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Zusammenfassung

Einleitung

Die Stadt St. Gallen, achtgrosste Stadt der Schweiz, ist das wirtschaftliche, politische und gesellschaftliche
Zentrum der Ostschweiz. Der interregionale sowie internationale Standortswettbewerb macht auch vor der
Stadt St. Gallen und der Region Ostschweiz nicht Halt, weshalb es gilt, sich in diesem optimal und
nachhaltig zu positionieren. Ahnlich zur Situation von Unternehmen muss diese Strategie standig tiberpriift
und bei Bedarf angepasst werden.

Eine solche Strategie weist verschiedene Dimensionen auf. Die vorliegende Studie legt dabei den Fokus
auf die Analyse des Immobilienmarkts und den Wohnstandort St. Gallen als Ganzes. Dieser kann jedoch
nicht losgeltst vom Arbeitsmarkt und den Geschéftsflachenmarkten betrachtet werden, da diese in
mannigfaltiger Weise interagieren: Einerseits ergéanzen sich die Méarkte, da die Nachfrage nach Wohnraum
typischerweise mit dem Angebot an Arbeitsmarkten korreliert. Andererseits besteht eine gewisse
Konkurrenzsituation hinsichtlich der Nachfrage nach Geschossflache und der verfiigbaren Infrastruktur.

Um fundierte Aussagen uber den Wohnstandort St. Gallen machen zu kénnen, werden die relevanten
Indikatoren und Benchmarks aufgearbeitet. Diese ermdglichen neben der Betrachtung der aktuellen
Situation auch die Analyse vergangener Entwicklungen. Daraus abgeleitet sind auch Aussagen Uber die
zukiinftig zu erwartenden Entwicklungen moglich.

Im Ergebnis soll die Studie die wichtigsten Handlungsfelder fir den Wohnstandort St. Gallen herleiten und
dem Hauseigentiimer-Verband Stadt St. Gallen ermdglichen, daraus fir die kommenden Jahre politische
Forderungen auf Ebene der Stadtentwicklung abzuleiten.

Regionale Einbettung

- Die Stadt St. Gallen wird vom Bundesamits fiir Statistik (BFS) als Kernstadt der gleichnamigen
mittelgrossen Agglomeration, welche 166'421 Einwohner (2016) und 74'461 Haushalte (2016) zahlt,
typologisiert. Neben der Funktion als Kantonshauptort ist sie raumlich der MS-Region St. Gallen
angehorig und liegt in der von FPRE definierten Grossregion Ostschweiz.

- Das Verbandsgebiet des Hauseigentiimer Verbands Stadt St. Gallen besteht aus vier Gemeinden.
Neben der Stadt St. Gallen gehdren dazu die Gemeinden Muolen, Wittenbach und Haggenschwil.

- Im Umkreis von 15 Min. Fahrzeit mit dem 6ffentlichen Verkehr kann man von der Stadt St. Gallen rund
100'000 Personen erreichen. Mit dem motorisierten Individualverkehr vergrossert sich die
bevdlkerungsmassige Erreichbarkeit markant auf rund 180'000 Personen. Vergrdssert man den
betrachteten Umkreis, erhoht sich das Verhéltnis der mit dem MIV erreichbaren Bevolkerung gegenuber
der mit dem OV erreichbaren auf iiber zwei. Damit wird die Bedeutung des MIV fiir die Stadt St. Gallen
und die Region unterstrichen.

- Bei der Erschliessung innerhalb der Stadt St. Gallen muss die spezielle topographische Lage
mitberlicksichtigt werden. Verbindungen Richtung Rosenberg oder Freudenberg sind in einer hohen
Taktfrequenz schwierig bzw. aufwéndig zu unterhalten, was sich insgesamt in einem hohen Anteil
Haltestellen mit einer tiefen Taktfrequenz niederschlagt. Derweil ist fir die Funktionsweise des OV-
Netzes von grosser Bedeutung, dass die Verbindungen in der Talsohle auf der West-Ost-Achse—
speziell im S-Bahnnetz — in einer hohen Taktfrequenz verkehren. Dariiber hinaus ist auch die zeitliche
Verteilung der Stopps von grosser Wichtigkeit. Als negative Beispiele sind hier aktuell die Bahnhofe
Bruggen oder Winkeln zu nennen, die hinsichtlich der Verteilung der Stopps Richtung Stadtzentrum
grosse Mangel aufweisen. Hier gilt es Verbesserung anzustreben und die Attraktivitat einzelner
Quartiere mittels optimaler Anbindung ans OV-Netz zu steigern.

- Liegt der Arbeitsort innerhalb der Wohngemeinde, so nutzen rund 40% der St. Galler fur ihren
Arbeitsweg den OV. Liegt der Arbeitsplatz hingegen in einer anderen Gemeinde erhéht sich dieser
Anteil nur geringfiigig auf 41%. Unter Vergleichsstadten ist der Anteil Pendler, welche mit dem MIV
nach St. Gallen zur Arbeit gelangen, einer der hdchsten. Mitunter konnte dies auf die mangelnde
Anbindung einzelner Quartiere und die teils suboptimale Abstimmung am Bahnhof St. Gallen auf die
wichtigsten Anschlussziige zurlickzufiihren sein. Zu erwéhnen sind an dieser Stelle die seit 2013
rucklaufigen Passagierzahlen der VBSG. Insgesamt sind letztere seit 2013 um rund zwei Millionen auf
25.1 Mio. im Jahr 2016 gesunken, was als Indiz gewertet werden kann, dass andere Verkehrstrager an
relativer Attraktivitat gewonnen haben. Hier gilt es anzusetzen und die Attraktivitat des OV kontinuierlich
zu erhéhen, ohne jedoch die verschiedenen Verkehrstrager gegeneinander auszuspielen.




Demographie

- Die Stadt St. Gallen verzeichnete in den letzten beiden Jahren einen leichten Riickgang in den
Bevdlkerungszahlen. Dabei nahm sowohl die stéandige wie auch die nicht-standige Wohnbevélkerung
ab, wobei der Riickgang bei der nichtstandigen Wohnbevolkerung stéarker ausgefallen ist. Dies ist
massgebend auf die sinkende Anzahl von Wochenaufenthalterinnen und Wochenaufenthalter
zurtickzufihren.

- Seit 2007 Ubersteigen die Geburten die Todesfalle Jahr fur Jahr und tragen zu einer nattirlichen
Bevdlkerungszunahme bei. Die zuletzt beobachtete Bevélkerungsentwicklung ist folglich auf einen
negativen Wanderungssaldo zuriickzufiihren. Dieser riihrt von einem negativen
Binnenwanderungssaldo, welcher sich seit 2012 stetig vergrossert hat. Der Wanderungssaldo mit dem
Ausland hingegen fallt positiv aus, wobei seit 2014 eine kontinuierliche Abnahme zu beobachten ist.

- Einen hohen negativen Wanderungssaldo weist die Stadt St. Gallen insbesondere gegeniiber den
umliegenden Gemeinden auf. Dazu zéhlen sowohl die Gemeinden der MS-Region St. Gallen wie auch
der Region Appenzell Ausserrhoden. Gerade die N&dhe zum Kanton Appenzell Ausserrhoden, wo
einzelne Gemeinden mit tiefen Steuern locken, spielt fir den Wohnstandort Stadt St. Gallen eine
wichtige Rolle und stellt zugleich eine grosse Herausforderung dar. Im Uberregionalen Kontext fallt die
Gravitationskraft der Region Zurich auf, was mit dem vorhandenen Bildungsangebot und dem
Arbeitsmarkt im Grossraum Zirich zu erkléren sein durfte.

- Die intensivsten raumlichen Interaktionen finden in der unmittelbaren Region statt. Hier hat sich der
Wanderungsverlust der Stadt St. Gallen in den letzten beiden Jahren akzentuiert. Dabei zeigt sich, dass
Gemeinden in der ndheren Umgebung wie Wittenbach und Gaiserwald, aber auch Teufen und Speicher,
fur die lokale Bevdlkerung einen attraktiven alternativen Wohnort darstellen. So trumpft beispielsweise
Teufen zum einen mit einem tiefen Steuerfuss, zum anderen mit attraktiven Wohnlagen mit geeigneter
Ausrichtung nach Suden und Aussicht aufs Alpsteinmassiv. Des Weiteren befinden sich all diese
Gemeinden in unmittelbarer Nahe zur Stadt und kombinieren dementsprechend die Idylle des landlichen
Wohnorts mit den Vorziigen des urbanen Angebots.

- Insbesondere der Wegzug von Personen in der Alterskohorte 35-54 trégt zu den negativen
Wanderungssaldi gegentiber den Gemeinden in der ndheren Umgebung bei. Belegbare Aussagen tber
die Beweggrunde hierfiir konnen keine gemacht werden. Es handelt sich dabei um ein Phdnomen,
welches auch in anderen grosseren Schweizer Stadten beobachtet wird. Allenfalls finden Familien
ausserhalb der Stadt ein im Gesamtpaket besseres Wohnangebot fiir diese Lebensphase vor, oder aber
das den Wohnpraferenzen entsprechende Wohnangebot ist in der Stadt nicht ausreichend verfiigbar.

- Die Stadt als insgesamt heterogenes Gebilde hat sich auf Ebene Kreis und Quartier sehr unterschiedlich
entwickelt. Bevolkerungsmassig am starksten gewachsen ist dabei der Kreis West bzw. die Quartiere
Winkeln und Bruggen. Dies obwohl die Anbindung an das Nahverkehrsnetz in der Gesamtausgestaltung
stark verbesserungswirdig ist. Zahlen zu den innerstadtischen Umzugen zeigen daruber hinaus starke
Verschiebungen der ansassigen Bevdlkerung vom Kreis Centrum in die Kreise West und Ost. Trotz
negativem innerstadtischen Wanderungssaldo hat der Kreis Centrum bevélkerungsmassig zugelegt.
Vornehmlich von ausserhalb der Stadt Zugezogene tragen dazu bei.

- Wahrend der klassische Mittelstand in den letzten Jahren deutlich an Gewicht verlor, konnten in der
Stadt St. Gallen vor allem die improvisierte Alternative und urbane Avantgarde zulegen. Dass letztere
auch in den umliegenden Gemeinden zulegten, beweist, dass Agglomerationsgemeinden zunehmend
auch von einem jungen, urbanen Publikum als attraktiven Wohnort in Betracht gezogen werden - was
auch die Zahlen zur Bevdlkerungsentwicklung und Wanderungsbewegungen nahelegen.

- Die Néhe zu den beiden Appenzeller Halbkantonen macht die Situation fir die Stadt St. Gallen
herausfordernd, sind es doch gerade kantonale Steuerunterschiede, die hinsichtlich der Wohnortwahl
aus finanzieller Perspektive einen betrachtlichen Unterschied ausmachen kdnnen. Die Entwicklung des
durchschnittlichen Reineinkommens zeigt, dass sich in den letzten Jahren Haushalte aus héheren
Einkommensklassen vermehrt fir einen Wegzug aus der Stadt St. Gallen entschieden haben. Dieser
Verlust von sogenannt guten Risiken ist fir St. Gallen problematisch.

Wirtschaft

- Die Stadt St. Gallen weist aufgrund ihrer industriellen Vergangenheit nach wie vor einen hohen Anteil
Stellen (in VZA) im zweiten Sektor auf. Die Entwicklung der VZA liegt in der Stadt zwischen 2008 und
2015 unter der schweizweiten Entwicklung. Auffallend ist der Riickgang zwischen 2008 und 2011, wo
Arbeitsplatze im Nachgang der Finanzkrise verloren gingen. Seit 2011 weist St. Gallen héhere
Wachstumsraten auf als die Gesamtschweiz. Blickt man auf die Entwicklung von vor der Finanzkrise -
zwischen 2001 bis 2008 - so hat in der Stadt St. Gallen sowohl die Anzahl Beschéftigte (+11.2%) wie
auch die Anzahl VZA (+8.7%) leicht starker zugenommen als in der Gesamtschweiz (+7.6% bzw.
+6.6%).

- Ein positiver Strukturwandel hin zu mehr wertschdpfungsintensiver Industrie und produktivitatsstarken
Dienstleistungsbranchen ist in St. Gallen in den letzten Jahren nicht eindeutig zu beobachten.
Wachstumstreiber des Beschéftigungswachstums waren von 2008 bis 2015 allen voran die sozialen
und offentlichen Dienste, gefolgt vom Bauwesen und dem Grosshandel. Die Unternehmens-
dienstleistungen hingegen entwickelten sich beschaftigungsmassig, und dies entgegen dem




schweizweiten Trend, deutlich riicklaufig. Dabei ist diese Entwicklung massgebend auf den sehr hohen
Ruckgang bei den Stellen in Arbeitsvermittlungsbiiros zuriickzufiihren, was aber hinsichtlich
Branchenportfolio wenig bedenklich ist. Demgegeniiber ist die Beschéaftigung in der Informatikbranche,
mit einem Zuwachs von 623.4 VZA (+47%) deutlich gewachsen.

- Nimmt man eine Einteilung der Branchen in wissens- und technologieintensive Branchen geméass
EUROSTAT-Nomenklatur vor und betrachtete nur die jiingste Entwicklung ab 2011, wo sich der
Arbeitsmarkt in St. Gallen wieder erholt hat, so zeigen sich auch positive Entwicklungen hinsichtlich
Strukturwandel. Anlass zu Optimismus gibt die Tatsache, dass in der Informatikbranche und der
Telekommunikation, zwei zukunftsorientierte und wertschépfungsintensive Branchen, die Beschéftigung
seit 2011 innert vier Jahren um 17% bzw. 35% gestiegen ist. Das Innovationspotential wird besonders
bei den Hightech-wissensintensiven Branchen als tberdurchschnittlich eingeschatzt. St. Gallen sowie
andere Schweizer Grossstadte erfahren eine zunehmende Spezialisierung in diese Branchengruppe,
was positive Impulse auf die lokale Wirtschaft erhoffen lasst. Um von einem insgesamt positiven
Strukturwandel sprechen zu kdnnen, muss eine entsprechende Entwicklung aber auch tber einen
langeren Zeitraum erfolgen. Sowohl die Entwicklung der Spitzenindustrie als auch weiterer
wertschdpfungsstarker Dienstleistungsbranchen wie die klassischen Unternehmensberatungen gilt es in
und um St. Gallen zu beobachten.

- Die Neugriindungsquote in der Stadt sowie in der MS-Region St. Gallen ist insgesamt dynamisch, wenn
gleich sich andere gréssere Stadte noch dynamischer zeigen. Der Anteil Unternehmensgriindungen,
die als wissens- und technologieintensiv eingestuft werden, liegt in der Stadt St. Gallen im Mittel von
2013 bis 2015 bei rund 61%. Damit liegt St. Gallen in etwa auf dem Niveau von Genf, Basel und
Lausanne, jedoch deutlich hinter Zirich und Bern.

- Die absoluten Steuerertrage der Stadt St. Gallen von den juristischen Personen aus der direkten
Bundessteuer stiegen in den vergangenen Jahren, von 2008 bis 2014, um 39.67% an, wobei der
Zuwachs pro VZA mit 39.72% noch geringfiigig héher ausfiel. Dieses Wachstum liegt tiber dem
schweizweiten Mittel. Im Vergleich zu den zehn gréssten Schweizer Stadten liegt St. Gallen hinsichtlich
der absoluten Steuerertrage pro VZA von juristischen Personen im hinteren Mittelfeld und auch unter
dem schweizweiten Mittelwert.

- Der Kanton St. Gallen liegt mit einem Gewinnsteuersatz von 17.4% leicht unter dem schweizweiten
Durchschnitt von 17.7% auf Rang 14. Im Rahmen der USR Il hat der Kanton St. Gallen eine Reduktion
des Gewinnsteuersatzes um 2.2 Prozentpunkte auf 15.2% angekundigt. Diese dirfte ab 2019 in Kraft
treten. Insgesamt haben rund 16 Kantone Steuerreduktionen angekiindigt, darunter auch die Kantone
Thurgau (von heute 16.43% auf 13.42%), der Kanton Zirich (von heute 21.15% auf 18.2%) oder der
Kanton Schaffhausen (von heute 15.97% auf 12%). Nach den angekiindigten Reduktionen der
Steuersatze liegt der Kanton St. Gallen leicht tber dem schweizweiten Durchschnitt von 13.86% und
wirde damit sechs Platze in der Rangierung einbussen. Die Steuervorlage 17 wird den interkantonalen
Steuerwettbewerb weiter verstarken.

Wohnungsmarkt

- Auf dem Stadtgebiet stehen insgesamt rund 106 bis 176 Hektaren an unbebauten Bauzonen zur
Verfiigung. Davon stehen rund 57 bis 104 Hektaren fur die Wohnnutzung zur Verfiigung, was bei
konstanter mittlerer Ausnutzung und konstantem Flachenkonsum pro Wohnung bzw. pro Person einem
Zusatzpotential von zwischen 3'800 bis 7'450 Wohnungen bzw. Wohnraum fir rund 6'600 bis 13'000
Personen entspricht. Der unbebaute Anteil liegt in etwa auf dem Niveau von Schweizer Mittelzentren
und deutlich tiber jenem von Grosszentren. Auffallend ist die schlechte Anbindung an den OV der
Bauzonen in den Quartieren Winkeln, Bruggen und Teilen von Riethisli, was mitunter auf die
vergleichsweise schlechte Anbindung ans S-Bahnnetz bzw. tiefer Taktrate ins Zentrum zurtckzufiihren
ist.

- Rund ein Viertel bzw. zwei Drittel der Bauzonenflache in der Stadt St. Gallen ist sehr gut bzw.
zumindest gut erschlossen hinsichtlich 6ffentlichem Verkehr. Im Vergleich zu Schweizer Mittelzentren
entspricht dies einer guten Erschliessung, im Vergleich zu den fiinf Schweizer Grosszentren, in denen
mehr als die Halfte der Bauzonenflache die beste OV-Giiteklasse ausweisen, weist St. Gallen gewisse
Defizite auf.

- Wahrend der Anteil der Geb&ude aus der Bauperiode 1919-1945 im Vergleich zu anderen grossen
Schweizer Stadten eher klein ist, fallt der Anteil aus der Bauperiode 1961-1990 hingegen eher hoch
aus. In der Regel genugen Gebaude aus dieser Zeitperiode nicht mehr den heutigen Anforderungen
hinsichtlich Energiestandards und Grundrissen. Zusétzlich sind sie teuer im Unterhalt. Dies gilt in
besonderem Ausmasse fiir Wohnungen aus der Bauperiode 1961 bis 1970.Neben der Innenstadt mit
den historischen Bauten, weisen auch die Quartiere Langgass-Heiligkreuz, St. Jakob, St. Fiden und
Linsebihl-Dreilinden eine eher alte Gebaudestruktur auf und verfligen dementsprechend tber
Aufwertungspotential.

- Gemessen am Wohnungsbestand lag die Wohnbautétigkeit in der Stadt St. Gallen zwischen 2008 und
2017 unter derjenigen von Kanton, Region Ostschweiz und Gesamtschweiz. Im Vergleich zu den
grossten Schweizer Stadten liegt St. Gallen in etwa im Mittelfeld. Zuletzt wurde ein Anstieg der
Bautatigkeit festgestellt. So belief sich die Zahl der neu erstellten Wohnungen 2016 auf dem hdchsten
Niveau seit 2008. Die Zahlen zu den Baubewilligungen zeigen, dass in nachster Zukunft nicht mit einem




Abflachen der Bautétigkeit zu rechnen ist. Grossere Neubautatigkeiten fanden in den letzten Jahren im
Quartier Neudorf statt.

Die Leerstandsquote liegt in der Stadt St. Gallen mit 1.78% per 1. Juni 2017 (ber dem schweizweiten
Niveau. Dies gilt ebenfalls fir die MS-Region, den Kanton wie auch fiir die Ostschweiz. Auch im
Vergleich zu anderen grossen Schweizer Stadten weist die Stadt St. Gallen eine hohe Leerstandsziffer
auf. Einzig die Stadt Biel ist in dieser Hinsicht vergleichbar. Dabei handelt es sich in St. Gallen
vornehmlich um Altbau-MWG. Annahmegemass dirfte es sich bei den leerstehenden Wohnungen
schwergewichtig um Wohnungen aus der Bauperiode 1961-1990 handeln, die den heutigen
Wohnbedurfnissen nicht mehr entsprechen. Konkrete Informationen diesbeziiglich liegen jedoch nicht
vor.

Verschiedentlich wurde von Seiten der Begleitgruppe der Studie von birokratischen Hiirden berichtet,
die Investoren abschrecken und allenfalls nicht nur zum Ausbleiben von Investitionen beitragen,
sondern auch zu durchschnittlich tieferen Investitionssummen fiihren kdnnten. Dabei handelt es sich
um gedausserte Erfahrungen von lokalen Immobilienakteuren und Kennern der Stadt St. Gallen und
nicht um eine fachliche Einschéatzung von FPRE. Vor diesem Hintergrund scheint interessant, dass St.
Gallen im Vergleich zu anderen Schweizer Stadten seit 2009 bis Ende 2017 tiefe durchschnittliche
Investitionen pro Wohnung in Renovationen und Umbauten ausweist. Der Abbau von unnétigen
burokratischen Hurden ist fur die Entwicklung der Stadt wichtig und fir eine reibungslose
Funktionsweise des Wohnungsmarktes zentral.

Das Preisniveau von Wohneigentum (durchschnittliche Neubauten) liegt in der Stadt St. Gallen gemass
den hedonischen Bewertungsmodellen von FPRE bei den Einfamilienh&usern bei 9'700 CHF/m2, bei
Eigentumswohnungen bei 7'600 CHF/m2. Die Netto-Marktmiete von Neubau Mietwohnungen liegt an
mittleren Lagen bei 207 CHF/m2a. Die Verteilung der in St. Gallen abgeschlossenen Mietvertragen
zeigt, dass eine 4-4.5-Zimmer Neubau-Wohnung monatliche Wohnkosten von rund 1'900 CHF
verursacht. Eine 4-4.5-Zimmer Altbau-Wohnung ist mit monatlichen Kosten von rund 1'500 CHF
vergleichsweise glnstig. Hierbei handelt es sich um Medianpreise.

Die Streuung ist gross. Abhangig von der Mikrolage unterscheiden sich die Preise innerhalb einer
Gemeinde/Ortschaft betrachtlich. Die teuersten und bevorzugten Wohnlagen befinden sich in den
Quartieren St. Georgen, Rotmonten, und Rosenberg und in einem Teil des Quartiers Langgass-
Heiligkreuz, wo die Aussicht, das Image des Quartiers und die geringe Larmbelastung dazu fihren,
dass hier die Oberschicht wohnt. Gute Mikrolagen fihren auch an zentraleren Lagen, wo man von der
besten OV-Erschliessung profitiert, zu hohen Preisen; dies insbesondere im EWG- und MWG-Segment.

Auch die Niveaus der Immobilienpreise zwischen den Gemeinden in der ndheren Umgebung
unterscheiden sich stark: Wahrend die Wohneigentumspreise in der Stadt St. Gallen und den
Gemeinden Speicher und Teufen vergleichsweise hoch sind, liegen die Preise in Muolen, Wittenbach
und Haggenschwil signifikant tiefer. Auch gut erreichbare Gemeinden wie Herisau, Gossau und
Rorschach bieten vergleichsweise tiefe Preisniveaus im Wohneigentumsbereich. Auch im MW G-
Segment weist die Mehrheit der umliegenden Gemeinden ein tieferes Mietzinsniveau auf.

Von 2000 bis 2017 stiegen die EFH-Preise in der Stadt St. Gallen insgesamt um 91.6%. Dies kommt
auch im Vergleich zur Preisentwicklung in der Region oder der Gesamtschweiz einer hohen
Wertsteigerung gleich.

Die Marktwerte von EWG legten gar noch starker zu. Wahrend sich schweizweit EWG von 2000 bis
2017 um rund 106.6% verteuerten, legten die EWG-Preise auch in der Stadt St. Gallen um insgesamt
hohe 106.2% zu.

Die Mietzinsen legten in der Stadt St. Gallen seit Anfang 2008 um 14.7% zu. Seit das Mietzinsniveau
Mitte 2014 seinen Hohepunkt erreichte - +23.5% im Vergleich zu Anfang 2008 - beobachten wir
sinkende Marktmieten. Die hohe Angebotsausweitung, insbesondere in der ndheren Umgebung, in
Verbindung mit der nachlassenden Migration bt Druck auf die Mieten aus.

Im EFH-Bereich stimmt der zyklische Ausblick fiir die Region Ostschweiz insgesamt optimistisch.
Insbesondere im unteren und mittleren Segment orten wir weiteres Aufwertungspotential. Dafur
verantwortlich sind Ausweicheffekte auf noch erschwinglichere Objekte und Standorte. Die Prognosen
fur die zuklnftige Marktwertentwicklung von EWG sind fur die Region Ostschweiz verhalten.

Die zukiinftige Nachfrage dirfte sich in der Stadt St. Gallen schwergewichtig auf Wohneigentum
konzentrieren. FPRE rechnet hier bis 2030 mit zusétzlichen 3'235 Wohneinheiten, wobei in allen
Segmenten Potential vorhanden ist. Das untere und mittlere Segment durfte dabei die meiste
Nachfrage generieren. Im Mietwohnungssegment orten wir fir den gleichen Zeitraum ein
Nachfragepotential von rund 1'970 Wohneinheiten. Dieses dirfte sich in der Tendenz auf das untere
und obere Segment konzentrieren, wahrend beim mittleren Segment eine leicht geringere Nachfrage
bestehen durfte.

Chancenreiche Nachfragersegmente sind die urbane Avantgarde (Hauptsegment) sowie die
improvisierte Alternative und modernen Arbeiter. Bei Neubauten sind im Rahmen einer Standortanalyse
die Bedirfnisse der potentiellen Nachfrager zu erortern. Je nach Standort und Lage sind andere
Zielgruppen anzusprechen, die sich hinsichtlich ihrer Wohnbeddrfnisse, Lagepraferenzen und
finanziellen Méglichkeiten stark unterscheiden.




Geschaftsflachenmarkt

- Der geschatzte Geschaftsflachenbestand in der Stadt St. Gallen belauft sich auf insgesamt rund 5.5
Mio. m? BGF, wovon mit rund 1.3 Mio. m? rund ein Viertel der Gesamtflache dem Buroflachenmarkt
zuzuordnen sind. Wie fir eine grossere Stadt Ublich, ist der Anteil an Biro- und Verkaufsflachen auf
Kosten des Industriesektors tiberdurchschnittlich.

- Die Marktmiete einer typischen Biroflache (Neubau) reichen geméass den hedonischen
Bewertungsmodellen von FPRE in der Stadt St. Gallen von 123 (Stdostquartier) bis zu 239 CHF/m?2a
(netto) im St. Gallen Zentrum. Typische Verkaufsflachen-Mieten reichen im Zentrum bis knapp unter 400
CHF/ma2a (netto). Im Vergleich zu den Zentren der Ostschweiz wie Frauenfeld, Wil oder Herisau ist die
Marktmiete im Burobereich durchschnittlich und im Verkaufsbereich eher hoch. Im Vergleich zu anderen
Mittelzentren der Schweiz liegt man bei St. Gallen bei beiden Nutzungen auf einer durchschnittlichen
Preislage, im Verkaufsflachenmarkt aber doch deutlich tiefer als bekannte und touristische Mittelzentren
wie etwa Lugano oder Luzern und auch tiefer als in Solothurn.

- Die Biro-Marktmieten haben sich in der Region St. Gallen in den letzten Jahren unterdurchschnittlich
entwickelt. Seit dem 1. Quartal 2008 sind die Marktmieten fur Buroflachen in der MS-Region St. Gallen
um -28.3% gesunken, bewegen sich nun seit rund einem Jahr zumindest seitwarts.

- Gemass dem Prospektivmodell Geschaft von FPRE ist zwischen den Jahren 2015 und 2030 im Trend-
Szenario bei gleichbleibender Raumplanungspolitik in der Stadt St. Gallen von einer Zusatznachfrage
von 302'000 m? (+5.4%, 20'133 m? pro Jahr) Bruttogeschossflache im Geschaftsflachenbereich und
einem Arbeitsplatzwachstum von rund 4'800 Vollzeitstellen (+7.8%) zu rechnen. Damit ist die
Zusatznachfrage im schweizweiten Vergleich leicht Uberdurchschnittlich. Es ist damit zu rechnen, dass
die Zusatznachfrage ausschliesslich vom Dienstleistungssektor generiert wird.

Raumplanung und Infrastruktur

- Das Raumkonzept St. Gallen setzt sich zum Ziel die Voraussetzungen zu schaffen, dass die weitere
Entwicklung von Schlusselbranchen (wie Bildung, wissensintensive Dienstleistungen, Informations- und
Kommunikationstechnologien), urbane Siedlungserneuerung sowie die verkehrliche Erreichbarkeit
gewabhrleistet werden kann.

- Wirtschaftliche Schwerpunktgebiete wurden in Winkeln, Bruggen, St. Fiden und 8stlich im Quartier
Neudorf definiert. Bauzonen fiir Arbeiten sollen dort die Ansiedelung neuer Unternehmen erméglichen.
Damit sind die Zeichen der Zeit erkannt worden, was dies hingegen konkret fur einzelne Falle oder fiir
die Praxis im Allgemeinen bedeutet, ist schwierig abzuschéatzen.

- Die kommunalen Bauzonen sind gemass Raumplanungsgesetz so zu dimensionieren, dass sie den
Bedarf der nachsten 15 Jahre decken. Dafiir ist der Kanton verpflichtet eine vorausschauende
Bedarfsabschéatzung durchzufihren. Laut Bevilkerungsprognose des Kantons St. Gallen wird im
Szenario «Trend» von einem Bevodlkerungswachstum von 20'000 Personen fir den Wahlkreis St. Gallen
ausgegangen. Mit 18'500 liegt die Bevolkerungsprognose im Szenario «Trend»/«Raumplanung wie
bisher» von FPRE leicht tiefer. Unter Berlicksichtigung des raumplanerischen Umfeldes, sprich unter der
Annahme einer kinftig restriktiveren Raumplanung, héatte fur den Wahlkreis St. Gallen ein deutlich
hoéheres Bevolkerungswachstum von rund 31'000 Personen zur Folge.

- Ein Abgleich der vorhandenen Bauzonen mit der zu erwartenden Zusatznachfrage zeigt, dass in der
Stadt St. Gallen die Nachfrage der néchsten 15 Jahren das aktuelle Angebot an Bauzonen ubersteigt.
Fur eine Vielzahl von landlichen Gemeinden in der Umgebung gilt das Gegenteil. Eine konsequente
Auslegung des Raumplanungsgesetztes héatte damit einen Siedlungsdruck fur die Stadt mit
preistreibenden Konsequenzen zur Folge. Damit dieser Effekt abgeschwécht werden kann, miissen
Verdichtungsbestrebungen umgesetzt werden, was teils im Kontrast zur stéadtischen Bau- und
Zonenordnung steht. Hier miissen Anpassungen im Sinne einer nachhaltigen, inneren Verdichtung
angestrebt werden.

