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Mit einem rund 500-kopfigen, interdisziplindren Beraterteam verfligt das Unterneh-
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ten Jungk, lvan Anton, Fabio Guerra, Alain Chaney, Christine Eugster, Matthias We-
ber, Jorg Lamster, Julia Selberherr, Daniel Meister, Andreas Porschke, Jacqueline
Schweizer, Christoph Axmann, Riidiger Hornung, Robert Weinert, Andreas Hani, Nico
Miiller, Vincent Clapasson, Martin Schénenberger, Moritz Menges, Robert Radmilo-
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Stadt Luzern - Ausgewogener Wohnungsmix zur Verbesserung der Steuerkraft

Management Summary

Die Stadt Luzern steht vor der Herausforderung, ihre Steuerkraft durch gezielte
Massnahmen zu stdrken und breiter abzustiitzen. Wahrend der Anteil der Steuer-
einnahmen natiirlicher Personen relativ betrachtet seit 2019 deutlich gesunken'
ist, stieg der Anteil der juristischen Personen dagegen stark an. Diese Verschie-
bung fuhrt zu einer erhohten Abhangigkeit von wenigen grossen Unternehmen
und gefahrdet aufgrund der Volatilitat dieser Einnahmen die finanzielle Stabilitat
der Stadt.

Ausgangslage und Analyse

— Schwaches Wachstum der Steuerkraft natiirlicher Personen: Seit 2018
bleibt das Wachstum der Steuerkraft natiirlicher Personen hinter den Erwar-
tungen zurlick und ist im regionalen Vergleich schwacher als in umliegenden
Agglomerationsgemeinden wie Horw und Meggen.

— Wohnraumpolitik und Steuereinnahmen sind eng verkniipft: Die Woh-
nungsgrossen und -eigenschaften spielen eine entscheidende Rolle bei der
Attraktivitadt fir finanzkraftige Haushalte. Gleichzeitig strebt die Stadt eine
Senkung des Wohnflachenverbrauchs an, was im Widerspruch zu den Bediirf-
nissen dieser Zielgruppe stehen kann.

— Standortfaktoren: Luzern bietet exzellente Standortqualitaten mit hoher Le-
bensqualitat, guter Erreichbarkeit und attraktiver Infrastruktur. Dennoch ist
das Bevolkerungswachstum geringer als in vergleichbaren Stadten aufgrund
der geringen Bautatigkeit in den letzten Jahren.

— Nachfragefaktoren: Gut situierte Haushalte suchen nach grdsseren, hoch-
wertigen Wohnrdumen an bevorzugten Lagen. Die Stadt Luzern weist jedoch
ein Defizit an solchen Wohnangeboten auf.

— Immobilienmarkt: Die Wohnungsproduktion in Luzern ist hinter derjenigen
der umliegenden Gemeinden zuriickgeblieben. Es besteht eine Knappheit an
geeighetem Wohnraum fiir einkommensstarke Haushalte.

Zielsetzung

Die Dienstabteilungen Stadtplanung (SPL) und Finanzverwaltung (FV) wurden be-
auftragt, zu priifen, wie ein ausgewogener Wohnungsmix zur Starkung der Steu-
erkraft natuirlicher Personen beitragen kann, ohne die Ziele der Nachhaltigkeit und
Gemeinnlitzigkeit zu vernachlassigen.

Handlungsempfehlungen

1. Erhéhung der Wohnungsproduktion: Forderung des Baus von grosseren,
familiengerechten Wohnungen sowie hochwertigen Wohneinheiten fir Paare
ohne Kinder und kleinere Wohnungen fir dltere Menschen.

2. Anpassung der Wohnraumpolitik: Entwicklung eines vielfaltigen Wohnungs-
mixes, der die Bediirfnisse verschiedener Bevolkerungsgruppen berilicksich-
tigt und soziale Durchmischung fordert.

1 Der Anteil der direkten Steuern der natiirlichen Personen am gesamten Fiskalertrag hat sich im
Zeitraum von 2019 bis 2023 von 73 Prozent auf 59 Prozent reduziert.
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Stadt Luzern - Ausgewogener Wohnungsmix zur Verbesserung der Steuerkraft

3. Forderung von «15-Minuten-Quartieren»: Schaffung von Stadtteilen, in de-
nen alle wichtigen Einrichtungen innerhalb von 15 Minuten erreichbar sind, um
die Lebensqualitdt zu erhohen und den motorisierten Individualverkehr zu re-
duzieren.

4. Entwicklung verkehrsberuhigter und griiner Quartiere: Verbesserung der
Attraktivitat von Stadtteilen durch Verkehrsberuhigung und Ausbau von Griin-
flachen.

5. Integriertes Verkehrskonzept: Férderung nachhaltiger Mobilitdt durch Star-
kung des offentlichen Verkehrs sowie von Fahrrad- und Fusswegen. Umset-
zung zentraler Infrastrukturprojekte wie des Durchgangsbahnhofs.

6. Aufwertung von Aussenquartieren: Gezielte Massnahmen zur Verbesse-
rung der Lebensqualitat in weniger zentral gelegenen Quartieren, einschliess-
lich sozialer und kultureller Initiativen.

7. Vertikale Stadtentwicklung: Nutzung von Aufzonungen und Anpassungen
der Bau- und Zonenordnung, um zusatzliches Entwicklungspotenzial durch In-
nenverdichtung zu schaffen und Investitionen zu fordern.

Die Stadt Luzern muss eine integrative Strategie verfolgen, die Wohnraumpolitik,
Stadtentwicklung, Mobilitdt und Standortforderung miteinander verbindet. Durch
die Umsetzung der vorgeschlagenen Massnahmen kann Luzern seine Attraktivitat
als Wohn- und Wirtschaftsstandort steigern, finanzkraftige Haushalte anziehen
und damit die Steuerkraft nachhaltig stérken. Gleichzeitig werden die Ziele der
sozialen Durchmischung, Nachhaltigkeit und Lebensqualitat fiir alle Einwohnerin-
nen und Einwohner gefordert.
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Stadt Luzern - Ausgewogener Wohnungsmix zur Verbesserung der Steuerkraft

Ausgangslage und Zielsetzung

1.1 Ausgangslage

Die Stadt Luzern steht vor der Herausforderung, ihre Steuerkraft durch gezielte
Massnahmen zu stérken und breiter abzustiitzen. Der Anteil der direkten Steuer-
einnahmen natiirlicher Personen am Fiskalertrag ist 2023 gegeniiber 2019 deut-
lich gesunken, im Gegensatz dazu stieg der Anteil juristischer Personen, was zu
einer Verschiebung der Einnahmestruktur gefiihrt hat. Allerdings sind diese Er-
trage volatil und von wenigen grossen Unternehmen abhangig, was die Finanzsta-
bilitat der Stadt gefahrdet. Das Wachstum der Steuerkraft natiirlicher Personen
bleibt aber schon seit 2018 in einem regionalen Vergleich mit den umliegenden
Agglomerationsgemeinden hinter den Erwartungen zuriick. Die Pro-Kopf-Steuer-
einnahmen stiegen zwischen 2005 und 2022 um 19%, wahrend sie im Agglome-
rationsglirtel um 27% und im Agglomerationskern um 21% wuchsen (Abbildung 1).
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Ein genauerer Blick auf die Nachbargemeinden zeigt, dass sich bei der Steuerkraft
natirlicher Personen insbesondere die Gemeinden Horw und Meggen seit 2018
Uberdurchschnittlich entwickelt haben (Wachstum Steuerertrage Meggen +16%,
Horw +22% bis 2021, aber mit grossem Riickgang 2022). Fiir finanzkraftige Haus-
halte spielen verschiedene Faktoren bei der Wohnortwahl eine wichtige Rolle. Ne-
ben Standortqualitaten sind auch Wohnungseigenschaften wie unter anderem die
Wohnungsgrosse entscheidend. Die hat auch einen Einfluss auf den Wohnfla-
chenverbrauch, der gemass den Stossrichtungen im Controllingbericht «Stadti-
sche Wohnraumpolitik IV» eigentlich gesenkt werden sollte?.

Steuereinnahmen und Wohnraumpolitik sind eng miteinander verknlipft. Hier
spielen Rahmenbedingungen eine entscheidende Rolle: Eine hohe Wohnattrakti-
vitat und ein passendes Wohnangebot sind entscheidend, um den finanzkraftigen
Haushalten langfristig einen Anreiz zu bieten, in der Stadt zu bleiben oder sich
dort niederzulassen. Sollte dies nicht gelingen, besteht die Gefahr, dass finanz-
starke Haushalte in das Umland abwandern und sich die Steuerkraft der Stadt wei-
terhin unter den Erwartungen entwickelt.

2 https://www.stadtluzern.ch/_docn/5063329/BA_15_vom_27._Maerz_2024.pdf
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Abbildung 1

Indexierte Entwicklung
Steuerertrag natdirlicher
Personen Pro-Kopf
Basisjahr 2005 = 100
Daten bei Berichterstellung
fur diesen Indikator nur bis
2022 verfligbar.

Quelle: LUSTAT
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1.2 Auftrag und Zielsetzung

Vor diesem Hintergrund haben die Dienstabteilungen Stadtplanung (SPL) und Fi-
nanzverwaltung (FV) den Auftrag erhalten, im Rahmen eines Projekts zu liberpri-
fen, wie ein ausgewogener Wohnungsmix zur Starkung der Steuerkraft natirlicher
Personen der Stadt Luzern beitragen kann. Die Fragestellungen des Projektes ge-
hen dabei weit Uber die reine Wohnraumbereitstellung hinaus. Im Fokus der Un-
tersuchung stehen gute Rahmenbedingungen und gezielte Massnahmen, die da-
rauf abzielen, eine nachhaltige Entwicklung zu fordern und die Wohn- sowie
Standortqualitat zu steigern, sowie ein passendes Wohnangebot, das zu einer po-
sitiven Entwicklung der Steuerertréage natiirlicher Personen beitragen kann. Die
Ziele des gemeinnitzigen Wohnungsbaus werden dabei nicht in Frage gestellt -
bis 2037 soll mindestens 16% des Wohnungsbestands in der Stadt Luzern nach
den Kriterien der Gemeinniitzigkeit vermietet werden.

1.3 Vorgehen

Das Projektbearbeitung wird in die zwei Arbeitsschritte «Analyse» und «Potenzi-
alermittlung und Handlungsempfehlungen» aufgeteilt. Die fir die Fragestellung
relevanten Wohnbedirfnisse von Bevdlkerungsgruppen mit tUberdurchschnittli-
chem Einkommen werden im Analyseteil untersucht und den Standortqualitats-
merkmalen der Stadt Luzern und der zugehoérigen Agglomeration gegeniiberge-
stellt. Weiter wird der Zusammenhang zwischen Wohnungstyp, Wohnflache und
Steuerertrag anhand von Analysen aufgezeigt. Dadurch wird die Basis geschaffen,
um der Stadt Luzern fiir die weitere Vertiefung der Thesen und fiir die Evaluierung
der nichsten Handlungsschritte einen fundierten Uberblick zu verschaffen.

