektive Entwicklung unserer Stadte.

. Als Inhaber:innen von Rechtstiteln verfigen
Grundeigentumer:innen Uber erhebliche Macht, um die
soziookonomische Geografie von Stadten zu gestalten.
Wahrend sie rechtlich nicht gezwungen werden konnen,
offentliche Landnutzungsziele innerhalb eines bestimmten
Zeitrahmens zu erflillen (z. B. in Bezug auf die Ausweisung
von Gebieten fur verdichteten Wohnungsbau), haben sie die
rechtliche Moglichkeit, die geplante (Neu-)Entwicklung von
Wohnraum zu blockieren, zu verzdgern oder umzulenken.
Dies macht Grundeigentiimer:innen zu wichtigen
Entscheidungstrager:innen bei der Umsetzung von
Zielen der Wohnraumversorgung.
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(z.B., Needham & Verhage, 1998; Jacobs & Paulsen, 2009; Korthals
Altes, 2019; Needham et al., 2018; Gerber et al., 2020)
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2. Forschungslucke und Ziele

. Wohnen ist eines der drangendsten Probleme der
Stadtentwicklung, doch ist nur wenig dariiber bekannt,
wie verschiedene Kategorien von Grundeigentiimer:innen
g. B. institutionelle Investor:innen, Eigennutzer:innen,

enossenschaften und o6ffentliche Eigentimer:innen) die
Wohnraumversorgung in sich verdichtenden stadtischen
Kontexten beeinflussen.

. Das Ubergreifende Ziel dieses Projekts besteht daher darin,
diese Herausforderung im Wohnen aus der Perspektive des
Grundbesitzes und des Eigentums zu betrachten. Der L
Ausgangspunkt ist, dass Grundbesitz und Eigentum, obwonhl * -
sie durch den Staat und den Markt bedingt sind, einen noch
nicht ausreichend untersuchten Schllisselmechanismus
darstellen, der die Wohnungsversorgung beeinflusst (d.h. die T
Anzahl der Wohnungen, den Flachenverbrauch pro <UL e
Einwohner:innen usw.; Adisson & Artioli, 2020). o

. Das spezifische Ziel dieser ETHZ/ROREP-Kooperation ist
es, eine eingehende empirische Untersuchung dariiber O
durchzuflihren, wie verschiedene Grundeigentiimer:innen
die Bereitstellung von Wohnraum in Stadten beeinflussen.

Diese Forschung kommt zum richtigen Zeitpunkt, da die Daten
des Grund- und Eigentumsmarktes fur die in diesem Projekt
untersuchte Stadt (Opfikon, ZH) erst seit kurzem fur das
Forschungsteam zuganglich sind und noch nicht systematisch
analysiert wurden.

ETH:zurich SPUR — Raumentwicklung- und Stadtpolitik 26.02.24 5



3. Forschungsfragen

FF1: Wie beeinflussen die verschiedenen Kategorien
von Grundeigentimer:innen (institutionelle,
selbstgenutzte, genossenschaftliche und
offentliche) die Wohnraumversorgung in sich
verdichtenden Stadten?

FF1.1: Wem gehort was, wo und wann in sich
verdichtenden Stadten?

FF1.2: Welche raumlichen Cluster des
Wohnraumangebots pro Grundeigentumskategorie
entstehen in sich verdichtenden Stadten?

ETH:zurich SPUR — Raumentwicklung- und Stadtpolitik
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4. Fallstudienanalyse: Stadt Opfikon, Zurich

GERMANY
» Opfikon liegt in der Agglomeration Zirich

» Die Gemeinde Opfikon ist von 11'115 (1970) auf \

¥

uber 21'066 (2021) Einwohner:innen - ———
gewachsen Opjlkon % :
£ . ’ ‘.~ o
« Geschatztes Bevolkerungswachstum +29,8% \ .~ Zurich e
bis 2050 AUSTRIA

* Intensive Verdichtungsaktivitaten in den letzten
Jahren (z.B. Ersatzneubauten, Sanierungen,
Modernisierungen im Bestand)

* Begrenzte Baulandreserven
» Steigende Mieten und Verdrangungstendenzen
« Mangel an (bezahlbarem) Wohnraum

- Reprasentatives Beispiel fiir viele andere
Schweizer Agglomerationsgemeinden, die mit
ahnlichen Herausforderungen im Bereich
Bodennutzung und Wohnen konfrontiert sind.