- Die durch grssere Vorhaben im Bereich Verkehr betroffenen Standorte werden eine bedeutende
Aufwertung der Mikrolage erfahren. Neben der generellen Kapazitatserhéhung und der damit mdglichen
Einflhrung eines Viertelstunden-Taktes fir alle stadtischen Bahnhofe, sollen auch im 6ffentlichen
Personennahverkehr Verbesserungen der OV-Anbindungen angestrebt werden.

- Im Bereich des MIV sind verschiedene Projekte angedacht, bei deren Umsetzung jedoch noch
Unsicherheiten bestehen. Auf Ebene Hochleistungsstrassennetz ist eine 3. Réhre auf der A1 und eine
Teilspange ab der Al bis auf die Stidseite des Bahnhaupttrasses angedacht. Zudem soll der Zubringer
Appenzellerland optimiert werden und eine Entlastung der Zircher Strasse im Bereich Winkeln sowie
der Appenzeller Strasse bewirken. Zudem sind weitere Projekte auf Ebene Uibergeordnetes
Strassennetz geplant, mit dem Ziel die Leistungsfahigkeit insgesamt zu erhéhen. Dieser Nutzen soll
dabei in erster Linie dem OV und LV zu Gute kommen.

- Eine Plafonierung des Parkplatzangebots in der Innenstadt sowie eine Verlegung des
Parkplatzangebots in Parkhduser und Parkgaragen werden als konkrete Ziele definiert. Entlang des
Uibergeordneten Strassennetzes sollen Oberflachenparkplatze reduziert werden, um Stérungen des
Verkehrs, insbesondere des offentlichen Verkehrs, méglichst zu verhindern. Letztere sollen jedoch nicht
ersatzlos aufgehoben werden.




Handlungsfelder

- Aus den Ergebnissen dieser Studie wurden verschiedene Handlungsfelder abgeleitet. Aus stadtischer
Perspektive ist es insgesamt zentral, die Attraktivitat der einzelnen Quartiere als Wohnstandort fir
verschiedene Bevdlkerungsgruppen zu starken. Dabei spielen verschiedene Themen wie Mobilitat,

Positionierung der Stadt als Wirtschaftsstandort und nicht zuletzt ein auf die Nachfrage abgestimmtes
Wohnungsangebot eine Rolle.




Inhaltsverzeichnis

1 Einleitung

11
1.2
13
1.4
15

Ausgangslage

Begleitgruppe

Gegenstand und Fragestellung
Untersuchungsregion

Aufbau des Berichts

2 Regionale Einbettung

21
2.2
2.3
2.4

Zahlen zur Region
Erreichbarkeit
Pendlerverhalten
Fazit

3 Demographie

3.1
3.2
3.3
33.1
3.3.2
3.3.3
3.4
3.5

Bevolkerungsentwicklung
Wanderungsbewegungen
Bevolkerungsmerkmale
Nachfragersegmente
Lebensphasen

Kaufkraft und soziale Schicht
Einkommen und Steuern

Fazit

4 Wirtschaft

41
4.2
4.3
4.4
4.5
4.6
4.7

Konjunktur Schweiz

Regionale Wirtschaftsentwicklung
Arbeitsmarkt

Branchenstruktur
Unternehmensgrindungen
Steuern juristische Personen
Fazit

5 Wohnungsmarkt

5.1
5.2
5.3
54
55
5.6
5.7
571
5.7.2

Bauzonen
Wohnungsbestand
Wohnverhéltnisse
Wohnbautatigkeit
Wohnungsleerstéande
Mikrolage
Marktpreise
Einfamilienh&auser

Eigentumswohnungen

NN R R

11

12

12
16
21
21
24
28
29
33

34

34
35
38
41
47
48
51

52

52
55
58
58
62
66
67
67
70



5.7.3 Mietwohnungen
5.8 Preisentwicklung
5.8.1 Einfamilienh&user
5.8.2 Eigentumswohnungen
5.8.3 Mietwohnungen
5.9 Preiserwartungen
59.1 Einfamilienh&user
5.9.2 Eigentumswohnungen
593 Mietwohnungen
5.10 Nachfrageperspektiven
5.11 Makro-Lagerating MWG
5.12 Fazit
6 Geschéftsflachenmarkt
6.1 Flachenbestand
6.2 Marktpreise
6.3 Preisentwicklung Buroflachen
6.4 Zyklischer Ausblick
6.5 Nachfrageperspektiven
6.6 Makro-Lagerating Buro und Verkauf
6.7 Fazit
7 Raumplanung
7.1 Hintergrund
7.2 Richtplan
7.3 Raumkonzept
7.4 Bauzonendimensionierung
7.4.1 Bevdlkerungsentwicklung nach kantonalem Modell
7.4.2 Bevdlkerungsentwicklung nach Prospektivmodell von FPRE
7.5 Verkehr und Infrastrukturplanung
7.6 Fazit

8 Handlungsfelder

Literaturverzeichnis

Anhang

Al
A2
A3
A4
AS

Modellbeschrieb Nachfragersegmente
Kurzbeschrieb Charakteristika Nachfragersegmente
Abgrenzung Branchengruppen

Erlauterung Branchenabkirzungen
Wertschdpfungsintensive Branchen

73
75
75
78
81
84
84
86
89
90
94
97

100

100
100
101
102
102
103
105

106

106
106
108
109
110
111
113
116

117

120

121

121
122
123
124
124



Tabellenverzeichnis

Tabelle 1

Tabelle 2

Tabelle 3

Tabelle 4

Tabelle 5

Tabelle 6

Tabelle 7

Tabelle 8

Tabelle @

Tabelle 10
Tabelle 11
Tabelle 12
Tabelle 13
Tabelle 14
Tabelle 15
Tabelle 16
Tabelle 17
Tabelle 18
Tabelle 19
Tabelle 20
Tabelle 21
Tabelle 22
Tabelle 23
Tabelle 24
Tabelle 25
Tabelle 26
Tabelle 27
Tabelle 28
Tabelle 29
Tabelle 30
Tabelle 31
Tabelle 32
Tabelle 33
Tabelle 34

Am schnellsten erreichbare Zentren von St. Gallen mit dem OV, 2010
Am schnellsten erreichbare Zentren von St. Gallen mit dem MIV, 2010
Erreichbarkeit von Bevolkerung und Beschéftigte, Stadt St. Gallen
Anteile der OV-Haltestellen mit Bedienungstakten

Standige Wohnbevdélkerung und Haushalte in St. Gallen
Nachfragesegmente nach Gemeinde/Region (2013)

Entwicklung der Nachfragesegmente nach Gemeinde, 2000-2013 in PP
Anzahl Haushalte in den Lebensphasen nach Gemeinde/Region, 2015
Entwicklung der Lebensphasen nach Gemeinde, 2012-2015 in PP
Entwicklung der Kaufkraft nach Gemeinde/Region in %, 2000-2013
Steuerbelastung fir Familien, in % nach Bruttoeinkommen
Steuerbelastung von Ledigen, in % nach Bruttoeinkommen

Kennzahlen Arbeitsmarkt in St. Gallen, 2015

Entwicklung der Vollzeitaquivalente nach Gemeinde/Region

Entwicklung der Beschaftigte nach Gemeinde/Region
Griindungsdynamik und Branchenvielfalt in Gemeinde/Region, 2014-2015
Griindungsquote und Beschéftigte in Stadten, 2013-2015
Bauzonenflachen Stadt St. Gallen, 2017

Bauzonenflachen in ha pro Gemeinde/Region, 2017

Wohnungsbestand Stadt St. Gallen nach Zimmerzahl

Leerstandsquote nach Jahr und Gemeinde/Region

Leerstandsquote nach Jahr und den gréssten Schweiz Stadten
Zyklischer Ausblick Einfamilienh&user Region Ostschweiz

Perspektiven 2030 Wohnen Stadt St. Gallen, «<Raumplanung wie bisher»
Chancenreiche Nachfragersegmente im Wohnungsmarkt Stadt St. Gallen
Perspektiven Wohnen 2030 Region St. Gallen; «Raumplanung wie bisher»
Geschaftsflachenbestand (m? BGF) in St. Gallen, 2015

Marktmieten in der Region, 2017

Perspektive 2030 (Geschéftsflachen): Stadt St. Gallen

Perspektive 2030 (Geschéftsflachen): MS-Region St. Gallen

Vom Kanton bezeichneter Faktor Regionale Dynamik nach Region
Branchengruppen - Abgrenzung

Branchenabkirzungen

Wertschdpfungsintensive Branchen (NOGA 2008)

o o1 o1 O

12
24
24
26
28
29
30
31
38
39
39
47
48
52
54
55
62
62
84
91
91
91
100
101
102
102
110
123
124
124



Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1

Abbildung 2

Abbildung 3

Abbildung 4

Abbildung 5

Abbildung 6

Abbildung 7

Abbildung 8

Abbildung 9

Abbildung 10
Abbildung 11
Abbildung 12
Abbildung 13
Abbildung 14
Abbildung 15
Abbildung 16
Abbildung 17
Abbildung 18
Abbildung 19
Abbildung 20
Abbildung 21
Abbildung 22
Abbildung 23
Abbildung 24
Abbildung 25
Abbildung 26
Abbildung 27
Abbildung 28
Abbildung 29
Abbildung 30
Abbildung 31
Abbildung 32
Abbildung 33
Abbildung 34
Abbildung 35
Abbildung 36
Abbildung 37
Abbildung 38
Abbildung 39
Abbildung 40
Abbildung 41
Abbildung 42

Ubergeordnete Untersuchungsgebiete

Gemeinden des HEV-Verbandsgebiet und Einbettung in MS-Region St. Gallen
Quartiere der Stadt St. Gallen gemass BFS

Erreichbare* Bevdlkerung in 45 Minuten im Vergleich

Erreichbare* Beschaftigte in 45 Minuten im Vergleich

Erreichbarkeit innerhalb der Stadt St. Gallen nach OV-Giteklassen
Erwerbstatige Pendler, Zahlen der gréssten Schweiz Stadte

Modal Split Pendler, Arbeitsort in Wohngemeinde

Modal Split Pendler, Arbeitsort ausserhalb Wohngemeinde

Veréanderung der Wohnbevoélkerung in der Stadt St. Gallen

Indexierte Entwicklung der standigen Wohnbevdlkerung nach Region
Entwicklung standige Wohnbevdlkerung tber 3 und 8 Jahre

Indexierte Entwicklung der standigen Wohnbevdlkerung im Stadtevergleich
Entwicklung der standigen Wohnbevoélkerung, Quartiere der Stadt St. Gallen
Prognostizierte Bevolkerungsentwicklung, 2015-2030

Einflisse auf die Bevolkerungsentwicklung der Stadt St. Gallen
Wanderungssaldo St. Gallen mit dem Ausland

Wanderungen und Wanderungssaldo St. Gallen nach MS-Regionen

Zu- und Wegzige St. Gallen nach ausgewahlten Regionen

Zu- und Wegzuge St. Gallen in der ndheren Umgebung

Wanderungssaldo St. Gallen mit der ndheren Umgebung nach Alter
Entwicklung der Bevolkerung und innerstadtischer Umzugssaldo
Innerstadtischer Umzugssaldo in den St. Galler Kreisen und Quartieren
Nachfragersegmente Wohnen in der Stadt St. Gallen (2013)
Nachfragersegmente Wohnen nach Gemeinde/Region (2013)

Raumliche Verteilung der dominanten Nachfragersegmente, Stadt St. Gallen
Wohnbevdlkerung nach Altersklassen, Quartiere und Verbandsgebiet, 2017
Raumliche Verteilung der dominanten Lebensphasen in St. Gallen, 2012
Altersstruktur der stdndigen Wohnbevélkerung nach Regionen, 2016

Anteil Haushalte in den Lebensphasen nach Gemeinde/Region, 2015
Entwicklung der Lebensphasen nach Gemeinde/Region, 2012-2015
Anteile der Haushalte nach sozialer Schicht und Gemeinde/Region, 2013
Steuerbelastung von Familien nach ausgewahlten Gemeinden
Steuerbelastung einer ledigen Person nach ausgewahlten Gemeinden
Steuern und Bodenpreise CHF/m? in den Gemeinden der Region Ostschweiz
Reineinkommen, alle natiirlichen Personen nach Gemeinde/Region
Entwicklung Reineinkommen Erwerbstatige

Hypothekarzinsen fir Neugeschafte

Bruttoinlandprodukt (BIP) nach Kanton in Mio. CHF, 2015
Bruttoinlandprodukt pro Kopf nach Kanton in CHF, 2015

Reales Wachstum Bruttoinlandprodukt nach Kanton, 2008-2015
Warenexportumséatze im Verhaltnis zum BIP, 2014-2015

© O© N oo o b~ bW

W W W W W wWwWwowowNNNDNMDNMNNDNDNNRNNDNIERRIERERIRIPREPRRPRERRPERPRP R p
N O 0O O R NN PO O 0NNO OGO WNIRNNINIERO®O© O© 00NN O 0B~ w w o



Abbildung 43
Abbildung 44
Abbildung 45
Abbildung 46
Abbildung 47
Abbildung 48
Abbildung 49
Abbildung 50
Abbildung 51
Abbildung 52
Abbildung 53
Abbildung 54
Abbildung 55
Abbildung 56
Abbildung 57
Abbildung 58
Abbildung 59
Abbildung 60
Abbildung 61
Abbildung 62
Abbildung 63
Abbildung 64
Abbildung 65
Abbildung 66
Abbildung 67
Abbildung 68
Abbildung 69
Abbildung 70
Abbildung 71
Abbildung 72
Abbildung 73
Abbildung 74
Abbildung 75
Abbildung 76
Abbildung 77
Abbildung 78
Abbildung 79
Abbildung 80
Abbildung 81
Abbildung 82
Abbildung 83
Abbildung 84
Abbildung 85
Abbildung 86
Abbildung 87
Abbildung 88
Abbildung 89
Abbildung 90
Abbildung 91
Abbildung 92

Aussenhandel Kanton St. Gallen nach Warenart, 2017

Verteilung Vollzeitaquivalente in den Stadten nach Sektoren, 2015
Entwicklung der Vollzeitaquivalente nach Gemeinde/Region, 2011-2015
Entwicklung der Beschéftigten nach Gemeinde/Region, 2011-2015
Entwicklung der Arbeitsstétten nach Gemeinde/Regionen, 2011- 2015
Beschaftigungsdichte der gréssten Schweizer Stadte, 2015
Vollzeitaquivalente nach Branchengruppen des 2. & 3. Sektors, 2015
Verteilung der Kernbranchen in der Stadt St. Gallen, 2015
Branchenverteilung im Gemeindetyp, 2015

Branchenverteilung in der Region Ostschweiz, 2015

Wachstumsbeitrage der Wirtschaftssektoren in VZA, 2008-2015
Veranderung der Anzahl VZA bei den Unternehmensdienstleistungen

Anteile Branchen mit Uberdurchschnittlichem Innovationspotential, 2011 & 2015
VZA technologieintensiver Branchen in St. Gallen, 2011-2015

Anzahl und Entwicklung VZA, wissensintensive Branchen, 2011-2015

Anzahl und Entwicklung VZA, Hightech-wissensintensive Branchen, 2011-2015
Anteil Grindungen in wertschdpfungsintensiven Branchen, 2013-2015
Gewinnsteuersétze in den Kantonen, 2018 und nach Steuervorlage 17
Steuerertrage juristische Personen in Stadten, pro VZA in CHF & Entwicklung
Raumliche Verteilung Bauzonen in St. Gallen und Umgebung, 2017

Anteil der Bauzonenflache nach OV-Giiteklassen, 2017

Bauzonen und deren Bewertung nach Erreichbarkeit, 2017
Wohnungsbestand nach Typ pro Gemeinde/Region, 2015

Wohnungsbestand nach Zimmerzahl und Gemeinde/Region, 2015

Gebaude nach Bauperiode, 2016

Gebiete nach Bauperiode der Gebaude: Bauperiode nach 2000, Stand 2016
Gebiete nach Bauperiode der Geb&aude: Bauperiode vor 1970, Stand 2016
Wohnverhéltnisse nach Bewohnertyp fur die zehn gréssten Stadte, 2013-2015
Wohnbautatigkeit Neubau in Gemeinden/Regionen

Wohnbautétigkeit Neubau in den grossten Stadten

Neubautatigkeit in Wohneinheiten in der Stadt St. Gallen

Raumliche Verteilung der Baugesuche und Baubewilligungen in St. Gallen
Umgebaute Wohnungen in % vom Wohnungsbestand, 2009-2017
Durchschnittliche Kosten Umbau/Renovation pro Wohnung, 2009-2017
Leerstande in der Stadt St. Gallen unterteilt nach Neubau und Altbau
Leerstande in St. Gallen in Neubau/Altbau unterteilt nach Zimmerzahl, 2017
Leerstande in St. Gallen unterteilt nach zu vermieten und zu verkaufen
Leerstande in St. Gallen in Miete/Eigentum nach Zimmerzahlen, 2017

Anzahl Inserate, Insertionszeit in Tagen (Median) MFH in der Stadt St. Gallen
Raumliche Verschiebung der Akquisitionsnachfrage

Absorptionsdauer bestehender Leerstdnde nach MS-Regionen, 2017
Datenbasiertes Mikro-Lagerating fur Nutzung Wohnen in St. Gallen, 2018
Verteilung der Marktwerte (CHF/m?) fir ein EFH Neubau

Verteilung der Marktwerte (CHF/m?) fiir ein EFH Altbau in Gemeinden
Verteilung der Marktwerte (CHF/m?) fiir ein EFH Neubau in St. Gallen
Verteilung der Marktwerte (CHF/m?) fiir ein EFH Altbau in St. Gallen
Transaktionspreis in CHF eines durchschnittlichen EFH in Region Ostschweiz
Verteilung der Marktwerte (CHF/m?) fiir eine EWG Neubau in Gemeinden
Verteilung der Marktwerte (CHF/m?) fir eine EWG Altbau in Gemeinden
Verteilung der Marktwerte (CHF/m?) fiir eine EWG Neubau in St. Gallen

37
38
39
40
40
41
41
42
43
43
44
44
45
45
46

48
49
50
53
53
54
55
56
56
57
57
58
59
59
60
60
61
61
63
63
64
64
65
65
66
67
68
68
69
69
70
71
71
72



Abbildung 93 Verteilung der Marktwerte (CHF/m?) fiir eine EWG Altbau in St. Gallen 72
Abbildung 94 Transaktionspreis in CHF einer durchschnittlichen EWG in Region Ostschweiz 73

Abbildung 95 Verteilung Marktmieten fur eine 4-4.5-Zimmer MWG Neubau in Gemeinden 73
Abbildung 96 Verteilung Marktwerte fur eine 4-4.5-Zimmer MWG Neubau in St. Gallen 74
Abbildung 97 Verteilung Marktwerte fur eine 4-4.5-Zimmer MWG Altbau in St. Gallen 74
Abbildung 98 Nettomarktmiete in CHF/Monat einer 2.5-Zimmer MWG in Region Ostschweiz 75
Abbildung 99 Preisentwicklung fir EFH in St. Gallen 76
Abbildung 100 Preisentwicklung fir EFH nach Regionen 76
Abbildung 101 Kurz- und mittelfristige Preisentwicklung fur EFH in den Regionen 77
Abbildung 102 Kurz- und mittelfristige Preisentwicklung fur EFH in naherer Umgebung 77
Abbildung 103 Kurz- und mittelfristige Preisentwicklung fur EFH in St. Galler Quartieren 78
Abbildung 104 Preisentwicklung fir EWG nach Segmenten in St. Gallen 79
Abbildung 105 Preisentwicklung fur EWG nach Regionen 79
Abbildung 106 Kurz- und mittelfristige Preisentwicklung fur EWG in den Regionen 80
Abbildung 107 Kurz- und mittelfristige Preisentwicklung fir EWG in ndherer Umgebung 80
Abbildung 108 Kurz- und mittelfristige Preisentwicklung fir EWG in den St. Galler Quartieren 81
Abbildung 109 Preisentwicklung fir MWG in St. Gallen 82
Abbildung 110 Preisentwicklung fir MWG in den Regionen 82
Abbildung 111 Kurz- und mittelfristige Preisentwicklung fur MWG in den Regionen 83
Abbildung 112 Kurz- und mittelfristige Preisentwicklung fir MWG in der ndheren Umgebung 83
Abbildung 113 Kurz- und mittelfristige Preisentwicklung fir MWG in den St. Galler Quartieren 84
Abbildung 114 Prognostizierte EFH-Preisentwicklung nach MS-Regionen in der Ostschweiz 85
Abbildung 115 Preiserwartungen fur EFH, Region Ostschweiz 85
Abbildung 116 Vergleich Erwartungen und Rickblick EFH, Region Ostschweiz 86
Abbildung 117 Preiserwartungen fur EFH, MS-Region St. Gallen 86
Abbildung 118 Zyklischer Ausblick Eigentumswohnungen Region Ostschweiz 87
Abbildung 119 Prognostizierte Marktwertentwicklung fur EWG im mittleren Segment 87
Abbildung 120 Preiserwartungen fiir EWG, Region Ostschweiz 88
Abbildung 121 Vergleich Erwartung und Riickblick EWG, Region Ostschweiz 88
Abbildung 122 Preiserwartungen fir EWG, MS-Region St. Gallen 89
Abbildung 123 Zyklischer Ausblick Mehrfamilienhduser Region Ostschweiz 89
Abbildung 124 Preiserwartungen fir MWG, Region Ostschweiz 90
Abbildung 125 Preiserwartungen fir MWG, MS-Region St. Gallen 90
Abbildung 126 Entwicklung Anzahl Haushalte Stadt St. Gallen 2015-2030 92
Abbildung 127 Prospektive Nachfrage Wohneigentum im mittleren Segment 92
Abbildung 128 Prospektive Nachfrageentwicklung nach MWG im gehobenen Segment 93
Abbildung 129 Indikatoren des Makro-Lageratings Wohnen MWG, Stadt St. Gallen 94
Abbildung 130 Teilratings Wohnen (MWG), St. Gallen 95
Abbildung 131 Standortanalyse MWG, St. Gallen 95
Abbildung 132 Interpretation Makro-Lagerating 96
Abbildung 133 Aktuelles Makro-Lagerating MWG, MS-Regionen in der Region Ostschweiz 96
Abbildung 134 Bauzonenflache Arbeitsnutzungen, 2017 100
Abbildung 135 Entwicklung der Marktmieten und Landwerte 101
Abbildung 136 Zyklischer Ausblick Biro- und Verkaufsimmobilien, Region Ostschweiz 102
Abbildung 137 Makro-Lagerating Biro, Stadt St. Gallen 103
Abbildung 138 Aktuelles und prospektives Rating fur Stadt St. Gallen, Biro (1. Q. 2018) 104
Abbildung 139 Aktuelles und prospektives Rating fir Stadt St. Gallen, Verkauf (1. Q. 2018) 104
Abbildung 140 Zonenplan Stadt St. Gallen 107
Abbildung 141 Karte Raumkonzept St. Gallen 108

Abbildung 142 Ausschnitt aus der Raumkonzept-Karte des Kantons St. Gallen 109



Abbildung 143
Abbildung 144
Abbildung 145
Abbildung 146
Abbildung 147
Abbildung 148
Abbildung 149
Abbildung 150
Abbildung 151
Abbildung 152

Bevdlkerungsszenario «Trend» nach Wahlkreis

Bevolkerungsszenario «Trend»/«Raumplanung wie bisher», nach Wahlkreis
Bevolkerungsszenario «Trend»/»restriktive Raumplanung», nach Wahlkreis
Bevdlkerungsentwicklung und Bauzonenverfiigbarkeit
Agglomerationsprogramm St. Gallen — Bodensee: Verkehrskonzeption
Richtplan der Stadt St. Gallen, éffentlicher Verkehr

Richtplan der Stadt St. Gallen, motorisierter Individualverkehr

Die drei Dimensionen der Nachfragersegmente

Charakterisierung und Auspragung der drei Dimensionen

Neun Nachfragersegmente im Soziokulturellen Raster

110
111
112
112
113
114
115
121
121
122



Abklrzungsverzeichnis

AGF Anrechenbare Geschossflache

ARE Bundesamt fiir Raumentwicklung
BFS Bundesamt fur Statistik

BGF Bruttogeschossflache

BGH Buro- und Geschéftshauser

Bz Betriebszéhlung

EFH Einfamilienhaus

ESTV  Eidgendssische Steuerverwaltung
EWG  Eigentumswohnung

EZV Eidgendssische Zollverwaltung
FPRE Fahrléander Partner Raumentwicklung
GF Geschossflache

GSF Grundstiickflache

IMBAS Immobilien Bewertungs- und Analysesystem von Fahrlander Partner
HNF Hauptnutzflache nach SIA 416

LV Langsamverkehr

MFH Mehrfamilienhaus

MIV Motorisierter Individualverkehr

MS mobilité spatiale

MWG  Mietwohnung

NF Nutzflache nach SIA 416 (HNF + NNF)

NNF Nebennutzflache nach SIA 416

NOGA Allgemeine Systematik der Wirtschaftszweige

ov offentlicher Verkehr

RESC Real Estate Scenario Cockpit von Fahrl&nder Partner
SECO Staatssekretariat fir Wirtschaft

SIA Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein
SNB Schweizer Nationalbank

VBSG Verkehrsbetriebe St. Gallen

\V4 Volkszahlung

VZA Vollzeitaquivalente Stellen



1 Einleitung

1.1 Ausgangslage

Der Hauseigentumerverband der Stadt St. Gallen, welchem neben der Stadt St. Gallen auch die
Gemeinden Wittenbach, Haggenschwil und Muolen angeschlossen sind, feiert im kommenden Jahr sein
125-jahriges Jubilaum. Im Rahmen dieses Jubildums mdchte der HEV St. Gallen seinen Mitgliedern eine
Studie zu den Wohnungsmarkten im Verbandsgebiet zur Verfligung stellen.

Die vorliegende Studie soll die wichtigsten Indikatoren und Benchmarks aufarbeiten, wobei neben der
Dokumentation der vergangenen Entwicklungen und der aktuellen Situation auch Aussagen lber die
zukiinftig zu erwartenden Entwicklungen erwtinscht sind. Im Ergebnis soll die Studie die wichtigsten
Handlungsfelder fir den Wohnstandort St. Gallen auf Basis empirischer Daten herleiten und dem HEV St.
Gallen erméglichen, daraus fir die kommenden Jahre politische Forderungen auf Ebene der
Stadtentwicklung abzuleiten.

1.2 Begleitgruppe

Die vom HEV Stadt St. Gallen gestellte Begleitgruppe hatte die Aufgabe, die Erkenntnisse und Folgerungen
aus den ausgewerteten Datenquellen zu reflektieren, qualitativ zu wirdigen und mit weiteren Hinweisen und
Einschatzungen zu ergédnzen. Im Rahmen eines halbtagigen Workshops hat diesbeziglich ein intensiver
Austausch stattgefunden.

Folgende Personen gehdren der Begleitgruppe an:

Christoph Bérlocher, Geschaftsfiihrer Baugeschéft Barlocher AG

Frank Bodmer, Leiter IHK-Research

Mario Bruderer, Ingenieur, Geschéftsleiter Bruderer Bau AG

Remo Daguati, Geschéftsfuhrer HEV Stadt St. Gallen

Cornel Dora, Stiftsbibliothekar

Thomas Eigenmann, Geschéftsfuhrer HEV Verwaltungs AG

Anna Jessen, Architektin, Leiterin Studiengang Architektur FHS St. Gallen
Andreas Pfister, Geschaftsfiihrer Max Pfister Baubiiro AG

Christoph Solenthaler, Geschaftsfiihrer Solenthaler Recycling, Prasident HEV Stadt St. Gallen

1.3 Gegenstand und Fragestellung

Der Fokus der Studie liegt auf der Analyse der Entwicklungen auf den Wohnungsmarkten des dem HEV
Stadt St. Gallen zugehdrigen Verbandsgebiets. Diese kénnen nicht losgeldst von den
Geschéftsflachenmérkten betrachtet werden, da die beiden Markte in vielféltiger Weise interagieren:
Einerseits erganzen sich die Markte, da die Nachfrage nach Wohnraum typischerweise mit dem Angebot an
Arbeitsplatzen korreliert. Andererseits besteht eine gewisse Konkurrenzsituation hinsichtlich der Nachfrage
nach Geschossflache und der verfigbaren Infrastruktur.

Zu den untersuchten Teilbereichen gehéren:
- Erreichbarkeit und Mobilitatsverhalten;

- Bevolkerungsentwicklung und Struktur;

- Arbeitsplatze und Branchenstruktur;

- Wohnungsmarkt;



- Stand und Entwicklung der Immobilienpreise;
- Geschaftsflachenmarkt;

- Raumplanung und Infrastruktur.

1.4 Untersuchungsregion

Als wesentliche Untersuchungsregion der Studie dient die Stadt St. Gallen. Neben der Betrachtung der
Stadt St. Gallen als Ganzes wird womdéglich bzw. wo es die Datenverfiigbarkeit zulasst, die Analyse auf
Ebene Quartier vertieft. Die Quartiergrenzen beziehen sich dabei auf die im Rahmen des Projekts City
Statistics vom BFS ermittelten raumlichen Unterteilungen. Gemass diesem Ansatz besteht die Stadt St.
Gallen aus insgesamt 14 Quartieren. Zusatzlich werden wo sinnvoll, auch die dem HEV-Verbandsgebiet
zugehdrigen Gemeinden Wittenbach, Haggenschwil und Muolen berilicksichtigt.

Ubergeordnete Gebietskdrperschaften werden zum Vergleich herbeigezogen. Darunter fallen neben der MS
Region St. Gallen, bestehend aus heute 23 Gemeinden, der Kanton St. Gallen sowie die von FPRE
definierte Region Ostschweiz und die Gesamtschweiz. Die Raumtypologie MS-Region (MS = mobilité
spaciale) hat sich als mikroregionale Analysegliederung weitgehend etabliert. Dies nicht zuletzt, weil sie die
raumliche Mobilitét im Sinne der funktionalen Orientierung auf Zentren bericksichtigt und sich deshalb,
unabhangig von politischen bzw. institutionellen Grenzen, durch eine gewisse raumliche Homogenitat
auszeichnet.

1.5 Aufbau des Berichts

In einem ersten Teil, dem Kapitel 2, erfolgt die regionale Einbettung der Stadt St. Gallen. Dazu gehéren
neben der Betrachtung der Erreichbarkeit auch die Analyse des Pendlerverhaltens.