Die gewonnenen Erkenntnisse werden anschliessend auf das verfligbare Poten-
zial in der Stadt Luzern angewandt und Handlungsempfehlungen fiir die Stadt for-
muliert. Die Handlungsansétze stehen in diesem Studienbericht im Fokus. Dabei
werden mogliche Steuerungsmdoglichkeiten zur Optimierung der Wohn- und
Standortqualitaten fiir finanzstarkere Bevolkerungsgruppen in der Stadt Luzern
aufgezeigt und diskutiert. Andererseits beinhalten die Handlungsempfehlungen
auch eine mogliche Aktivierung des Zukunftspotenzials von konkreten geografi-
schen Gebieten in der Stadt Luzern. Da es von zentraler Bedeutung ist, die ver-
schiedenen Ansatze zur nachhaltigen Entwicklung der Steuerertrage mit der stad-
tischen Zielsetzung der nachhaltigen Siedlungsentwicklung® in Einklang zu
bringen, fliessen diese in die Beurteilung mit ein. Auch die Klima- und Energie-
strategie der Stadt Luzern formuliert weitere Anspriiche, die in die Handlungs-
empfehlungen einfliessen sollen.

Basierend auf diesen Vorarbeiten wurden an zwei Workshops mdogliche Hand-
lungsempfehlungen mit dem Projektteam evaluiert und priorisiert. Diese konkre-
ten Handlungsempfehlungen sind das Produkt dieser Studie. Diese sollen der
Stadt Luzern helfen, ihre Steuerkraft langfristig zu starken, ohne dabei die Ziele
der Nachhaltigkeit und Gemeinnitzigkeit aus den Augen zu verlieren. Die Erkennt-
nisse werden im folgenden Abschlussbericht zusammengefasst. Dieser wird dem
Stadtrat im Rahmen des Januar-Seminars 2025 vorgelegt.

3 Gemass dem Raumentwicklungskonzept der Stadt Luzern wird angestrebt, den Wohnflachenverbrauch pro Person zu
reduzieren, wobei eine Richtgrésse von 35 m? pro Person in Neubauwohnungen festgelegt wurde.
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Analyse

In diesem Kapitel werden verschiedene relevante Standort- und Nachfragefakto-
ren beleuchtet. Dazu werden Daten zur Gemeindeattraktivitat, Bevolkerungs-
schichten, Wohnpraferenzen, Demographie sowie Erreichbarkeit und Immobilien-
markt vorgestellt. Dabei wird der Fokus auf die Stadt Luzern und wenige
Agglomerationsgemeinden gelegt.

2.1 Lagefaktoren: Exzellente Standortfaktoren im Vergleich

Stadt Luzern mit hoher Lebensqualitat

Im Standort- und Marktrating von Wiiest Partner fiir Mietwohnungen, aber auch
Eigentumswohnungen, gilt die Stadt Luzern als Ort mit exzellenter Standortquali-
tat. Griinde dafiir sind die sehr gute Erreichbarkeit, die hochwertige Infrastruktur
und die attraktive Lage am See. Diese Faktoren sind ausschlaggebend fiir die
hohe Lebensqualitat, die Luzern auszeichnet. Besonders hervorzuheben sind die
innerstadtischen Gebiete - insbesondere das Zentrum und die seenahen Lagen -
die als die besten Wohngegenden gelten. Die Steuerbelastung ist in der Stadt Lu-
zern zwar etwas hoher als in den umliegenden Gemeinden, ist jedoch im nationa-
len Vergleich immer noch sehr attraktiv.

m Exzellent

m Sehrgut

m Gut
Uberdurchschnittlich
Durchschnittlich
Unterdurchschnittlich
Méssig

m Schlecht

m Sehr schlecht

m Extrem schlecht

Quelle: Wiiest Partner

Region Rating
>1 Luzern 4.8 Exzellent
2 Horw 4.4 Sehrgut
3 Kriens 4.4 Sehrgut
4 Ebikon 4.3 Sehrgut
5 Meggen 4.3 Sehrgut
6 Emmen 4.1 Gut
7 Stansstad 4.0 Gut
8 Adligenswil 3.9 Gut
9 Malters 3.9 Gut
10 Neuenkirch 3.8 Gut

Im Vergleich zu den beiden Nachbargemeinden Horw und Meggen, die in den letz-
ten Jahren ein deutliches Wachstum der Steuerkraft verzeichneten, zeigt der Ge-
meinderatingvergleich, dass die Stadt Luzern aufgrund ihres hochwertigen
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Abbildung 2
Mietwohnungen:

Standort- und Marktrating
Gesamtrating,

Stadt Luzern und Umgebung

Stand: 1. Halbjahr 2024
Quelle: Wiiest Partner
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Standortprofils weiterhin deutlich besser positioniert ist.

Auch im schweizweiten Stadteranking von Wiiest Partner zeigt sich die hohe Le-
bensqualitat, welche die Stadt Luzern bietet - sie belegt den siebten Platz hin-
sichtlich der Lebensqualitat unter allen Schweizer Stadten. Besonders gut schnei-
det die Stadt in den Bereichen Arbeitsmarkt, Einkaufs- und Freizeitmdglichkeiten
sowie der Steuerattraktivitat ab. Allerdings erhalt Luzern in Bezug auf das wenig
dynamische Bevdlkerungswachstum und die Wohnungsmarktdynamik Abziige.
Gegenlber den Peers des schweizweiten Stadterankings rangiert Luzern hinter
Winterthur (Ndhe zum Arbeitsmarkt Ziirich) und Basel (hohe Einwohnerzahl). St.
Gallen und Biel liegen aufgrund der schwacheren Bevdlkerungsdynamik, der tie-
feren Kaufkraft und Steuerattraktivitat zudem im Fall der Stadt Biel der hohen So-
zialhilfequote hinter Luzern.

Exquisite Lagen entlang des Seeufers und in der Innenstadt

Innerhalb der Stadt Luzern zeigt sich, dass gewisse Lagefaktoren einen erhebli-
chen Einfluss auf die Standortqualitat einer Liegenschaft haben. Zu den wichtigen
Lagefaktoren innerhalb der Stadt Luzern zahlen Seesicht, Bergsicht, Distanz zum
See, Sonnenscheindauer im Winter sowie Larmemissionen. Innerhalb eines Quar-
tiers hingegen sind insbesondere Lagefaktoren wie die Distanz zum Quartiers-
zentrum, Schulen/KIGA, Einkaufsméglichkeiten, OV-Anbindung und ebenfalls
Larmemissionen wichtig. Das Mikrolagenrating fallt somit besonders gut bis ex-
zellent fur Eigentumswohnungen (aber auch Mietwohnungen oder Einfamilienhdu-
ser) entlang des rechten und linken Seeufers sowie im Stadtkreis am rechten
Reussufer aus (Abbildung 3). Das hier dargestellte Mikrolagenrating macht die La-
gen innerhalb der Stadt Luzern vergleichbar (aber macht keinen Uliberregionalen
Vergleich).
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Bereits geringe Steuerbelastung

Wahrend die Steuerbelastung fiir mittlere Einkommen auch in einem schweizwei-
ten Vergleich wettbewerbsfahig ist, hat Luzern im direkten Vergleich mit Meggen
und Horw eine hohere Steuerbelastung. Bis zu einem Einkommen von CHF
300'000 diirften aber die Unterschiede in den Steuersatzen zu gering sein, als
dass diese bei einem Umzug ausschlaggebend fiir die Wohnortwahl waren.
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Abbildung 3
Mikrolagenrating am Beispiel
fur Eigentumswohnungen fiir

die Stadt Luzern.

Stand: 2024
Quelle: Wiiest Partner
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Vielmehr diirften andere Griinde wie die Verfligbarkeit von passendem Wohnraum
(Grosse, Standard, Wohneigentum) eine Rolle spielen.
In der Stadt Luzern wurde der Steuerfuss fiir das Jahr 2024 um eine Zwanzigstel-
Einheit auf 1.65 gesenkt (von 1.70). Fiir einen Haushalt mit CHF 300'000 Einkom-
men und einem Vermdégen von CHF 3 Millionen bedeutet diese Steuersenkung
eine Reduktion des Steuerbetrages um rund CHF 800.

2.2 Nachfragefaktoren: Wohnbediirfnisse gut situierter Haushalte

Luzern ist bei zahlungskréaftigen Haushalten beliebt

Die Sinus-Milieus* spielen eine zentrale Rolle fiir die Bevdlkerungsstruktur Lu-
zerns. In vielen Aspekten zeigt sich Luzern vergleichbar mit anderen mittelgros-
sen und grossen Stadten. So ist der Anteil der «Performer» und «digitalen Kosmo-
politen» liber dem schweizweiten Durchschnitt, wahrend die biirgerliche Mitte
leicht untervertreten ist.

9.4% 9.9% 9.3% Amivierte

M Postmaterielle

M Performer
Gehoben-Biirgerliche

M Biirgerliche Mitte

B Adaptiv-Pragmatische

M Digitale Kosmopoliten
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M Eskapisten
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] =3

Kanton
Luzern
Schweiz

Oberschicht bevorzugt innerstadtische und See-Lagen

Rund 35 % der Suchabos von Wohnungssuchenden in der Stadt Luzern stammen
von Personen aus den Milieus der «Arrivierten», «Postmateriellen» und «Perfor-
mern», welche zusammen die Zielgruppe «Oberschicht» stellen. Dies ist ein star-
kes Indiz dafiir, dass die Stadt Luzern bei zahlungskraftigen Haushalten hoch im
Kurs steht und diese auch nach Wohnraum in der Stadt Luzern suchen. Mit diesem
Anteil von 35% der Oberschicht an allen Milieutypen schneidet die Stadt Luzern
im Gemeindevergleich (Abbildung 5) gut ab. Unter Einbeziehung der «Gehoben-
Biirgerliche» und der «birgerlichen Mitte» fallt Luzern jedoch leicht zuriick und
weist geringfligig niedrigere Anteile auf als die Nachbargemeinden Weggis und
Meggen.

Die Zielgruppe Oberschicht findet man besonders haufig in den Quartieren am
rechten Seeufer, in der Innenstadt sowie im Kreis «Rechtes Reussufer». Sie be-
vorzugt zudem zentrale Lagen am See und in der Innenstadt (Abbildung 6). Die

4 Gesellschafts- und Zielgruppentypologie, die Menschen nach Lebensauffassungen, Wertehaltungen und sozialer
Lage in Gruppen «Gleichgesinnter» zusammenfasst.

10/34

Abbildung 4
Sinus-Geo-Milieus nach Typ
im Vergleich Stadt Luzern,
MS-Region Luzern, Kanton
Luzern, Schweiz

Stand: 30.04.2024

Quelle: Sinus-Geo-Milieus®,
Darstellung Wiiest Partner
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Mittelschicht bestehend aus «Gehoben-Biirgerliche», «Biirgerliche Mitte»,
«Adaptiv Pragmatische» und «Digitale Kosmopoliten» hingegen konzentriert sich
eher auf Littau und das linke Reussufer. Am linken Seeufer zeigen sich kleinrdu-
mige Unterschiede: Wahrend die direkten Seelagen liberwiegend von der Ober-
schicht bewohnt werden, sind die etwas weiter vom See entfernten Lagen vor al-
lem durch die Mittelschicht gepragt. Die Unterschicht ist vor allem an weniger
attraktiven Lagen, wie Littauerberg und Reussbiihl, anzutreffen (vgl. Kapitel 2.1 -
Exquisite Lagen entlang des Seeufers und in der Innenstadt).