Case Studies

L d
I Agglomerations ¢ -’

.

(siehe z.B., Theurillat et al., 2023; Debrunner, 2024)
Abbildung 1: Karte der Schweiz mit der Stadt Opfikon in der Agglomeration Zirich.
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5. Fallauswahl: Wohngebiet Rohr/Platten, Opfikon

» Stark urbanisiertes Wohngebiet

* Insgesamt rund 130 verschiedene Grundeigentiimer:innen im
Quartier Rohr/Platten

» Nahe zum internationalen Flughafen Zurich (ca. 10 Minuten mit
dem Bus)

* Wohnquartier mit erschwinglichen Mieten und intensivem
Verdichtungsdruck aufgrund begrenzter Landnutzungsreserven
und bestehender Wohnnutzungspotenziale

* Mehrheit der Gebaude aus den 1960-1980er Jahren

-> Reprasentatives Fallstudiengebiet fiir viele andere
Schweizer Agglomerationsgemeinden, die mit ahnlichen
Herausforderungen in Bezug auf Flachennutzung und
Wohnraum konfrontiert sind.
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5. Gebiet der Fallstudie: Wohngebiet Rohr/Platten, Opfikon

Abbildung 2 Karte des Rohr/Platten Quartlers in der Stadt Opflkon



6. Methodisches Vorgehen: Property-Assessment-Database (PAD) Analyse

Das PAD besteht aus drei Schritten:

(1) Raumliche Analyse von Grundbesitz-
und Eigentumsdaten sowie -strukturen
durch Uberlappende Datenlayer (z.B.
Geodaten zu Gebauden,
Eigentumsdaten, Geodaten zu Parzellen)
im Geographischen Informationssystem
(GIS)

(2) Visualisierung und Clustering der
Veranderungen von Grundbesitz- und
Eigentumsstrukturen tber Zeit (t, = 2005;
t, =2023)

JAHR 1

JAHR 2

Abbildung der Eigentumsdaten

geographische Gebdaudedaten
Parzellennumber, Eidgendssische Gebaude ID

Eigentumsdaten

Parzellennummer, Belegungsstatus, Parzellengrosse,

Eidgendssische Gebaude ID, Adresse der Parzelle,
Eigentumskategorie, Name des:der Eigentiimer:in,
Adresse des:der Besitzer:in, Nutzungsdichte, Anzahl
Wohnungen, Gebaudealter, Bodenpreis, Zone der
Parzelle

Geographische Parzellendaten
Parzellennummer, Eidgendssische Gebaude ID

Gebaude Eigentum Layer

Parzelle Eigenum Layer

Visualisierung der Eigentumsmerkmale

Gebaudealter

Anzahl Wohnungen

Eigentumstyp
institutionell, privat-selbstgenutzt,

genossenschaftlich, offentlich, privat

Nutzungsdichte

Bodenpreis

Zonungsplan

Abbildung 3. Schritt eins des PAD. Eigentumsdaten werden auf geografische Gebaude- und Parzellendaten abgebildet, wodurch zwei grundlegende
Layer entstehen. Die eine enthalt Gebaude mit den entsprechenden Eigentumsattributen, die andere umfasst Parzellen mit zugehérigen
Eigentumsattributen. Unter Verwendung dieser Schichten werden dann die einzelnen Eigentumsattribute visualisiert. Dieser Prozess wird flr beide
analysierten Zeitpunkte durchgefihrt.

ETH: uric h SPUR - Raumentwicklung- und Stadtpolitik
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7. Vorlaufige empirische Ergebnisse: (Auf)Zonierungs-Geschichte
Rohr/Platten, Opfikon

. Im Jahr 2012 hat die Stadt >/

Opfikon ihren kommunalen
Zonenplan Uberarbeitet (siehe
Abbildung rechts).

* Insbesondere hat die Stadt im
ostlichen und sudlichen Teil des
Gebiets Rohr/Platten
Aufzonungen vorgenommen
(siehe ausgewanhlte Flache in
weiss).

« Wahrend fruher der grosste Tell
Zonenplan (2012)

des Wohngebiets in einer W3-
Wohnzone lag, wurden diese
Teile teilweise in W4- und W5-
Zonen aufgezont.