Anschliessend erfolgt in Kapitel 3 die Analyse der Bevdlkerungsstruktur, wobei insbesondere deren
Entwicklung im Fokus steht. Als Treiber hinter der Bevdlkerungsentwicklung wird das Umzugsverhalten
néher betrachtet. Dartiber hinaus werden die Haushalte in Nachfragersegmente eingeteilt und die
ansassige Wohnbevdélkerung eingehend nach Lebensphasen unterteilt, um einen tiefergehenden Einblick in
die Struktur der Wohnungsnachfrage zu gewinnen.

Im Kapitel 4 wird auf die wirtschaftliche Situation in der Region eingegangen. Im Zentrum steht dabei
insbesondere die Betrachtung der Branchenstruktur und deren Veranderung uber die Zeit.

Danach wird im Kapitel 5 die Beschreibung der aktuellen Situation auf dem lokalen Immaobilienmarkt
vorgenommen. Es werden unter anderem die aktuellen Preisspektren fur die Segmente Einfamilienhduser
(EFH), Eigentumswohnungen (EWG) sowie Mietwohnungen (MW G) untersucht und daraus abgeleitet lokale
Unterschiede aufgezeigt und erlautert.

In einem n&chsten Schritt folgt im Kapitel 6 die Betrachtung des Geschéftsflachenmarktes sowie der
Entwicklung von Marktpreisen und Mieten fur Biro-, Verkaufs- und Gewerbeflachen.

Im 7. Kapitel wird auf das raumplanerische Umfeld und besonders auf die Richtplanung des Kantons/Stadt
eingegangen. Zudem werden die fur die Bauzonendimensionierung relevanten Prognosen des Kantons mit
tatsachlichen Entwicklungen und den Resultaten des Prospektivmodells von FPRE verglichen.
Abschliessend werden einzelne geplante Massnahmen im Bereich Verkehr aufgegriffen und beschrieben.

Abschliessend werden aus den Resultaten der Studie konkrete Handlungsfelder abgeleitet und mogliche
Lésungsanséatze skizziert.



2 Regionale Einbettung

2.1 Zahlen zur Region

Gemessen an der stdndigen Wohnbevdlkerung 2016 ist die Stadt St. Gallen mit 75'481 Einwohner, verteilt
auf 36'616 Haushalte, das wirtschaftliche und kulturelle Zentrum der Ostschweiz. Als solches Uibt es eine
gewisse Gravitationskraft auf das Umland aus. Dementsprechend typologisiert das Bundesamts fur Statistik
(BFS) St. Gallen als Kernstadt der gleichnamigen mittelgrossen Agglomeration, welche Ende 2016 166'421
Einwohner und 74'461 Haushalte zahlt. Dies entspricht rund einem Drittel der kantonalen Bevolkerung, die
zum gleichen Zeitpunkt eine stédndige Wohnbevdlkerung von insgesamt 502'552 Personen zahlt. Darliber
hinaus ist die Stadt St. Gallen Teil der MS-Region St. Gallen, die sich aus insgesamt 23 Gemeinden
zusammensetzt. Letztere weist per Ende 2016 eine stdndige Wohnbevélkerung von 188'735 Personen aus
und z&hlt im Jahr 2015 rund 104'000 VZA. Das Verbandsgebiet des Hauseigentiimer-Verbands Stadt St.
Gallen besteht aus vier Gemeinden. Neben der Stadt St. Gallen gehéren dazu auch die Gemeinden
Muolen, Wittenbach und Haggenschwil - allesamt ebenfalls Bestandteil der MS-Region St. Gallen. Als
weitere Ubergeordnete Raumeinheit wird die von FPRE definierte Region Ostschweiz verwendet, welche
sich vom Rheintal Giber das Toggenburg bis in den Kanton Thurgau an den Obersee erstreckt. Diese weist
per Ende 2016 eine standige Wohnbevdlkerung von 858'623 Personen aus. Auf Ebene Stadt werden
zudem — wo es die Datenverfiigbarkeit zuldsst — die vom BFS definierten 14 Stadtquartiere betrachtet.

Abbildung 1 Ubergeordnete Untersuchungsgebiete
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Quelle: Kartengrundlage: BFS/Geostat, Swisstopo, Fahrlander Partner



Abbildung 2 Gemeinden des HEV-Verbandsgebiet und Einbettung in MS-Region St. Gallen
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Quelle: Kartengrundlage: BFS/Geostat, Swisstopo, Fahrlander Partner.

Abbildung 3 Quartiere der Stadt St. Gallen geméss BFS

Quelle: Kartengrundlage: BFS/Geostat, Swisstopo, Fahrlander Partner



2.2 Erreichbarkeit

Die mit dem o&ffentlichen Verkehr von der Stadt St. Gallen aus am schnellsten erreichbaren Zentren sind

Herisau (13 Min.), und Rorschach (21 Min.). Dabei werden Fahrzeiten zuzuglich Umsteigezeiten aus den
Quartieren der Stadt berucksichtigt. Mit dem motorisierten Individualverkehr gelangt man ebenfalls rasch
nach Herisau (12 Min.) und deutlich schneller nach Arbon (15 Min.) als dies mit dem 6ffentlichen Verkehr
der Fall ist.

Tabelle 1 Am schnellsten erreichbare Zentren von St. Gallen mit dem OV, 2010

Fahrzeit nach Herisau* 13 Min.
Fahrzeit nach Rorschach* 21 Min.
Fahrzeit nach Romanshorn* 30 Min.
Fahrzeit nach Arbon* 36 Min.

Anmerkungen: * Mittlere Beforderungszeit unter Berlicksichtigung der Quartiere (Fahrzeit zuziiglich Umsteigezeit), ohne Zu-
und Abgangszeiten.

Quelle: ARE, Modellierungen Fahrléander Partner.

Tabelle 2 Am schnellsten erreichbare Zentren von St. Gallen mit dem MIV, 2010

Fahrzeit nach Herisau* 12 Min.
Fahrzeit nach Arbon* 15 Min.
Fahrzeit nach Rorschach* 16 Min.
Fahrzeit nach Appenzell* 20 Min.

Anmerkungen: * Reisezeit unter Beriicksichtigung des mittleren Werktagverkehrs.
Quelle: ARE, Modellierungen Fahrlander Partner.

Im Umkreis von 15 Min. Fahrzeit mit dem &ffentlichen Verkehr (OV) kann man von der Stadt St. Gallen rund
100100 Personen erreichen. Mit dem motorisierten Individualverkehr (MIV) vergrossert sich diese
bevolkerungsmassige Erreichbarkeit innerhalb von 15 Min. markant auf rund 182'000 Personen. Ahnlich,
wenn auch weniger stark, vergrdssert sich auch die Erreichbarkeit der Beschéftigten innerhalb von 15 Min
bei der Wahl des MIV. Dies bringt die Bedeutung des MIV fir die Region zum Ausdruck. Insbesondere im
peripheren, landlichen Raum wird die Erschliessung durch den MIV im Vergleich zum OV immer besser
sein. Dagegen bieten sich nur limitiert Handlungsoptionen, da der periphere Raum bei neuen
Verkehrsinfrastrukturen aus Kosten/Nutzeniiberlegungen heraus nie oberste Prioritat geniessen durfte.
Letztlich dient die quantitative Erreichbarkeit der Bevolkerung und der Beschéftigung als Indikator um einen
ersten Eindruck Uber die jeweilige Marktgrosse zu erhalten.

Tabelle 3 Erreichbarkeit von Bevdlkerung und Beschéftigte, Stadt St. Gallen

15 Min. 20 Min. 25 Min. 30 Min. 45 Min.
Bevolkerung (OV) 100.990 119.539 192.183 230.670 393.955
Bevolkerung (MIV) 182.378 278.211 420.407 530.048 911.503
Beschéftigte (OV) 94.754 101.581 140.633 157.264 237.902
Beschéftigte (MIV) 131.845 180.056 249.800 300.664 503.027
Anmerkungen: *hErreichbare Bevoélkerung (2016) / Beschaftigte (2015) mit OV (2010) / MIV (2010). Bezieht sich nur auf die

Schweiz

Quelle: ARE, BFS, Modellierungen Fahrlander Partner.

Vergleicht man die Erreichbarkeit von Bevélkerung und Beschéftigten innerhalb von 45 Minuten zwischen
den zehn grossten Schweizer Stadten, so fallt auf, dass St. Gallen eine vergleichsweise geringe
Erreichbarkeit aufweist. Dies ist jedoch mitunter darauf zurlickzufuihren, dass sich die betrachteten Zahlen
nur auf die Schweiz beziehen. Infolge der geographischen Lage am dstlichen Rande der Schweiz, durfte die
dargestellte die effektive Erreichbarkeit unterschatzen. Ahnliches gilt fiir Stadte Genf, Basel und Lugano. Im
Vergleich zu den drei letztgenannten Stadten schneidet insbesondere die Erreichbarkeit mit dem MIV in St.
Gallen gut ab. Mit dem OV fallt St. Gallen hingegen auf den zweitletzten Platz vor Lugano zuriick. Wahrend
die Erreichbarkeit der Bevélkerung mit dem MIV beispielsweise gegeniiber Basel héher ausfallt, so liegt die
Erreichbarkeit der Beschéftigten hingegen in Basel héher.



Abbildung 4 Erreichbare* Bevolkerung in 45 Minuten im Vergleich
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Anmerkungen: Erreichbare Bevélkerung (2016) mit OV (2010) / MIV (2010).* Nur innerhalb der Schweiz bzw. ohne
Betrachtung des Auslands.
Quelle: ARE, BFS, Modellierungen Fahrlander Partner.
Abbildung 5 Erreichbare* Beschaftigte in 45 Minuten im Vergleich
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Anmerkungen: Beschéftigte (2015) mit OV (2010) / MIV (2010). * Nur innerhalb der Schweiz bzw. ohne Betrachtung des
Auslands.

Quelle: ARE, BFS, Modellierungen Fahrlander Partner.

Wahrend die interkommunale Erreichbarkeit fiir die Standortqualitat und somit fur die Makrolagen-Giite eine
grosse Rolle spielt, ist diese auch fur die Standortgunst eines Ortes bzw. einer Lage von ausserordentlicher
Bedeutung. Dabei unterscheiden sich einzelne Standorte innerhalb der administrativen Grenzen teils stark.
Die OV-Giiteklassen erméglichen eine raumliche Beurteilung der Erschliessung mit dem &ffentlichen
Verkehr. Sie hdngen einerseits von der Distanz zur Haltestelle ab, andererseits von der Art der
Verkehrsmittel, welche die Haltestelle bedient (Bahnknoten, Tram, Bus, Postauto, etc.) sowie vom
Kursintervall. Dies erlaubt zum einen, Standorte zu identifizieren, die durch eine gute Erschliessung ein
hohes Potential als Entwicklungsschwerpunkte aufweisen (ARE, 2013). Zum anderen kénnen damit auch
Stadte hinsichtlich ihrer Erschliessung miteinander verglichen werden.



Dabei zeigt sich, dass St. Gallen im Vergleich zu den Ubrigen Schweizer Mittelzentren gut erschlossen ist.
Im Vergleich zu den fiinf Schweizer Grosszentren hingegen, in denen durch ein hoch frequentiertes
Tramnetz mehr als die Halfte der Bauzonenflache die beste OV-Giiteklassen ausweisen, kann St. Gallen
nicht mithalten. In der Innenstadt und den dichter Gberbauten Quartieren ist die Erschliessung jedoch
tiberwiegend sehr gut oder gut. Etwas niedriger fallt die OV-Erschliessung in den westlichen Quartieren
Winkeln und Bruggen aus.

Abbildung 6 Erreichbarkeit innerhalb der Stadt St. Gallen nach OV-Giiteklassen
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Quelle: Elektronischer Fahrplan der Schweizerischen Transportunternehmen (HAFAS). Datenstand 2016. Kartengrundlage:
Google Maps. Modellierung Fahrlander Partner

In der Analyse der Erschliessung muss die spezielle Topographie der Stadt St. Gallen mitberiicksichtigt
werden. Zwischen den zwei parallel verlaufenden Hiigelziigen, dem Rosenberg im Norden und dem
Freudenberg im Suiden, liegend, ist die Stadt naturgemass in die Lange gezogen. Dies hat Auswirkungen
auf die Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr. Wéhrend in der Talsohle die Erreichbarkeit, mit
wenigen Ausnahmen, eine hohe Gite aufweist, ist dies etwas abseits der West-Ost-Achse oft nicht mehr
der Fall. Verbindungen Richtung Rosenberg oder Freudenberg sind in einer hohen Taktfrequenz schwierig
bzw. aufwandig zu unterhalten. Wahrend in einzelnen Quartieren, wie beispielsweise St. Georgen oder
Rotmonten, aufgrund der Erreichbarkeit des Stadtzentrums zu Fuss, dies weniger stark ins Gewicht fallt,
leidet die Mikrolagen-Gute an anderen Lagen darunter merklich.

Diese topographischen Besonderheiten schlagen sich letztlich auch in der Verteilung der Taktfrequenzen
der OV-Haltestellen nieder. Im Vergleich zu anderen grossen Schweizer Stadten weist St. Gallen hier einen
vergleichsweise geringen Anteil an OV-Haltestellen mit einem hohen Takt auf. Der Anteil Haltestellen mit
einem Takt von unter 5 Minuten liegt bei 13% und derjenige mit einem Takt von 6 bis 9 Minuten bei rund
20%. Wahrend also in St. Gallen rund 33% aller Haltestellen eine Taktfrequenz von unter 10 Minuten
aufweisen, sind dies in Luzern 47% und in Winterthur 51%. Ein Viertel aller Haltestellen in der Stadt St.
Gallen weist gar einen Takt von 20 bis 39 Minuten auf, was im Vergleich zu den anderen Stadten einem
hohen Wert gleichkommt. Die spezielle topographische Lage St. Gallens diirfte sich auch in der hohen
Anzahl Haltestellen ausdriicken, wobei eine Vielzahl davon die Erschliessung der beiden Hiigelziige in einer
tiefen Taktfrequenz sicherstellen durfte.



Tabelle 4 Anteile der OV-Haltestellen mit Bedienungstakten

St. Gallen Basel Bern Luzern Winterthur Zurich
Anteil Takt unter 5 Minuten 13% 42% 40% 20% 20% 42%
Anteil Takt 6 bis 9 Minuten 20% 48% 23% 27% 31% 33%
Anteil Takt 10 bis 19 Minuten 40% 8% 26% 41% 35% 14%
Anteil Takt 20 bis 39 Minuten 25% 1% 11% 7% 14% 11%
Anteil Takt 40 und mehr Minuten 2% 1% 0% 4% 1% 0%
Anzahl Haltestellen gesamt 174 164 168 135 147 443

Anmerkungen: Uber alle Haltestellen verkehrende Linien summiert in Minuten. Auswertungen teilweise der Stédte, teilweise
der regionalen Verkehrsbetriebe, basierend auf Daten der regionalen Verkehrsbetriebe, Stand 2015, Zurich 2016,
Luzern Liniennetzlange 2016, tbrige Daten 2015.

Quelle: Stadt St. Gallen, diverse stadtische Verkehrsbetriebe.

Auf der West-Ost-Achse hingegen ist eine hohe Bedienungsfrequenz unerlédsslich. Zudem bedarf es einer
optimalen zeitlichen Verteilung der Stopps. Aktuell ist dies nicht uberall der Fall, wie folgende Beispiele
zeigen: In Bruggen halten je zwei Zlige pro Stunde Richtung St. Gallen und Gossau. Diejenigen nach St.
Gallen verkehren innerhalb von vier Minuten, danach wird diese Strecke 56 Minuten nicht bedient. Dieser
Missstand soll mit dem neuen Fahrplan im Dezember 2018 behoben werden. Ab diesem Zeitpunkt wird der
Bahnhof Bruggen zwar nicht haufiger bedient, dagegen sind die Stopps zeitlich besser verteilt. Auch andere
Verbindungen wie beispielsweise Winkeln-St. Gallen scheinen hinsichtlich der Verteilung der Stopps
deutliches Verbesserungspotential aufzuweisen. Die schnellen Verbindungen verkehren jeweils 16 ab, 48
und 52 ab und sorgen fir teils lange Wartezeiten.

Um einen dichteren Fahrplan zu ermdglichen, so heisst es vom Kanton, miissen Investitionen in die
Kapazitatserweiterung getatigt werden. Der Kanton St. Gallen hat diesbeziiglich beim dafiir verantwortlichen
Bund einen Antrag gestellt, damit im Rahmen des Ausbauschritts 2030/35 zusatzliche Gleise fur eine
hoéhere Kapazitat sorgen und insgesamt mehr Flexibilitét bei der optimalen Fahrplangestaltung ermdglichen.
Konkret angedacht sind hierbei u.a. die Realisierung eines dritten und vierten Gleises zwischen Gossau und
St. Gallen. Diese Erweiterungen sind dringend nétig, will man die im Mobilitatskonzept 2040 skizzierte
Vision bzw. die darin definierten Ziele, Plafonierung des MIV und Aufnahme des Mobilitatswachstums durch
offentlichen Verkehr und Langsamverkehr, erreichen (Stadt St. Gallen, 2018).

Alternativ zur S-Bahn stehen den Bewohnern der Stadt diverse Buslinien zur Verfligung. Zu den Stosszeiten
fuhrt jedoch Stau oftmals zu einer deutlichen Verlangerung der Reisezeit. Zwar bleibt das Stauproblem
ungeldst, doch der neue Fahrplan soll ab Dezember 2018 fiir Verbesserungen sorgen: Neben neuen
Direktverbindungen soll auf einzelnen Strecken ein schnellerer Takt die Erschliessung verbessern. Ohne
solche Massnahmen werden die Bewohner der Stadt wie auch der Region ihr Mobilitatsverhalten nicht
anpassen. Zu erwéhnen sind an dieser Stelle die seit 2013 ricklaufigen Passagierzahlen der VBSG.
Insgesamt sind letztere seit 2013 um rund zwei Millionen auf 25.1 Mio. im Jahr 2016 gesunken, was als
Indiz gewertet werden kann, dass andere Verkehrstrager an relativer Attraktivitat gewonnen haben. Hier gilt
es anzusetzen und die Attraktivitiat des OV kontinuierlich zu erhéhen, ohne jedoch die verschiedenen
Verkehrstrager gegeneinander auszuspielen (Stadt St. Gallen, 2018).

2.3 Pendlerverhalten

Die Stadt St. Gallen weist einen Pendlersaldo von rund 26'000 Personen aus, was bedeutet, dass
zusétzlich zur eigenen Wohnbevdlkerung Personen von ausserhalb Arbeitsmoglichkeiten in der Stadt
vorfinden. Dabei stehen Pendler vor der Frage, wie sie die Distanz von ihnrem Wohn- zu ihrem Arbeitsort
Uberwinden sollen.

Sowohl finanzielle wie auch zeitliche Uberlegungen diirften bei der Wahl des Verkehrstragers eine
entscheidende Rolle spielen. Dabei diirften die Kosten fiir die Benutzung des OV in den Schweizer Stadten
nicht derart stark variieren, dass Unterschiede im Pendlerverhalten damit zu erklaren sind. Derweil ist davon
auszugehen, dass vielmehr das vorhandene OV-Angebot bzw. der mégliche Zeitgewinn entscheiden, ob
man den Weg vom Wohn- zum Arbeitsort mit dem MIV oder dem OV zuriicklegt. Unterschiede in der
Nutzung zwischen Schweizer Stadten durften deshalb gewisse Riickschlisse auf das vorhandene Angebot
ermoglichen.



Abbildung 7 Erwerbstatige Pendler, Zahlen der gréssten Schweiz Stadte
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Anmerkungen: Aufgrund des Stichprobencharakters der Strukturerhebung unterliegen die Zahlen einer gewissen statistischen
Unsicherheit. Die effektiven Zahlen kénnen daher in einem bekannten Intervall hoher oder tiefer liegen. Inklusive
Zu- und Wegpendelnde aus dem Ausland. 2013-2015 (gepoolte Daten).

Quelle: BFS, Modellierungen Fahrléander Partner.

Abbildung 8 Modal Split Pendler, Arbeitsort in Wohngemeinde
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Anmerkung: Die Anzahl Beobachtungen unterscheiden sich von Stadt zu Stadt. Am wenigsten Beobachtungen sind in der
Stadt Biel vorhanden (1°710), in St. Gallen sind es 3353 Beobachtungen. Es handelt sich um Hochrechnungen
basierend auf der Strukturerhebung 2011-2015 (gepoolte Daten).

Quelle: BFS, Modellierungen Fahrlander Partner.



10

Abbildung 9 Modal Split Pendler, Arbeitsort ausserhalb Wohngemeinde
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Anmerkung: Die Anzahl Beobachtungen unterscheiden sich von Stadt zu Stadt. Am wenigsten Beobachtungen sind in der
Stadt Biel vorhanden (1'431), in St. Gallen sind es 1814 Beobachtungen. Es handelt sich um Hochrechnungen
basierend auf der Strukturerhebung 2011-2015 (gepoolte Daten).

Quelle: BFS, Modellierungen Fahrlander Partner.

Liegt der Arbeitsort innerhalb der Wohngemeinde, so legen rund 27% der St. Galler Bevdélkerung ihren
Arbeitsweg mit dem MIV zurlick. Dies entspricht unter den zehn gréssten Schweizer Stadten dem
vierthdchsten Wert. Rund 40% legen derweil inren Arbeitsweg mit dem OV und rund 33% mit dem LV
zurtick. Liegt der Arbeitsort ausserhalb der Wohngemeinde, nutzen rund 57% der Pendler den MIV. Dies ist
nach Lugano der mit Abstand hdchste Wert. Demgegenuber erreichen rund 41% der St. Galler ihren in
einer anderen Wohngemeinde liegenden Arbeitsplatz mit dem OV. Dies entspricht nach Lugano dem
zweittiefsten Wert. Basierend auf der Annahme, dass die Wahl des Verkehrsmittels mit dem Ziel der
Kostenminimierung (Geld und Zeit) erfolgt, kdnnte dies auf die mangelnde Erschliessung einiger oder der
wichtigsten Arbeitsortquartiere St. Gallen’s oder einiger Wohnortsgemeinden hindeuten.
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2.4

Fazit

Die Stadt St. Gallen wird vom Bundesamts fur Statistik (BFS) als Kernstadt der gleichnamigen
mittelgrossen Agglomeration, welche 166'421 Einwohner (2016) und 74'461 Haushalte (2016) z&hlt,
typologisiert. Neben der Funktion als Kantonshauptort ist sie rdumlich der MS-Region St. Gallen
angehorig und liegt in der von FPRE definierten Grossregion Ostschweiz.

Das Verbandsgebiet des Hauseigentimer Verbands Stadt St. Gallen besteht aus vier Gemeinden.
Neben der Stadt St. Gallen gehéren dazu die Gemeinden Muolen, Wittenbach und Haggenschwil.

Im Umkreis von 15 Min. Fahrzeit mit dem 6ffentlichen Verkehr kann man von der Stadt St. Gallen rund
100'000 Personen erreichen. Mit dem motorisierten Individualverkehr vergrdssert sich die
bevolkerungsmassige Erreichbarkeit markant auf rund 180'000 Personen. Vergréssert man den
betrachteten Umkreis, erhoht sich das Verhéltnis der mit dem MIV erreichbaren Bevdlkerung gegenuber
der mit dem OV erreichbaren auf iiber zwei. Damit wird die Bedeutung des MIV fiir die Stadt St. Gallen
und die Region unterstrichen.

Bei der Erschliessung innerhalb der Stadt St. Gallen muss die spezielle topographische Lage
mitberiicksichtigt werden. Verbindungen Richtung Rosenberg oder Freudenberg sind in einer hohen
Taktfrequenz schwierig bzw. aufwéndig zu unterhalten, was sich insgesamt in einem hohen Anteil
Haltestellen mit einer tiefen Taktfrequenz niederschléagt. Derweil ist fiir die Funktionsweise des OV-
Netzes von grosser Bedeutung, dass die Verbindungen in der Talsohle auf der West-Ost-Achse—
speziell im S-Bahnnetz — in einer hohen Taktfrequenz verkehren. Daruber hinaus ist auch die zeitliche
Verteilung der Stopps von grosser Wichtigkeit. Als negative Beispiele sind hier aktuell die Bahnhofe
Bruggen oder Winkeln zu nennen, die hinsichtlich der Verteilung der Stopps Richtung Stadtzentrum
grosse Mangel aufweisen. Hier gilt es Verbesserung anzustreben und die Attraktivitat einzelner
Quartiere mittels optimaler Anbindung ans OV-Netz zu steigern.

- Liegt der Arbeitsort innerhalb der Wohngemeinde, so nutzen rund 40% der St. Galler fur ihren
Arbeitsweg den OV. Liegt der Arbeitsplatz hingegen in einer anderen Gemeinde erhéht sich dieser
Anteil nur geringfiigig auf 41%. Unter Vergleichsstadten ist der Anteil Pendler, welche mit dem MIV
nach St. Gallen zur Arbeit gelangen, einer der hdchsten. Mitunter kdnnte dies auf die mangelnde
Anbindung einzelner Quartiere und die teils suboptimale Abstimmung am Bahnhof St. Gallen auf die
wichtigsten Anschlussziige zuriickzufiihren sein. Zu erwéahnen sind an dieser Stelle die seit 2013
ricklaufigen Passagierzahlen der VBSG. Insgesamt sind letztere seit 2013 um rund zwei Millionen auf
25.1 Mio. im Jahr 2016 gesunken, was als Indiz gewertet werden kann, dass andere Verkehrstrager an
relativer Attraktivitat gewonnen haben. Hier gilt es anzusetzen und die Attraktivitat des OV kontinuierlich
zu erhdhen, ohne jedoch die verschiedenen Verkehrstréager gegeneinander auszuspielen.
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3 Demographie

3.1 Bevolkerungsentwicklung

Gemessen an den Zahlen der stdndigen Wohnbevélkerung des Bundesamts fur Statistik (BFS) zéhlte die
Stadt St. Gallen Ende 2016 75'481 Einwohner. Nach Jahren mit leichten Wanderungsgewinnen — seit 2009
lag das jahrliche Bevolkerungswachstum stets unter 1% - hat sich die standige Wohnbevélkerung 2016
gegenuber dem Vorjahr dusserst geringfuigig um -0.08% und in absoluten Zahlen um 57 Personen
reduziert. In anderen Worten: Das Bevélkerungswachstum ist praktisch zum Stillstand gekommen. Mit
einem Ruckgang von 26 Personen, blieb die standige Wohnbevélkerung auch im Jahr 2017 praktisch auf
dem Stand des Vorjahres, wie die aktuellsten Zahlen von der Fachstelle fir Statistik vom Kanton St. Gallen
zeigen.!

Tabelle 5 Standige Wohnbevolkerung und Haushalte in St. Gallen

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Bevolkerung 71'126 72'040 72'642 72'959 73505 74'111 74'581 < 75'310 75'538 75'481
Anzahl Haushalte - - - 35183 35445 35706 35936 36'238 36230 36'616
@ Haushaltsgrosse - - - 2.07 2.07 2.08 2.08 2.08 2.08 2.06

Bevolkerungswachstum

(%) 1.07 1.29 0.84 0.44 0.75 0.82 0.63 0.98 0.30 -0.08

Altersquotient 27.29% 27.15% 26.92% 26.90% 26.86% 26.85% 27.16%

Auslanderanteil (%) 27.55 28.05 28.25 28.17 28.67 29.00 29.36 30.01 30.40 30.56

Anmerkung: Der Altersquotient gibt das Verhaltnis der Anzahl Personen tiber 65 Jahre zur Anzahl Personen zwischen 20 und
64 Jahre an.

Quelle: BFS, Fahrlander Partner

Z&hlt man zur standigen Wohnbevélkerung die nicht-standige Wohnbevélkerung (Personen mit
Nebenwohnsitz in St. Gallen, ausléandische Staatsangehdrige mit einer Kurzaufenthaltsbewilligung, vorlaufig
aufgenommene Auslander sowie Asylbewerber) dazu, so zahlte die Stadt St. Gallen geméass Zahlen der
Fachstelle Statistik Ende 2017 79'154 Einwohner. Im Vergleich zum Vorjahr entspricht dies einem
Ruckgang von 0.22% oder einem Minus von 177 Personen. Somit ist nicht nur die standige
Wohnbevdlkerung leicht riicklaufig, sondern die gesamte Wohnbevélkerung. Wéhrend die nicht-standige
auslandische Wohnbevélkerung 2017 im Vergleich zum Vorjahr um 1.8% oder 16 Personen sank, nahm die
Anzahl Personen mit Nebenwohnsitz um 3.8% oder 135 Personen ab. Die leicht negative Entwicklung der
Gesamtbevolkerung der letzten zwei Jahren ist demzufolge massgebend auf den Ruckgang bei der nicht-
stéandigen Wohnbevdlkerung zurlickzufiihren. Konkret entwickelten sich zuletzt insbesondere die Zahlen bei
den Wochenaufenthalterinnen und Wochenaufenthalter stark ricklaufig. Doch auch Impulse von der
auslandischen nicht-standigen Bevdlkerung blieben aus, so dass seit 2014 die nicht-stéandige
Wohnbevdlkerung rucklaufig ist, wahrend dem die stdndige Wohnbevélkerung zu stagnieren begann.

1 Dabei unterscheiden sich die Zahlen von der Fachstelle Statistik vom Kanton St. Gallen und vom BFS hinsichtlich der Definition der standigen

Wohnbevolkerung leicht. Beim BFS werden die Kurzaufenthalter und die Personen des Asylbereichs in der standigen Wohnbevolkerung berticksichtigt, bei
den Zahlen der Fachstelle Statistik hingegen nicht. Die Folge ist ein geringfuigiger Niveauunterscheid; die Richtung der Veranderung stimmte in den letzten
Jahren hingegen konstant iberein.
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Abbildung 10 Veranderung der Wohnbevoélkerung in der Stadt St. Gallen
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Anmerkung: Stéandige und nicht-standige Wohnbevélkerung indexiert, 2009=100. Veranderung im Vergleich zum Vorjahr. Die
verwendeten Zahlen von der Fachstelle fiir Statistik des Kantons St. Gallen weichen leicht von den Zahlen des
BFS ab.

Quelle: STADTSGPOP, Fahrlander Partner

Betrachtet man die Entwicklung der sténdigen Wohnbevdlkerung jedoch Uber einen etwas langeren
Zeitraum, verzeichnet die Stadt St. Gallen insgesamt einen Wanderungsgewinn. So stieg letztere seit dem
Jahr 2000 um rund 8.1% oder 5°645 Personen und seit 2008 um rund 4.8% oder 3'441 Personen. Im
langerfristigen Vergleich entspricht das Bevolkerungswachstum seit 2000 etwa demjenigen in der
Agglomeration und liegt leicht unterhalb der Entwicklung in der MS-Region St. Gallen (+9.2%). Im Vergleich
zum Kanton St. Gallen (+11.8%), der Region Ostschweiz (+11.8%) oder der Gesamtschweiz (+16.9%) fallt
die Dynamik hingegen signifikant schwéacher aus.