Zug
Kiissnacht
Meggen
Weggis
Horw
Luzern
Adligenswil
Kriens
Rothenburg
Ebikon
Vitznau
Neuenkirch
Malters
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Gersau
Hergiswil bei Willisau

|
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%
uArrivierte Postmaterielle Performer = Gehoben-Biirgerliche Biirgeriche Mitte

Es zeigt sich also nicht Giberraschend, dass die Oberschicht im Gegensatz zu an-
deren Haushaltsmilieus besonders an bereits etablierten, hochwertigen Wohnla-
gen interessiert ist. Daraus ergibt sich ein Handlungsansatz: Die Schaffung von
Wohnangeboten fiir einkommensstarke Zielgruppen kénnte unter anderem auf
diese Lagen fokussiert werden, um die Nachfrage optimal zu bedienen.
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Abbildung 5
Gemeindevergleich:
Aktuelle Nachfrage der
Zielgruppen-Milieus

Stand: 30.04.2024
Quelle: Sinus-Geo-Milieus®,
Darstellung Wiiest Partner

Abbildung 6
Sinus-Geo-Milieus
Gemeinde Luzern

Stand: 30.04.2024

Quelle: Sinus-Geo-Milieus®,
Darstellung Wiiest Partner
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Einkaufsmoéglichkeiten und 6ffentliche Verkehrsanbindung am wichtigsten
Die Resultate in diesem Unterkapitel basieren auf der Haushaltsbefragung
«Immo-Barometer»® von Wiiest Partner. Diese zeigt unter anderem, dass sowohl
Mietende als auch Eigentiimerinnen und Eigentimer mit mehr als CHF 10'000
Haushaltseinkommen zentralere Lagen innerhalb der Gemeinde bevorzugen (Ab-
bildung 7). Diese Praferenz ist ausgepragter als bei Haushalten mit einem tieferen
Haushaltseinkommen. In der Regel haben die Haushalte mit hherem Einkommen
sehr dhnliche Anspriiche an eine neue Wohnung oder ein neues Haus wie die lib-
rigen Befragten. Offentliche Verkehrsanbindung, kurze Arbeitswege und geringer
Umgebungslarm sind flir diese Zielgruppe wichtiger als fir einkommensschwa-
chere Haushalte. Eigentimerinnen und Eigentimer mit Kindern legen besonde-
ren Wert auf Kinderfreundlichkeit und die Nahe zu Schulen. Interessanterweise
spielt der Steuerfuss nur eine untergeordnete Rolle. Bei der Objektauswahl sind
die héheren Einkommensgruppen insgesamt anspruchsvoller und es finden sich
die grossten Abweichungen in jenen Kriterien, die lber alle Befragten hinweg als
eher unwichtig erachtet wurden.

Einkaufsmoglichkeitin der Ndhe
(ffentliche Verkehrsmittelin der Nihe
Lénge des Arbeitsweges
Umgebungsldrm
Né&he zu Naherholungs gebieten
Griinfldchen im Quartier
Né&he zu Freunden und Familie
Erreichbarkeit mit dem Auto
Steuerfuss der Gemeinde
Kinderfreundlichkeit des Quartiers
Nédhe zu Schulen, Kindergérten und...
Kulturelles Angebot im Quartier bzw. im Dorf

0% 20% 40% 60% 80% 100%
m Hohe Einkommen (monatliches Haushaltseinkommen >= CHF 10'000)

= Mittlere und tiefe Einkommen (monatliches Haushaltseinkommen < CHF 10'000)

Wohnungsgrésse wichtiger als Architektur

Daruber hinaus zeigt sich, dass wohlhabende Haushalte grosseren Wohnraum
und mehr Zimmer bevorzugen. Dies verdeutlicht, dass Haushalte mit héherem
Einkommen auch mit einem héheren Flachenverbrauch einhergehen. Erwartungs-
gemass legen Haushalte mit iberdurchschnittlichem Einkommen mehr Wert auf
Faktoren, die zwar praktisch und komfortverbessernd erscheinen, aber nicht zwin-
gend notwendig sind (Abbildung 8). So legen sie splirbar haufiger Wert auf ein zu-
sitzliches Badezimmer aber auch auf die Asthetik und die Architektur des Gebau-
des. Weiter auffallend ist, dass die Haushalte mit hdheren Einkommen deutlich
ofter einen eigenen Parkplatz als bedeutend oder sogar ausschlaggebend bei der
Wohnungswahl erachten als die Haushalte mit niedrigem Einkommen. Dies gilt
sowohl fiir die Mietenden als auch fur die Eigentimerinnen und Eigentiimer. Er-
wartungsgemass sind Personen mit einem monatlichen Haushaltseinkommen
von mehr als CHF 10'000.- etwas weniger preissensitiv.

5 Der «lmmo-Barometer» ist eine gesamtschweizerische Umfrage zu den Themen Wohnzufriedenheit und Wohnbe-
dirfnisse. Dabei werden jeweils rund 1000 repréasentativ ausgewahlte Haushalte in der deutsch- und franzdsisch-
sprachigen Schweiz ausfiihrlich zur aktuellen Wohnsituation und zu allfélligen Veranderungsabsichten befragt.
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Abbildung 7

Wichtigkeit von Umfeld-
faktoren basierend auf der
reprasentativen Haushalts-
befragung «Immo-Barome-
ter», nur Mieter

Stand: 2023
Quelle: Wiiest Partner
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Komfortallgemein
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Die vorliegende Analyse der Praferenzen stutzt sich auf Befragungsdaten aus ei-
ner reprasentativen Stichprobe und stiitzt sich daher auf grundsétzlich zuverlas-
sige und aussagekraftige Daten. Allerdings erlaubt das Design der Fragestellung
keine klare Aussage dariber, ob und in welchem Ausmass Wohlhabende bereit
sind, zugunsten bestimmter Ausstattungs- oder Lagemerkmale auf Wohnflache
zu verzichten (relative Tradeoffs). Die Ergebnisse sind daher nur als tendenzielle
Beobachtungen zu verstehen. Zudem wird die Nachfrage nach Wohnflache stark
von weiteren Faktoren beeinflusst, wie individuellen Lebensstilen, der Lebens-
phase und regionalen Marktbedingungen.

2.3 Schwacheres prognostiziertes Wachstum als Vergleichsstadte

Die Bevdlkerungsprognosen fiir Luzern zeigen, dass die Stadt bis 2035 voraus-
sichtlich weniger stark wachsen wird als vergleichbare Stadte wie Zug oder Win-
terthur. Wiest Partner geht von einem jahrlichen Bevdlkerungswachstum von
0.75% aus, was unter dem kantonalen Durchschnitt von 0.9% liegt.

Zug Kanton Luzern
o bkon |
Ziirich ursee ]
Horw
Winterthur i (S2)
tiens |
Luzem uzem |
tznau
Bem Meagen |
Emmen i
Basel eagis |
Rothgnbury s
St. Gallen ersau fum
alters Jum
Biel/Bienne Hergisyvil bei Willisau s
Adii y

-1.0% -0.5% 0.0% 0.5% 1.0% 1.5% 2.0%
Jahrliches Bevolkerungswachstum in % bis 2035

0.0% 0.5% 1.0% 1.5%
Jahrliches Bevilkerungswachstum in % bis 2035

Verteilung Einkommen Stadt Luzern

Die Einkommensverteilung in der Stadt Luzern unterteilt nach Wohneigentumsart
zeigt, dass die Mehrheit der Haushalte in einem Mietverhaltnis steht. Die Mehrheit
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Abbildung 8

Wichtigkeit von Objekt-
faktoren basierend auf der
reprasentativen Haushalts-
befragung «lmmo-Barome-
ter», nur Mieter

Stand: 2023
Quelle: Wiiest Partner

Abbildung 9
Bevolkerungswachstum bis
2035 pro Gemeinde im Ver-
gleich mit Peers und dem
Kanton Luzern insgesamt

Stand: 2023
Quelle: Wiiest Partner
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Stadt Luzern - Ausgewogener Wohnungsmix zur Verbesserung der Steuerkraft

der Haushalte weist eine Haushaltseinkommen von CHF 50'000 bis 100'000 auf.
Rund 30% der Mietenden gehdéren zu dieser Einkommensklasse. Es zeigt sich je-
doch, dass in den hoheren Einkommensklassen der Anteil der Haushalte mit
Wohneigentum etwas starker vertreten ist. So haben 10% der Einfamilienhausbe-
sitzer ein Haushaltseinkommen von CHF 200’000 bis CHF 250'000, wahrend es
bei den Mietern nur etwa 5% sind (Abbildung 10).

30%
= Einfamilienhaus

25% Eige ntumswohnung

20% = Mietwohnung
15%
10%
|
0% — [ [ | m — I — mm —

<50 50-100100-150150-200200-250250-300 > 300
Klassen Bruttohaushaltseinkommen in 1000 CHF

Anteil Haushalten nach Wohnform

Umzugsverhalten

Der insgesamt positive Wanderungssaldo fiir die Stadt Luzern (+ 900 Haushalte
im Zeitraum 2018 - 2021) beruht auf Zuzligen aus eher kleineren Gemeinden, wah-
rend in einigen Nachbargemeinden ein negativer Wanderungssaldo zu beobach-
ten ist. Ein negativer Saldo bedeutet, dass mehr Haushalte in diese Gemeinden
weg- als zuziehen. Eine detaillierte Analyse des Umzugsverhaltens mit einzelnen
Gemeinden zeigt, dass die Haushalte aus der Stadt Luzern meist in angrenzende
Gemeinden abwandern und tendenziell eher aus dem Entlebuch zugezogen wird.

. | Negativer Umzugssaldo 51 und mehr Personen
] [ | Negativer Umzugssaldo 11-50 Personen

] Negativer Umzugssaldo 4-10 Personen

[ Neutraler Umzugssaldo +- 3 Personen

[ Positiver Umzugssaldo 4-10 Personen

[ positiver Umzugssaldo 11-50 Personen

W positiver Umzugssaldo 51 und mehr Personen

Die Steuern spielen offenbar nur eine untergeordnete Rolle. So befinden sich un-
ter beliebten Wegzugsgemeinden Kriens oder auch die Stadt Ziirich mit héheren
Steuerflissen an vorderster Stelle (Abbildung 12).
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Abbildung 10

Verteilung Bruttohaushalts-
einkommen Stadt Luzern
nach Wohnform

Stand: 2023

Quelle: Strukturerhebung
BFS, Kaufkraftmodell Wiiest
Partner

Abbildung 11

Umzugssaldo aus Sicht der
Stadt Luzern mit jeder  ein-
zelnen Gemeinde

Stand: 2021
Quelle: Strukturerhebung
BFS
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Der positive relative Wanderungssaldo in der Kategorie «Singles25+» und insbe-
sondere «Andere» (Wohngemeinschaften und Ubrige Haushaltstypen) zeigt, dass
Haushalte mit geringerem Einkommen, wie beispielsweise Studierende, in die
Stadt Luzern zuziehen (Abbildung 13). Paare, die zusammenziehen oder wegen Fa-
milienzuwachses eine gréssere Wohnung bendtigen, suchen oft ausserhalb der
Stadt nach Wohnraum.
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Paarhaushalte verfligen durchschnittlich liber ein hoheres Einkommen als Einper-
sonenhaushalte, weshalb insbesondere Besserverdienende mit einem Einkom-
men von Uber CHF 150'000 pro Jahr haufiger wegziehen und deren Wegzugs-
wahrscheinlichkeit relativ betrachtet hoher ist (Abbildung 14). Zusammenfassend
lasst sich sagen, dass einkommensschwachere Gruppen wie Studierende eher
zuziehen, wahrend einkommensstarke Haushalte (iber CHF 150'000) die Stadt
verlassen, was zu geringeren Steuerertragen flihren kann.
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Abbildung 12
Wanderungssaldo fiir die 20
Gemeinden mit dem nega-
tivsten Saldo aus der Sicht
der Stadt Luzern (beliebteste
Wegzugsgemeinden) diffe-
renziert nach Bruttoeinkom-
mensklassen.