ETH: uric h SPUR - Raumentwicklung- und Stadtpolitik

Erholungszone Spielplatze
Freihaltezone
Gewasser
| Gewerbezone Arbeitsplatzgebiet, BZO Art. 25
Industriezone Flughafen
I Strassen (HLS)
[ | Wohnzone mit Gewerbeanteil, 4-geschossig dicht
| Wohnzone mit Gewerbeanteil, 4-geschossig locker
Wohnzone, 3-geschossig
Wohnzone, 4-geschossig
Zentrumszone, 4-geschossig
| Zentrumszone, 5-geschossig
| Zentrumszone, 6-geschossig



7. Vorlaufige empirische Ergebnisse: (Auf)Zonierungs-Geschichte
Rohr/Platten, Opfikon

In den darauffolgenden Jahren (ab
2012) haben diese
Aufzonungsmalinahmen zu
umfangreichen Bauaktivitaten
aufgrund von neu-geschaffenen
Nutzungspotentialen gefuhrt.

Mehrere Gebaude wurden ersetzt
und von Grund auf neu aufgebaut
(siehe Gebaude in dunkelroter und
blauer Farbe).

Year of construction
[ 11924 -1935
[ 11935-1945
[ 1945 - 1955
[ 1955 - 1965
B 1965 - 1975
Bl 1975 - 1985
B 1985 - 1995
Il 2010-2020
(1 Planned
[ Unknown

Year of Reconstruction
I 2008 - 2015

ETH:zurich SPUR — Raumentwicklung- und Stadtpolitik



/. Vorlaufige empirische Ergebnisse: (Auf)Zonierungs-Geschichte

Rohr/Platten, Opfikon

Die Verdichtungsaktivitaten
(Ersatzneubau, Umbau bestehender
Gebaude) haben - im Allgemeinen -
zu einem Anstieg der Anzahl der
Wohnungen pro neu-gebautem
Gebaude gefuhrt.

Es bleibt jedoch unklar: Wer
verdichtet wo, wie und was
genau?

ETH:zurich SPUR — Raumentwicklung- und Stadtpolitik

Number of apartments (2023)
CJo

Ji1-5

@6-10

B 11-15

Bl 16- 20

Bl 21-37

(1 Unknown

[ ] Change since 2005
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7. Vorlaufige empirische Ergebnisse : Systematische Analyse von
Grundbesitz- und Eigentumsdaten

Property type (2023)

[ Coorperative

[ Institutional

[ Public

[ Private, owner-occupied

Property type (2005)

[ Coorperativ

[ Institutional

[ public

[ private, owner-occupied
[ unknown

[] Change since 2005

» FUr die Jahre 2005 und 2023 haben wir deshalb die Grundbesitz- und Eigentumsdaten fur das gesamte Gebiet Rohr/Platten
systematisch geclustert und visualisiert. Wie Sie an den Farben erkennen kdnnen, haben sich die Eigentumsverhaltnisse vor

allem in den aufgezonten Gebieten (siehe weild markiert) stark verandert.

ETH: uric h SPUR - Raumentwicklung- und Stadtpolitik 26.02.24 14
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TYP I: INSTITUTIONELLE INVESTOR:INNEN ﬁ

>
Property type (2023)
Property type (2005) [ Coorperative
[ Coorperativ [ Institutional
[ Institutional [ Public
[ Public ] Private, owner-occupied
[ private, owner-occupied
[ Unknown [_] Change since 2005

7 Parzellen (6% des gesamten Bodenbestands) haben in den letzten 18 Jahren ihre Eigentumsstruktur in eine "institutionelle" Form
geandert. Dies ist insbesondere auf den Verlust des 6ffentlichen Grundbesitzes zurickzuflhren, der Bewohner:innen mit niedrigem

Einkommen offentliche Wohnungen zur Verfugung stellt.
2005 waren 72% aller Parzellen und 74% aller Wohneinheiten im Besitz von institutionellen Investor:innen.

2023 waren 78% aller Grundstlicke (+6%) und 83% aller Wohneinheiten (+9%) im Besitz von institutionellen Investor:innen.
-> Starke Verlagerung hin zur Finanzialisierung der stadtischen Wohnungsbestande.