Abbildung 11 Indexierte Entwicklung der stédndigen Wohnbevélkerung nach Region
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Anmerkung: Index (2000=100)
Quelle: BFS, Fahrlander Partner

Auffallend ist die insbesondere die unterschiedliche Entwicklung ab Ende 2014. Wahrend die stéandige
Wohnbevdlkerung in der Schweiz seit diesem Zeitpunkt um 2.2% zulegte, wuchs sie in der Region
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Ostschweiz um 1.8%, im Kanton St. Gallen um 1.4% und in der MS-Region St. Gallen um rund 0.8%. Die
Stadt St. Gallen hingegen zeigt im gleichen Zeitraum mit einem Wachstum von 0.2% eine noch deutlich
tiefere Dynamik.

Im Vergleich zu den MS-Regionen der Region Ostschweiz weist die Region St. Gallen sowohl in der kurzen-
wie auch in der mittleren Frist ein vergleichsweise tiefes Bevolkerungswachstum auf. Dasselbe gilt fur die
Stadt St. Gallen. In den vergangenen drei Jahren wies einzig das Toggenburg eine noch tiefere Dynamik
auf. Die Regionen Appenzell Innerrhoden und Ausserrhoden sind zwar Uber die letzten acht Jahre hinweg
insgesamt schwacher gewachsen, tUber die letzten drei Jahre hingegen leicht stérker.

Trotz dem schweizweiten Trend zu urbanem und zentralem Wohnen sind die Stadte in der Region
Ostschweiz in den letzten drei Jahren schwécher gewachsen als die Agglomeration oder das Land. Dazu
dirften noch erschwinglichere Preisniveaus im Wohneigentumsbereich beigetragen haben, hat
Wohneigentum in der Region Ostschweiz in den letzten Jahren doch einen regelrechten Boom erlebt.

Abbildung 12 Entwicklung standige Wohnbevdlkerung tiber 3 und 8 Jahre
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Bevolkerungswachstum 3 Jahre

Anmerkung: Entwicklung nach MS-Regionen der Region Ostschweiz, der Stadt St. Gallen sowie der Gemeinden der Region
Ostschweiz unterteilt nach Stadt, Agglomeration und Land. Die Einteilung der Ostschweizer Gemeinden nach
Stadt, Agglomeration und Land basiert auf der Raumtypologie «Raum mit stadtischem Charakter 2012» vom
BFS.

Quelle: BFS, Modellierungen Fahrlander Partner

Auch im Vergleich mit anderen Schweizer Stadten hat sich die Stadt St. Gallen bevélkerungstechnisch seit
2000 nur moderat entwickelt. Wahrendem Basel, Schaffhausen und Neuchatel Giber den gesamten
Zeitverlauf insgesamt leicht tiefere Wachstumszahlen ausweisen, hat sich insbesondere die Stadt Fribourg
dynamisch entwickelt. Die seit 2014, aufgrund der riicklaufigen Migration, in St. Gallen einsetzende
Stagnation der Bevdlkerung kann mit Abstrichen auch in anderen Schweizer Stadten beobachtet werden.
So verzeichnete 2016 beispielsweise die Stadt Solothurn ebenfalls leicht riicklaufige Zahlen bei der
sténdigen Wohnbevdlkerung. Ein Jahr davor wies auch Lugano, eine Stadt, die seit der Jahrtausendwende
kraftig gewachsen ist, ein leicht negatives Bevolkerungswachstum auf.

Die Stadt St. Gallen ist ein heterogenes Gebilde mit insgesamt 3 Kreise und 14 Quartieren, die sich in
vielerlei Hinsicht voneinander unterscheiden. So auch hinsichtlich der Zahlen zur Bevélkerungsentwicklung.
Gemessen an der standigen Wohnbevélkerung, sind Gber die letzten acht Jahre vorwiegend der Kreis Ost
(+3.7%) und der Kreis West (+6.6%) stark gewachsen, wahrenddem der Kreis Centrum weitgehend
stagnierte (+1%). Dies ist mitunter auf die begrenzten Entwicklungsméglichkeiten im Kreis Centrum
zuriickzufiihren. Der Kreis West hingegen, wo sich die Quartiere Winkeln oder Bruggen befinden, tut sich
auch in den letzten drei Jahren mit hohen Wachstumszahlen hervor. Dazu beigetragen haben gréssere
Neubauprojekte. Demgegentber weisen sowohl der Kreis Ost wie auch der Kreis Centrum in den letzten
drei Jahren ricklaufige Bevolkerungszahlen aus, was vornehmlich auf einen Bevélkerungsriuckgang in den
Quartieren St. Georgen und Neudorf zurlickzufiihren ist.
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Abbildung 13 Indexierte Entwicklung der standigen Wohnbevélkerung im Stadtevergleich
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Quelle: BFS, Fahrlander Partner

Abbildung 14 Entwicklung der standigen Wohnbevdlkerung, Quartiere der Stadt St. Gallen
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Quelle: STADTSGPOP, Fahrlander Partner

Bevolkerungswachstum 3 Jahre

Neben der retrospektiven Betrachtung der Bevoélkerungsentwicklung interessieren auch die Erwartungen
hinsichtlich der zukunftigen Entwicklung. Basierend auf dem Trendszenario, welches die in der
Vergangenheit beobachteten Trends in wirtschaftlicher, demographischer und politischer Hinsicht
fortschreibt, liegt geméass Prospektivmodell Wohnen von FPRE im Trendszenario das prospektive
Bevolkerungswachstum der Stadt St. Gallen bei rund 8.8% zwischen 2015 und 2030. Damit liegt St. Gallen
deutlich hinter den Stadten Winterthur und Luzern, leicht hinter Lausanne aber deutlich vor anderen

Schweizer Stadten wie Basel, Bern und Biel.
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Abbildung 15 Prognostizierte Bevélkerungsentwicklung, 2015-2030
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Anmerkung: Szenario Trend unter der Annahme von «Raumplanung wie bisher».
Quelle: Prospektivmodell 2017 Fahrlander Partner

3.2 Wanderungsbewegungen

Neben der rein quantitativen Betrachtung der Bevdlkerungsentwicklung auf kommunaler Ebene erlauben
Zahlen zu den Wanderungsbewegungen einen Einblick in die raumlichen Verflechtungen. Wohin ziehen
diejenigen die aus St. Gallen wegziehen und woher kommen die Zuzuger? Fragen die speziell vor dem

Hintergrund einer stagnierenden bzw. leicht riicklaufigen Wohnbevélkerung von grossem Interesse sind.

Die beobachtete Bevdlkerungsentwicklung ist von zwei Umstanden gepragt. Zum einen weist die Stadt St.
Gallen einen negativen Binnenwanderungssaldo auf - sprich es ziehen mehr Personen von St. Gallen in
andere Schweizer Gemeinden als umgekehrt, was sowohl fiir Schweizer wie auch Auslander der Fall ist.
Dies ist schon seit Jahren der Fall, hat sich seit 2014 jedoch konstant verstarkt. Zum anderen ist der
Wanderungssaldo mit dem Ausland zwar positiv, jedoch seit 2014 riicklaufig. Im Jahr 2016 vermochten
somit die Zuztige aus dem Ausland den negativen Binnenwanderungssaldo nicht mehr auszugleichen. Der
Geburtentiberschuss, welcher seit 2013 in etwa konstant ist, trégt einen Teil zu einer einigermassen
ausgeglichenen Bevélkerungsbilanz bei.

Die Zuziige aus dem Ausland sind mengenmassig massgebend von der Einwanderung aus dem
grenznahen Ausland — insbesondere Deutschland — gepragt. Zuziige aus Italien und Osterreich tragen
ebenfalls massgeblich zu einer ausgeglicheneren Wanderungsbilanz bei, wahrend die Stadt St. Gallen
gegenuber den Landern Turkei (-52 Personen), Grossbritannien (-39) und USA (-27) eine negative
Wanderungsbilanz aufweist.

Betrachtet man die Zahlen zu den Zu- und Wegztigen fiir die Stadt St. Gallen innerhalb der Schweiz, so fallt
auf, dass die intensivsten rAumlichen Interaktionen in der Region, sprich innerhalb der MS-Region St.
Gallen und mit dem Kanton Appenzell Ausserrhoden stattfinden. Die Mehrheit der Haushalte entscheidet
sich demzufolge nicht fiir den Wegzug aus der Ostschweiz, sondern fiir einen Umzug in der Region. Bei
den zahlenméssig ins Gewicht fallenden MS-Regionen fallen die Wanderungssaldi, mit Ausnahme der MS-
Region Wil, Rheintal und Toggenburg, durchwegs negativ aus — sprich: Mehr Leute zieht es von St. Gallen
dorthin als umgekehrt. Den héchsten negativen Wanderungssaldo weist die MS-Region Zirich aus, was die
Sogwirkung des Wirtschaftszentrums mit einem grossen Arbeitsplatz- und Bildungsangebot zum Ausdruck
bringt.
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Abbildung 16 Einflisse auf die Bevoélkerungsentwicklung der Stadt St. Gallen
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Anmerkung: Die Einwanderung umfasst sowohl die effektiven Einwanderungen als auch die erfolgten Ubertritte von Personen
von der nichtstédndigen zur stdndigen Wohnbevdélkerung. Die natiirliche Bevélkerungsentwicklung entspricht den
Geburten abziglich der Todesfélle. Der Wanderungssaldo mit dem Ausland ist unabh&ngig von der Nationalitat
und basiert auf Zahlen der standigen Wohnbevélkerung.

Quelle: BFS, Fahrlander Partner

Abbildung 17 Wanderungssaldo St. Gallen mit dem Ausland
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Anmerkung: Wanderungssaldo zwischen der Stadt St. Gallen und dem Ausland und ausgewahlten Lander der stéandigen
Wohnbevélkerung, vier Jahre (2012-2016) und ein Jahr (2015-2016)

Quelle: BFS, Fahrlander Partner.
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Abbildung 18 Wanderungen und Wanderungssaldo St. Gallen nach MS-Regionen
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Anmerkung: Wanderungen und Wanderungssaldo wischen der Stadt St. Gallen und ausgewahlten MS-Regionen der standigen
Wohnbevdlkerung, 2012-2016

Quelle: BFS, Fahrlander Partner

Wie die letzte Grafik nahelegt, verzeichnet die Stadt St. Gallen innerhalb der eigenen MS-Region St. Gallen
einen betrachtlichen Wanderungsverlust. Es ziehen also mehr Personen in die umliegenden Gemeinden als
umgekehrt, was sich zwischen 2015 und 2016 noch zusatzlich akzentuiert hat. Gegenuber der Uibrigen
Region Ostschweiz weist die Stadt hingegen einen positiven Wanderungssaldo auf, was nahelegt, dass die
Stadt in der Ostschweiz nach wie vor eine gewisse Gravitationskraft aufweist. Einen hohen negativen
Wanderungssaldo weist die Stadt St. Gallen insbesondere gegeniiber dem Kanton Zirich aus, wovon rund
70% durch die negative Wanderungsbilanz mit der Stadt Zurich (55%) und der Stadt Winterthur (16%)
begriindet ist. Aus der Ubrigen Schweiz ziehen hingegen insgesamt mehr Personen nach St. Gallen, was
mitunter auf den Hochschulstandort zurtickzufiihren sein durfte.

Die ndhere Umgebung stellt hier eine Untermenge der MS-Region St. Gallen dar und beinhaltet zudem
Gemeinden des Kantons Appenzell Ausserrhoden. Es handelt sich dabei um diejenigen Gemeinden die
mengenmassig hinsichtlich der Wanderungsbewegungen am starksten mit der Stadt St. Gallen interagieren.

Abbildung 19 Zu- und Wegzuge St. Gallen nach ausgewdahlten Regionen
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Anmerkungen: Zu- und Wegzuge der standigen Wohnbevolkerung zwischen der Stadt St. Gallen und ausgewéhlten
Gebietseinheiten, Zahlen von 2012-2016.

Quelle: BFS, Fahrlander Partner
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Die Zahlen zu den rAumlichen Verflechtungen der Stadt St. Gallen mit der ndheren Umgebung zeigen, dass
besonders die direkt an das Stadtgebiet angrenzenden Gemeinden Wittenbach und Gaiserwald, aber auch
Teufen und Speicher, gegeniiber der Stadt St. Gallen einen deutlich positiven Wanderungssaldo aufweisen

Abbildung 20 Zu- und Wegzige St. Gallen in der ndheren Umgebung
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Anmerkungen: Zu- und Wegzige der standigen Wohnbevolkerung zwischen Stadt St. Gallen und Gemeinden in der ndheren
Umgebung, die ndhere Umgebung umfasst sowohl die Gemeinden in der MS-Region St. Gallen wie auch der MS-
Region Appenzell A. Rh., Zahlen von 2012-2016.

Quelle: BFS, Fahrlander Partner

Abbildung 21 Wanderungssaldo St. Gallen mit der naheren Umgebung nach Alter
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Anmerkung: Zahlen betreffen die Gesamtbevolkerung in den einzelnen Altersklassen der Stadt St. Gallen und Gemeinden der
naheren Umgebung, die nahere Umgebung umfasst sowohl die Gemeinden in der MS-Region St. Gallen wie
auch der MS-Region Appenzell A. Rh., 2012-2017

Quelle: STADTSGPOP, Fahrlander Partner

Die Analyse der Wegzilger nach Altersklassen zeigt zudem, dass besonders Personen in der
Familienphase sich fiir einen Wegzug aus der Stadt in die umliegenden Gemeinden entscheiden. Mehr
Raum, verfigbare Grinflache, weniger Verkehr und die Mdglichkeit die Kinder gefahrlos draussen spielen
zu lassen, dirften die klassischen Beweggriinde fiir einen Umzug in dieser Lebensphase sein. Im
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Umkehrschluss kdnnte dies aber auch bedeuten, dass gerade fir derartige Wohnbedurfnisse in der Stadt
St. Gallen nur unzureichend Optionen vorhanden sind oder aber in der ndheren Umgebung bessere,
kostengiinstigere Alternativen zur Verfiigung stehen.

Erstaunlich scheint zudem die Tatsache, dass die Stadt St. Gallen gegeniiber einigen
Agglomerationsgemeinden auch in der Alterskohorte 20-34 einen negativen Wanderungssaldo aufweist. Fir
die in Herisau und Gossau aufgewachsenen jungen Personen scheint die Stadt hingegen nach wie vor als
Wohnort anziehend zu wirken.

Auch die Analyse der innerstadtischen Umzugssaldi der einzelnen Quartiere offenbart interessante
Einblicke. Obwohl die gesamte Wohnbevdlkerung im Kreis Centrum von 2010 bis 2017 zulegen konnte,
liegt der innerstadtische Umzugssaldo im negativen Beriech. Bereits in der Stadt Ansassige entschieden
sich demnach haufiger fur ein anderes Quartier. Dementsprechend ist das Bevdélkerungswachstum auf die
Zuwanderung von ausserhalb der Stadt zuriickzufiihren. Zum hohen Bevélkerungswachstum im Kreis West
trugen, gleich wie im Kreis Ost, sowohl ein hoher innerstadtischer Umzugssaldo wie auch Zuziiger von
ausserhalb der Stadt bei. Somit hat sich die bereits ansassige Bevdlkerung seit 2010 raumlich
schwergewichtig in die Quartiere Winkeln, Bruggen, Rotmonten und Neudorf verschoben. In etwas
geringerem Ausmass profitierten zahlenmassig auch die Quartiere Rotmonten und Notkersegg von den
Umzugsentscheidungen der bereits anséssigen stéadtischen Bevolkerung.

Abbildung 22 Entwicklung der Bevolkerung und innerstadtischer Umzugssaldo
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Anmerkung: Gesamte Wohnbevdlkerung und standige Wohnbevélkerung sowie innerstéadtischer Umzugssaldo der
Gesamtbevdlkerung der Stadt St. Gallen, 2010-2017.

Quelle: STADTSGPOP, Fahrlander Partner

Auch in den stadtischen Quartieren offenbaren verschiedene Alterskohorten unterschiedliche
Wohnpréferenzen. Die Quartiere Rosenberg, Winkeln, Langgass-Heiligkreuz und Neudorf scheinen
demnach bei den 20-34-jahrigen beliebt, wahrend insbesondere St. Georgen, die Innenstadt, Linsebuhl-
Dreilinden und St. Fiden einen negativen innerstadtischen Umzugssaldo in dieser Altersgruppe aufweisen.
Die 35-54-jahrigen, welche innerhalb der Stadt umziehen, entscheiden sich haufig fiir die Quartiere Bruggen
und Neudorf. Die Verfligharkeit von Wohnraum, der den Bedirfnissen in dieser Lebensphase gerecht wird,
durfte hierbei eine wichtige Rolle spielen. Bei den 55-64-jahrigen scheinen die Quartiere Bruggen, Lachen,
Langgass-Heiligkreuz und Neudorf im Falle eines innerstadtischen Umzugs hoch im Kurs zu stehen.
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Abbildung 23 Innerstadtischer Umzugssaldo in den St. Galler Kreisen und Quartieren
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Anmerkungen: Zahlen betreffen die Gesamtbevolkerung der Stadt St. Gallen, innerstadtischer Umzugssaldo im Jahr 2017.
Quelle: STADTSGPOP, Fahrlander Partner

3.3 Bevolkerungsmerkmale

3.3.1 Nachfragersegmente

Um verbesserte Analysen der Nachfrage nach Wohnraum vorzunehmen, werden alle Schweizer Haushalte
nach den Dimensionen «soziale Schicht» und «Lebensstil» klassiert und mit der Dimension «Lebensphase»
gekreuzt. Die Eigenschaften, Bedurfnisse und Mdglichkeiten unterscheiden sich grundséatzlich von Haushalt
zu Haushalt. Trotzdem sind diese Faktoren nicht einfach zuféllig in der Bevolkerung verteilt, sondern
hangen systematisch mit grundlegenden Merkmalen der Haushaltsmitglieder zusammen. Haushalte mit
ahnlichen Merkmalen kénnen zusammengefasst und mit weiteren sozio-demographischen Informationen
angereichert werden, woraus sich letztlich neun sich klar unterscheidende Nachfragersegmente ergeben.

Neben der Abschétzung der mengenmaéssigen Nachfrage kdnnen damit fur jeden Standort in der Schweiz
chancenreiche Zielgruppen bestimmt werden. Informationen zur Zahlungsbereitschaft, zur bevorzugten
Wohnform (Mieter oder Eigentiimer), Anspriiche an den Ausbaustandard, den Flachenbedarf und die
Wohnungsgrosse (Zimmerzahl und Wohnflache) unterstiitzen bei der optimalen Positionierung und
reduzieren Vermarktungsprobleme. Da sich zum einen aufgrund soziodemographischer Veranderungen,
Verschiebungen der einzelnen Segmente abzeichnen und zum anderen auch die Wohnpraferenzen einem
Wandel unterliegen, werden die kiinftigen Erwartungen auf Basis von Szenarien modelliert und im Rahmen
einer nachhaltigen Positionierung entsprechend bertcksichtigt. Ein Modellbeschrieb sowie eine néhere
Beschreibung der einzelnen Nachfragersegmente und deren Charakteristika findet sich im Anhang unter Al
bzw. A2.
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Abbildung 24 Nachfragersegmente Wohnen in der Stadt St. Gallen (2013)
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Anmerkung: Die Nachfragersegmente sind ausfuhrlich im Anhang A 2 beschrieben.
Quelle: Fahrlander Partner & sotomo.

In der Stadt St. Gallen ist die Nachfragegruppe der Urbanen Avantgarde am stérksten vertreten — deutlich
starker als im schweizweiten Vergleich. Auch die improvisierte Alternative sowie die modernen Arbeiter
stellen prozentual eine gewichtige Nachfragegruppe, wobei Erstere im Vergleich mit der Schweiz
Ubervertreten sind. Die Birgerliche Oberschicht sowie der klassische Mittelstand fallen hingegen
anteilsmassig nur wenig ins Gewicht und sind relativ zur Gesamtschweiz untervertreten. Insgesamt ist der
Lebensstil der St. Galler Haushalte demzufolge deutlich néher bei individualisiert als bei burgerlich
traditionell. Die Gemeinden Wittenbach, Muolen und Haggenschwil dagegen zeigen sich deutlich
traditioneller und familienorientierter. So sind im Vergleich zur Stadt St. Gallen sowohl die L&ndlich
Traditionelle, der Moderne Arbeiter wie auch der klassische Mittelstand und die birgerliche Oberschicht

starker vertreten. Dagegen zeigt sich ein deutlich geringerer Anteil bei der improvisierten Alternativen und
bei der urbanen Avantgarde.

Abbildung 25 Nachfragersegmente Wohnen nach Gemeinde/Region (2013)
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Quelle: Fahrlander Partner & sotomo.

Die urbane Avantgarde weist als Nachfragersegment eine hohe Umzugsneigung auf mit geringer
Preissensitivitat. Sie treten auf dem Markt schwergewichtig als Mieter auf mit Interesse an modernen und
grossziigigen Wohnungen. Rund 65% dieser Gruppe wohnt in einer 3-4 Zimmerwohnung. Im Vergleich zum
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Durchschnittshaushalt nutzen sie tiberproportional stark den OV. Die improvisierte Alternative weist
hingegen ein unterdurchschnittliches Einkommen auf mit entsprechend héherer Preissensitivitat. Letzteres
erhéht die Umzugsneigung. Sie treten praktisch ausschliesslich als Mieter auf. Neben der Praferenz fiir ein
urbanes Lebensumfeld haben sie geringere Anspriiche an die Funktionalitét und die Grosszugigkeit der
Wohnung, weshalb Altbau Wohnungen fir sie interessant sind. lhre Platzbedirfnisse sind demzufolge
geringer, was sich in der Konzentration der Nachfrage nach 2 bis 4 Zimmerwohnungen niederschlagt.

Daten auf Hektarebene zu den dominanten Nachfragersegmenten geben die Mdglichkeit die Nutzung und
die Konzeption an einem einzelnen Standort besser auf den Markt abzustimmen und somit die Vermarktung
zu optimieren. Fragestellungen dieser Art sind jedoch projektbezogen und im Rahmen einer Standort- und
Marktanalyse anzugehen. Je nach Standort und Lage sind andere Zielgruppen anzusprechen, die sich
hinsichtlich ihrer Wohnbedirfnisse, Lagepraferenzen und finanziellen Mdglichkeiten stark unterscheiden.
Altere Personen werden bei der Wahl des Standorts und der Wohnungssuche andere Prioritaten setzen als
ein junges Paar oder eine Familie mit Kinder im schulpflichtigen Alter. Auch dirften Wohnungen fir ein
urbanes Publikum in einem landlich gepragten Umfeld einen schweren Stand haben oder teure
Mietwohnungen an schlechten Mikrolagen Vermarktungsprobleme nach sich ziehen.

Hinsichtlich der rAumlichen Verteilung in der Stadt St. Gallen zeigt sich, dass die Oberschicht (grin
eingefarbte Nachfragersegmente) in den Quartieren Rotmonten, Rosenberg, St. Georgen und
Nordostquartier sowie in einem kleinen Teil von Langgass-Heiligkreuz zu den dominierenden
Nachfragersegmenten gehdrt. Im Zentrum entlang der Zuggleise wie etwa in St. Fiden wie auch im unteren
Teil des Quartiers Langgass-Heiligkreuz oder in grossen Teilen von Bruggen und Lachen dominieren
hingegen die der Unterschicht zugeordneten Nachfragersegmente.

Abbildung 26 Raumliche Verteilung der dominanten Nachfragersegmente, Stadt St. Gallen

M Landlich Traditionelle B Klassischer Mittelstand B Biirgerliche Oberschicht

M Modeme Arbeiter B Aufi ik Mitie M Bil ienti Ol
Improvisierte Alternative Etablierte Alternative Urbane Avantgarde
Kein typizsches Nachfragersegment

Quelle: Fahrlander Partner & sotomo, Datenstand VZ 2000 mit jahrlicher Fortschreibung. Kartengrundlage: Google Maps.

Ein Blick auf die Entwicklung der Nachfragersegmente zeigt, dass eine deutliche Umverteilung stattfindet. In
den drei Agglomerationsgemeinden verlor besonders der klassische Mittelstand deutlich an Gewicht
wahrendem die improvisierte Alternative und urbane Avantgarde deutlich zulegten. Dies dirfte zum
Ausdruck bringen, dass Agglomerationsgemeinden zunehmend auch von einem jungen und urbanen
Publikum als attraktiven Wohnort in Betracht gezogen werden - was auch die Zahlen zur
Bevolkerungsentwicklung und Wanderungsbewegungen nahelegen. Uneinheitlich zeigt sich die Entwicklung
in anderen Nachfragegruppen. Wéahrend in der Stadt und in Wittenbach die aufgeschlossene Mitte deutlich
an Gewicht einbusste, konnte diese in Haggenschwil leicht zulegen. Auch bei den I&ndlich Traditionellen
zeigt sich in der Stadt und in Wittenbach eine gegenlaufige Entwicklung im Vergleich zu Haggenschwil und
Muolen.



24

Tabelle 6 Nachfragesegmente nach Gemeinde/Region (2013)
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St. Gallen 7.8% 10.5% 20.0%  4.7% 6.9% 9.1% 4.2% 7.5% 29.2%
Muolen 14.06%  10.46%  9.24% 14.27%  13.80%  10.45%  10.92%  7.15% 9.65%
Wittenbach 15.76%  14.57% 11.54% 10.57% 13.98% 10.66% 7.76%  5.85% 9.30%
Haggenschwil 15.18%  11.44%  10.42%  14.65% 13.54% 9.97% 9.66%  6.54% 8.60%
MS-Region St. Gallen12.17%  12.53%  15.88%  8.56% 10.13%  9.68% 6.29%  6.81% 17.95%
Kanton St. Gallen ~ 14.72%  13.35%  12.98%  11.01% 11.51%  9.45% 7.70%  6.46% 12.81%
FPRE-Region 14.95%  13.37%  12.50%  11.44%  11.94% 9.76%  7.63%  6.47%  11.86%
Ostschweiz
Schweiz 11.88%  11.95%  13.47%  9.11% 11.01%  10.12%  7.43%  8.56% 16.49%

Anmerkung: Mit der Aktualisierung auf den Datenstand 2013 wurde die Segmentierungsmethode revidiert. Zudem basiert die
Segmentierung ab diesem Zeitpunkt auf der neuen Volkszéhlung (Struktur- und Registererhebung).

Quelle: Fahrlander Partner & sotomo

Insgesamt zeigt sich ein &hnliches Bild wie auf kantonaler und nationaler Ebene: Generell ist eine
Verschiebung von eher traditionellen hin zu individualisierten Lebensstilen festzustellen. Gleichzeitig ist ein

Schrumpfungsprozess beim Mittelstand zu beobachten.

Tabelle 7 Entwicklung der Nachfragesegmente nach Gemeinde, 2000-2013 in PP
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St. Gallen 5.0% -5.2% -2.8% 0.6%  -11.8% -1.3% 1.4% 0.1%  15.4%
Muolen -3.2% 1.3% 53%  -10.0% -2.6% 3.5% -1.6% -0.4% 7.7%
Wittenbach 6.3% 0.7% 3.8% -8.9% 7.1% 1.9% -0.6% -1.1% 5.0%
Haggenschwil -0.3% 6.3% 6.6%  -12.3% 1.3% 1.8% -6.1% -0.8% 3.7%
MS-Region St. Gallen 5.2% -2.9% 1.3% -4.3% -8.8% 0.8% 0.1% -0.9% 9.5%
Kanton St. Gallen 4.1% -1.9% 2.5% -5.1% -6.5% 1.3% 0.1% -1.2% 6.7%
FPRE-Region
Ostschweiz 4.4% -1.3% 2.9% -5.2% -6.2% 1.5% -0.7% -1.6% 6.1%
Schweiz 2.8% -1.8% 2.3% -5.3% -6.2% 1.2% -0.9% -0.7% 8.6%

Anmerkung: Mit der Aktualisierung auf den Datenstand 2013 wurde die Segmentierungsmethode revidiert. Zudem basiert die
Segmentierung ab diesem Zeitpunkt auf der neuen Volkszéhlung (Struktur- und Registererhebung). Die
vorliegende Tabelle weist Prozentpunkte aus. Betrachtet wird somit nur die anteilsméassige Veranderung

innerhalb der Gemei

nde.

Quelle: Fahrlander Partner & sotomo

3.3.2 Lebensphasen

Innerhalb der Nachfragersegmente spielen neben der Unterscheidung nach Lebensstil und sozialer Schicht
auch die Altersgruppe und die Zusammensetzung der Haushalte eine wichtige Rolle. Mehr als die Halfte
(rund 55%) der nicht-standigen Wohnbevdlkerung ist im Kreis Centrum wohnhaft. Davon durfte es sich
mehrheitlich um Wochenaufenthalter handeln, die an zentraler und gut erschlossener Lage eine Bleibe
haben. Dabei ist besonders in den Quartieren Rosenberg, Innenstadt und St. Jakob die Alterskohorte 20-34
anteilsmassig uUbervertreten, was darauf schliessen lasst, dass Studenten diesen Wohnstandort als optimal
erachten. Derweil scheinen Wittenbach, Muolen und Haggenschwil angesichts der hohen Anteile der
Alterskohorten 0-19 und 35-54 vergleichsweise viele Familien anzuziehen.
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Abbildung 27 Wohnbevdlkerung nach Altersklassen, Quartiere und Verbandsgebiet, 2017
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Anmerkung: Quartierzahlen entsprechen dem Mittel der Monatswerte 2017 in den Quartiergruppen. Die Gemeindezahlen
beziehen sich auf Daten aus dem Jahr 2016.

Quelle: STADTSGPOP, Fahrléander Partner

Abbildung 28 Raumliche Verteilung der dominanten Lebensphasen in St. Gallen, 2012
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Quelle: Fahrlander Partner & sotomo, Datenstand 2012, Kartengrundlage: Google Maps.

Die Analyse der raumlichen Verteilung der dominanten Lebensphasen 2012 zeigt, dass vermehrt jingere
Alterskohorten im Zentrum direkt an den Verkehrsachsen liegend wohnen. Familien wie auch altere Singles
und &ltere Paare bevorzugen eine gewisse Ruhe mit einer gewissen Distanz zu den Hauptverkehrsachsen.
Gerade Letztere verfigen dabei oft Uber hdhere finanzielle Mittel und/oder wohnen seit langerem, noch aus
der Familienphase herriihrend, an bevorzugten Wohnlagen.