Stand: 2021

Quelle: Strukturerhebung
BFS, Kaufkraftmodell Wiiest
Partner

Abbildung 13

Kumulierter Wanderungs-
saldo ab 2018 nach Haus-
haltstypen.

Stand: 2021

Quelle: Strukturerhebung
BFS, Kaufkraftmodell Wiiest
Partner

Abbildung 14

Relative Wegzugswahr-
scheinlichkeit basierend auf
Wanderungssaldo 2018-2021
nach Einkommensklasse in
Tausend CHF.

Stand: 2021

Quelle: Strukturerhebung
BFS, Kaufkraftmodell Wiiest
Partner
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2.4 Hoher Steuerertrag pro Quadratmeter Wohnflache bei Familien

Mieter generieren interessanterweise 14 % mehr Steuerertrage pro Quadratmeter
Wohnflache als Eigentiimer (Genossenschafter 3%), und dies ist teilweise auf den
hoheren Wohnflachenverbrauch der Eigentimer, aber auch den hohen Anteil an
Pensionaren unter den Eigentiimern zuriickzufiihren (Abbildung 16). Der hochste
Steuerertrag pro Quadratmeter Wohnflache stammt von Einpersonenhaushalten
unter 65 Jahren. Paare mit und ohne Kinder generieren weniger Steuerertrag pro
Quadratmeter im Vergleich zu Singles, aber mehr als Senioren (Vermégenssteu-
ern sind hier nicht berilicksichtigt, nur Einkommenssteuern und Eigenmietwert).
Fiir DINKS (Dual Income No Kids) sind die Steuerertrdage pro Quadratmeter Wohn-
flache lediglich 12 % hdher als fiir Familien. Unter Einbeziehung von Kosten fiir
Familien und altere Personen (z. B. Bildung oder Gesundheitsversorgung) kdnnte
das Ergebnis anders ausfallen. Grundsatzlich steigt aber der Steuerertrag pro
Quadratmeter mit dem Haushaltseinkommen, durchschnittlich betragt dieser
CHF 115 und steigt bei Einkommen tiber CHF 300‘000 auf CHF 317 pro Quadrat-
meter Wohnflache an.
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Wahrend in der Stadt Luzern die Wohnflache in Quadratmetern lber die unter-
schiedlichen Einkommensklassen relativ gleichmassig verteilt ist, zeigt sich in der
Gemeinde Horw eine erhdhte Variabilitat. Insbesondere in der h6heren Einkom-
mensklasse von CHF 200'000 bis 250'000 beanspruchen die Haushalte mehr
Wohnflache (gemessen in Quadratmetern) als andere Haushalte (Abbildung 17).

In Kombination mit den Steuerertragen pro Quadratmeter ergibt sich ein komple-
xes Bild: Zwar generieren Mieter mehr Steuereinnahmen pro Quadratmeter als
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Abbildung 15
Steuerertrag pro m? Wohn-
flache nach Haushaltstypen.

Stand: 2021

Quelle: Strukturerhebung
BFS, Kaufkraftmodell Wiiest
Partner

Abbildung 16
Steuerertrag pro m? Wohn-
flache nach Bewohnertyp.

Stand: 2021

Quelle: Strukturerhebung
BFS, Kaufkraftmodell Wiiest
Partner
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Eigentiimer, jedoch steigt der Steuerertrag tendenziell mit dem Haushaltseinkom-
men.
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2.5 Immobilienmarkt gepragt von zu geringer Wohnungsproduktion

Baumarkt

Die Bautatigkeit in Luzern blieb in den letzten Jahren hinter der der umliegenden
Gemeinden zurlick. Insbesondere Horw hat ein starkes Wachstum bei Miet- und
Eigentumswohnungen verzeichnet. Dieses erhohte Angebot hat dazu beigetra-
gen, dass Horw seit mehreren Jahren einen positiven Wanderungssaldo gegen-
Uber der Stadt Luzern aufweist. Auch weitere umliegende Gemeinden wie Emmen
und Kriens verzeichnen gegeniiber der Stadt Luzern einen positiven Wanderungs-
saldo.

Mietwohnungen: Entwicklung des Bestandes (indexiert)

Index 2014 = 100 mLuzern _~ MS-Reg. Luzern Kanton LU m Schweiz
2014 100.0 100.0 1000 100.0
115 2015 101.0 1015 1021 1016
2016 101.3 103.0 1040 1035
110 2017 101.2 104.0 105.3 1047
2018 102.0 105.6 1071 106.2
105 2019 103.2 107.2 109.0 107.7
2020 103.6 108.4 1105 109.2
- / 2021 1045 110.0 1122 1107
R 2022 105.1 1112 1136 1121
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2023 1054 128 153 133
= Luzem MS-Reg. Luzem KantonLU == Schweiz
Quelle: BFS Wohnbaustatitik, Wiest Partner Wohnungsmodel
Eigentumswohnungen: Entwicklung des Bestandes (indexiert)
Index 2014 =100 mLuzern = MS-Reg. Luzern Kanton LU m Schweiz
2014 100.0 100.0 100.0 100.0
120 2015 1008 1014 1021 1016
1011 103.2 1043 1036

2016
115

2017 1011 104.7 106.7 105.1
110 / 2018 1032 1072 1095 107.4

2019 1045 109.2 1120 109.1
105 / 2020 105.9 111.2 1142 1108
100 2021 106.0 1131 1157 1121
2022 107.1 114.8 117.2 113.7
2023 108.9 1175 1196 1159

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

= Luzemn MS-Reg. Luzem KantonLU == Schweiz

Quelle: BFS Wohnbaustatisti, Wilest Partner Wohnungsmodell

Dennoch zeigt sich, dass es in Luzern ein erhebliches Entwicklungspotenzial gibt,
insbesondere in den innerstadtischen Verdichtungsgebieten und am rechten
Seeufer, wo in den nachsten Jahren grossere Wohnbauprojekte geplant sind.
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Abbildung 17
Wohnungsgrossen Zuzie-
hender nach Einkommens-
klassen

Stand: 2021

Quelle: Strukturerhebung
BFS, Kaufkraftmodell Wiiest
Partner

Abbildung 18

Mietwohnungen: Entwicklung
des Bestandes indexiert Ba-
sisjahr 2013 = 100 (oben) Ei-
gentumswohnungen (unten).

Stand: 2022
Quelle: BFS, Wiiest Partner
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Diese Entwicklungsgebiete bieten grosses Potenzial, um die Nachfrage nach
hochwertigem Wohnraum zu bedienen und gleichzeitig die Steuerkraft der Stadt
zu starken.

2022 wurden in der Stadt Luzern fast 300 neue Wohnungen geschaffen. In Horw
sind in Folge grésserer Projektentwicklungen in den Jahren 2020 bis 2023 aber
deutlich mehr neue Wohnungen auf den Markt gekommen. Wird der absolute
Neuzugang an Wohnungen fiir eine vereinfachte Vergleichbarkeit fiir die anderen
Gemeinden auf das Niveau der Stadt Luzern hochgerechnet, werden die Entwick-
lungen offensichtlich. Im letzten Jahr beispielsweise sind in der Gemeinde Horw
455 neue Wohnungen dazugekommen. Werden diese basierend auf den Woh-
nungsbestanden auf das Niveau der Stadt Luzern hochgerechnet, ware das ein
entsprechender Zugang von 2870 Wohnungen nur in einem Jahr. Das sind 11-mal
mehr Wohnungen als der durchschnittliche jahrliche Zuwachs in Luzern in den
letzten 10 Jahren (262.5 Wohnungen pro Jahr im Zeitraum 2014 - 2023). Uber den
gesamten Zeitraum war in Horw die Wohnungsproduktion 3.5-mal héher als in der
Stadt Luzern, aber auch in anderen Gemeinden wurde deutlich mehr Wohnraum
geschaffen.
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Die Angebotsziffer zeigt, dass sie nach einem Anstieg bis 2021 stark zuriickge-
gangen ist. Das bedeutet, dass der Anteil angebotener Immobilien am gesamten
Wohnungsbestand gesunken und der Markt fur Mietwohnungen weniger liquide
ist, wodurch die Marktanspannung bei der Wohnungssuche zugenommen hat. Es
zeigt sich aber auch, dass eher kleinere Wohnungen grossere Angebotsschwan-
kungen durchliefen als Wohnungen ab 4 Zimmern. Grund hierfiir ist, dass kleinere
Wohnung meist von jliingeren oder mobileren Haushalten ohne Familie, wie bei-
spielsweise Studierenden, nachgefragt werden und haufiger gewechselt werden.
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Abbildung 19
Wohnungszugang pro Jahr je
Gemeinde hochgerechnet
auf das Niveau der Stadt
Luzern basierend auf dem
entsprechenden Verhaltnis
des Wohnungsbestandes

Faktorvergleich der jahrli-
chen Wachstumsraten; bei-
spielsweise bedeutet ein
Faktor von 2 eine doppelt so
hohe Wachstumsrate

Stand: 2023
Quelle: BFS, Wiiest Partner
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Die angespannte Lage auf dem Wohnungsmarkt wird des Weiteren durch die
ricklaufige Entwicklung der Leerwohnungsziffer seit dem Spitzenjahr 2020 auf
aktuell 1.1% verdeutlicht. Auch hier zeigt sich, dass die Anzahl leerstehender Woh-
nungen besonders fiir grossere Wohnungen mit 3 oder 4 Zimmern gegeniiber
dem Spitzenjahr 2020 um 38.2% beziehungsweise 39.5% abgenommen hat. Dies
widerspiegelt, dass freie Wohnungen zunehmend seltener werden und so Um-
zugsmoglichkeiten schwinden.

Die Anzahl der Suchabos (Spezifisch-Suchende und Umkreis-Suchende) in der
Stadt Luzern ist mit 3'736 im Vergleich zu den umliegenden Gemeinden relativ
hoch, was auf eine starke Nachfrage hinweist. Bei Mietwohnungen sind Gemein-
den wie Kiissnacht am Rigi mit 666 Suchabos, Emmen mit 664 und Horw mit 652
besonders gefragt, wahrend die Nachfrage nach Eigentumswohnungen in Luzern
relativ gering ist. In Luzern entspricht die Nachfrage etwa dem 6.2-fachen des An-
gebots - ein klarer Hinweis auf einen ausgepragten Nachfrageliberhang. In klei-
neren Gemeinden, wie den Nachbargemeinden Horw und Meggen, ist die Situa-
tion gar noch angespannter, da das Angebot dort verhaltnismassig geringer
ausfallt. So liegen die Verhaltniszahlen bei 10.6 in Horw und bei 20.2 in Meggen.