Property type (2023)
[ Coorperative

* Keine Veranderung des Anteils an selbst genutztem Wohneigentum einschlie3lich Eigentumswohnungen Gber den gesamten
Zeitraum von 18 Jahren.

-> Selbst genutztes Wohneigentum scheint im Laufe der Zeit sehr stabil bzgl. baulichen Aktivitaten zu sein.



TYP Ill: GENOSSENSCHAFTEN

205
p
55
(Y :

’ o @ Property type (2023)
Property type (2005) @ b(‘ [ Coorperative
[ Coorperativ [ Institutional
[ Institutional @@% [ Public
[ Public '@ ] Private, owner-occupie
[ private, owner-occupied
[ Unknown [_] Change since 2005

 Hohe Dynamik beim Kauf und Verkauf von Parzellen im Eigentum von Genossenschaften Uber den Zeitraum von 18 Jahren.
Uber die Griinde fiir diese Aktivitaten ist jedoch nicht viel bekannt.

-> Tendenziell haben die Wohnbaugenossenschaften an Einfluss verloren, wahrend institutionelle Investor:innen an Einfluss
gewonnen haben in den letzten 18 Jahren im Rohr/Platten Quartier.



TYP IV: OFFENTLICHES EIGENTUM %'[“

Property type (2023)

[ Coorperative

[ Institutional

[ Public

] Private, owner-occupied

Property type (2005)

[ Coorperativ

[ Institutional

[ Public

[ private, owner-occupied
[ Unknown

[_] Change since 2005

Interessanterweise zeigt die Datenanalyse, dass alle Parzellen im Besitz der 6ffentlichen Hand (mit einer Ausnahme) in den letzten 18
Jahren an institutionelle Investor:innen verkauft wurden.

-> Aus einem Sitzungsprotokoll des Gemeinderats aus dem Jahr 2002 wissen wir, dass die Exekutivmitglieder des Stadtrats
Opfikon dem Verkauf dieser 6ffentlichen Grundstiicke an private Investor:innen zustimmten, da die Gemeinde auf kurzfristige

Sicht Geld benoétigte (Stadt Opfikon, 2002).



/. Empirische Ergebnisse (nicht abschliessend): Verdichtungsaktivitaten

g

pro Eigentumskategorie

Die Datenanalyse zeigt, dass
institutionelle Investor:innen
dazu neigen, bestehende
Gebaude vollstandig zu
ersetzen und zu erneuern,
wahrend;

Genossenschaften und
Eigentumer:innen von
selbstgenutzten Immobilien ihre
bestehenden
Wohnungsbestande eher
renovieren.

ETH: uric h SPUR - Raumentwicklung- und Stadtpolitik

Property type
] Coorperativ

[ Institutional

] Public

[_1 Private, owner-occupied

1 Change in property type since 2005
Construction activity (2005-2023)
Il New building

[ Replacement

[ Renovation of existing stock

[ 1 Planned

26.02.24 19



/. Empirische Ergebnisse (nicht abschliessend): Mehrfachgrund-
eigentumer:innen

e,

. .

Multiple property owner (2023)
.
.
- }
! 4 -
Q =
‘ = Aufgrund von
% . E Datenschutzrichtlinien
MEUIt'pIe property owner (2005) =t werden die genauen Namen
w e @ e " der Eigentiimer:innen nicht
= Aufgrund von . — veréffentlicht.
Datenschutzrichtlinien werden die
o genauen Namen der 1
= Eigentiimer:innen nicht . —
— verdffentlicht. —
[ | 1

« Die Datenanalyse zeigt, dass bestimmte institutionelle Investor:innen das Gebiet Rohr/Platten in der Tendenz aggressiv aufkaufen.
Innerhalb kurzer Zeit haben sie mehrere Parzellen in demselben Stadtgebiet erworben.

- Sie neigen dazu, Land strategisch zu kaufen, um institutionelle Anlageziele zu erreichen (z. B. eine sichere Renditestrategie).

- Die Nahe des internationalen Flughafens Zirich scheint bei der Tatigung von institutionellen Grundstiickinvestitionen eine
Rolle zu spielen.
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8. Diskussion und Schlussfolgerung: Grundbesitz- und
Eigentumsanalyse

« Seit den 2005er Jahren ist der Verkauf von offentlichen und genossenschaftlichen Grundsticken und
Wohnungsbestanden an privat-institutionelle Investor:innen im Quartier Rohr/Platten ein deutlicher Trend.