Demgegeniber sind die klassischen Familienkohorten 0-19 und 35-54 anteilsméassig untervertreten, was
gerade in der Innenstadt stark zum Ausdruck kommt. In den drei Gemeinden Muolen, Wittenbach und
Haggenschwil hingegen zeigen sich diese beiden Alterskohorten stark vertreten, was deren Attraktivitat fur
Familien unterstreicht. Personen im Alter 65+ sind besonders in den Quartieren Rotmonten, Notkersegg
und Neudorf, aber auch in Wittenbach stark vertreten.
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Auch in der regionalen Betrachtung fallt der hohe Anteil der Alterskohorte 20-34 auf. So gehdren in der
Stadt St. Gallen dieser Alterskohorte rund 26% der Gesamtbevélkerung an, was im Vergleich zum Kanton
(21%) oder auch der Gesamtschweiz (20%) einem hohen Anteil entspricht. Die Hochschule und Universitat
Uben diesbeziglich eine Giberregionale Anziehungskraft aus und ziehen traditionellerweise tiberproportional

viele junge Personen an.

Abbildung 29 Altersstruktur der standigen Wohnbevdélkerung nach Regionen, 2016
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Quelle: BFS, Fahrlander Partner

Tabelle 8 Anzahl Haushalte in den Lebensphasen nach Gemeinde/Region, 2015
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Stadt St. Gallen 5236 4034 7:087 1776 1'920 5281 7'578 1978 1342
Gemeinde Muolen 34 35 67 19 30 73 151 28 13
Gemeinde
Wittenbach 318 329 826 175 253 864 1095 223 79
Gemeinde
Haggenschwil 33 38 75 18 32 74 153 27 14
MS-Region St. Gallen 9'042 8038 16246 3719 4853 14395 20759 4498 2'385
Kanton St. Gallen 19510 18530 39268 9140  12'870 38230 58604  11'500 5'580
FPRE-Region
Ostschweiz 32427  31'909 67401 15392  22'881  66'149  99'951  19'495 9'401
Schweiz 328443 355786  684'068  148'558 233521  633'044 943244 202266  102'421

Anmerkung: Mit der Aktualisierung auf den Datenstand 2013 wurde die Segmentierungsmethode revidiert. Zudem basiert die
Segmentierung ab diesem Zeitpunkt auf der neuen Volkszéhlung (Struktur- und Registererhebung). Daten: Neue

Methodik 2015
Quelle: Fahrlander Partner & sotomo

Nach Lebensphasen und Haushaltszusammensetzung betrachtet, zeigt sich, dass in der Stadt St. Gallen im
Vergleich zum Kanton insbesondere Wohngemeinschaften, Junge, Mittlere wie auch Altere Singles
Ubervertreten sind. Auch junge Paare entscheiden sich haufiger in der Stadt zu wohnen. Personen in
Beziehungen und ab dem mittleren Alter wie auch Familien mit Kinder scheinen sich dagegen haufiger
ausserhalb der Stadt oder in deren Agglomeration anzusiedeln. Das Muster entspricht demjenigen welches
die Zahlen zu den Wanderungsbewegungen bereits nahe legte.

In der Gemeinde Wittenbach wie auch in den Quartieren Rotmonten, Notkersegg und Neudorf sind die
Gruppen Alterer Single und Altere Paare vergleichsweise stark vertreten. Auffallend ist zudem der hohe
Anteil Familien mit Kindern in den Gemeinden Muolen und Haggenschwil, wo fiir weniger Geld mehr



Wohnraum zu erhalten ist. Dies obendrein mit den Vorziigen der Stadt in der Nahe und in guter
Erreichbarkeit. Ahnliches ist in den umliegenden Gemeinden zu beobachten.
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Abbildung 30 Anteil Haushalte in den Lebensphasen nach Gemeinde/Region, 2015
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Quelle: Fahrlander Partner & sotomo.

Neben der Momentaufnahme interessieren auch die Verschiebungen uber die Zeit. So ist die Anzahl
Haushalte, mit Ausnahme von Wittenbach, in jeder Gemeinde und Region Uber alle Lebensphasen hinweg
gestiegen. Dabei haben vor allem die Gruppen Alterer Single und Altere Paare (55+ J.) stark zugelegt. Die
Veranderung in Prozentpunkten in den einzelnen Gemeinden und Regionen bestatigt dieses Bild und zeigt
deutlich, dass angesichts der laufenden demographischen Veranderungen der Anteil der Gruppen Altere
Single und Altere Paare steigt. Obwohl sich dieser Trend auch in der Stadt St. Gallen manifestiert, ist er im
kantonalen und schweizweiten Vergleich weniger stark ausgepragt.

Abbildung 31 Entwicklung der Lebensphasen nach Gemeinde/Region, 2012-2015
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Quelle: Fahrlander Partner & sotomo.

Trotzdem ist auch die Stadt St. Gallen mit den demographischen Verschiebungen konfrontiert. Gerade in
einzelnen Quartieren der Stadt, angesichts der teils hohen Anteile &lterer Haushalte, dirften betréchtliche
Umwalzungen und ein Generationswechsel bevorstehen. Insgesamt ist davon auszugehen, dass die
demographischen Herausforderung den zentralen und urbanen Regionen zugutekommen. Die landlichen
Regionen hingegen durften vielerorts mit riicklaufigen Bevoélkerungszahlen konfrontiert sein.
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Entgegen der kantonalen und gesamtschweizerischen Entwicklung, stagnieren in der Stadt die Anteile der
Gruppen Junge Paare und Mittlere Paare weitgehend. Die Gruppe Familien mit Kindern verliert
anteilsmassig am meisten, dies auch aufgrund der stark wachsenden Anteile der Alterskohorten 55+, was
auch auf héher aggregierter Ebene exemplarisch fir die demographische Alterung der Gesellschaft steht.

Tabelle 9 Entwicklung der Lebensphasen nach Gemeinde, 2012-2015 in PP
o B ~ (] o g ~ E g £ g § g
g 53 2 8. &3 8 £5 &3 2%
93 8% %23 w3 €% Y5 =23 53 B3
5 & = Q0 < 0 5 &8 = o < L LS £ £
St. Gallen -0.06%  -0.02%  0.16%  0.00%  0.01%  0.10% -0.09%  -0.05%  -0.04%
Muolen 023%  0.01% -0.17% -011%  0.04%  0.23% -022%  -0.16%  0.14%
Wittenbach -0.12%  -0.17%  0.93%  -0.08% -0.02%  0.40% -0.79%  -0.15%  -0.01%
Haggenschwil 023% -0.67%  076%  0.19% -0.18%  0.98% -123% -0.11%  0.04%
MS-Region St. Gallen  -0.10%  -0.15%  0.54%  -0.04%  -0.05%  0.44% -0.51% -0.11%  -0.03%
Kanton St. Gallen -0.08%  -0.20%  0.63%  -0.03%  -0.05%  0.55% -0.68% -0.13%  -0.01%
FPRE-Region
Ostschweiz -0.03% -0.26%  0.62%  0.00% -0.08%  0.61% -0.71% -0.15%  -0.01%
Schweiz -0.05% -0.18%  0.41%  -0.01% -0.04%  0.39% -0.42%  -0.09%  0.00%

Anmerkung: Mit der Aktualisierung auf den Datenstand 2013 wurde die Segmentierungsmethode revidiert. Zudem basiert die
Segmentierung ab diesem Zeitpunkt auf der neuen Volkszahlung (Struktur- und Registererhebung). Daten: Neue

Methodik 2015
Quelle: Fahrlander Partner & sotomo

3.3.3 Kaufkraft und soziale Schicht

Zur Beurteilung der Kaufkraft werden Daten der sozialen Schichten beigezogen. Dabei zeigen sich
zwischen den Gemeinden im HEV-Verbandsgebiet teils grosse Unterschiede: Wahrend in der Stadt St.

Gallen die Unter- wie auch die Oberschicht dominieren und der Anteil der Mittelschicht bei vergleichsweise
tiefen 20% liegt, zeigt sich insbesondere Letztere in den Gemeinden Muolen (39%), Wittenbach (35%) und
Haggenschwil (38%) deutlich breiter vertreten. Dies auf Kosten der Oberschicht.

Abbildung 32 Anteile der Haushalte nach sozialer Schicht und Gemeinde/Region, 2013
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Anmerkung: * Nachfragersegmente: 1 Landlich Traditionelle, 2 Moderne Arbeiter, 3 Improvisierte Alternative.
** Nachfragersegmente: 4 Klassischer Mittelstand, 5 Aufgeschlossene Mitte, 6 Etablierte Alternative.

*** Nachfragersegmente: 7 Birgerliche Oberschicht, 8 Bildungsorientierte Oberschicht, 9 Urbane Avantgarde.
Quelle: ESTV 2013, Modellierungen Fahrlander Partner.
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Auch gegenuber der Gesamtschweiz zeigen sich hinsichtlich der Verteilung der sozialen Schichten grosse

Unterschiede. Wéahrend die soziale Unterschicht schweizweit anteilsméassig rund 37% der Haushalte

ausmacht, sind es in der Ostschweiz und im Kanton St. Gallen Uber 40%. Demgegentiber ist die

Mittelschicht in der Ostschweiz - im Kanton St. Gallen (32%), in der Region Ostschweiz (33%) - im

Vergleich zur Gesamtschweiz (30%) leicht tibervertreten. Bei der Oberschicht prasentiert sich das Bild
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genau umgekehrt, wo der Kanton (27%) und die Region Ostschweiz (26%) deutlich tiefere Anteile als die
Gesamtschweiz (32.5%) ausweisen.

Auch hinsichtlich der Entwicklung der Kaufkraft zeigen sich fiir die Zeit von 2000 bis 2013 raumlich
betrachtliche Unterschiede. So hat sich in der Stadt St. Gallen einzig die Anzahl Haushalte, die der
Oberschicht zugerechnet werden, deutlich erhdht (+68.5%), wahrend sich die Mittelschicht (-39.8%) wie
auch die Unterschicht (-7.2%) auf dem Ruckzug befinden. In den Gemeinden Muolen (+11.2%), Wittenbach
(+34.7%) und Haggenschwil (+51.1%) hingegen hat die Unterschicht, &hnlich zur Situation im Kanton St.
Gallen (+12.9%) und der Gesamtschweiz (+9.7%), an Gewicht zugelegt. Die Mittelschicht schrumpfte in
allen raumlichen Einheiten, in der Stadt St. Gallen dabei am starksten (-39.8%). Einzig in der Gemeinde
Haggenschwil hat sich die Anzahl Haushalte der Oberschicht rlicklaufig entwickelt (-11.6%).

Tabelle 10 Entwicklung der Kaufkraft nach Gemeinde/Region in %, 2000-2013

Unterschicht Mittelschicht Oberschicht
St. Gallen -7.2% -39.8% 68.5%
Muolen 11.2% -19.1% 25.9%
Wittenbach 34.7% -28.5% 16.6%
Haggenschwil 51.1% -19.5% -11.6%
MS-Region St. Gallen 9.7% -30.3% 39.2%
Kanton St. Gallen 12.9% -24.5% 26.7%
FPRE-Region Ostschweiz 17.1% -22.8% 17.3%
Schweiz 9.7% -25.3% 27.2%

Quelle: ESTV, Modellierungen Fahrlander Partner.

3.4 Einkommen und Steuern

Die Steuerbelastung bzw. -politik ist ein zentrales Element der Standortattraktivitat und -entwicklung. Dies
gilt sowohl fiir die Unternehmen wie auch fur die naturlichen Steuerzahler. Im Jahr 2016 lag die
Steuerbelastung in der Stadt St. Gallen fiir Familien durchschnittlich bei 6.53% und fir Ledige bei 13.06%.
In den Gemeinden Wittenbach, Gaiserwald, Speicher und Teufen — diejenigen Gemeinden welche
gegeniber St. Gallen einen hohen positiven Wanderungssaldo aufweisen, sind steuerlich vergleichsweise
attraktiver. Doch dies gilt nicht fur alle Einkommensklassen. Bis zu einem Bruttoarbeitseinkommen von
leicht unter 90'000 CHF ist die Stadt St. Gallen steuerlich gar attraktiver als Teufen oder auch Speicher. Ab
einem hoheren Bruttoarbeitseinkommen sind neben Mérschwil auch Gaiserwald sowie insbesondere die
Appenzeller Gemeinden Speicher und allen voran Teufen steuerlich deutlich attraktiver.

Abbildung 33 Steuerbelastung von Familien nach ausgewahlten Gemeinden
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Anmerkung: Familie mit zwei Kindern, Bruttoarbeitseinkommen CHF 100'000.
Quelle: ESTV, Modellierungen Fahrlander Partner.

Bei den Ledigen sind beispielsweise die Gemeinden Speicher, Teufen, Herisau und auch Gaiserwald Uber
alle Einkommensklassen hinweg steuerlich attraktiver, wobei diese mit steigendem Einkommen noch steigt.
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Letzteres bedeutet, dass die Steuerprogression in der Stadt St. Gallen im Vergleich zu den genannten
Gemeinden starker ausgestaltet ist. Wahrend bei einem Bruttoarbeitseinkommen von 60'000 CHF der
Unterschied in der Steuerbelastung zwischen St. Gallen und Teufen rund 2.9 PP betragt, erhoht sich dieser
mit steigendem Einkommen und betragt bei einem Bruttoarbeitseinkommen rund 6.0 PP. Folglich besteht
fur héhere Einkommensklassen ein finanzieller Anreiz sich in steuergiinstigeren Gemeinden
niederzulassen.

Gerade die Néhe zu den beiden Appenzeller Halbkantonen macht die Situation fir die Stadt St. Gallen
speziell, sind es doch gerade kantonale Steuerunterschiede, die hinsichtlich der Wohnortwahl aus
finanzieller Perspektive den grossen Unterschied ausmachen kénnen. Diesbezuiglich sieht sich der
Wohnstandort St. Gallen mit herausfordernden Rahmendbedingungen konfrontiert, was die Vergleichbarkeit
mit anderen Schweizer Stédten zuséatzlich erschwert.

Tabelle 11 Steuerbelastung fur Familien, in % nach Bruttoeinkommen

60000 80000 100000 150000 200000 300000 500000
St. Gallen 0.49% 3.76% 6.04% 10.62% 13.63% 16.97% 19.74%
Muolen 0.49% 3.73% 6.00% 10.55% 13.53% 16.85% 19.60%
Wittenbach 0.49% 3.74% 6.02% 10.59% 13.58% 16.91% 19.67%
Haggenschwi
I 0.48% 3.68% 5.91% 10.40% 13.34% 16.61% 19.32%
Mérschwil* 0.37% 2.82% 4.54% 7.98% 10.23% 12.74% 14.82%
Degersheim** 0.53% 4.01% 6.44% 11.33% 14.53% 18.10% 21.06%
Gaiserwald 0.44% 3.35% 5.38% 9.47% 12.14% 15.12% 17.59%
Speicher 2.56% 4.51% 6.30% 9.69% 11.80% 14.19% 16.09%
Teufen 2.31% 4.09% 5.70% 8.77% 10.69% 12.85% 14.57%
Herisau 2.68% 4.73% 6.59% 10.15% 12.36% 14.87% 16.85%

Anmerkung: Verheirateter Doppelverdiener mit 2 Kinder; *tiefste Steuerbelastung im Kanton, ** héchste Steuerbelastung im
Kanton. Beide beziehen sich auf das Referenzjahr 2016 (Fusionsgemeinden: Gewichteter Mittelwert). Insgesamt
steuerliche Belastung durch Kantons-, Gemeinde- und Kirchensteuern in % des Bruttoarbeitseinkommens im Jahr
2016.

Quelle: ESTV, Fahrlander Partner.

Abbildung 34 Steuerbelastung einer ledigen Person nach ausgewahlten Gemeinden

16%

15%

13% - \\\//
12%

—~——— —
11% — —_— —
10% k\ ——
9%
8%
7%
6%

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

— St. Gallen ——Wittenbach Gaiserwald —— Speicher Teufen (AR)

Anmerkung: Lediger Steuerpflichtiger, Bruttoarbeitseinkommen CHF 70'000.
Quelle: ESTV, Modellierungen Fahrlander Partner.
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Tabelle 12 Steuerbelastung von Ledigen, in % nach Bruttoeinkommen

60000 80000 100000 150'000 200000 300000 500000
St. Gallen 11.8% 14.3% 16.1% 18.6% 20.0% 21.2% 21.4%
Muolen 11.8% 14.2% 16.0% 18.5% 19.8% 21.0% 21.2%
Wittenbach 11.8% 14.3% 16.1% 18.6% 19.9% 21.1% 21.3%
Haggenschwil 11.6% 14.0% 15.8% 18.2% 19.5% 20.7% 20.9%
Marschwil* 8.9% 10.8% 12.1% 14.0% 15.0% 15.9% 16.0%
Degersheim** 12.6% 15.3% 17.2% 19.9% 21.3% 22.6% 22.8%
Gaiserwald 10.5% 12.8% 14.4% 16.6% 17.8% 18.9% 19.0%
Speicher 9.9% 11.6% 12.8% 14.7% 15.8% 16.9% 17.0%
Teufen 8.9% 10.5% 11.6% 13.3% 14.3% 15.3% 15.4%
Herisau 10.3% 12.2% 13.4% 15.4% 16.6% 17.7% 17.8%

Anmerkung: Lediger, unselbstéandig Erwerbender mit eigenem Haushalt; *tiefste Steuerbelastung im Kanton, ** hochste
Steuerbelastung im Kanton. Beide beziehen sich auf das Referenzjahr 2016 (Fusionsgemeinden: Gewichteter
Mittelwert). Insgesamt steuerliche Belastung durch Kantons-, Gemeinde- und Kirchensteuern in % des
Bruttoarbeitseinkommens im Jahr 2016.

Quelle: ESTV, Fahrlander Partner

Tiefere Steuern gehen jedoch nicht per se mit einem héheren freien Einkommen einher. Dies zeigt der
Zusammenhang zwischen den Steuern und dem Bodenpreis. Tiefe Steuern kapitalisieren sich im Boden.
Oder anders ausgedriickt: Tiefe Steuern erhdhen den Bodenpreis. Entsprechend diirfte sich beispielsweise
der Umzug nach Teufen erst ab einem bestimmten Einkommen rechnen. Namlich dann, wenn die
Steuereinsparungen die hdheren Wohnkosten Ubersteigen. Wie das Beispiel der Stadt St. Gallen in der
folgenden Grafik zeigt, sind die Preise auch von der Zentralitat getrieben. Obwohl die Stadt eine
vergleichsweise hohe Steuerbelastung aufweist, befinden sich auch die Bodenpreise auf einem hohen
Niveau. Die rein finanzielle Optimierung der Wohnsituation hangt demzufolge von verschiedenen Faktoren
ab und fallt dementsprechend nicht in jedem Fall identisch aus.

Abbildung 35 Steuern und Bodenpreise CHF/m? in den Gemeinden der Region Ostschweiz
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Anmerkungen: Innere Werte pro m? von Bauland firr freistehende Einfamilienhauser (erschlossen) mit typischer Landflache,
Gebaudevolumen und Ausbaustandard an der entsprechenden Lage Ende 2016. Steuerbelastung fir ledige
Personen mit Bruttoarbeitseinkommen von 70'000 CHF im Jahr 2016.

Quelle: ESTV, IMBAS Fahrlander Partner, Datenstand:31.Dezember 2017.

Der Tatsache entsprechend, dass sich ein Ort mit tiefen Steuern erst ab einem bestimmten Einkommen
rechnet, konzentrieren sich in diesen Gemeinden die hohen Einkommen und Vermégen. Entsprechend liegt
das Reineinkommen aller natiirlichen Personen in Gaiserwald, Speicher und insbesondere Teufen lber
dem Niveau in der Stadt oder der Region Ostschweiz. Zuletzt hat sich das durchschnittliche
Reineinkommen aller natirlichen Personen von 2013 auf 2014 in der Stadt St. Gallen um rund CHF 530
reduziert. Wahrend das durchschnittliche Reineinkommen aller nattrlichen Personen von 2012 auf 2013
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nochmals zulegen konnte, zeigen die durchschnittlichen Reineinkommen der Erwerbstatigen seit 2011
stetig nach unten. Gerade die h6heren Einkommensbeziiger scheinen demnach die Stadt St. Gallen zu
verlassen, wobei fir diese Klientel, bei einem Umzug in der Region, die steuerlich giinstigen Appenzeller
Gemeinden in der unmittelbaren N&he zur Stadt einen besonders attraktiven Wohnstandort darstellen.

Abbildung 36 Reineinkommen, alle natirlichen Personen nach Gemeinde/Region
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Anmerkungen: Durchschnittliches Reineinkommen (Bund) pro steuerlicher Normalfall.
Quelle: ESTV, Modellierungen Fahrlander Partner.

Abbildung 37 Entwicklung Reineinkommen Erwerbstatige
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Quelle: ESTV, Modellierungen Fahrlander Partner.
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3.5

Fazit

Die Stadt St. Gallen verzeichnete in den letzten beiden Jahren einen leichten Riickgang in den
Bevolkerungszahlen. Dabei nahm sowohl die sténdige wie auch die nicht-standige Wohnbevélkerung
ab, wobei der Riickgang bei der nichtstandigen Wohnbevolkerung starker ausgefallen ist. Dies ist
massgebend auf die sinkende Anzahl von Wochenaufenthalterinnen und Wochenaufenthalter
zurtickzufihren.

Seit 2007 Ubersteigen die Geburten die Todesfalle Jahr fiir Jahr und tragen zu einer natirlichen
Bevdlkerungszunahme bei. Die zuletzt beobachtete Bevolkerungsentwicklung ist folglich auf einen
negativen Wanderungssaldo zurlickzufiihren. Dieser riihrt von einem negativen
Binnenwanderungssaldo, welcher sich seit 2012 stetig vergroéssert hat. Der Wanderungssaldo mit dem
Ausland hingegen fallt positiv aus, wobei seit 2014 eine kontinuierliche Abnahme zu beobachten ist.

Einen hohen negativen Wanderungssaldo weist die Stadt St. Gallen inshesondere gegenuber den
umliegenden Gemeinden auf. Dazu zéhlen sowohl die Gemeinden der MS-Region St. Gallen wie auch
der Region Appenzell Ausserrhoden. Gerade die Nahe zum Kanton Appenzell Ausserrhoden, wo
einzelne Gemeinden mit tiefen Steuern locken, spielt fir den Wohnstandort Stadt St. Gallen eine
wichtige Rolle und stellt zugleich eine grosse Herausforderung dar. Im tberregionalen Kontext féllt die
Gravitationskraft der Region Zirich auf, was mit dem vorhandenen Bildungsangebot und dem
Arbeitsmarkt im Grossraum Zirich zu erklaren sein durfte.

Die intensivsten raumlichen Interaktionen finden in der unmittelbaren Region statt. Hier hat sich der
Wanderungsverlust der Stadt St. Gallen in den letzten beiden Jahren akzentuiert. Dabei zeigt sich, dass
Gemeinden in der ndheren Umgebung wie Wittenbach und Gaiserwald, aber auch Teufen und
Speicher, fir die lokale Bevélkerung einen attraktiven alternativen Wohnort darstellen. So trumpft
beispielsweise Teufen zum einen mit einem tiefen Steuerfuss, zum anderen mit attraktiven Wohnlagen
mit glinstiger Ausrichtung nach Siden und Aussicht aufs Alpsteinmassiv. Des Weiteren befinden sich
all diese Gemeinden in unmittelbarer Nahe zur Stadt und kombinieren dementsprechend die Idylle des
landlichen Wohnorts mit den Vorziigen des urbanen Angebots.

Insbesondere der Wegzug von Personen in der Alterskohorte 35-54 trégt zu den negativen
Wanderungssaldi gegeniiber den Gemeinden in der ndheren Umgebung bei. Belegbare Aussagen tber
die Beweggriinde hierfiir kdnnen keine gemacht werden. Es handelt sich dabei um ein Muster, welches
auch in anderen grésseren Schweizer Stadten beobachtet wird. Allenfalls finden Familien ausserhalb
der Stadt ein im Gesamtpaket besseres Wohnangebot fir diese Lebensphase vor, oder aber das den
Wohnpréaferenzen entsprechende Wohnangebot ist in der Stadt nicht ausreichend verflgbar.

Die Stadt als insgesamt heterogenes Gebilde hat sich auf Ebene Kreis und Quartier sehr
unterschiedlich entwickelt. Bevolkerungsmassig am starksten gewachsen ist dabei der Kreis West bzw.
die Quartiere Winkeln und Bruggen. Dies obwohl die Anbindung an das Nahverkehrsnetz in der
Gesamtausgestaltung stark verbesserungswiirdig ist. Zahlen zu den innerstadtischen Umziigen zeigen
daruber hinaus starke Verschiebungen der ansassigen Bevdlkerung vom Kreis Centrum in die Kreise
West und Ost. Trotz negativem innerstadtischen Wanderungssaldo hat der Kreis Centrum
bevdlkerungsmassig zugelegt. Vornehmlich von ausserhalb der Stadt Zugezogene tragen dazu bei.

Wahrend der klassische Mittelstand in den letzten Jahren deutlich an Gewicht verlor, konnten in der
Stadt St. Gallen vor allem die improvisierte Alternative und urbane Avantgarde zulegen. Dass letztere
auch in den umliegenden Gemeinden zulegten, beweist, dass Agglomerationsgemeinden zunehmend
auch von einem jungen, urbanen Publikum als attraktiven Wohnort in Betracht gezogen werden - was
auch die Zahlen zur Bevolkerungsentwicklung und Wanderungsbewegungen nahelegen.

Die Nahe zu den beiden Appenzeller Halbkantonen macht die Situation fur die Stadt St. Gallen
herausfordernd, sind es doch gerade kantonale Steuerunterschiede, die hinsichtlich der Wohnortwahl
aus finanzieller Perspektive einen betrachtlichen Unterschied ausmachen kdnnen. Die Entwicklung des
durchschnittlichen Reineinkommens zeigt, dass sich in den letzten Jahren Haushalte aus héheren
Einkommensklassen vermehrt fiir einen Wegzug aus der Stadt St. Gallen entschieden haben. Dieser
Verlust von sogenannt guten Risiken ist fir St. Gallen problematisch.
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4 Wirtschaft

4.1 Konjunktur Schweiz

Trotz weit verbreiteter Zuversicht zeigen die offiziellen BIP-Zahlen fur das Jahr 2017 vergleichsweise eine
insgesamt nur moderate Erholung der Schweizer Wirtschaft. Fur das Gesamtjahr ist aufgrund der
Beschleunigung in der zweiten Jahreshélfte mit einem BIP-Wachstum von rund 1,1 Prozent zu rechnen. Im
Zuge des globalen Aufschwungs gehen die Experten fir das eben begonnene Jahr von einer deutlichen
Belebung aus. Dieser Optimismus wiederspiegelt sich in den Prognosen der Konjunkturauguren: Fir 2018
erwarten sie ein im Mittel Gberdurchschnittliches und schwungvolles BIP-Wachstum von zwei Prozent. Das
SECO geht in ihren neusten Konjunkturprognosen vom Mérz 2018 gar von einem BIP-Wachstum von 2.4%
fur das laufende Jahr aus. In der zweiten Hélfte des Prognosehorizonts zeichnet sich fir 2019 eine, wenn
auch nur minim, nachlassende Dynamik und ein BIP-Wachstum von rund 1,9 Prozent ab. Derweil strotzen
auch die Schweizer Unternehmen vor Zuversicht: Geméass dem von der Konjunkturforschungsstelle der
ETH, KOF publizierten Geschéftslageindikator hat sich die Geschéftslage bei allen teilnehmenden
Unternehmen im Vergleich zu Beginn des Vorjahres erheblich verbessert. Vor allem das verarbeitende
Gewerbe machte demnach seit der zweiten Jahreshélfte 2017 einen grossen Schritt vorwarts und
prasentiert sich aktuell in blendender Verfassung. Dazu tragen sowohl die Binnenwirtschaft als auch der
Aussenhandel bei.

Zum ersten Mal seit fiinf Jahren zeigt sich ein Hauch von Inflation, wobei diese hauptséchlich tber
steigende Importpreise in die Schweiz eingefiihrt wird. Fir das Gesamtjahr 2017 wird mit einer Teuerung
von 0.5% gerechnet, wéhrend diese im Jahr 2016 noch bei -0.6% lag. Die Zahlen sind kein Anlass zur
Sorge. Es stellt sich jedoch die Frage, wie es weitergeht, denn an sich sollten sowohl die in den
vergangenen Jahren stark ausgeweitete Geldmenge als auch die vergleichsweise hohen BIP-
Wachstumsraten und die damit verbundene Knappheit an Arbeitskréften zu héherer Inflation fihren.

Abbildung 38 Hypothekarzinsen fur Neugeschafte
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Quelle: SNB, Fahrlander Partner.

Nennenswerte Inflation féllt dennoch in der Schweiz vorlaufig als Grund fur Zinserhéhungen weg. Wirde die
Inflation steigen — bzw. starker steigen als im Ausland — hétte dies eine Abschwachung des CHF gegeniiber
den Referenzwéahrungen zur Folge. Das wéare wohl letztlich erwiinscht, denn der CHF gilt nach wie vor, trotz
der jingsten Abschwachungen, als tiberbewertet. Entsprechend hangt die Zinsentwicklung in der Schweiz

weitgehend von den Entscheidungen der EZB ab, denn eine autonome Erhéhung in der Schweiz und damit
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eine Vergrosserung der Zinsdifferenz wiirde den CHF wiederum stéarken und die (Export)konjunktur
schwéchen. Dass im Euroraum die Diskussion Uiber eine Normalisierung langsam beginnt, deutet darauf
hin, dass ein Zinsanstieg im Euro-Raum nicht unmittelbar vor der Tir steht. Die verschiedenen Auguren
sind Uberzeugt, dass Zinserhdhungen erst nach dem Auslaufen der Programme zum Kauf von Anleihen
erfolgen werden, was nicht vor Herbst 2018 der Fall sein dirfte. Weiter sollten die Entwicklungen dann Uber
langere Zeit anhaltend positiv sein, bevor mit einem nennenswerten Zinsanstieg zu rechnen ist. Dies lasst
angesichts der allgegenwartigen globalen Krisen die Erwartung zu, dass die Zinsen langerfristig tief bleiben.

Die Schweizer Nationalbank (SNB) hat in ihrer Lagebeurteilung im Marz entschieden, den Leitzins
unverandert bei -0.75 zu belassen. Und sollte sich demnachst dennoch an der Zinsfront etwas tun, dann am
langeren Ende der Kurve. Und genau dies beobachten wir seit kurzer Zeit. So sind die Zinssétze von Fix-
Hypotheken mit langen Laufzeiten um ein paar wenige Basispunkte gestiegen. So lag der ungewichtete
Durchschnitt fiir eine Fix-Hypothek mit einer Laufzeit von zehn Jahren fir Neugeschéafte Ende Februar rund
14 Basispunkte (0.014 Prozentpunkte) tiber demjenigen Ende 2017 bei rund 1.8%. Obwohl die
Hypothekarzinsen leicht gestiegen sind und weiter leicht zulegen kénnten, passiert dies alles auf sehr tiefem
Niveau.

Die USA wird voraussichtlich auch in diesem Jahr weiter an der Zinsschraube drehen. Bis diese Effekte
jedoch die Schweiz erreichen, dirfte es noch einige Zeit dauern. Nach wie vor hangt die SNB am Tropf der
EZB. Und diese bleibt vorerst bei einer expansiven Geldpolitik.