M weniger als 150
[150-300
[300-450
[450-600
[He00-750

W menrals 750
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Abbildung 20
Mietwohnungen:
Entwicklung Angebotsziffer.
Diese ist ein Mass fir die
Marktliquiditat und ist defi-
niert als das Verhaltnis zwi-
schen der Anzahl angebote-
nen und bestehenden
Wohnungen in Prozent
(Anzahl Angebote im Ver-
gleich zum Bestand an Woh-
nungen der jeweiligen Kate-
gorie, in %).

Stand: 3. Quartal 2024
Quelle: Wiiest Partner

Abbildung 21
Mietwohnungen: Anzahl
Suchabos in der Stadt Lu-
zern und den umliegenden
Gemeinden.
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2.6 Nationales und internationales Research

Internationale Studien zeigen, dass Stadte mit hoher Lebensqualitat, einer gut
ausgebauten Infrastruktur und attraktiven Freizeitmdglichkeiten ein schnelleres
Bevolkerungswachstum und eine héhere Nachfrage nach Wohnraum verzeich-
nen. Gemass einer Studie (Carlino und Saiz 2019) haben Stadte mit einer hohen
Dichte an Restaurants und kulturellen Angeboten liberproportional viele gut aus-
gebildete Zuzliger angezogen, was zu einem schnellen Anstieg der Immobilien-
preise fuhrte. Diese Erkenntnisse lassen sich auch auf Luzern libertragen, das
aufgrund seiner attraktiven Infrastruktur und hohen Lebensqualitat als beliebter
Wohnort gilt.

Welche Eigenschaften einen 6ffentlichen Raum in der Schweiz in den Augen von
Bewohnern besonders attraktive machen, hat Wiiest Partner (Immo-Monitoring
2024) basierend auf dem Atmosphére-Rating fiir 6ffentliche Rdume berechnet.
Historische Zeitzeugen schwingen dabei oben heraus, auch wenn die Anbindung
an den o6ffentlichen Verkehr oder die Zentrumslage bericksichtigt werden. Des
Weiteren sind die kulturellen Angebote und baumbedeckte Flachen relevant.
Sichtbare Parkplatze in der Nahe werden hingegen negativ wahrgenommen.

Qualitat

Relative Wichtigkeit der Faktoren, die die wahrgenommene Atmosphére eines Platzes definieren
Alter der Gebéude
Kulturelle Angebote
Baumbedeckte Fléche
Gastronomieangebot
Distanz zu Parkplatzen
Distanz zu OV

Distanz zum See
Platzkategorie

Distanz zum Fluss
Distanz zum Zentrum
Strassenldrm bei Tag

0% 5% 10% 15% 20% 25%

Folgende zwei Studien zum Thema Verdichtung zeigen, dass mit Aufzonungen viel
Wohnraum geschaffen werden kann, ohne dass die Wohnkosten steigen (Ahlfeldt,
Baum-Snow, Jedwab (2023): The Skyscraper Revolution; Biichler, Lutz (2021): The
Local Effects of Relaxing Land Use Regulation on Housing Supply and Rents). Die
Erhdhung der zulassigen Gebaudehdhen (Upzoning) steigert langerfristig den
Wohlstand einer Stadt. Es verbessert die Wohnungserschwinglichkeit fiir Mieter
(erhohte Wohnungsproduktion) und erhoht die Wirtschaftsproduktivitat in Stadten.
Die Hauptnutzniesser der Reduzierung von Hohenbeschrankungen sind Neuan-
kdmmlinge in der Stadt, da sie von hoheren Léhnen und niedrigeren Pendelkosten
profitieren, wahrend bestehende Bewohner mdglicherweise weniger Vorteile se-
hen (Baularm, Ersatzneubauten).

Eine Studie liber Steuersenkungen in der Schweiz am Beispiel Obwaldens folgert,
dass Steuersenkungen ulber die Anziehung von hochqualifizierten Topverdienern
positive Effekte auf die lokale Wirtschaft haben kann, aber nur funktioniert, wenn
Steuerpolitik gezielt mit Industriepolitik kombiniert wird (Isabel Z. Martinez : Top
earners relocate for lower taxes - but simply lowering income tax rates might
not be a winning strategy). Eine Senkung der Spitzensteuersatze allein reicht nicht
aus.

20/34

Abbildung 22

Wichtigkeit der Qualitatsfak-
toren.

Quellen: Bildgrundlage und
Atmosphare-Rating Street-
wise, spezifische Berech-
nung und Darstellung Wiiest
Partner

Stand: 2024
Quelle: Wiiest Partner
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2.7 Fazit: (Viel) passenden Wohnraum schaffen

Die Analyse zeigt, dass die Stadt Luzern trotz ihrer attraktiven Standortfaktoren
vor wesentlichen Herausforderungen steht. Insbesondere das Bevdlkerungs-
wachstum und die langfristige Sicherung der Steuerkraft erfordern eine strategi-
sche Weiterentwicklung des Wohnraums.

In den vergangenen zehn Jahren wurde in der Stadt Luzern im Vergleich mit den
umliegenden Gemeinden wenig neuer Wohnraum geschaffen. Dies hatte zur Kon-
sequenz, dass einkommensstarke Haushalte vermehrt in umliegende Gemeinden
mit einer hohen Bautéatigkeit abwanderten. Zur Bewaltigung dieser Herausforde-
rungen wird empfohlen, einerseits gezielt Rahmenbedingungen so zu gestalten,
dass gréssere und qualitativ hochwertigere Wohnungen vermehrt von privaten
Akteuren erstellt werden, um den Bedirfnissen einkommensstarker Haushalte
gerecht zu werden. Gleichzeitig sollte das Potenzial fiir innerstadtische Verdich-
tung konsequent genutzt werden, um die Wohnungsproduktion signifikant zu er-
hdhen. Solche Massnahmen werden Luzerns Position als begehrter Wohnstand-
ort starken und die Steuerkraft nachhaltig sichern.

Es wird mit Nachdruck darauf hingewiesen, dass die Nachfrage von Paaren, die
zusammenziehen, oder Familien, die tendenziell grossere Wohnungen mit min-
destens vier Zimmern und einer ausreichenden Quadratmeterzahl bevorzugen,
aktuell nicht ausreichend bedient wird. Im Vergleich dazu zeigen Studien, dass
Haushalte an bevorzugten Lagen oft in Uiberdimensioniertem Wohnraum wohnen
(bleiben missen), was auf eine mangelnde Anpassung der Wohnungsgrossen an
veranderte Lebensphasen hinweist.

Studentenwohnungen stehen nicht im Fokus der Forderung. Die konstant hohe
Zuwanderung Studierender belegt, dass diese mit Wohnraum in Wohngemein-
schaften, alteren oder temporaren Wohnungen, die haufig im Rahmen von Erneu-
erungsprojekten einer Umnutzung zugefiihrt werden, ausreichend versorgt sind.

Nicht zuletzt hat eine ungeniigende Wohnungsproduktion weitere Auswirkungen,
die sich negativ auf die Lebensqualitdt der ansassigen Bevolkerung auswirken.
Aufgrund der geringen Wohnbautatigkeit sinkt das Wohnungsangebot, was zu ei-
ner weiteren Reduktion der Anzahl von Umziigen fiihrt und die Mobilitat der Haus-
halte einschrankt. Dadurch steigt die Fehlallokation von Wohnungen, da viele
Haushalte in nicht-bedarfsgerechten Wohnverhaltnissen verbleiben missen, bei-
spielsweise in zu grossen oder zu kleinen Wohnungen. Die Preisentwicklung bei
den Mieten wird durch den Nachfrageliberhang zuséatzlich verscharft, was insbe-
sondere fir einkommensschwachere Haushalte eine erhebliche Belastung dar-
stellt.
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Potenzialermittiung fur Stadt Luzern

3.1 Entwicklungspotenzial und Wohnraumbedarf

Um den passenden Wohnraum fiir die zuvor definierten Zielgruppen zu schaffen,
muss das Entwicklungspotenzial kleinrdumig aufgezeigt werden konnen. Dazu
wurde gepriift, in welchen Gebieten die Stadt Luzern eigene Projektentwicklungen
vorantreibt, private Projekte mitgestalten kann und in welchen Quartieren grund-
satzlich Verdichtungspotenzial besteht und wo sich dieses realistisch nutzen
lasst. Dabei wurden verschiedene Quellen beigezogen, um das Potenzial zu er-
mitteln. Einerseits wurden Informationen der Stadt Luzern wie beispielsweise der
Erlauterungsbericht zum Raumentwicklungskonzept der Stadt Luzern (2018) und
des Luzerner Bauzonenanalysetool (LUBAT) berlicksichtigt, andererseits kamen
auch proprietare Daten von Wiiest Partner vorwiegend aus dem «Potential See-
ker»® zum Einsatz. Die neue Bau- und Zonenordnung (BZO) konnte in der Auswer-
tung nicht berticksichtigt werden, da diese zum Zeitpunkt der Erstellung des Be-
richts noch in Uberarbeitung war.

3.2 Bauland in Littau, Verdichtungspotenzial am rechten Seeufer

Grosses Potenzial besteht aufgrund noch vollstdndig unbebauter (z.B. Matt-
hof/Langweier und Obermatt/Tschuopis) und unternutzter Parzellen in den Quar-
tieren Littau, Matt und an der Emme (Abbildung 23). Bei den Flachen im Quartier
«an der Emmen» ist jedoch hervorzuheben, dass es sich hierbei hauptsachlich um
ein Arbeits- und Industriegebiet handelt und dass eine alternative Nutzung dieser
Flachen seitens der Stadt Luzern derzeit nicht vorgesehen ist.

Erhebliches Verdichtungspotenzial konnte in den Quartieren am rechten Seeufer
allen voran in den Quartieren «Wesemlin/Dreilinden» und «Wiirzenbach/Schad-
riti» festgestellt werden. In diesen Gebieten bestehen jedoch zahireiche Grund-
stlicke mit privatrechtlichen Baubeschrdnkungen. Die sogenannten «Schatten-
bauordnungen» schranken die Nutzung des Potenzials oft erheblich ein. Ein
umfassender Uberblick iiber diese privatrechtlichen Baubeschrankungen liegt
derzeit weder bei der Stadt Luzern noch bei Wiiest Partner vor. Erste Schatzungen
der Stadt Luzern zeigen jedoch, dass insbesondere im Bellerive, Rebstock, Salz-
fass und teilweise auch im Wesemlin entsprechende Einschrédnkungen verbreitet
sind.