» Insbesondere im Gebiet Rohr/Platten reagierten institutionelle Investor:innen 2012 stark auf neu geschaffene
Wohnnutzungsreserven durch (Auf-)Zonierungsmaflinahmen (Erhohung der Nutzungsreserven). In der Folge
haben sie ihre Liegenschaften in diesen aufgezonten Gebieten abgerissen, ersetzt und mit hdheren Dichten
(aber auch Mieten) neu gebaut.

» Bei Genossenschaften und selbst genutzten Immobilien ist es wahrscheinlicher, dass sie bestehende
Gebaude renovieren, ohne sie abzureif’en und zu ersetzen. Dies hat wahrscheinlich damit zu tun, dass sie
a) entweder nicht Uber die finanziellen Mittel verfugen, um ihre Gebaude vollstandig zu ersetzen, oder b)
emotional starker mit ihren bestehenden Wohnungsbestanden verbunden sind und deren Abriss nicht
anstreben, sondern den Erhalt der Bausubstanz.

» Es bleiben jedoch viele offene Fragen fur die weitere Forschung, z. B.:

— Welche Grunde haben dazu gefuhrt, dass Anfang der 2010er Jahre offentliche und genossenschaftliche
Grundstucke in der Stadt Opfikon verkauft wurden?

— Wer hat diese Strategie der kommunalen Bodenpolitik beschlossen, wie und warum?

— Was bedeutet die Tendenz zum Mehrfachgrundeigentum fur das Gebiet Rohr/Platten? Warum haben
diese Investor:innen mehrere Grundstucke im Gebiet Rohr/Platten erworben? Welche Ziele verfolgen sie

in den nachsten Jahren im Quartier Rohr/Platten?
ETH: ur ICh SPUR - Raumentwicklung- und Stadtpolitik 26.02.24 21



8. Diskussion und Schlussfolgerung : Strategische kommunale
Bodenpolitik durch systematische Analyse von Grundbesitz und
Eigentum

Antizipation: Durch die systematische Analyse von Grundbesitz- und Eigentumsdaten konnen bestimmte
Investitionen und Bauaktivitaten — insbesondere vor einer kommunalen Zonenplanrevision — von der
kommunalen Planungsbehdrde antizipiert werden.

Bewertung und Abschatzung von Ersatzneubauten und Verdrangungsdynamik: Ein systematisches
Monitoring von Grundbesitz- und Eigentumsdaten kann den Gemeinden helfen, Veranderungen insbesondere

im Hinblick auf Verdichtung, Ersatzneubau und ausgrenzende Wohndynamik (z.B. Gentrifizierung, Segregation
von unteren Einkommensgruppen) zu bewerten.

Wirksame Bemuihungen um einen sozialen und dkologischen urbanen Wandel: Die Datenanalyse zeigt,
dass insbesondere institutionelle Eigentimer:innen dazu neigen, bestehende Gebaude abzureillen und neu zu
bauen. Dies fuhrt zu einer hoheren Bebauungsdichte, aber auch zu hoheren Mietpreisen fur die ansassigen
Bewohner:innen. In einer solchen Situation kdnnen Gemeinden Verdichtungsaktivitaten vorausschauend
bewerten und MalRnahmen zugunsten sozialer und dkologischer Stadtentwicklungsziele aktivieren.

- Im Kern stellt die systematische Analyse von Grundbesitz- und Eigentumsdaten einen klaren Mehrwert
fur eine strategische und aktive kommunale Bodennutzungspolitik dar. Dies gilt insbesondere in einer Zeit
der Verdichtung, in der Boden knapp und zwischen konkurrierenden stadtischen Akteur:innen stark
umkampft ist.

ETH: uric h SPUR - Raumentwicklung- und Stadtpolitik 26.02.24 22



Dieses Projekt wird von der Stadt Opfikon, Abt. Bau + Infrastruktur, fir die nachsten sechs Monate (Januar bis Juli 2024) mit einem
Gesamtbetrag von CHF 5°000 finanziert. Wir danken der Stadt Opfikon flr diese umsetzungsorientierte Zusammenarbeit mit der ETHZ.

STADT OPFIKON
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