4.2 Regionale Wirtschaftsentwicklung

Im interkantonalen Vergleich liegt das nominale BIP des Kantons St. Gallen im vorderen Mittelfeld (6. Platz).
Die bevolkerungsmassig grossen Kantone liegen hier in der Rangliste erwartungsgemass vorne. Deshalb ist
eine pro Kopf-Betrachtung zielfiihrender. In dieser Betrachtung verliert der Kanton St. Gallen ein paar Platze
und liegt im Jahr 2015 auf dem 10. Platz.

Abbildung 39 Bruttoinlandprodukt (BIP) nach Kanton in Mio. CHF, 2015
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Quelle: BFS, Modellierung Fahrlander Partner.

Zwischen 2008 und 2015 ist das nominale Bruttoinlandprodukt des Kantons St. Gallen nominal um rund
7.6%, real um 8.9% gewachsen. Andere Kantone vermochten in derselben Zeitspanne deutlich starker
zuzulegen, wobei besonders die Tiefsteuerkantone Nidwalden und Zug mit hohen realen Wachstumsraten
auffallen. In der pro Kopf-Betrachtung liegen jedoch andere Kantone an der Spitze, wobei Luzern mit einem
Wachstum des realen BIP pro Kopf von rund 15.6% an erster Stelle liegt. Wahrend das reale BIP insgesamt
von 2008 bis 2015 im Kanton St. Gallen um 8.9% zulegte, war es pro Kopf mit rund -0.4% leicht rlicklaufig.
Damit liegt der Kanton St. Gallen hinsichtlich dem realen BIP-Wachstum auf dem 16., in der pro Kopf-
Betrachtung jedoch auf dem viertletzten Platz.
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Abbildung 40 Bruttoinlandprodukt pro Kopf nach Kanton in CHF, 2015
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Quelle: BFS, Modellierung Fahrlander Partner.

Abbildung 41 Reales Wachstum Bruttoinlandprodukt nach Kanton, 2008-2015

25%

20%

15%

10%

5%

0%

-5%

-10%

Zug
Neuenburg

Appenzell I. Rh.
Uri
Bern

Jura

Wallis
Tessin
Basel-Stadt
Aargau
Genf

Appenzell A. Rh.
Zirich

Luzern

Freiburg
Thurgau

Glarus
Basel-Landschaft

Waadt
Obwalden

Nidwalden
St. Gallen
Schwyz
Solothurn
Graubiinden

Schaffhausen

H BIP-Wachstum real, 2008-2015 BIP-Wachstum pro Kopf real, 2008-2015

Quelle: BFS, Modellierung Fahrlander Partner.

Wir erinnern uns: Die preisliche Wettbewerbsfahigkeit der Schweizer Exportfirmen wurde im Januar 2015
praktisch Gber Nacht um rund 20 Prozent reduziert und die Margen schmolzen dahin. Die Schweizer
Wirtschaft und insbesondere die Industrie wurden in der Folge einer regelrechten Rosskur unterzogen und
durchliefen harte Zeiten. Nun, drei Jahre nach der Aufhebung des Euro-Mindestkurses hellt sich die
Stimmung zunehmend auf. Ein schwacherer Franken und eine auf Hochtouren laufende globale Konjunktur
sorgen fiir rege Belebung. Dabei scheint der weltwirtschaftliche Aufschwung gefestigt und breit abgestitzt,
so dass verschiedene Fruhindikatoren aktuell auf eine Fortsetzung des hohen Wachstumstempos hindeuten

Speziell der in den vergangenen Jahren arg gebeutelte Schweizer Exportsektor zeigt sich momentan in
Hochform. Die Exporte legten nominal im vergangenen Jahr schweizweit um insgesamt 4,7 Prozent zu und
erreichen mit 220 Milliarden Franken gar einen neuen Rekordstand. VVon Quartal zu Quartal gewann diese
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Entwicklung an Dynamik. Eine unmittelbare Trendwende ist angesichts der anziehenden globalen
Nachfrage nicht in Sicht. Auch die Tendenz zu einem schwécheren Schweizer Franken durfte anhalten.
Gemass Einschéatzung verschiedener Prognoseinstitute sollte sich der Euro-Franken-Wechselkurs im
laufenden Jahr auf einem Niveau zwischen 1.15 und 1.20 Franken stabilisieren. Der Schweizer Franken
dirfte damit zwar noch immer leicht Gberbewertet sein, jedoch auf einem Niveau, auf dem sich das
Fitnessprogramm und die Bestrebungen zur Erhéhung der Produktequalitat der letzten Jahre auszahlen.
Darliber hinaus dirfte eine hohere Inflation in den wichtigsten Absatzmérkten fir eine zusétzliche Stéarkung
der preislichen Wettbewerbsfahigkeit von Schweizer Exportunternehmen sorgen.

Die Bedeutung der Exportindustrie ist fur die Schweizer Wirtschaft gross. Dies gilt auch fur die St. Galler
Wirtschaft, obschon die Warenexportumsatze im Verhaltnis zum kantonalen BIP im Vergleich zu anderen
Kantonen vergleichsweise gering sind. Im Jahresdurchschnitt fir 2014 und 2015 fielen rund 29% des
kantonalen BIP auf Umsatze aus den Warenexporten zuriick. Speziell die beiden Basler Kantone fallen mit
hohen Exportanteilen am BIP auf, woftir sich schwergewichtig die Pharmaindustrie verantwortlich zeichnet.

Abbildung 42 Warenexportumséatze im Verhéltnis zum BIP, 2014-2015
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Anmerkung: Jahresdurchschnitte
Quelle: BFS, EZV, Modellierung Fahrlander Partner.

Abbildung 43 Aussenhandel Kanton St. Gallen nach Warenart, 2017
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Quelle: EZV, Fahrlander Partner.
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Die Aussenhandelsbilanz des Kantons St. Gallen war in den letzten Jahren stets positiv. Sprich die Exporte
Uberstiegen die Importe, was sich in jingster Vergangenheit zuséatzlich akzentuierte: Wahrend die Exporte
zulegten, reduzierten sich gleichzeitig die Importe. Wertmassig tragt die MEM-Branche — die Maschinen-,
Elektro- und Metallindustrie — am meisten zu den Ausfuhren bei, wobei insbesondere in der Maschinen- und
Elektroindustrie eine hohe Wertschopfung im Kanton generiert wird. Branchen die in Zukunft, mitunter
aufgrund der Digitalisierung, einem starken Wandel unterliegen werden.

Im Zukunftsbild «Wirtschaftsstandort Stadt St. Gallen 2030» wird dieser Tatsache Rechnung getragen und
unter dem Titel «Digitales St. Gallen» das Ziel ausformuliert, sich unter den filhrenden européischen
Stadten im Bereich der Digitalisierung und der Industrie 4.0 zu etablieren. Wirtschaftsprojekte wie das
Innovationsnetzwerk Startfeld, der B2B ICT Cluster und der Medtech Cluster wurden zwecks dieser
Zielerreichung realisiert.

4.3 Arbeitsmarkt

Die Kennzahlen zum Arbeitsmarkt zeigen, dass der Dienstleistungssektor (3.Sektor) in der Stadt St. Gallen
anteilsmassig dominiert. Im Vergleich zu anderen grossen Schweizer Stadten weist St. Gallen hingegen
einen relativ hohen Anteil an Stellen im zweiten Sektor auf. Dies ist auf die industrielle Vergangenheit
zuruickzufuhren, die sich in Basel, Winterthur und Biel ebenfalls noch stark bemerkbar macht. Gerade vor
diesem Hintergrund macht die im Zukunftsbild «Wirtschaftsstandort Stadt St. Gallen 2030» definierte
Zielsetzung durchaus Sinn.

Tabelle 13 Kennzahlen Arbeitsmarkt in St. Gallen, 2015

1. Sektor 2. Sektor 3. Sektor Total
St. Gallen
Arbeitsstéatten (AS) 69 799 6255 7123
Beschaftigte (BS) 198 11'508 69'868 81'574
Vollzeitaquivalente (VZA) 139.7 10'580.6 50'421.7 61142.1

Quelle: BFS, Modellierung Fahrlander Partner.

Abbildung 44 Verteilung Vollzeitaquivalente in den Stadten nach Sektoren, 2015
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Quelle: BFS, Modellierung Fahrlander Partner.

Neben der Beschaffenheit des Arbeitsmarktes interessiert die Entwicklung uber die Zeit. In
Vollzeitdquivalente, was dem hochgerechneten Total an Vollzeitstellen Giber alle Beschéftigten entspricht, ist
die Beschéftigung in der Stadt St. Gallen zwischen 2005 und 2015 um 9.4 Prozent gestiegen, womit das
Wachstum unter demjenigen der Gesamtschweiz (+13.9%) liegt. Allgemein hat sich die Beschéftigung in
den zehn Jahren von 2005 bis 2015 in der Ostschweiz wie auch in der MS-Region St. Gallen weniger stark
entwickelt als in der Schweiz. Die Finanzkrise 2008/09 hat auf dem lokalen Arbeitsmarkt deutliche Spuren



hinterlassen, was mitunter auf den im schweizweiten Vergleich Gberproportional stark vertretenen
Finanzsektor zurlickzufuhren sein dirfte. So war die Beschéaftigung, gemessen an Vollzeitaquivalenten,
zwischen 2008 und 2011 mit rund -3.3% riicklaufig. Danach begann sich der Arbeitsmarkt allméhlich zu
erholen, wobei sich die Entwicklung der Beschéaftigung zwischen 2011 und 2015 mit einem Zuwachs von

4.1% leicht dynamischer zeigt als im landesweiten Mittel (+3.9%).

39

Tabelle 14 Entwicklung der Vollzeitaquivalente nach Gemeinde/Region

2005-2008 2008-2011 2011-2015
St. Gallen 8.7% -3.3% 4.1%
Muolen 16.0% 6.0% -18.4%
Wittenbach 13.3% -0.8% 2.6%
Haggenschwil 4.6% -3.5% -8.4%
MS St. Gallen 7.2% -2.6% 2.5%
FPRE-Region Ostschweiz 6.8% -2.3% 3.3%
Schweiz 7.6% 1.9% 3.9%

Quelle: BFS, Modellierung Fahrlander Partner.

Abbildung 45 Entwicklung der Vollzeitaquivalente nach Gemeinde/Region, 2011-2015
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Quelle: BFS, Modellierungen Fahrlander Partner.

Auch die Anzahl Beschéftigte entwickelte sich in St. Gallen ab 2011 dynamischer als in der Gesamtschweiz.

Die Tatsache, dass die Anzahl Beschéftigte dabei starker gewachsen ist als die Anzahl Vollzeitaquivalente

lasst darauf schliessen, dass in erhohtem Ausmass Teilzeitstellen entstanden sind. Die erfreuliche
Entwicklung der letzten Jahre schlagt sich auch in den Zahlen zu den Arbeitsstétten nieder. Letztere legten
in der Stadt St. Gallen zwischen 2011 und 2015 um rund 5.8% zu, wahrend in der Gesamtschweiz ein

Wachstum der Arbeitsstéatten von rund 4.9% beobachtet wurde.

Tabelle 15 Entwicklung der Beschaftigte nach Gemeinde/Region

2005-2008 2008-2011 2011-2015
St. Gallen 8.9% -2.7% 6.7%
Muolen 12.9% 3.1% -11.3%
Wittenbach 12.4% -3.0% 3.2%
Haggenschwil 4.1% -4.2% -13.6%
MS St. Gallen 7.5% -2.3% 4.6%
FPRE-Region Ostschweiz 6.7% -1.5% 4.0%
Schweiz 7.4% 2.3% 4.3%

Quelle: BFS, Modellierung Fahrlander Partner.
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Abbildung 46 Entwicklung der Beschéaftigten nach Gemeinde/Region, 2011-2015
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Quelle: BFS, Fahrlander Partner.

Abbildung 47 Entwicklung der Arbeitsstéatten nach Gemeinde/Regionen, 2011- 2015
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Quelle: BFS, Fahrlander Partner.

Die Beschéftigungsdichte, definiert als Anzahl Beschaftigte geteilt durch die stdndige Wohnbevdlkerung auf
kommunaler Ebene, gilt allgemein als Indikator fur die wirtschaftliche Bedeutung einer Stadt. Die Stadt St.
Gallen weist einen hohen Wert auf, was bedeutet, dass auch viele Personen von ausserhalb der Stadt zur
Ausubung der téaglichen Arbeit in die Stadt pendeln. Auf rund 100 Einwohner/innen kommen im Jahr 2015
rund 108 Beschéftigte. Nur Bern, Zirich und Basel weisen eine hdhere Beschéftigungsdichte auf.
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Abbildung 48 Beschaftigungsdichte der grossten Schweizer Stadte, 2015
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Anmerkung: Beschéftigte je 100 Einwohner/innen.
Quelle: BFS, Modellierungen Fahrléander Partner.

4.4 Branchenstruktur

Ein hoher Anteil der Beschéftigten in der Stadt St. Gallen, gemessen in Vollzeitdquivalenten, arbeitet in der
Administration und in sozialen und 6ffentlichkeitsnahen Diensten, wozu unter anderem auch das
Gesundheitswesen mit einem hohen Anteil zahlt. In Anbetracht der Funktion die St. Gallen als
Kantonshauptort und Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration innehat, ist dies wenig erstaunlich. Im
Vergleich zu @hnlichen Schweizer Gemeinden macht das Gesundheitswesen jedoch einen
Uberdurchschnittlich hohen Anteil der Beschéftigten aus. Teils dirfte dies durch die geographische Lage
erklart werden kdnnen und der damit einhergehenden Tatsache, dass das Kantonsspital - anders als bei
anderen Kernstadten einer mittelgrossen Agglomeration - ein grésseres Einzugsgebiet aufweist. Auffallend
hoch ist auch der Anteil Beschéftigte in den Finanzdienstleistungen, was mitunter auf den Hauptsitz der
Raiffeisen zuriickzufiihren sein durfte. Dagegen ist sowohl die traditionelle wie auch die Spitzenindustrie in
der Ostschweiz stark vertreten, was jedoch auf den urbanen Raum der Stadt weniger zutrifft. Mit dem
vergleichsweise grossen Raumbediirfnis sind deren Produktionsstéatten heutzutage meist ausserhalb der
stadtischen Gebiete angesiedelt.

Abbildung 49 Vollzeitaquivalente nach Branchengruppen des 2. & 3. Sektors, 2015
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Anmerkung: Angezeigt sind die 10 grossten Branchen der Untersuchungsregion, gemessen am Anteil aller VZA. Die
Branchenzuteilung ist im Anhang A3 in der Tabelle 32 aufgefihrt.

Quelle: BFS, Modellierungen Fahrléander Partner.

Abbildung 50 Verteilung der Kernbranchen in der Stadt St. Gallen, 2015

NOGA 2008 @-Grisse™ Arbeitsstatten Vollzeitaquivalente
Q86 Gesundheitswesen 12 GE6 9.3% ?.B?QI 12.6%
G47 Detailhandel (ohne Handel mit Motorfahrzeugen) i} 702 9.9% 3.904 6.4%
P25 Erziehung und Unterricht 1 KLY 4.8% 3663 6.0%
034 Offentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialversicherung 31 105 1.5% 3.242 5.3%
KE4 Erbringung von Finanzdienstleistungen 26 111 1.6% 2832 4 6%
F43 Vorbereitende Baustellenarbeiten, Bauinstallation und sonstiges 3 337 47% 2807 4 6%
Ausbaugewerbe
G4A Grosshandel (ohne Handel mit Motorfahrzeugen) 10 289 41% 2762 4 5%
JG2 Erbringung von Dienstleistungen der Informationstechnologie 10 198 2.8% 1.892 31%
Architektur- und Ingenieurbiros; technische, physikalische und
w71 chemische Untersuchung 5 349 4.9% 1818 3.0%
Q87 Heime (ohne Erholungs- und Ferienheime) 40 42 0.6% 1.675 27%
156 Gastronomie 5 362 5.1% 1.661 27%

K65 Verslcherqngen. Rickversicherungen und Pensionskassen (ohne 57 8 0.4% 1598 5 6%
Sozialversicherung)

Mit Finanz- und Versicherungsdienstleistungen verbundene

KEB6 Tatigkeiten 10 125 1.8% 1.286 21%
ME3 Rechts- und Steuerberatung, Wirtschaftsprifung 3 413 5.8% 1.239 2.0%
F41 Hochbau 17 66 0.9% 1137 1.9%
H49 Landverkehr und Transportin Rohrfernleitungen 18 63 0.9% 1.126 1.8%
N78 Vermitiung und Uberlassung von Arbeitskraften 21 53 0.7% 1.099 1.8%
N21 Gebiudebetreuung; Garten- und Landschaftsbau 11 103 1.4% 1.097 1.8%
H53 Post, Kurier- und Expressdienste 28 28 0.5% 1.082 1.8%
028 Sozialwesen (ohne Heime) 8 136 1.9% 1.051 1.7%
Aufgefiihrie Kernbranchen 10 4527 G3.6% 44 650 73.0%
Ubrige Branchen 6 2596 36.4% 16.492 27.0%
Total 9 7.123 100.0% 61.142 100.0%

Anmerkung: * Durchschnittliche Anzahl Vollzeitdquivalente pro Arbeitsstétte. Prozentzahlen beziehen sich auf die Anteile der
einzelnen Kernbranchen gemessen an der Gesamtzahl Vollzeitstellen.

Quelle: BFS, Fahrlander Partner.

Im Vergleich zum Gemeindetyp — Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration — sind neben dem
Gesundheitswesen und den Finanzdienstleistungen auch Dienstleistungen im Bereich der
Informationstechnologie und der Grosshandel Uberdurchschnittlich vertreten. Besonders erfreulich ist die
starke Vertretung der zukunftstrachtigen Informatikbranche. Demgegenuber ist einzig die Gastronomie
unterdurchschnittlich vertreten. Insbesondere gegentiber der Region Ostschweiz zeigen sich grosse
Unterschiede in der Branchenverteilung. Dabei ist das Gesundheitswesen deutlich starker vertreten wie
auch die offentliche Verwaltung. Dies ist insofern wenig erstaunlich, als dass die Stadt St. Gallen als grosste
Stadt der Ostschweiz gewisse Zentrumsfunktionen ausfillt. Auch die Erbringer von Finanzdienstleistungen
und Dienstleistungen der Informationstechnologie sind deutlich starker vertreten.
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Abbildung 51 Branchenverteilung im Gemeindetyp, 2015
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Anmerkung: Erlauterung der Abkiirzungen im Anhang A4 in Tabelle 33. Gemeindetyp BFS: Kernstadt einer mittelgrossen
Agglomeration (Anzahl Gemeinden: 28).

Quelle: BFS, Fahrlander Partner.

Abbildung 52 Branchenverteilung in der Region Ostschweiz, 2015
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Anmerkung: Erlauterung der Abkirzungen im Anhang A4 in Tabelle 33.
Quelle: BFS, Fahrlander Partner.
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Ein positiver Strukturwandel hin zu mehr wertschdpfungsintensiver Industrie und produktivitatsstarken
Dienstleistungsbranchen ist in St. Gallen in den Jahren seit 2008 nicht eindeutig zu beobachten. Zumindest
nicht, wenn man die Wachstumsbeitrdge der einzelnen Wirtschaftssektoren betrachtet. Wachstumstreiber
des Beschéftigungswachstums waren allen voran die sozialen und &ffentlichen Dienste, gefolgt vom
Bauwesen und dem Grosshandel. Die Industrie hatte in den letzten Jahren, angesichts der nur schleppend
verlaufenden Wirtschaftsentwicklung und dem starken Franken, einen schweren Stand und musste
entsprechend beschéftigungsmassig Federn lassen, auch die wertschdpfungsstarkere Spitzenindustrie.
Auch der klassische Detailhandel hat, &hnlich zur Gesamtschweiz, insgesamt die Anzahl Beschéftigte
reduziert. Die Beschéftigungsentwicklung im Detailhandel geht dabei nicht eins zu eins auf die Nachfrage
nach Verkaufsflachen Uber, da der Schweizer Detailhandel in den letzten Jahren durch weniger
Beschaftigte pro Flache seine Produktivitat verbesserte. Die Unternehmensdienstleistungen, und dies
entgegen dem schweizweiten Trend, zeigen seit 2008 riicklaufige Beschéaftigungstendenzen.
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Abbildung 53 Wachstumsbeitrage der Wirtschaftssektoren in VZA, 2008-2015
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Anmerkung: Die Summe der Wachstumsbeitrage alle Branchengruppen entspricht dem Beschaftigungswachstum (VZA) der

Region. Die Branchenzuteilung ist im Anhang A3 in der Tabelle 32 aufgefiihrt.
Quelle: BFS, Fahrlander Partner.

Effektiv Stellen abgebaut haben die den Unternehmensdienstleistungen zugehdrigen

Unternehmensberatungen (-160.8 VZA bzw. -15.4%), Forschung- und Entwicklung (-25.4 VZA bzw. -

54.6%), Werbung und Marktforschung, sonstige freiberufliche und wissenschaftliche Tatigkeiten (-594.4

bzw. -37.9%), die Reisebiiros (-185.5 VZA bzw. -7.5%) sowie in besonderem Ausmass die in der

Arbeitsvermittlung tatigen Unternehmen (-2°316 VZA bzw. -67.8%). Beschaftigungsmassig deutlich zulegen
konnten hingegen die Telekommunikation (+305.5 bzw. +55.3%), die Informatik (+623.4 VZA bzw. +47%),
Grundstiicks- und Wohnungswesen (+326.9 VZA bzw. +55.2%), sowie Architektur- und Ingenieurbiiros inkl.
Biiro fiir technische, physikalische und chemische Untersuchungen (+442.8 VZA bzw. +32.2%). Insgesamt
hat sich die Anzahl VZA in den Unternehmensdienstleistungen seit 2008 bis 2015 um 1'605 oder 11.75%

reduziert. Dies ist jedoch vorwiegend auf den sehr hohen Ruckgang bei den Arbeitsvermittiungen
zuriickzufuihren, was generell aus Branchenportfoliosicht als unproblematisch anzusehen ist.

Abbildung 54 Veranderung der Anzahl VZA bei den Unternehmensdienstleistungen
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Quelle: BFS, Fahrlander Partner.
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Um eine vertiefte Betrachtung der Branchenentwicklung vorzunehmen sowie einen héheren
Detailierungsgrad zu erreichen, werden im Folgenden die Branchen in wissensintensive- und
technologieintensive («High-Tech») Branchen unterteilt, wobei flir diese Analyse nur die Daten zwischen
2011 und 2015 zur Verfiigung stehen. Erstere zeichnen sich durch angebotene Dienstleistungen aus, die
ein hohes Know-how und daher eine starke Spezialisierung erfordern. Letztere charakterisieren sich dabei
durch einen hohen Anteil an Personal im Forschungs- und Entwicklungsbereich (F&E) sowie durch einen
hohen Anteil von F&E-Ausgaben. Die entsprechende Zuteilung der Branchen wurde gemass der
EUROSTAT-Nomenklatur vorgenommen. Raumlich konzentrieren sich in der Schweiz wissensintensive
Dienstleistungen vorwiegend auf die urbanen Zentren, wobei sich die Konzentration an «High-Tech»-
Beschaftigten hingegen abseits der Kernbereiche von Metropolrdumen oft deutlich héher zeigt.

Abbildung 55 Anteile Branchen mit Uberdurchschnittlichem Innovationspotential, 2011 & 2015
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Anmerkung: Zur Technologieintensiven Branche werden Unternehmen der folgenden Branchen gezahlt (Noga 2008): 20, 21,
26-30. Zu den wissensintensiven Branchen gehdoren die Branchen (Noga 2008): 58-66, 69-75, 84-93. Siehe dazu
Branchengruppen im Anhang Tabelle 34. Die Hightech-wissensintensiven Branchen sind im Anhang dargestellt.
Die Grossstadte umfassen die neun grossten Schweizer Stadte exklusive St. Gallen.

Quelle: BFS, Fahrlander Partner.

Abbildung 56 VZA technologieintensiver Branchen in St. Gallen, 2011-2015
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Quelle: BFS, Fahrlander Partner.

Dementsprechend zeigt sich der Anteil technologieintensiver Branchen in St. Gallen auch geringer als in der
Gesamtschweiz. Wahrend der Anteil in der Schweiz jedoch von 7.6% im Jahr 2011 auf 6.9% bis 2015
abnahm, blieb dieser in St. Gallen praktisch unverandert. In den neun gréssten Schweizer Stadten —
exklusive St. Gallen — erhdhte sich deren Anteil nur &usserst geringfligig von 3.96% auf 4.07%. In St. Gallen



46

konnten die Produzenten von chemischen Erzeugnissen, elektrischen Ausriistungen und Automobilen und
deren Teile die Beschéftigung gar geringfiigig erhéhen. Die restlichen «High-Tech»-Branchen verzeichneten
von 2011 bis 2015 hingegen riicklaufige Beschaftigungszahlen, womit kein klar ersichtlicher positiver
Strukturwandel bei den technologieintensiven Branchen stattfindet.

Die wissensintensiven Branchen hingegen konnten sowohl in der Schweiz wie auch in St. Gallen
beschaftigungsmassig zulegen. In St. Gallen erhéhte sich der Anteil an VZA um rund 2.2 Prozentpunkte
(PP) auf 52.7% und in der Gesamtschweiz um rund 1.7 PP auf 40.0%. In den Grossstédten hingegen nahm
dieser Anteil leicht ab, von 55.8% auf 54.1%, liegt jedoch noch immer héher als in St. Gallen. In der Stadt
St. Gallen konnte besonders die Telekommunikation, die Informatik, die 6ffentliche Verwaltung sowie in der
Stadt anséssige Heime beschaftigungsmassig zulegen. Besonders erfreulich ist die Zunahme in der
Informatikbranche und der Telekommunikation, zwei sehr zukunftsorientierten und wertschépfungs-
intensiven Branchen, wo die Anzahl VZA innert vier Jahren bei der Informatik um 17% und bei der
Telekommunikation um 35% stieg. Damit nahm die Wachstumsdynamik in der Informatik im Vergleich zur
Periode von 2008 bis 2011 zwar ab, liegt aber noch immer fast drei Mal so hoch wie in der Gesamtschweiz
(+5.7%). Dazu mitunter auch von Startfeld unterstiitzte Unternehmen wie Advertima AG, Vigilitech AG und
Meteomatics GmbH — um nur drei Beispiele zu nennen — die den ICT-Werkplatz St. Gallen weiter starken.

Abbildung 57 Anzahl und Entwicklung VZA, wissensintensive Branchen, 2011-2015
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Anmerkung: Aufgefiihrt sind mengenmaéssig wichtige Branchen (VZA>1'000) und diejenigen Branchen mit einem
Standortquotienten von grésser als 1.5 und VZA>100. Der Standortquotient entspricht dem jeweiligen
Branchenanteil in der Stadt St. Gallen dividiert durch den Branchenanteil in der Schweiz. Die restlichen
wissensintensiven Branchen wurden zusammengefasst. Eine vollstandige Tabelle ist dem Anhang A 5 zu
entnehmen.

Quelle: BFS, Fahrlander Partner.

Das Innovationspotential wird besonders bei den Hightech-wissensintensiven Branchen, die eine Teilmenge
der wissensintensiven Branchen darstellen, als tiberdurchschnittlich eingeschétzt wird. Hier verzeichnete
die Stadt St. Gallen einen Anstieg der VZA von 0.7 PP auf 4.9% zwischen 2011 und 2015. Neben der
Informatik konnte hier insbesondere die Telekommunikation mit +35% stark zulegen. Die Ubrigen genannten
Branchen fallen beschéftigungsmassig hingegen nur in geringem Umfang ins Gewicht.
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Abbildung 58 Anzahl und Entwicklung VZA, Hightech-wissensintensive Branchen, 2011-2015
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Quelle: BFS, Fahrlander Partner.

In der Schweiz liegt der Anteil Hightech-wissensintensiver Branchen bei 3.6% im Jahr 2015 und somit tiefer
als in St. Gallen. Zudem stagnierten diese Branchen schweizweit weitgehend. In den Grossstadten lag der
Anteil 2015 mit 6.4% etwas hoher als in St. Gallen. Wahrend diese Branchen zwischen 2011 und 2015
beschéftigungsmassig in den Grossstadten um 21.5% zulegen konnten, wuchs deren Beschaftigung in VZA
auch in St. Gallen mit 19.4% ansprechend. St. Gallen sowie andere Schweizer Grossstadte erfahren eine
zunehmende Spezialisierung in diese Branchengruppe, was Ihnen positive Impulse auf die lokale Wirtschaft

erhoffen lasst.

4.5 Unternehmensgrindungen

Ahnlich zu Entwicklung der Beschéftigung seit 2011, zeigt sich auch die Griindungsdynamik von 2014 bis
2015 von der erfreulichen Seite. Als Neugriindungen gelten dabei jene Unternehmen, die neu entstanden
sind und die auch tatsachlich eine marktwirtschaftliche Aktivitat entfalten. Rund 800 Unternehmen, was
gemessen am Bestand der ansdssigen Unternehmen rund 5.6% entspricht, wurden seither in der Stadt St.
Gallen gegruindet. Dies entspricht im Vergleich zur MS-Region St. Gallen einem iberdurchschnittlichen
Wert. Auch gegentiber dem Kanton (3%) und der Gesamtschweiz (3.8%), zeigt sich die Stadt St. Gallen

diesbezuglich dynamisch.

Tabelle 16 Griindungsdynamik und Branchenvielfalt in Gemeinde/Region, 2014-2015
Grundungsquote Grundungsdynamik Branchenvielfalt* Konzentration*
St. Gallen 5.6% (800) uberdurchschnittlich sehr vielfaltig (4.19) sehr tief (0.76)
Muolen 2.9% (7) durchschnittlich konzentriert (15.63) durchschnittlich (4.14)
Wittenbach 5.6% (54) uberdurchschnittlich sehr vielfaltig (6.62) tief (2.78)
Haggenschwil 1.1% (2) unterdurchschnittlich konzentriert (16.82) tief (3.27)
MS-Region St. Gallen 5.1% (1'496) Uberdurchschnittlich sehr vielfaltig (3.24) tief (0.30)

Anmerkung: * Werte des Index mit 100 multipliziert. Die Branchenvielfalt einer Gemeinde wird anhand des Herfindahl-Index
gemessen, welcher ein Mass fiir eine hohe oder niedrige Konzentration der Beschéftigten auf verschiedene
Branchen darstellt. Eine grosse Branchenvielfalt wird generell als krisensicherer — sofern die vorhandenen
Branchen zu den Wachstumsbranchen gehéren — angesehen, wahrend eine hohe Branchenkonzentration haufig
als notwendige Bedingung fur die Existenz von regionalen Branchenclustern angesehen wird. Klassierungen im
Gemeinde- und MS-Regionen-Vergleich. Griindungsdynamik: Unternehmensgriindungen gemessen am Bestand.