Sollte der geplante Luzerner Durchgangsbahnhof realisiert werden, konnte zudem
grosses Potenzial in den Gebieten Steghof und Rdésslimatt freigesetzt werden.
Obwohl bereits verschiedene Projekte in dieser Region umgesetzt werden, wird
derzeit eine erhebliche Flache noch durch zwei grosse Gleisfelder blockiert. Mit
der moglichen Umsetzung des Durchgangsbahnhofs konnte ein Teil dieser Flache
einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. Das Entwicklungspotenzial dieser Region
auf Abbildung 23 wurde vorbehéltlich einer Umsetzung des Projektes «Durch-
gangsbahnhof» und basierend auf der Annahme, dass eine Mischnutzung freiwer-
dender Areale erfolgt, geschéatzt.

Auffallig ist ausserdem das Potenzial einer grossen Parzelle im Quartier Langen-
sand/Mattenhof. Hierbei handelt es sich vor allem um die Parzelle des Einkaufs-
zentrums Schonblihl, die aufgrund der grossen Parkplatzflache unternutzt ist.

6 Wiiest Partner nutzt die hauseigene Datenbank ,Potential Seeker*, um ungenutztes oder untergenutztes Potenzial
von Grundstiicken zu erkennen. Dabei werden eigene Daten und Modelle mit 6ffentlichen Informationen wie Bauge-
setzen und Vermessungsdaten verkniipft, um parzellenscharf bebaubare Flachen und Geschosse zu berechnen.
Durch den Vergleich von Soll-Zustand und Ist-Bestand wird das Potenzial ermittelt.
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Eine Realisierung dieser Potenzialflache ist damit unwahrscheinlich. Das Gebiet
bleibt dennoch interessant, da es diverse untergenutzte Flachen aufweist und ein
viele Gebaude vor 1970 entstanden sind, was unabhangig von diesem Bericht zu-
satzlichen Handlungsbedarf mit sich bringt. Hinweis zur Analyse: In der Innenstadt
gibt es viele und oftmals Uberlagernde und spezielle Regelungen. Diese verun-
moglichen eine automatisierte Auswertung, weshalb in der Innenstadt kein Poten-
zial ausgewiesen werden kann.

Abbildung 23
Verdichtungspotenziale
Stadt Luzern

Stand: 2024
Quelle: Wiiest Partner
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einer Umsetzung des Projektes «Durchgangsbahnhof» berechnet.

Entwicklungspotenziale und Mikrolage

Die Auswertungen des Potenzials in der Stadt Luzern unter Beriicksichtigung des
Mikrolagenratings zeigen auf, dass derzeit ungenutzte oder untergenutzte Fla-
chen vor allem in Mikrolagen bestehen, die fiir die Zielgruppe vorerst weniger in-
teressant sind, wie beispielsweise Littau oder Matt. Die Region Littau kdnnte sich
bereits durch die umfassende Sanierung des neuen Bahnhofs leicht aufwerten.
Dennoch miisste an diesen Lagen besonders auf eine qualitativ hochwertige und
nachhaltige Bauweise geachtet werden, damit sie fiir die Zielgruppe einen attrak-
tiven Zuzugsort darstellen. Das Potenzial am rechten Seeufer wird nicht zuletzt
dank einer guten bis exzellenten Mikrolage als sehr gross erachtet, obwohl eine
Realisierung hier durch privatrechtliche Baubeschrankungen erschwert wird. Das
Durchschnittsalter in diesen Lagen ist jedoch bereits etwas hoher, und es ist
denkbar, dass in den kommenden Jahren zusatzliche Dynamik entstehen konnte.
Das Potenzial flir den Bau von hochwertigen Mietwohnungen fiir einkommens-
starke Paare, aber auch Doppelverdiener-Familien, ist sehr gross. Bei optimaler
baulicher Dichte diirfte dies auch fur potenzielle Investoren interessant sein. Die
Lagen mit Seesicht diirften auch zukiinftig eine der attraktivsten Suchregionen fiir
die definierte Zielgruppe bleiben. Besonders hervorzuheben sind auch hier noch-
mals die Flachen in Steghof/Rosslimatt. Aufgrund deren optimalen Anschluss an

23/34 VWﬂestpartner



Stadt Luzern - Ausgewogener Wohnungsmix zur Verbesserung der Steuerkraft

den offentlichen Verkehr und dem See in Gehdistanz stellen sie ein dusserst inte-
ressantes potenzielles Entwicklungsgebiet an bester Lage dar.

3.4 Durch Aufzonungen weitere Potenziale schaffen

Besonders hervorzuheben ist, dass die neue Bau- und Zonenordnung (BZO) er-
heblichen Handlungsspielraum bietet, um das Wohnungsangebot zu erhéhen. Ein
madglicher Ansatz kdnnte darin bestehen, die baurechtlich zulassige Dichte gross-
zigig anzuheben. Insbesondere in den attraktiven Wohnquartieren am rechten
Seeufer konnte eine hohere baurechtlich zuldssige Dichte auch fiir private Inves-
toren Anreize schaffen, diese Gebiete weiter zu verdichten. Die zusétzlichen Er-
trage, die durch eine hohere Ausnutzung erzielt werden, kdnnten beispielsweise
im Falle eines Generationenwechsels der Eigentlimerinnen und Eigentliimer die
Attraktivitat erhohen, bestehende Einfamilienhduser durch zuséatzliche Eigen-
tumswohnungen oder hochwertige Mietwohnungen zu ersetzen. Interessant
konnte auch eine Aufstockung um zusatzliche Stockwerke in der beliebten Innen-
stadt sein. Dabei ist jedoch zu beachten, dass eine solche Aufstockung nicht bei
jedem Bestandesobjekt statisch moglich ist und auch nicht in jedem Fall 6kono-
misch rentabel erscheint. Generell ist es von zentraler Bedeutung, dass die BZO-
Revision zeitnah umgesetzt werden kann. Andernfalls besteht die Gefahr, dass In-
vestoren ihre Bauvorhaben aufschieben, in der Hoffnung auf eine spatere Aufzo-
nung. Eine zeitnahe Verabschiedung der BZO hingegen wiirde fiir Rechtssicher-
heit sorgen und konnte zusatzlichen Neubau férdern, da Investoren in der Regel
abwarten, bis die neuen Rahmenbedingungen festgelegt sind, bevor sie Bauent-
scheidungen treffen.
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Handlungsempfehlungen

Basierend auf den vorgestellten Analysen und der Potenzialermittlung wurden
Thesen und Handlungsempfehlungen zur Wohnungspolitik, Wirtschafts- und
Standortforderung, Stadtentwicklung und zu sozialen Initiativen abgeleitet. Diese
wurden im Rahmen von Workshops” diskutiert und priorisiert.

41 Workshop-Thesen

Im ersten Workshop im Rahmen dieses Projekts wurden mehrere Thesen zur
Wohnungspolitik, Standortférderung und Stadtentwicklung diskutiert. Ein wichti-
ges Anliegen war die Abgrenzung zur Entwicklung des Kantons Zug.

4141 Wohnungspolitik

Ein zentrales Thema war die Wohnungspolitik der Stadt Luzern, bei der die Teil-
nehmenden betonten, dass die Stadt in erster Linie den Auftrag hat, gemeinniit-
zige Wohnformen zu unterstiitzen und fir die Forderung von klassischem Wohn-
eigentum keinen Auftrag hat. Stattdessen wurde vorgeschlagen, Wohnangebote
auf eine Kombination hochwertiger alternativer Eigentumsformen (gemeinniitzi-
ges Wohneigentum®) und erschwinglichen Wohnraums auszurichten, um alle (un-
terschiedlichen) Bediirfnisse der Bevolkerung zu berlicksichtigen.

Ein Beispiel ist das Areal «Industriestrasse», wo die Stadt durch die Baurechts-
vergabe an eine Kooperation, bestehend aus filinf Baugenossenschaften, eine
hochwertige Entwicklung mit einem Mix aus Eigentums- und erschwinglichem
Wohnraum erreichen kann. Diese Strategie hat einige Vorteile hinsichtlich der so-
zialen Durchmischung und der Sicherung preisgiinstigen Wohnraums bei gleich-
zeitiger Schaffung von Wohneigentum. Zudem erfiillen entsprechende Wohnfor-
men wichtige Zielvorgaben der Stadt, insbesondere in Bezug auf eine
ressourcenschonende Siedlungsentwicklung und die Schaffung gemeinniitzigen
Wohnraums.

Die Workshop-Teilnehmenden betonten die Notwendigkeit, klare Regulierungen
fiir Investoren zu schaffen, um eine nachhaltige Stadtentwicklung zu gewahrleis-
ten. Ein Mangel an Wohnraum und die Notwendigkeit einer hdheren Wohnraum-
produktion wurden ebenfalls hervorgehoben. Die Teilnehmenden pladierten vor
allem fiir eine aktive Bodenpolitik, die zur Umsetzung diverser Ziele beitragt. Sie
sahenin der Erhdhung der Wohnproduktion die zentrale Massnahme, um den stei-
genden Bedarf an hochwertigem Wohnraum zu decken.

4.1.2 Wirtschafts- und Standortférderung

Ein weiteres Thema des Workshops betraf die Standortférderung, wobei vor einer
«Zugerisierung» der Stadt Luzern gewarnt wurde, also einer einseitigen Fokussie-
rung auf hohe Steuerattraktivitat zur Anwerbung von Unternehmen und Vermo-
genden. Die Stadt Luzern hat auf kantonaler Ebene lediglich begrenzte Einfluss-
moglichkeiten auf die Steuerpolitik, insbesondere kann sie nur den Gemeinde-
Steuerfuss regulieren und keine weiteren steuerlichen Anreize bieten.

7 Zwei Workshops zusammen mit je 2 Personen der Finanzverwaltung und Stadtplanung

8 Vor- und Nachteile verschiedener Formen von gemeinnitzigem Wohneigentum werden im
Schlussbericht «Gemeinniitziges Wohneigentum» vom BWO mit Beispielen erlautert.
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Stattdessen wurden alternative Massnahmen angeregt, wie die Férderung von In-
novations-Hubs und die Hilfestellung bei der Suche nach geeigneten Flachen fiir
Unternehmen. Es wurde betont, dass im Stadtzentrum derzeit geeignete Flachen
fur die Ansiedlung innovativer Unternehmen fehlen, weshalb ein gezieltes Fla-
chenmanagement sowie die Unterstiitzung von Initiativen, wie der International
School, zur Standortstarkung beitragen kdnnten. Die Thematik der Wirtschafts-
und Standortférderung wird durch die Stadt Luzern in einem gesonderten Bericht®
thematisiert, weshalb in dieser Studie keine konkreten Handlungsempfehlungen
in diesem Zusammenhang vorgeschlagen werden.

413 Stadtentwicklung und Mobilitat

Der Workshop legte besonderen Wert auf die Forderung einer Stadt der kurzen
Wege, um die Erreichbarkeit wichtiger Einrichtungen zu verbessern und Mobilitat
nachhaltiger zu gestalten. Zudem wurde eine gezielte Aufwertung des Aussenrau-
mes in problematischen Quartieren vorgeschlagen, um einen Imagewandel und
eine positive Entwicklung dieser Aussenquartiere zu erreichen. Das Stadtparla-
ment hat zudem in der Klima- und Energiestrategie' eine Aufhebung von 50 Pro-
zent respektive 3'628 Parkplatzen auf offentlichem Grund verabschiedet. Damit
wurde eine Massnahme zur Férderung des 6ffentlichen Nahverkehrs und zur Re-
duktion des motorisierten Individualverkehrs (MIV) umgesetzt. Es wurde jedoch
angemerkt, dass der MIV immer noch eine doppelt so gute Erreichbarkeit von
Fachkraften" bietet bei einer Fahrzeit von 60 Minuten wie der 6ffentliche Verkehr
(OV). In Anbetracht des Fachkraftemangels ist dies problematisch, da ein attrakti-
ver OV fiir Pendler in Jobs mit hdheren Einkommen notwendig ist. Die Workshop-
Teilnehmenden empfahlen, diese Mobilitatsaspekte starker in der Planung zu be-
ricksichtigen.