Quelle: BFS, Modellierung Fahrlander Partner.

Im Vergleich mit anderen grosseren Schweizer Stadten zeigt die Stadt St. Gallen im Jahr 2015 die tiefste
Neugrindungsquote. Besonders dynamisch zeigt sich dabei die Stadt Lugano. Obwohl das Ausmass an
Unternehmensgriindungen sowohl rdumlich wie auch zeitlich stark variieren kann, geben diese Zahlen
Hinweise auf die wirtschaftliche Dynamik. Mitunter entscheidend fur die Entwicklung ist das wirtschaftliche
und konjunkturelle Umfeld, wie aber auch die 6rtlichen Rahmenbedingungen. Dazu kénnen neben der
Verfugbarkeit von Arbeitskraften, dem Innovationsumfeld, der Steuersituation auch die rdumliche Néhe zu

ahnlichen Unternehmen eine Rolle spielen.
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Tabelle 17 Griindungsquote und Beschéftigte in Stadten, 2013-2015
. . Beschéftigte der
Anzahl Neugriindungen Grindungsquote Neugriindungen
2013 2014 2015 2015 2015
St. Gallen 388 422 378 6.5% 495
Zirich 3'268 3122 2'893 7.4% 4284
Genf 1451 1’446 1667 8.7% 2'465
Basel 983 1262 1082 7.7% 1514
Lausanne 709 876 907 8.8% 1283
Bern 762 839 798 6.7% 1098
Winterthur 492 523 479 7.3% 679
Luzern 490 586 557 8.1% 816
Lugano 999 1’086 1’090 11.7% 1’608
Biel 230 304 288 8.0% 358

Quelle: BFS, Fahrlander Partner

Uber die reine Zahl an Neugriindungen hinaus, spielt besonders die Branchenzugehorigkeit bzw. die damit
verbundene Wertschopfungsintensitat eine grosse Rolle. Der Anteil Unternehmensgriindungen die als
wissens- und technologieintensiv eingestuft werden, liegt in der Stadt St. Gallen im Mittel von 2013 bis 2015
bei rund 61%. Damit liegt St. Gallen in etwa auf dem Niveau von Genf, Basel und Lausanne und deutlich
hinter Zirich und Bern. Lugano weist zwar 2015 mit 11.7% eine sehr hohe Grindungsquote auf, der Anteil
an Unternehmen, die dabei einer wertschépfungsintensiven Branche zugewiesen werden kénnen, liegt
jedoch im Vergleich zu den anderen Schweizer Stadten bei tiefen 49%.

Abbildung 59 Anteil Grindungen in wertschépfungsintensiven Branchen, 2013-2015
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Anmerkung: Mittelwert 2013-2015. Zuteilung Branchen geméss EUROSTAT-Nomenklatur.
Quelle: BFS, Modellierungen Fahrléander Partner.
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4.6 Steuern juristische Personen

Bund, Kanton und Gemeinden besteuern juristische Personen. Steuerobjekte sind dabei der Reingewinn
und das Kapital. Die vom Kanton erhobene Kapitalsteuer ist mit 0.2 Promille (einfache Steuer) nahezu
vernachlassigbar. Die Gewinnsteuer wird ausserdem an die Kapitalsteuer angerechnet (Kanton St. Gallen,
2018).

Die Rangliste hinsichtlich der Besteuerung der Gewinne wird auch 2017 von den Zentralschweizer
Kantonen angefiihrt. Der Kanton St. Gallen liegt mit einem Gewinnsteuersatz von 17.4% leicht unter dem
schweizweiten Durchschnitt von 17.7% auf Rang 14. Von 2016 auf 2017 nahm die Mehrheit der Kantone
keine Anderungen bei den ordentlichen Gewinnsteuersatzen vor. Einzig Luzern hat seinen Steuersatz leicht
erhoht, wahrend Schaffhausen, Graubiinden und Uri ihre Séatze reduzierten. Im Zusammenhang mit der
anstehenden Steuervorlage dirften einige Kantone sich zu weiteren Senkungen entscheiden und somit den
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Steuerwettbewerb weiter anheizen. So hat auch der Kanton St. Gallen im Rahmen der USR Il eine
Reduktion des Gewinnsteuersatzes um 2.2 Prozentpunkte auf 15.2% angekiindigt. Diese durfte ab 2019 in
Kraft treten. Insgesamt haben rund 16 Kantone Steuerreduktionen angekiindigt, darunter auch die Kantone
Thurgau (von heute 16.43% auf 13.42%), der Kanton Ziirich (von heute 21.15% auf 18.2%) oder der Kanton
Schaffhausen (von heute 15.97% auf 12%). Nach den angekiindigten Reduktionen der Steuersatze liegt der
Kanton St. Gallen tiber dem schweizweiten Durchschnitt von 13.86% und wiirde in der Rangierung sechs
Platze einbussen. Geméss Angaben des Kantons sollen die geschétzten Mindereinnahmen aufgrund der
Gewinnsteuersenkung fiir Kanton, politische Gemeinden und Kirchen rund 88.6 Mio. Franken betragen
(Kanton St. Gallen, 2017).

Zusétzlich zur Gewinnsteuersenkung plant die Regierung des Kantons St. Gallen mittels sogenannter
Inputférderung - ein Abzug fiir Forschungs- und Entwicklungskoten - Innovationen zu férdern. Damit sollen
die Rahmenbedingungen flr einen innovativen Standort St. Gallen nachhaltig verbessert werden. Infolge
dessen rechnet der Kanton mit geschatzten Mindereinnahmen fiir den Kanton, politische Gemeinden und
Kirchen von rund 28 Mio. Franken. Des Weiteren soll das aktuell geltende Halbsatzverfahren durch das
Teilbesteuerungsverfahren ersetzt werden, welches eine Mindestbesteuerung von 70% festsetzt. Da von
einem begrenzten Nutzen der Patentbox ausgegangen wird, sollen die dafur qualifizierenden Ertrage nicht
mehr als 50 Prozent ermassigt werden. Dieser Wechsel durfte dem Kanton, den politischen Gemeinden und
den Kirchen, gemass Schatzungen des Kantons, Mehreinnahmen von rund 16.6 Mio. Franken bescheren.
Insgesamt wiirde dieses im Rahmen der Steuervorlage 17 geschniirte Massnahmenpaket demnach zu
Mindereinnahmen von rund 100 Mio. Franken fihren (Kanton St. Gallen, 2017).

Mit der Absicht die Reformlasten zu verteilen, ist eine Erh6hung der Kantonsanteile an den Ertragen der
direkten Bundessteuer geplant. Aktuell plant der Bundesrat eine diesbeziigliche Erhdhung auf 20.5 Prozent,
was fur den Kanton St. Gallen mit zu erwartenden Mehreinnahmen von rund 36 Mio. Franken verbunden
ware. Dies wirde den Netto-Ausfall insgesamt auf rund 64 Mio. Franken reduzieren (Kanton St. Gallen,
2017).

Abbildung 60 Gewinnsteuersatze in den Kantonen, 2018 und nach Steuervorlage 17
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Quelle: KPMG, Fahrlander Partner.

Ein grosser Anteil der von der Stadt St. Gallen erhobenen Steuern werden von den lokal ansassigen
Unternehmen, sprich den juristischen Personen, bezahlt. Bei den vorliegenden Zahlen handelt es sich um
Steuerertrage von juristischen Personen im Rahmen der direkten Bundessteuer. Folglich klammert die
vorliegende Betrachtung die vom Kanton und Gemeinde erhobenen Steuern aus. Die Steuerertrage aus
Unternehmensgewinnen gelten dabei generell als volatiler als die Steuerbasis von natirlichen Personen.

Die absoluten Steuerertrdge der Stadt St. Gallen von den juristischen Personen aus der direkten
Bundessteuer stiegen in den vergangenen Jahren, von 2008 bis 2014, um 39,67% an und liegen somit Uber
dem schweizweiten Mittel. Der Zuwachs pro VZA fiel dabei mit 39.72% leicht héher aus. Im Vergleich der
zehn grossten Schweizer Stadte beziiglich Steuerertréage pro VZA von juristischen Personen, liegt St.
Gallen im hinteren Mittelfeld und unter dem schweizweiten Mittelwert. Dabei unterscheiden sich die Stadte
hinsichtlich ihrer Branchenstruktur teils stark.
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Abbildung 61 Steuerertrage juristische Personen in Stadten, pro VZA in CHF & Entwicklung
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Anmerkung: Direkte Bundessteuer, in Tausend Franken.
Quelle: ESTV, Modellierungen Fahrlander Partner.
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4.7 Fazit

- Die Stadt St. Gallen weist aufgrund ihrer industriellen Vergangenheit nach wie vor einen hohen Anteil
Stellen (in VZA) im zweiten Sektor auf. Die Entwicklung der VZA liegt in der Stadt zwischen 2008 und
2015 unter der schweizweiten Entwicklung. Auffallend ist der Riickgang zwischen 2008 und 2011, wo
Arbeitsplatze im Nachgang der Finanzkrise verloren gingen. Seit 2011 weist St. Gallen hdhere
Wachstumsraten auf als die Gesamtschweiz. Blickt man auf die Entwicklung von vor der Finanzkrise -
zwischen 2001 bis 2008 - so hat in der Stadt St. Gallen sowohl die Anzahl Beschéftigte (+11.2%) wie
auch die Anzahl VZA (+8.7%) leicht stéarker zugenommen als in der Gesamtschweiz (+7.6% bzw.
+6.6%).

- Ein positiver Strukturwandel hin zu mehr wertschdpfungsintensiver Industrie und produktivitatsstarken
Dienstleistungsbranchen ist in St. Gallen in den letzten Jahren nicht eindeutig zu beobachten.
Wachstumstreiber des Beschéaftigungswachstums waren von 2008 bis 2015 allen voran die sozialen
und o&ffentlichen Dienste, gefolgt vom Bauwesen und dem Grosshandel. Die Unternehmens-
dienstleistungen hingegen entwickelten sich beschaftigungsmassig, und dies entgegen dem
schweizweiten Trend, deutlich riicklaufig. Dabei ist diese Entwicklung massgebend auf den sehr hohen
Riickgang bei den Stellen in Arbeitsvermittlungsbuiros zuruickzufiihren, was aber hinsichtlich
Branchenportfolio wenig bedenklich ist. Demgegenuber ist die Beschéftigung in der Informatikbranche,
mit einem Zuwachs von 623.4 VZA (+47%) deutlich gewachsen.

- Nimmt man eine Einteilung der Branchen in wissens- und technologieintensive Branchen geméss
EUROSTAT-Nomenklatur vor und betrachtete nur die jingste Entwicklung ab 2011, wo sich der
Arbeitsmarkt in St. Gallen wieder erholt hat, so zeigen sich auch positive Entwicklungen hinsichtlich
Strukturwandel. Anlass zu Optimismus gibt die Tatsache, dass in der Informatikbranche und der
Telekommunikation, zwei zukunftsorientierte und wertschépfungsintensive Branchen, die Beschéftigung
seit 2011 innert vier Jahren um 17% bzw. 35% gestiegen ist. Das Innovationspotential wird besonders
bei den Hightech-wissensintensiven Branchen als Giberdurchschnittlich eingeschatzt. St. Gallen sowie
andere Schweizer Grossstadte erfahren eine zunehmende Spezialisierung in diese Branchengruppe,
was positive Impulse auf die lokale Wirtschaft erhoffen lasst. Um von einem insgesamt positiven
Strukturwandel sprechen zu kénnen, muss eine entsprechende Entwicklung aber auch iber einen
langeren Zeitraum erfolgen. Sowohl die Entwicklung der Spitzenindustrie als auch weiterer
wertschdpfungsstarker Dienstleistungsbranchen wie die klassischen Unternehmensberatungen gilt es in
und um St. Gallen zu beobachten.

- Die Neugrindungsquote in der Stadt sowie in der MS-Region St. Gallen ist insgesamt dynamisch, wenn
gleich sich andere gréssere Stadte noch dynamischer zeigen. Der Anteil Unternehmensgriindungen,
die als wissens- und technologieintensiv eingestuft werden, liegt in der Stadt St. Gallen im Mittel von
2013 bis 2015 bei rund 61%. Damit liegt St. Gallen in etwa auf dem Niveau von Genf, Basel und
Lausanne, jedoch deutlich hinter Zirich und Bern.

- Der Steuerertrag juristischer Personen blieb in den letzten Jahren konstant, liegt jedoch leicht unterhalb
des Niveaus von 2009. Wéhrend Teufen héhere pro VZA Steuerertrige von juristischen Personen
generiert, liegen die Werte fir die in der naheren Umgebung liegenden Gemeinden deutlich tiefer. Im
Vergleich zu Stadten ahnlicher Gréssen liegt St. Gallen diesbezuiglich deutlich hinter Luzern und knapp
hinter Lugano.

- Die absoluten Steuerertréage der Stadt St. Gallen von den juristischen Personen aus der direkten
Bundessteuer stiegen in den vergangenen Jahren, von 2008 bis 2014, um 39.67% an, wobei der
Zuwachs pro VZA mit 39.72% noch geringfiigig hther ausfiel. Dieses Wachstum liegt iber dem
schweizweiten Mittel. Im Vergleich zu den zehn grossten Schweizer Stadten liegt St. Gallen hinsichtlich
der absoluten Steuerertrage pro VZA von juristischen Personen im hinteren Mittelfeld und auch unter
dem schweizweiten Mittelwert.

- Der Kanton St. Gallen liegt mit einem Gewinnsteuersatz von 17.4% leicht unter dem schweizweiten
Durchschnitt von 17.7% auf Rang 14. Im Rahmen der USR IIl hat der Kanton St. Gallen eine Reduktion
des Gewinnsteuersatzes um 2.2 Prozentpunkte auf 15.2% angekundigt. Diese drfte ab 2019 in Kraft
treten. Insgesamt haben rund 16 Kantone Steuerreduktionen angekiindigt, darunter auch die Kantone
Thurgau (von heute 16.43% auf 13.42%), der Kanton Zirich (von heute 21.15% auf 18.2%) oder der
Kanton Schaffhausen (von heute 15.97% auf 12%). Nach den angekiindigten Reduktionen der
Steuerséatze liegt der Kanton St. Gallen leicht tiber dem schweizweiten Durchschnitt von 13.86% und
wirde damit sechs Platze in der Rangierung einbussen. Die Steuervorlage 17 wird den interkantonalen
Steuerwettbewerb weiter verstarken.
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5 Wohnungsmarkt

51 Bauzonen

Ob eine Stadt noch Potential fir Entwicklungen und somit auch Wachstum aufweist, ist mitunter von den
verfugbaren Bauzonen abhangig. Daten zu den Bauzonen ermdglichen Aussagen Uber deren
Dimensionierung und rdaumliche Verteilung innerhalb der Untersuchungsregion. Eine Differenzierung nach
Nutzungstyp und die Berechnung der noch unbebauten Bauzonen lassen Riickschliisse auf das
vorhandene Potential zu.?

In Bezug auf die besiedelbare Flache liegt der Bauzonenanteil der Stadt St. Gallen bei rund 50%.
Schétzungen zufolge sind davon bereits zwischen 87% und 92% uberbaut. Demzufolge stehen auf dem
Stadtgebiet rund 106 bis 176 Hektaren an uniiberbauten Bauzonen zur Verfiigung. Von diesen stehen rund
57 bis 104 Hektaren fir die Wohnnutzung zur Verflgung, was bei konstanter mittlerer Ausnutzung und
konstantem Flachenkonsum pro Wohnung bzw. pro Person einem Zusatzpotential von zwischen 3'779 bis
7'447 Wohnungen bzw. Wohnraum fur rund 6'616 bis 13'037 Personen entspricht.

Tabelle 18 Bauzonenflachen Stadt St. Gallen, 2017
. . Zusatzpotenzial Zusatzpotenzial
0,
in Hektaren in % Wohnungen/Hektare Wohnungen* Bevolkerung*

Gesamtflache 3938 100%
Besiedelbare 2744 70% 98040 - 110'694 171'645 - 193'800
Flache
Bauzonenflache 1381 50% Y 31

Davon iberbaut 1205 - 1'275 87% - 92% 2

Davon 2) : , , .
uniiberbaut 106 - 176 8% - 13% 7'102 - 12'644 12'435 - 22'137
Bauzonenflache 703 51% 2) 61
Wohnen

Davon tiberbaut 599 - 646 85% - 92% 3 67 -72

Davon 3 . . , .
uniiberbaut 57 - 104 8% - 15% 3779 - 7447 6'616 - 13'037
Bauzonenflache 0, 2)
Arbeitsnutzungen 316 23%

Davon tiberbaut 244 - 267 77% - 84% 3)

Davon 50-72 16% - 23% &)
uniiberbaut

Anmerkung: * Bei konstanter mittlerer Ausfiihrung und konstantem Flachenkonsum pro Wohnung bzw. pro Person. 1) In % der
besiedelbaren Flache; 2) In % der Bauzonenflache; 3) In % der Bauzonenflache Wohnen bzw. Arbeitsnutzungen.
Aufgefuhrt sind nur die Flachen der reinen Hauptnutzungen Wohnen und Arbeiten. Die Bauzonenflache umfasst
im Weiteren, die vom ARE nach minimalem Geodatenmodell harmonisierten folgenden Zonen: Mischzonen,
Zentrumszonen, Zonen fir 6ffentliche Nutzungen, eingeschréankte Bauzonen, Tourismus und Freizeitzonen,
Verkehrszonen innerhalb der Bauzonen sowie weitere Bauzonen.

Quelle: ARE, BFS, Modellierungen Fahrlander Partner.

Der Zonenplan, als ergénzendes Planungsinstrument zur Bauordnung, definiert dabei die Baugebiete.
Innerhalb der Baugebiete legt er die verschiedenen Nutzungen und die Anzahl der erlaubten Geschosse
fest. Im Folgenden ist die rdumliche Verteilung der unterschiedlichen Nutzungen kartographisch dargestellt.

Grossere Arbeitsgebiete (mehrheitlich Gewerbe- und Industriezone) befinden sich im stdwestlichen Teil der
Gemeinde (Kreis West) sowie im Nordosten (Kreis Ost und Industriegebiet Neudorf). Innerstadtisch
dominieren Kernzonen unterschiedlicher Bauklassen sowie dichte Wohnzonen. An den Hanglagen
(Rosenberg im Norden und Linsenbuhl-Dreilinden im Suden) befinden sich grosstenteils Wohnzonen
geringerer Bauklassen.

2 Firr die Bauzonen liegen die Daten von 2017 vor, die im Rahmen der Bauzonenstatistik Schweiz vom Bundesamt fir Raumentwicklung
(ARE) erhoben wurden.
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Abbildung 62 Raumliche Verteilung Bauzonen in St. Gallen und Umgebung, 2017
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Anmerkung: Der Datensatz ,Bauzonen Schweiz (harmonisiert)* basiert auf den bei den kantonalen Fachstellen fir
Raumplanung am 1.1.2017 verflgbaren Geodaten zu den Bauzonen. Die kantonalen Zonentypen wurden
gemaéss dem minimalen Geodatenmodell Nutzungsplanung den neun Hauptnutzungen innerhalb der Bauzonen
zugeordnet.

Quelle: ARE, Fahrlander Partner, Datenstand: 01.01.2017.

Die Erschliessung der Bauzonen ist fir deren Qualitat und optimalen Nutzungsmdglichkeiten von grosser
Bedeutung. Rund ein Viertel bzw. zwei Drittel der Bauzonenflache in der Stadt St. Gallen ist sehr gut bzw.
zumindest gut erschlossen hinsichtlich des 6ffentlichen Verkehres. Im Vergleich zu Schweizer Grosszentren
ist der Anteil der Bauzonen mit sehr guter Erschliessung klein, der Anteil mit mittelméssiger und im
Speziellen der Anteil mit geringer Erschliessung jedoch gross. Zieht man Schweizer Mittelzentren als
Vergleichsgrésse herbei, so weist St. Gallen einen vergleichsweise hohen Anteil mit sehr guter und guter
Erschliessung auf.

Abbildung 63 Anteil der Bauzonenflache nach OV-Giiteklassen, 2017
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Anmerkung: A: Sehr gute Erschliessungt; B: Gute Erschliessung; C: Mittelmassig Erschliessung; D: Geringe Erschliessung.
Quelle: ARE, Fahrlander Partner.

Differenziert man nach den verschiedenen Nutzungen und gleicht diese mit der vorhandenen Erreichbarkeit
ab, so fallt bei den bei Wohnzonen die teils schlechte Anbindung an den OV in den Quartieren Winkeln,
Bruggen und Teilen von Riethiisli auf. Mitunter ist die tiefe OV-Giiteklasse mit dem ausbaufahigen
Anschluss ans S-Bahnnetz bzw. der tiefen Taktrate ins Zentrum zu erklaren.
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Abbildung 64 Bauzonen und deren Bewertung nach Erreichbarkeit, 2017
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Anmerkung: Der Datensatz ,Bauzonen Schweiz (harmonisiert)” basiert auf den bei den kantonalen Fachstellen fir
Raumplanung am 1.1.2017 verfligbaren Geodaten zu den Bauzonen. Die kantonalen Zonentypen wurden
gemaéss dem minimalen Geodatenmodell Nutzungsplanung den neun Hauptnutzungen innerhalb der Bauzonen
zugeordnet.

Quelle: ARE, Fahrlander Partner.

Gemessen an den bestehenden Bauzonen liegt der Uberbauungsgrad der Wohnzonen sowohl in der Stadt
St. Gallen, in der MS-Region St. Gallen wie auch dem Kanton leicht unter demjenigen der Schweiz. Dies
deutet darauf hin, dass in der Region Ostschweiz die bestehenden Bauzonenreserven nicht
Uberdimensioniert sind, im Gegensatz zu anderen Schweizer Gemeinden. Der Anteil uniiberbauter
Bauzonen, die fir Wohnnutzung zur Verfiigung stehen, liegt in der Stadt St. Gallen in etwa auf dem Niveau
der Schweizer Mittelzentren (9%). Demgegenuber verfiigen die Grosszentren diesbezuglich tber
vergleichsweise geringe Reserven (4.5%).

Tabelle 19 Bauzonenflachen in ha pro Gemeinde/Region, 2017
Flache Total Besiedelbare Bauzonen Bauzonen uniiberbaut Bauzonen uniiberbaut
Flache Wohnen Arbeitsnutzung
en
St. Gallen 3938 2'744 1’381 703 8% - 15% 316 16% - 23%
Muolen 1033 947 27 16 8% - 12% 8.9 13% - 20%
Wittenbach 1220 947 222 124 4% - 11% 40 14% - 25%
Haggenschwil 907 772 34 17 2% - 9% 13 20% - 28%
MS-Region 25'622 19'110 4467 2'264 7% - 13% 1162 18% - 25%
Kanton St. 195’075 87'319 13’535 7'343.1 7% - 14% 3'642.8 19% - 27%
Gallen
FPRE Region 317°257 155’713 23911 12'913.0 7% - 14% 6'844.1 219 - 28%
Ostschweiz
Schweiz 3'998'958 1'230'240 228'478 137'710.7 10% - 18% 51'824.2 23% - 30%

Anmerkung: Aufgefiihrt sind nur die Flachen der reinen Hauptnutzungen Wohnen und Arbeiten. Die Bauzonenflache umfasst
im Weiteren die vom ARE nach minimalem Geodatenmodell harmonisierten folgenden Zonen: Mischzonen,
Zentrumszonen, Zonen fur &ffentliche Nutzungen, eingeschrankte Bauzonen, Tourismus und Freizeitzonen,
Verkehrszonen innerhalb der Bauzonen sowie weitere Bauzonen.

Quelle: ARE, Fahrlander Partner.
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5.2

Wohnungsbestand

Aufgrund der urbanen Siedlungsstruktur weist die Stadt St. Gallen vergleichsweise wenig Einfamilienhauser

(3'087) auf. Diese machen Ende 2016 insgesamt nur 7.2% aller Wohneinheiten aus. Der Anteil

Einfamilienh&user ist in den drei Gemeinden Muolen (39%), Wittenbach (56%) und Haggenschwil (40%)
ungleich héher — auch im Vergleich zum Kanton (27%) oder der Gesamtschweiz (22.4%). Umgekehrt
bedeutet dies, dass rund 92.8% oder 40'026 der insgesamt 43'113 Wohneinheiten in der Stadt St. Gallen

Miet- oder Eigentumswohnungen sind.

Abbildung 65

Wohnungsbestand nach Typ pro Gemeinde/Region, 2015
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Quelle: BFS, Modellierung Fahrlander Partner.
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Dies Ubertragt sich auf die Verteilung der Wohnungsgrésse (gemessen an der Zimmerzahl) in den
Gemeinden der Untersuchungsregion. Wahrend in der Stadt St. Gallen anteilsmassig mehr kleinere

Wohnungen zur Verfiigung stehen — 1-1.5 (8%) und 2-2.5-Zimmerwohnungen (14.4%) —sind gréssere

Wohnungen fir Familien — 5 Zimmer und mehr — in deutlich geringerem Ausmass vorhanden. Diese
machen hingegen in Agglomerationsgemeinden wie Muolen (59%) und Haggenschwil (58%), und in
geringerem Ausmass auch in Wittenbach, einen bedeutend héheren Anteil am Gesamtwohnungsbestand
aus, was mitunter auf den hohen Anteil an Einfamilienhduser zurtickzufihren ist. 4-4.5-Zimmerwohnungen
sind in der Stadt St. Gallen hingegen, sowohl im Vergleich zu den drei Agglomerationsgemeinden, wie aber
auch gegeniiber dem Kanton St. Gallen und der Gesamtschweiz, anteilsmassig haufig vorhanden.

Tabelle 20 Wohnungsbestand Stadt St. Gallen nach Zimmerzahl
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Wohnungsbestand 40569 41051 40'588 40738 41302 41278 42049 42398 42628 43113

Davon ) ) ) ) ) ) , ) ) ,
Einfamiienhéuser 3122 3193 3045 3062 3057 3068 3072 3079 3085 3087
Wohnungshestand 1- 3268 3269 2914 3166 3150  I171 3229 3274 3314 3438
1.5 Zimmer
Wohnungsbestand 2- , , , , , , , \ \ )
o5 gy 5451 5478 5933 5624 5727 5732 5940 6023 6084 6226
Wohnungsbestand 3- 9620 9691 9889 9901 10124 10084 10351 10487 10'553 10°670
3.5 Zimmer
Wohnungsbestand 4- 13197 13368 13038 13666 13870 13862 14047 14’132 14184 14'265
4.5 Zimmer
Wohnungsbestand 5+ 9033 9151  g8l4 8381  §431 8429 8482 8482 8493 8514

Zimmer

Anmerkung: Ab dem Jahr 2009 beruhen die Bestande auf den Registerdaten. Deshalb gibt es einen Bruch zwischen 2008 und
2009. Geméss dem BFS sind die Zahlen zwischen 2009 und 2011 mit grossen Unsicherheiten behaftet.

Quelle: BFS, Modellierung Fahrlander Partner.
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Abbildung 66 Wohnungsbestand nach Zimmerzahl und Gemeinde/Region, 2015
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Quelle: BFS, Modellierung Fahrlander Partner.

Hinsichtlich des Alters des Wohnungsbestands gibt es sowohl zwischen den Gemeinden, den Schweizer
Stadten, aber auch zwischen den stadtischen Quartieren teil betrachtliche Unterschiede. Rund 31% der
Gebéude in der Stadt St. Gallen wurden vor dem Jahr 1919 erbaut. Im Vergleich zu den anderen grosseren
Schweizer Stadten entspricht dies dem hochsten Anteil. Der Anteil der Geb&ude aus der Bauperiode 1919-
1945 ist hingegen vergleichsweise gering. Bei Geb&auden, die nach 2000 erstellt wurden, liegt St. Gallen
anteilsmassig mit rund 7.8% in etwa auf dem Niveau der Stadt Ziirich (7.5%) und leicht Gber dem der Stadt
Biel (6.3%). Insgesamt weisen in St. Gallen rund 70 Prozent der Geb&ude ein Baujahr vor 1970 auf. In der
Regel genugen Gebaude aus dieser Zeitperiode nicht mehr den heutigen Anforderungen hinsichtlich
Energiestandards und Grundrissen. Zusétzlich sind sie teuer im Unterhalt. Dies gilt in besonderem
Ausmasse fur Wohnungen aus der Bauperiode 1961 bis 1970. Sobald die Grundstuicke relevante
Ausnitzungsreserven aufweisen, dirfte mit Ersatzneubauten in den kommenden Jahren gerechnet werden.
Bei gleichen Bedingungen der tbrigen Faktoren ist die Wahrscheinlichkeit, dass es zu Umbriichen mit einer
allfalligen Aufwertung der Liegenschaften kommt, hoher desto besser die Mikrolage. Bei guter Mikrolage
sind die mit einem Neubau und einer Repositionierung der Liegenschaft erzielbaren Ertrdge bzw.
Verkaufspreise hoher, was den Ausschlag fur einen Abbruch geben kann.

Abbildung 67 Gebaude nach Bauperiode, 2016
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Quelle: BFS, Modellierung Fahrlander Partner.



57

Abbildung 68 Gebiete nach Bauperiode der Gebaude: Bauperiode nach 2000, Stand 2016
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Quelle: BFS, Modellierungen Fahrlander Partner, Kartengrundlage: BFS/Geostat, Swisstopo.

Abbildung 69 Gebiete nach Bauperiode der Geb&aude: Bauperiode vor 1970, Stand 2016
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Quelle: BFS, Modellierungen Fahrlander Partner, Kartengrundlage: BFS/Geostat, Swisstopo.
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5.3 Wohnverhaltnisse

Der Anteil Mieter liegt in der Stadt St. Gallen bei rund 77%. Gerade in urbanen Raumen liegt dieser Anteil
traditionell auf hohem Niveau und deutlich héher als im schweizweiten Mittel. Gering ist in St. Gallen
hingegen mit rund 4.5% der Anteil an Genossenschafter, insbesondere im Vergleich zu den Stadten Zurich,
Basel und Biel. Stockwerk-/Wohnungseigentiimer sowie Einfamilienhausbesitzer sind in etwa in &hnlichem
Ausmass vertreten wie in den Stadten Bern oder Biel. In Zirich, Genf oder Lausanne sind Besitzer eines
Einfamilienhauses hingegen eher eine Seltenheit, was mit der ausgepragten Knappheit an dafir
verfligbarem Boden und den damit einhergehenden hohen Preisen zu erklaren sein dirfte.