4.1.4 Soziale und kulturelle Initiativen

Die Workshop-Diskussion umfasste auch soziale und kulturelle Massnahmen. Ins-
besondere in Stadtrandquartieren abseits des Sees, die in den kommenden Jah-
ren verstarkt entwickelt werden, ist ein Augenmerk darauf zu legen. Offentliche
Begegnungsraume, niederschwellige kulturelle Angebote und Gemein-schaftsze-
ntren sollen in diesen Quartieren gezielt gefordert werden, um die Lebensqualitat
und Attraktivitat zu steigern. Die Teilnehmenden betonten, dass die Quartiersent-
wicklung dezentrale Angebote schaffen sollte.

4.2 Abgeleitete Handlungsempfehlungen

Auf Basis der Workshop-Ergebnisse und der Analyse werden Handlungsempfeh-
lungen zur Verbesserung der Stadtentwicklung und zur Forderung der Lebens-
qualitat in Luzern formuliert und anhand von 9 Kriterien bewertet. Diese Empfeh-
lungen decken ein breites Spektrum an Themen ab, von familiengerechtem
Wohnraum Uber Siedlungsentwicklung bis hin zur Verkehrsplanung.

9 Im strategischen Wirtschaftsleitbild der Stadt Luzern sind die strategischen Massnahmen zur For-
derung des Wirtschaftsstandortes erlautert.
Quelle: https://www.stadtluzern.ch/politbusiness/2141605

0 https://www.stadtluzern.ch/_docn/3237703/BA_22_vom_30._Juni_2021.pdf

1 Schlussbericht LOC AG 2023: Bezogen auf die Stadt Luzern sind es bei einer Fahrzeit von 30
Minuten ein Faktor 3.4, bei 40 Minuten der Faktor 3.6, bei 60 Minuten sinkt der Faktor auf 2.1.
Quelle: https://www.stadtluzern.ch/_doc/5108716
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421 Familiengerechter Wohnraum

Basierend auf den in der Analyse identifizierten Herausforderungen, insbeson-
dere der Abwanderung finanzstarker Familien aufgrund fehlenden geeigneten
Wohnraums (siehe Abschnitte 2.3 und 2.4), sollte die Stadt bei Arealentwicklungen
gezielt darauf hinwirken, dass grossere, familiengerechte Wohnungen geschaffen
werden. Dies umfasst nicht nur Wohnungen mit einer erhéhten Wohnflache, son-
dern auch die Entwicklung einer familienfreundlichen Infrastruktur mit Zugang zu
Schulen, Kindergarten und Freizeiteinrichtungen. Durch diese Massnahmen kann
die Stadt finanzkraftige Familien halten, was direkt zur Starkung der Steuerkraft
beitragt und der Uberalterung der Bevélkerung entgegenwirkt.

4.2.2 Seniorengerechter Wohnraum

Basierend auf den in der Analyse identifizierten Herausforderungen, insbeson-
dere dem Bedarf an altersgerechtem Wohnraum und der Freisetzung grosser
Wohnungen fiir Familien, sollte die Stadt Luzern gezielt die Schaffung von kleine-
ren, barrierefreien Wohnungen in gut angebundenen Neubausiedlungen fordern.
Diese Massnahmen ermdglichen es dlteren Menschen, in ihrer vertrauten Umge-
bung zu bleiben und gleichzeitig ihre zu grossen Wohnungen fiir einkommens-
starke Familien freizugeben. Dadurch kann die Stadt nicht nur den steigenden Be-
darf an altersgerechtem Wohnraum decken und die Lebensqualitat der alteren
Bewohner verbessern, sondern auch die Steuerkraft erhdhen, indem grossere
Wohnungen fir Familien mit hoherem Einkommen verfligbar werden.

4.2.3 Wohnraum fiir Paarhaushalte

Die Stadt Luzern sollte gezielt die Bereitstellung grosserer Wohnungen fiir Paare
ohne Kinder férdern. Wie in der Analyse aufgezeigt, besteht eine hohe Nachfrage
von gutverdienenden Doppelverdienern nach grossziigigem, hochwertigem
Wohnraum. Ein vielfaltiger Wohnungsmix, der unterschiedliche Lebensentwiirfe
berucksichtigt, tragt zur sozialen Durchmischung in Neubausiedlungen bei und
erfiillt die Bediirfnisse dieser Zielgruppe. Dies starkt die Steuerkraft der Stadt und
erhoht ihre Attraktivitat als Wohnort fiir verschiedene Bevolkerungsgruppen.

4.2.4 Erhdhung der Wohnproduktion und Mischnutzung

Die Stadt Luzern sollte aktiv Rahmenbedingungen schaffen, die den Bau neuen
Wohnraums fur Familien mit Kindern, gutverdienende Paare ohne Kinder und al-
tere Menschen fordern. Insbesondere ist die Priorisierung von Bauprojekten mit
Mischnutzung (Wohn- und Arbeitsflachen) empfehlenswert. Ein grosserer Anteil
Bewohnenden im Vergleich zu Beschéftigten in Neubauten kann das Pendlerauf-
kommen reduzieren und die Attraktivitdt der Stadtquartiere erhdhen. Dies tragt
zur Lebensqualitat bei und unterstiitzt die lokale Wirtschaft.

425 Siedlungsentwicklung nach Innen

Die Stadt sollte zudem die Mdglichkeiten einer hoheren baulichen Dichte in at-
traktiv gelegenen Villenquartieren priifen. Obwohl bisher angenommen wurde,
dass privatrechtliche Servitute die bauliche Entwicklung verhindern, kdnnte eine
gezielte Anpassung der BZO - etwa durch hohere zulassige bauliche Dichten -
durch verstarkte Anreize die Entwicklung und den Ersatzneubau an hochwertigen
Lagen fordern. Dies wiirde nicht nur zusdtzlichen Wohnraum fir die genannten
Zielgruppen an hochwertigen Lagen schaffen, sondern auch Investitionsanreize
flir private Akteure erhdhen.
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; PN
4.2.6 Entwicklung der «15-Minuten-Quartiere» und Superblocks () &)
Die Stadt Luzern sollte die Férderung einer «Stadt der kurzen Wege» als zentralen
Aspekt der Stadtentwicklung vorantreiben. Die Bewohnerinnen und Bewohner le-
gen grossen Wert auf die Nahe zu 6ffentlichen Begegnungszonen, Einkaufsmog-
lichkeiten und Arbeitsplatzen. Durch die Schaffung von Quartieren, in denen alle
wichtigen Einrichtungen innerhalb von 15 Minuten zu Fuss oder mit dem Fahrrad
erreichbar sind, kann die Wohnqualitat deutlich gesteigert werden. Dies reduziert
den Bedarf an motorisiertem Verkehr, fordert eine nachhaltige, fussgangerfreund-
liche Stadtstruktur und unterstiitzt die Ziele der stadtischen Klima- und Energie-
strategie. Eine gezielte Ansiedlung dieser Infrastrukturen, insbesondere in
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Quartierzentren am Stadtrand, erhoht die Attraktivitat dieser Stadtteile und tragt
zur gleichmassigen Entwicklung der gesamten Stadt bei.

4.2.7 Foérderung sozialer Durchmischung:

Um Segregation zu vermeiden und eine lebendige, vielfaltige Stadtgemeinschaft
zu fordern, ist die soziale Durchmischung in allen Quartieren von entscheidender
Bedeutung. Eine ausgewogene Mischung verschiedener Einkommensgruppen
und Lebenssituationen trégt massgeblich zur sozialen Kohédsion und zur Verbes-
serung der Lebensqualitat bei. Daher sollte die Stadt unterschiedliche Wohnfor-
men flr alle Einkommensgruppen und Lebenssituationen anbieten. Dies kann
durch gezielte Wohnbauprogramme, die Férderung von gemischten Wohnprojek-
ten und Anpassungen der Bau- und Zonenordnung erreicht werden. Eine solche
Strategie starkt nicht nur das soziale Geflige, sondern unterstiitzt auch eine nach-
haltige Stadtentwicklung und erhoht die Attraktivitat Luzerns fiir alle Bewohnerin-
nen und Bewohner.

4.2.8 Verkehrsberuhigte Quartiersentwicklung und Griinraum:
Verkehrsberuhigte Quartiere mit viel Griinraum erhdhen die Lebensqualitat der
Bewohnerinnen und Bewohner und verbessern das Image der Stadtteile. Daher
sollte die Stadt Luzern gezielt die Entwicklung solcher Wohngebiete fordern.
Durch Massnahmen wie Verkehrsberuhigung, Ausbau von Griinflachen und For-
derung nachhaltiger Mobilitdtskonzepte kann Luzern nicht nur die Wohnqualitat
steigern, sondern auch einen wichtigen Beitrag zur Erreichung der Ziele ihrer
Klima- und Energiestrategie leisten.

4.2.9 Integriertes Verkehrskonzept:

Eine nachhaltige Mobilitat ist fiir die Zukunft der Stadt Luzern von zentraler Be-
deutung. Um dieses Ziel zu erreichen, sollte ein ganzheitliches Verkehrskonzept
entwickelt werden, das den 6ffentlichen Verkehr sowie Fahrrad- und Fusswege
starkt. Effiziente und umweltfreundliche Mobilitatsangebote erfiillen nicht nur die
Bediirfnisse der Bewohnerinnen und Bewohner, sondern tragen auch dazu bei,
einkommensstarke Haushalte anzuziehen. Die Umsetzung zentraler Infrastruktur-
projekte wie des geplanten Durchgangsbahnhofs und des Autobahn-Bypasses
kann die Erreichbarkeit verbessern und den Verkehr in der Innenstadt entlasten.

Diese Handlungsempfehlungen kénnen durch folgende Instrumente begleitet

werden:

— Einflihrung eines Monitoringsystems: Einflihrung eines Systems zur regelmas-
sigen Uberwachung der Wohnbediirfnisse und Wanderungsbewegungen der
verschiedenen Zielgruppen, um zeitnah auf Veranderungen reagieren zu kon-
nen.

— Bei Arealentwicklungen sollten sowohl private als auch gemeinniitzige Investo-
ren involviert werden: Partnerschaften mit Bautragern, um gezielt Projekte mit
bedarfsgerechtem Wohnraum zu realisieren.

— Beriicksichtigung von Nachhaltigkeit: Neue Wohnprojekte sollen nicht nur den
Bediirfnissen der Anspruchsgruppen entsprechen, sondern auch dkologische
Standards erfiillen.
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4.3 Synthesekarte

Auf der nachfolgenden Synthesekarte wurden die definierten Handlungsmass-
nahmen geografisch verortet. Dabei gilt es zu bericksichtigen, dass nicht alle
Handlungsmassnahmen geografisch verortet werden kdnnen (bspw. soziale
Durchmischung und die verkehrsberuhigte Quartiersentwicklung), sondern als ge-
samtstadtische Massnahme in allen zukiinftigen Entwicklungsprojekten mitbe-
ricksichtigt werden sollten.

Die Gebiete in der Region Littau und in Matt aber auch in Wesemlin/Dreilinden
bieten aufgrund ihrer Grosse viel Spielraum. Hier sollte bei der Planung unter an-
derem ein Fokus auf bedarfsgerechten Wohnraum fiir Familien und altere Perso-
nen gelegt werden. Insbesondere die stadtischen Entwicklungsgebiete bieten
aufgrund einer moglichen Baurechtsvergabe und dem damit verbundenen Mit-
sprachrecht der Stadt, viel Potenzial fiir grossziigigere Familienwohnungen aber
ebenso fiir altersgerechten Wohnraum. Da es sich hierbei um umfassende Areale
jedoch an etwas weniger optimal erschlossenen Lagen handelt, sollte das Kon-
zept der kurzen Wege berticksichtigt werden. Denn die zukiinftigen Bewohner die-
ser Liegenschaften konnten fiir interessierte Detailhdndler und Gastrobetriebe
eine substanzielle Nachfragegruppe darstellen.
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Das Quartier Reussbiihl ist bereits heute beliebt bei Familien und diirfte es auch
zuklinftig bleiben. Das zusatzliche Entwicklungspotenzial in der Region wiirde sich
aber auch anbieten um Wohnraum fiir gutverdienende Paare oder dltere Personen
zu schaffen.
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Grosses Verdichtungspotenzial besteht vor allem am rechten und am linken
Seeufer - an der rechten Seeseite in erster Linie aufgrund der hohen Einfamilien-
hausdichte und auf der linken Seeseite aufgrund des etwas &lteren Gebaudebe-
standes. In diesen Regionen kénnten durch eine Anpassung der BZO (Aufzonun-
gen) Anreize geschaffen werden, um eine hohere bauliche Dichte auf den
Parzellen zu férdern. Diese Lagen dirften aufgrund der interessanten Mikrolagen
(oftmals mit Seesicht) besonders fiir DINKS und doppelverdienende Familien at-
traktiv sein. Zudem bietet sich in der Region Langensand/Matthof am linken See-
ufer rund um die Parzelle des Einkaufszentrums die Erstellung von Wohnungen fiir
Paarhaushalte aber auch die Schaffung von bedarfsgerechtem Wohnraum fiir al-
tere Personen an. Dies vor allem aufgrund der kurzen Distanzen zum Einkauf aber
auch einer guten Erreichbarkeit des Sees und des Bahnhofs.

Besonders hervorzuheben ist das Areal rund um den Bahnhof. Wie bereits in der
Potenzialabschatzung beschrieben, wurde dies vorbehaltlich einer Umsetzung
des Projektes «Durchgangsbahnhof» ausgewertet. An dieser besonders zentralen
und sehr gut erschlossenen Lage kdnnten Wohnungen fir gutsituierte Paarhaus-
halte entstehen.

4.4 Fazit

Die Analyse verdeutlicht, dass die Stadt Luzern vor einigen Herausforderungen
steht, die eine ausgewogene und vorausschauende Stadtentwicklung erfordern.
Um die Attraktivitat Luzerns flir verschiedene (finanzkraftige) Bevolkerungsgrup-
pen zu steigern und gleichzeitig soziale und wirtschaftliche Bedingungen zu ver-
bessern, sind gezielte Massnahmen notwendig.

Vielfaltiger Wohnungsmix und soziale Durchmischung

Die Forderung eines vielfaltigen Wohnungsmixes ist von zentraler Bedeutung. Die
Bereitstellung familienfreundlicher und seniorengerechter Wohnungen sowie at-
traktiver, grosserer Einheiten flir Paare ohne Kinder stellt sicher, dass die Stadt
den unterschiedlichen Bedurfnissen ihrer Bevolkerung gerecht wird. Eine erhdhte
Wohnproduktion und die gezielte Mischnutzung von Flachen sind entscheidend,
um dem steigenden Bedarf zu begegnen und den Wohnungsmarkt langfristig zu
stabilisieren. Durch die Unterstiitzung von gemeinnitzigen Wohnformen und in-
novativen Eigentumsmodellen kann zudem die soziale Durchmischung geférdert
und Segregation vermieden werden.

Stadt der kurzen Wege und lebenswerte Quartiere

Die Entwicklung von «15-Minuten-Quartieren» und verkehrsberuhigten Super-
blocks unterstiitzt die Vision einer «Stadt der kurzen Wege». Durch die Nahe zu
wichtigen Einrichtungen werden nicht nur der Individualverkehr reduziert, sondern
auch nachhaltige und fussgéangerfreundliche Stadtstrukturen geférdert. Dies er-
hoht die Lebensqualitat und tragt zur Erreichung der stadtischen Klima- und Ener-
giestrategie bei. Die gezielte Aufwertung des offentlichen Raums, insbesondere
in Aussenquartieren, sowie die Forderung sozialer und kultureller Initiativen star-
ken die Gemeinschaft und erhdhen die Attraktivitat der gesamten Stadt.

Wirtschafts- und Standortférderung

Im Bereich der Wirtschafts- und Standortforderung ist es wichtig, alternative Mas-
snahmen zu ergreifen, um Luzern als attraktiven Wirtschaftsstandort zu profilie-
ren. Die Ansiedlung wertschopfungsstarker Branchen, die Férderung von
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Innovationshubs und die Bereitstellung geeigneter Flachen fir Unternehmen und
Start-ups sind zentrale Elemente. Die Entwicklungen auf Littauer Boden und eine
bessere Anbindung dieses Standorts an den 6ffentlichen Verkehr konnen die wirt-
schaftliche Position Luzerns starken. Da die Stadt begrenzte Moglichkeiten hat,
Uber steuerliche Anreize zu konkurrieren, sollte der Fokus verstarkt auf qualitative
Standortfaktoren gelegt werden.

Nachhaltige Mobilitat und integriertes Verkehrskonzept

Ein ganzheitliches Verkehrskonzept, das den offentlichen Verkehr sowie Fahrrad-
und Fusswege fordert, ist fiir eine nachhaltige Mobilitdt unerlasslich. Die Umset-
zung zentraler Infrastrukturprojekte wie des geplanten Durchgangsbahnhofs und
des Autobahn-Bypasses kann die Erreichbarkeit verbessern und den Verkehr in
der Innenstadt entlasten. Dies ist besonders wichtig, um dem Fachkraftemangel
zu begegnen und attraktive Mobilitatsangebote fiir hoher qualifizierte Arbeits-
krafte zu schaffen. Durch die Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs
und die Forderung umweltfreundlicher Mobilitatsformen leistet die Stadt einen
wichtigen Beitrag zur Erreichung ihrer Klima- und Energiestrategie.

Zusammenfassend erfordert eine nachhaltige Stadtentwicklung in Luzern ein in-
tegratives Konzept, das soziale, wirtschaftliche und okologische Aspekte mitei-
nander verknupft. Die Forderung eines ausgewogenen Wohnungsmixes, die Ent-
wicklung einer dynamischen Wirtschafts- und Standortpolitik, die Starkung einer
nachhaltigen Verkehrsinfrastruktur sowie die gezielte Unterstiitzung sozialer und
kultureller Initiativen sind wesentliche Elemente, um den Wandel in Luzern positiv
zu beeinflussen. Durch diese Massnahmen kann die Stadt ihre Position als attrak-
tiver Wohn- und Wirtschaftsstandort langfristig sichern und den Bedirfnissen ih-
rer vielfaltigen Bevolkerung gerecht werden.
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Anhang 1. Sinus-Geo-Milieus

Die Sinus-Milieus sind eine Gesellschafts- und Zielgruppentypologie, die Men-
schen nach Lebensauffassungen, Wertehaltungen und sozialer Lage in Gruppen
«Gleichgesinnter» zusammenfasst. Diese Gruppierung erfolgt entlang zweier Di-
mensionen: Soziale Lage und Grundorientierung. Die Sinus-Geo-Milieus libertra-
gen die Sinus-Milieus in den geographischen Raum (z.B. in Strassenabschnitte,

Quartiere, Gemeinden).

Performer

Digitale
Kosmopoliten

Eskapisten

Mittelschicht / Konsumorientierte
Basis

Arrivierte

Die wohlsituierte, souveréne gesellschaftliche Elite.
Postmaterielle

Die links-liberale, stark postmateriell gepragte obere Mitte.
Perfomer

Die flexible, global orientierte Leistungselite.
Gehoben-Biirgerliche

Die statusbewusste Mitte mit traditionell-birgerlichem Lebensstil.

Biirgerliche Mitte

Die gesellschaftliche Mitte mit ausgepragter Status-Quo-Orientierung.
Adaptiv-Pragmatische

Die junge, pragmatische, anpassungsbereite Mitte.

Digitale Kosmopoliten

Die experimentierfreudige, weltoffene, digital gepragte Avantgarde.

Genligsame Traditionelle

Die traditionelle Arbeiter- und Bauernkultur.

Konsumorientierte Basis

Die materialistisch gepragte, verunsicherte und resignierte Unterschicht.

Eskapisten
Die junge, spass- und freizeitorientierte untere Mitte/ Unterschicht.
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Anhang 2. Glossar

Angebotsziffer: Die Angebotsziffer ist ein Mass fiir die Marktliquiditat. Sie be-
zieht sich auf den Zeitraum eines Quartals und ist definiert als das Verhaltnis zwi-
schen der Anzahl der angebotenen Immobilien und dem Wohnungsbestand, be-
ziehungsweise als das Verhaltnis zwischen den angebotenen Flachen und dem
Flachenbestand im Geschéaftsflachenbereich.

Innovations-Hub: Ein Innovations-Hub ist ein speziell gestaltetes Areal, das da-
rauf ausgelegt ist, Innovation und wirtschaftliche Entwicklung eines Ortes zu for-
dern. Er dient als Anziehungspunkt fliir Unternehmen, Forschungseinrichtungen,
Start-ups und andere Institutionen. Im Zentrum steht dabei der Gedanke des Aus-
tauschs, der Zusammenarbeit und der gemeinsamen Entwicklung neuer Techno-
logien.

Leerwohnungsziffer: Unter der Leerwohnungsziffer versteht man den prozentu-
alen Anteil der leerstehenden Wohnungen (Stichtag: 1. Juni) am Gesamtwoh-
nungsbestand der registerbasierten Gebaude- und Wohnungsstatistik (GWS) des
Vorjahres.

Prozentpunkt: Der Prozentpunkt ist eine Masseinheit, der bei der Betrachtung
des absoluten Unterschieds zwischen zwei Prozentwerten verwendet wird. Der
Begriff bezeichnet also den absoluten Unterschied zwischen zwei Prozentsatzen.
Wohnflachenverbrauch: Der Wohnflachenverbrauch gibt an, wie viel Quadrat-
meter Wohnraum pro Kopf oder Haushalt in Anspruch genommen wird und dient
somit als Indikator flir den Platzbedarf und die Ressourcennutzung in Wohngebie-
ten.
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