Abbildung 70 Wohnverhaltnisse nach Bewohnertyp fir die zehn gréssten Stadte, 2013-2015
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Anmerkung: 2013 bis 2015 kumuliert. * Andere Situation: Wohnung wird von einem Verwandten oder Arbeitgeber kostenlos zur
Verflgung gestellt, Dienstwohnung (z. B. Abwartwohnung), Péachter/in. Die Ergebnisse basieren auf drei
aufeinanderfolgenden jahrlichen Strukturerhebungen. Ubersichtshalber werden die Vertrauensintervalle, die sehr
schmal sind, nicht angegeben. Fir den Bewohnertyp Genossenschafter wurden die Daten fur die Stadt Lugano
aufgrund von weniger Beobachtungen als 50 extrapoliert. Die Resultate sind entsprechend mit Vorsicht zu
interpretieren.

Quelle: BFS, Modellierung Fahrlander Partner.

5.4 Wohnbautatigkeit

Die Intensitat der Wohnbautétigkeit in der Stadt St. Gallen — die Anzahl erstellter Wohnungen als Anteil am
Wohnungsbestand — liegt im Vergleich zu den hdher aggregierten rdumlichen Einheiten, wie der MS-
Region, dem Kanton oder der Region Ostschweiz, wie aber auch der Gesamtschweiz tiefer. So liegt diese
in St. Gallen seit 2010 im Mittel bei 0.65%, wahrend sie in der MS-Region St. Gallen bei 0.89%, im Kanton
bei 1.22% und in der Region Ostschweiz bei 1.37% liegt. Angesichts des vergleichsweise geringen
Wohnungsbestandes fiihren Neubauprojekte in kleineren Gemeinden wie Muolen und Haggenschwil zu
betrachtlichen Schwankungen, die folglich nicht als Uberschiessende Bautétigkeit zu interpretieren sind.
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Abbildung 71 Wohnbautatigkeit Neubau in Gemeinden/Regionen
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Anmerkung: Neubautatigkeit als Anteil am Gesamtwohnungsbestand. Bis 2015 beruhen die jahrlichen Zahlen der Bautétigkeit
auf der Neubautéatigkeit aus der Wohnbaustatistik. Die Zahlen fur das Jahr 2016 hingegen beruhen auf dem
Netto-Wohnungszugang, basierend auf der Veranderung des Wohnungsbestandes.

Quelle: BFS, Darstellung Fahrlander Partner.

Allgemein konzentrierte sich die Bautéatigkeit in den vergangenen Jahren stark auf Gebiete ausserhalb der
Zentren, weshalb es zur Beurteilung der Situation in der Stadt St. Gallen eines Vergleichs mit anderen
grossen Schweizer Stadten bedarf. Dabei zeigt sich, dass die mittlere Neubautatigkeit in der Stadt St.
Gallen im Vergleich mit den zehn gréssten Schweizer Stédten in beiden Betrachtungszeitrdumen in etwa im
Mittelfeld liegt. So liegt die Neubautéatigkeit in St. Gallen (0.69%) im Mittel von 2012-2016 hoher als in den
Stadten Genf (0.41%), Basel (0.49%), Bern (0.46%) und Biel (0.55%) und tiefer als in Zirich (1.12%),
Winterthur (1.1%), Lausanne (0.78%), Luzern (0.87%) und Lugano (0.92%). Die Dynamik der
Neubautatigkeit blieb in St. Gallen unveréndert, wahrend diese insbesondere in Zirich und in Lausanne
nochmals anzog. In Winterthur, Lugano und Biel hingegen hat sich die Dynamik bei der Neubautatigkeit
zwischen 2012-2016 gegentber 2008-2016 geringfligig abgekunhlt.

Abbildung 72 Wohnbautatigkeit Neubau in den gréssten Stadten
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Quelle: BFS, Darstellung Fahrlander Partner.

Angesichts der Entwicklung der Baubewilligungen fiir Neubauten, dirfte in St. Gallen in den kommenden
Jahren mit einem steigenden Wohnungszugang zu rechnen sein. So sind die Baubewilligungen seit 2014
stark angestiegen und erreichen beinahe wieder das Niveau von 2008. Obwohl es sich dabei auch um
Ersatzneubauten handelt, diirfte dies einen positiven Impuls auf die Wohnbevélkerungsentwicklung in den
nachsten Jahren generieren.
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Abbildung 73 Neubautatigkeit in Wohneinheiten in der Stadt St. Gallen
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Quelle: Baublatt, BFS, Darstellung Fahrlander Partner.

Wahrend sich die grossen bewilligten Bauprojekte in den Quartieren Lachen, Linsebiihl-Dreilinden und St.
Fiden befinden, dirften weitere Projekte, die noch in der Baugesuchsphase stehen, in den Quartieren
Lachen, Bruggen, Winkeln aber auch im Quartier Rosenberg folgen. Des Weiteren gehdren auch die
Entwicklungen rund um den Bahnhof St. Fiden und das Gebiet Bahnhof Nord zu den
Entwicklungsschwerpunkten der Stadt.

Abbildung 74 Raumliche Verteilung der Baugesuche und Baubewilligungen in St. Gallen
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Anmerkung: Baugesuche und Baubewilligungen nach Grossenklassen, 2014-2017.
Quelle: Baublatt, Kartengrundlage: BFS / Geostat, Swisstopo, Fahrlander Partner.

Wie im Kapitel 5.2 gezeigt, weist St. Gallen einen relativ hohen Anteil alterer Geb&ude auf. Neben
Neubauten haben jedoch auch Renovationen das Potential zu einer qualitativen Verbesserung des
Wohnungsbestandes beizutragen. Altere Wohnungen kénnen somit an die heutigen Wohnbedurfnisse
angepasst werden. So kdnnten beispielsweise tief gehaltene Mietzinse bei stadtischen Liegenschaften je
nach Nachfrage auch das Mietpreisniveau fiir private Eigentiimer reduzieren und daher einen negativen
Anreiz bilden, nicht geniigend in die Immobilien mittels Renovationen oder Ersatzneubauten zu investieren.
Dies kann sich negativ auf die Qualitat des Wohnungsangebots auswirken, wovon wiederum abhangig ist,
ob Haushalte weg- oder zuziehen. Die Analyse der Bautétigkeit und der Renovationszahlen zeigt, dass die
Investitionen in den Wohnungsbestand in St. Gallen im Stédtevergleich zwar nicht hoch, aber auch nicht
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Uberdurchschnittlich gering sind. So liegt die Umbauintensitét, &hnlich zur Neubautatigkeit, in der Stadt St.
Gallen im Vergleich zu den zehn grdssten Schweizer Stadten im Mittelfeld. Zwischen 2009 und 2017
wurden rund 4.2% des Wohnungsbestands renoviert und umgebaut. Betrachtet man hingegen die
durchschnittlichen Investitionen pro Wohnung, fallt auf, dass diese in St. Gallen vergleichsweise gering
ausfallen. Mit einer durchschnittlichen Investitionssumme von rund 160'000 CHF pro Wohnung liegt St.
Gallen in dieser Hinsicht auf dem letzten Platz der zehn gréssten Schweiz Stadte.
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Abbildung 75 Umgebaute Wohnungen in % vom Wohnungsbestand, 2009-2017
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Anmerkung: Anzahl umgebaute Wohnungen von 2009-2017, in % des Wohnungsbestands vom 31.12.2017. Die Zahlen zu den
Umbauten basieren auf Baubewilligungen.

Quelle: Baublatt, Fahrlander Partner.
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Abbildung 76 Durchschnittliche Kosten Umbau/Renovation pro Wohnung, 2009-2017
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Quelle: Baublatt, Fahrlander Partner.
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Verschiedentlich wurde von Seiten der Begleitgruppe von burokratischen Hurden berichtet, die Investoren
abschrecken und zum Ausbleiben gewisser Investitionen beitragen. So wurde namentlich auf die teils lange
Dauer bei ordentlichen Verfahren bei einer Baubewilligung hingewiesen. Dabei handelt es sich um
gedausserte Erfahrungen von lokalen Immobilienakteuren und Kennern der Stadt St. Gallen und nicht um



62

eine fachliche Einschatzung von FPRE. Der Abbau von unnétigen birokratischen Hirden und rasche und
einfache Planungsprozesse sind fiir Stadt und ihre Immobilienentwicklungen, die durch ihre ohnehin schon
langen Planungs- und Entwicklungsprozesse oft nicht schnell genug auf Nachfrage- oder
Preisveranderungen reagieren kénnen, wichtig.

5.5 Wohnungsleerstande

Die Leerwohnungsstatistik des BFS bietet die Moglichkeit Aussagen Uber die Anzahl der leerstehenden
Wohneinheiten zu machen; zu unterscheiden ob diese in einem Einfamilienhaus oder in einem
Mehrfamilienhaus liegen, ob die Wohnungen zu verkaufen oder zu vermieten sind und ob sie einer Neu-
oder einer Altbauwohnung angehdren. Zudem kénnen diese einzelnen Auspragungen nach der Zimmerzahl
differenziert betrachtet werden. Aussagen zum Zustand der Wohneinheit oder zum Ausbaustandard sind
jedoch nicht moéglich. Nichtsdestotrotz kénnen daraus marktrelevante Informationen gezogen werden.
Insbesondere wenn die Leerwohnungsziffer Uber die Zeit kontinuierlich steigt, deutet dies auf eine
Uberproduktion hin. Eine tiefe Leerwohnungsziffer hingegen ist ein Indiz fir einen angespannten Markt,
obwohl sie nichts lGber das effektiv auf dem Markt verfiigbare Angebot aussagt.

Tabelle 21 Leerstandsquote nach Jahr und Gemeinde/Region

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

St. Gallen 133% 1.61% 221% 1.87% 180% 158% 154% 1.96% 1.94% 1.78%
Muolen 025% 3.41% 0.89% 0.22% 0.22% 0.21% 0.43% 1.06% 0.40% 0.00%
Wittenbach 2.70% 3.23% 3.06% 2.71% 2.98% 2.36% 1.97% 2.29% 2.64% 2.09%
Haggenschwil 0.00% 0.00% 0.22% 0.00% 0.22% 0.65% 3.03% 2.25% 1.96% 2.14%
MS St. Gallen 1.83% 1.80% 1.89% 1.96% 1.87% 194% 1.85% 2.23% 2.22% 2.18%
Kanton St. Gallen 1.48% 1.41% 147% 1.46% 1.46% 151% 1.63% 1.79% 1.77% 1.84%
Region Ostschweiz 1.46% 1.37% 1.38% 1.44% 1.42% 1.48% 156% 1.67% 1.78% 1.86%
Schweiz 097% 0.90% 0.92% 0.94% 095% 0.97% 1.09% 1.19% 1.30% 1.45%

Anmerkung: Die Leerstandsquote ergibt sich aus dem Verhaltnis des Wohnungsbestandes, Stichtag 31.12. des Vorjahres im
Nenner und der Leerwohnungszéhlung, Stichtag 1.Juni, im Z&hler. Als leerstehende Wohnungen im Sinne der
Leerwohnungszahlung des BFS gelten alle moblierten oder unméblierten, bewohnbaren Wohnungen, die zur
dauernden Miete oder zum Kauf angeboten werden und am jeweiligen Stichtag (1.06) nicht bewohnt sind.

Quelle: BFS, Fahrlander Partner.

Tabelle 22 Leerstandsquote nach Jahr und den grossten Schweiz Stadten

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
St. Gallen 1.32%  1.62%  2.20%  1.85%  1.80%  155%  1.53%  1.94%  192%  1.78%
Zirich 0.03%  0.05%  007%  0.06%  0.10%  011%  022%  0.22%  0.22%  0.21%
Genf 0.18%  021%  025%  0.26%  029%  0.38%  043%  0.49%  051%  0.57%
Basel 1.21%  0.90%  0.74%  047%  0.46%  0.33%  020%  0.30%  040%  0.47%
Lausanne 0.07%  010%  017%  0.12%  0.14%  0.14%  0.08%  0.14%  0.28%  0.38%
Bern 0.38%  060%  045%  0.44%  0.44%  039%  0.48%  0.40%  0.44%  0.56%
Winterthur 0.13%  0.30%  042%  0.24%  0.16%  015%  0.20%  0.58%  0.59%  0.66%
Luzern 0.46%  0.45%  051%  1.17%  1.08%  096%  0.90%  0.84%  0.95%  1.03%
Lugano 058%  058%  0.63%  1.26%  0.94%  113%  0.69%  0.77%  1.23%  1.25%
Biel 1.62%  1.64%  2.21%  198%  149%  171%  1.52%  1.59%  147%  2.07%

Quelle: BFS, Fahrlander Partner.

Die Leerstandsquote in der Stadt St. Gallen liegt 2017 geringfuigig unter dem kantonalen Niveau, jedoch
deutlich tber demjenigen der Gesamtschweiz. Dabei zeigt sich seit 2008 kein bestimmter
Entwicklungstrend. Seit 2015 ist die Leerwohnungsquote leicht riicklaufig und betrug am 1. Juni 2017
1.78%. Angesichts der Grosse der Gemeinden Muolen und Haggenschwil, wo Mitte 2017 keine, respektive
11 Wohnungen leer standen, scheint eine Interpretation der Zahlen nicht angezeigt. Die Gemeinde
Wittenbach wies letztes Jahr eine Leerwohnungsziffer von 2.09% auf, was insgesamt 96 leerstehenden
Wohnungen entspricht.
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Abbildung 77 Leerstande in der Stadt St. Gallen unterteilt nach Neubau und Altbau
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Quelle: BFS, Fahrlander Partner.

In absoluten Zahlen standen in der Stadt St. Gallen am 1. Juni 2017 767 Wohnungen leer. Davon wurden
283 in Neubauten (bis 2-jahrig) und 484 in Altbauten verortet. Auffallend ist die bedeutend héhere Anzahl
leerstehende Neubau-Wohnungen als noch im Jahr zuvor, was jedoch durch die Fertigstellung eines
grosseren Neubauprojekts zu erklaren und nicht auf ein schwierigeres Marktumfeld zurtickzufiihren sein
durfte. Wahrend bei den Altbau-Wohnungen 2017 Giberwiegend kleinere Wohnungen freistanden, fallt bei
leerstehenden Neubau-Wohnungen der hohe Anteil von 3- und 4-Zimmer-Einheiten auf.

Abbildung 78 Leerstande in St. Gallen in Neubau/Altbau unterteilt nach Zimmerzahl, 2017
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Quelle: BFS, Fahrlander Partner.

Die Uberwiegende Mehrheit — rund 93% oder 716 - der leerstehenden Wohnungen in der Stadt St. Gallen
waren per 1. Juni 2017 zu vermieten. Dieses Verhéltnis andert auch tber die Zeit nur geringfugig. Folglich
stand nur ein kleiner Anteil (7%) der leerstehenden Wohnungen zum Verkauf. Bei der Unterscheidung nach
Vermietung und Verkauf und der Differenzierung nach Zimmerzahl ist kein klar ersichtliches Muster
erkennbar. Bei den leerstehenden Wohnungen, die zu vermieten sind, ist der Anteil an 3- und 4-Zimmer am
hoéchsten. Diese machen jedoch auch beim Gesamtwohnungsbestand den hochsten Anteil aus.
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Abbildung 79 Leerstande in St. Gallen unterteilt nach zu vermieten und zu verkaufen
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Quelle: BFS, Fahrlander Partner.

Abbildung 80 Leerstande in St. Gallen in Miete/Eigentum nach Zimmerzahlen, 2017
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Quelle: BFS, Fahrlander Partner.

Wie die Leerwohnungsziffer macht auch die Insertionszeit keine grossen Spriinge und oszilliert seit
geraumer Zeit um +/- 40 Tage. Die Insertionszeit entspricht dabei der Zeitdauer, die ein Inserat
aufgeschaltet war. welche Seit Mitte 2017 ist jedoch ein Anstieg von 36 Tagen auf rund 50 Tage zu
beobachten, was teils durch saisonale Einfliisse erklart werden kann. So nimmt die Anzahl Inserate nach
den offiziellen Ziigelterminen vom 31. Mérz, 30. Juni und 30. September leicht zu, was mit einer geringen
Verzdgerung zu insgesamt langeren Insertionszeiten fiihrt. Zudem zeigt sich bei der Anzahl an Online-
Inserate eine leicht steigende Tendenz Uber die Zeit.
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Abbildung 81 Anzahl Inserate, Insertionszeit in Tagen (Median) MFH in der Stadt St. Gallen
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Quelle: Angebotsdaten aus Immobilienportalen, Datenaufbereitung durch Fahrlander Partner.

Abbildung 82 Raumliche Verschiebung der Akquisitionsnachfrage
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Anmerkung: Schematische Darstellung.
Quelle: Fahrlander Partner.

Renditeliegenschaften, namentlich Mehrfamilienhduser, standen in den letzten Jahren stark im Fokus der
Anleger, die eine Verzinsung fur ihr Kapital suchten. Dies fiihrt dazu, dass die Schweiz insgesamt auf ein
Uberangebot an Mietwohnungen zusteuert, die Nachfrage von morgen und iibermorgen wird bereits heute
erstellt. Bei einer gleichzeitig ricklaufigen Immigration hat die grosse Zahl von Neubauprojekten zu
entsprechenden Leerstanden gefiihrt. Dies insbesondere an dezentralen Standorten, wobei die raumliche
Verschiebung des Anlagefokus eine bedeutende Rolle spielte.

Die unmittelbare Folge sind zunehmende Absorptionsprobleme an Orten wo erst langfristig mit einer
hinreichend grossen Nachfrage gerechnet werden kann. Entsprechend sinken in solchen
Nachfragermérkten die Marktmieten, wahrend die Leerstdnde steigen, wobei einerseits Altbauten, aber
auch falsch konzipierte Neubauten besonders betroffen sind. Gleichzeitig kann an stark nachgefragten
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Standorten nach wie vor zu wenig gebaut werden, iberwiegend weil die Planungen der 6ffentlichen Hand
den Entwicklungen hinterherhinken und weil das Feilschen um stédtebauliche Vertréage oft viel Zeit in
Anspruch nimmt. Mit der aktuellen Uberarbeitung der Richtplane der Kantone ist jedoch eine
Teilentscharfung der Problematik zu erwarten.

Abbildung 83 Absorptionsdauer bestehender Leerstdande nach MS-Regionen, 2017
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Anmerkung: Absorptionsdauer bestehender Leerwohnungen geméss Zusatznachfrage Szenario «Trend» / «Raumplanung wie
bisher» ohne zukinftige Neubautétigkeit; Kreisradius in Relation zur Anzahl Leerwohnungen 2017.

Quelle: BFS, Prospektivmodell Fahrlander Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat / Swisstopo.

5.6 Mikrolage

Neben der Makrolage hat die Mikrolage einen grossen Einfluss auf das Preisniveau. Der Marktwert eines
Einfamilienhauses an der besten Mikrolage einer Gemeinde/Ortschaft liegt im Mittel rund 30% hoher als der
Wert eines identischen Objekts an einer durchschnittlichen Lage innerhalb derselben Gemeinde/Ortschaft.
Dariber hinaus hat die Mikrolage auch einen Einfluss auf die geeignete Nutzung an einem bestimmten
Standort.

Die Mikrolage wertet die lokalen Gegebenheiten in der unmittelbaren Umgebung einer Immobilie wie die
kleinrdumige Verkehrserschliessung, die Nahe zu Einkaufsmdglichkeiten und Freizeiteinrichtungen, die
Larmbelastung, usw. FPRE berechnet auf Basis von Uber 80 Mikrolage-Faktoren Mikro-Lageratings fiur die
verschiedenen Immobilien-Nutzungssegmente in einer raumlichen Auflésung von 25x25m flr das gesamte
Schweizer Siedlungsgebiet. Es handelt sich um absolute Ratings. Das Rating an einem spezifischen
Standort leitet sich aus den lokalen Standorteigenschaften ab und ist nicht abhangig vom Rating anderer
Standorte.

Die Teilratings (Besonnung, Aussicht, Image des Quartiers, Dienstleistungsangebot, Freizeit/Erholung,
Anbindung 6ffentlicher Verkehr, Strassenanbindung sowie Larmbelastung) werden mittels Gewichten zu
einem Mikro-Lagerating pro Nutzungssegment verdichtet. Diese Gewichte unterscheiden sich sowohl nach
Nutzungssegment als auch rdumlich. So werden nutzungsspezifische Bedeutung und rdumlich variierende
Lagepréferenzen abgebildet. So sind beispielsweise Besonnung und Aussicht fuir Verkaufs- oder
Buroflachen nicht relevant, wahrend diese Aspekte fir Wohnnutzungen sehr wichtig sind. Die rdumlichen
Unterschiede liegen insbesondere zwischen Stadt und Land. So hat beispielsweise die OV-Erschliessung in
stadtischen Gebieten eine deutlich h6here Bedeutung als auf dem Land.

In der Stadt St. Gallen befinden sich die besten Wohnlagen etwa in den Quartieren St. Georgen,
Rotmonten, und Rosenberg und in kleinen Teilen der Quartiere Langgass-Heiligkreuz und Neudorf, wo die
Aussicht, das Image des Quartiers und die geringe Larmbelastung dazu fihren, dass hier die Oberschicht
wohnt. Gute Mikrolagen finden sich auch vereinzelt an den zentraleren Lagen, wo man von der besten OV-
Erschliessung profitiert. In den Quartieren Bruggen und Winkeln leiden einzelne Lagen unter einer relativ
schlechten OV-Erschliessung, trumpfen jedoch mit der ruhigen Lage und der Nahe zu
Naherholungsgebieten.
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Abbildung 84 Datenbasiertes Mikro-Lagerating fiir Nutzung Wohnen in St. Gallen, 2018
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Anmerkung: Rating von 1-5, wobei 3 gleich durchschnittlich und 5 beste Mikrolage bedeutet.
Quelle: Fahrlander Partner.

Bei gleichen Bedingungen der tbrigen Faktoren ist die Wahrscheinlichkeit, dass es zu Umbriichen mit einer
allfélligen Aufwertung der Liegenschaften kommt, hoher desto besser die Mikrolage. Bei guter Mikrolage
sind die mit einem Neubau und einer Repositionierung der Liegenschaft erzielbaren Ertrdge bzw.
Verkaufspreise hoher, was den Ausschlag fiir einen Abbruch geben kann.

5.7 Marktpreise

Die Zeiten, in denen alles ging, sind definitiv vorbei. Das Tiefzinsumfeld ermdglicht zwar nach wie vor
attraktive Finanzierungskonditionen, das hohe Preisniveau sorgt jedoch dafiir, dass Tragbarkeits- und
Eigenkapitalkriterien fir viele potentielle Nachfrager vielerorts — insbesondere an gut erschlossenen und
zentralen Lagen - schwierig zu erfullen sind. RAumliche Ausweicheffekte und/oder eine Verschiebung hin zu
preisgunstigeren Objekten sind die Folge. Somit bleiben schweizweit, wie bereits in jungster Vergangenheit,
vor allem die Preise in den gehobenen Wohneigentumssegmenten und an den Hot Spots unter Druck.

571 Einfamilienhauser

Das Preisniveau eines EFH-Neubaus in der Stadt St. Gallen liegt geméass den hedonischen
Bewertungsmodellen von FRPE bei 9700 CHF/m?2. Dies entspricht dem Medianpreis von effektiv
beobachteten Transaktionen, was bedeutet, dass die Halfte der gehandelten EFH-Neubau pro
Quadratmeter mehr kostet, die andere Halfte weniger.

Das 25%-Quantil liegt Ende 2017 in der Stadt St. Gallen bei 6900 CHF/m? — 25% der gehandelten Objekte
erzielten einen tieferen Quadratmeterpreis und 75% einen héheren — und entspricht einem in der Grafik
dargestellten unterdurchschnittlichen Marktwert. Das 75%-Quantil oder ein Uberdurchschnittlicher Marktwert
lag Ende 2017 bei rund 11'250 CHF/m?Z.

Im Vergleich zu den im Verbandsgebiet des HEV St. Gallen liegenden Gemeinden Muolen, Wittenbach und
Haggenschwil kostet ein durchschnittliches Neubau-Einfamilienhaus in der Stadt St. Gallen deutlich mehr.
Zentralitat hat in diesem Fall seinen Preis. Dies zeigt sich auch im Vergleich mit anderen Gemeinden in der
naheren Umgebung. Einzig die Gemeinde Teufen im Kanton Appenzell Ausserrhoden weist ein &hnlich
hohes Preisniveau auf, wo sich die attraktiven Steuern im Preis bemerkbar machen bzw. sich im Boden
kapitalisieren.
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Abbildung 85 Verteilung der Marktwerte (CHF/m?) fir ein EFH Neubau
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Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Datenstand 31. Dezember 2017.

Bei den Preisen fiir Altbau-Einfamilienh&user zeigt sich ein ahnliches Bild, jedoch insgesamt auf tieferem
Niveau. Zudem liegen die Preise néher beieinander bzw. die Streuung ist kleiner. So liegt der Medianpreis
eines Altbau-EFH in der Stadt St. Gallen bei rund 7'900 CHF/m2. Auch hier weisen neben der Stadt die
Gemeinden Gaiserwald und Teufen die hdchsten Preisniveaus auf.

Das Preisniveau unterscheidet sich zum einen von Gemeinde zu Gemeinde stark, was durch die
Unterschiede in der Makrolage zu erklaren ist. Die Makrolage beschreibt die Qualitat der
Standortgemeinde/-ortschaft, und ist unter anderem vom Steuerniveau, der regionalen und Uberregionalen
Verkehrserschliessung und der grossraumigen Zentralitat abhangig. Zur Veranschaulichung: Der Marktwert
eines Einfamilienhauses in der Ortschaft mit der besten Makrolage liegt rund zehnmal héher als der Wert
eines identischen Objekts in der Ortschaft mit der schlechtesten Makrolage der Schweiz.

Abbildung 86 Verteilung der Marktwerte (CHF/m?) fiir ein EFH Altbau in Gemeinden
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Anmerkung: Baujahr vor 2010.
Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Datenstand 31. Dezember 2017.
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Zum anderen variiert das Preisniveau auch innerhalb einer Gemeinde stark. Hierbei spielt die Mikrolage der
Liegenschaft, also die Lage innerhalb der Ortschaft bzw. des Stadtquartiers, die entscheidende Rolle. Sie
wertet die lokalen Gegebenheiten in der unmittelbaren Umgebung einer Immobilie wie die kleinrdAumige
Verkehrserschliessung, die Nahe zu Einkaufsmoglichkeiten und Freizeiteinrichtungen, die Larmbelastung,
die Besonnung und Aussicht. Diese kleinrdumigen Lageeigenschaften fiihren zu erheblichen kleinraumigen
Preisunterschieden. Der Marktwert eines Einfamilienhauses an der besten Mikrolage einer
Gemeinde/Ortschaft liegt rund 30% hoher als der Wert eines identischen Objekts an einer
durchschnittlichen Lage innerhalb derselben Gemeinde/Ortschaft.

Abbildung 87 Verteilung der Marktwerte (CHF/m?) fur ein EFH Neubau in St. Gallen
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Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Datenstand 31. Dezember 2017.

So liegt das Preisniveau in der Stadt St. Gallen an den bevorzugten Wohnlagen auf dem Hugel auf der
Nordseite der Stadt, in den Quartieren Rotmonten und Rosenberg, deutlich héher als in anderen Quartieren
der Stadt. Wahrend EFH-Quadratmeterpreise im Quartier Rotmonten bei rund 13'900 CHF (Median) liegen,
sind diese beispielsweise im Quartier Winkeln mit rund 8200 CHF/m? deutlich tiefer. Ahnliche Unterschiede
im Preisniveau zeigen sich auch bei den Altbau-EFH.

Abbildung 88 Verteilung der Marktwerte (CHF/m?) fiir ein EFH Altbau in St. Gallen
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Anmerkung: Baujahr vor 2010.
Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Datenstand 31. Dezember 2017.
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Auch innerhalb der Region Ostschweiz zeigen sich die Einflisse der Makrolage auf die Preisniveaus.
Neben der Stadt St. Gallen weisen auch die in guter Erreichbarkeit gelegenen Gemeinden im Kanton
Appenzell Ausserrhoden, die tiberdies Uber eine tiefe Steuerbelastung fur natirliche Personen verfugen,
hohe Preisniveaus aus. In den Gemeinden mit direktem Seeanstoss, im Speziellen jene in der Nahe von
Konstanz, wie aber auch in den Tourismusgemeinden in den Bergen, zahlt man eine Exklusivitatspramie.

Abbildung 89 Transaktionspreis in CHF eines durchschnittlichen EFH in Region Ostschweiz
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Anmerkung: EFH, Neubau, freistehend, Grundstiick 600m2, 800m?3 SIA 416, durchschnittlicher Standard, gute Wohnlage, kein
Minergie-Standard, Marktwert in CHF.

Quelle: IMBAS Fahrlander Partner, Datenstand 31. Dezember 2017, Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

5.7.2 Eigentumswohnungen

Auch bei den Eigentumswohnungen sind die Preise das Resultat aus Angebot und Nachfrage und
entsprechend ein guter Gradmesser fur den Zustand der Markte. Gerade fir den Teil der Bevolkerung,
welcher in der Stadt wohnen mdchte, wo Wohneigentum meist in Form von Eigentumswohnungen
vorhanden ist, sind letztere als Alternative zu EFH attraktiv. Das Preisniveau einer Neubau-EWG in der
Stadt St. Gallen betragt gemass den hedonischen Bewertungsmodellen von FRPE rund 7'600 CHF/m?2. Dies
entspricht dem Medianpreis von effektiv beobachteten Transaktionen. Das 25%-Quantil liegt Ende 2017 bei
7'000 CHF/m? und das 75%-Quantil bei rund 8'400 CHF/m?2. Damit liegen die Preise fir einen Quadratmeter
Wohnflache bei EWG deutlich tiefer als bei EFH. Entsprechend kénnen breitere Kreise die Tragbarkeits-
und Eigenkapitalkriterien fur den Erwerb einer EWG erfillen als dies bei einem teureren EFH der Fall ist.



Abbildung 90 Verteilung der Marktwerte (CHF/m?) fiir eine EWG Neubau in Gemeinden
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Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Datenstand 31. Dezember 2017.

Abbildung 91 Verteilung der Marktwerte (CHF/m?) fiir eine EWG Altbau in Gemeinden

9'000
8'000
7'000
6'000
5'000
Oteuer
4000 O Uberdurchschnittlich
3'000 B unterdurchschnittlich
2'000 Oglinstig
—Median
1'000
0

St.Gallen
Muolen
Wittenbach
Haggenschwil
Gaiserwald
Gossau
Herisau
Rorschach
Speicher
Teufen (AR)

Anmerkung: Altbau entsprechen Objekte mit Baujahr vor 2010.
Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Datenstand 31. Dezember 2017.

Der entscheidende Grund hierfur ist die Tatsache, dass sich die Kosten fir Grund und Boden auf mehrere
Eigentiimer verteilen. Da der Boden einen grossen Teil der Investitionskosten ausmacht, schlagt sich dies
bei EWG im Vergleich zu EFH in tieferen Preisen pro Quadratmeter Wohnflache nieder.

Das Muster hinsichtlich der Preisunterschiede in den Quartieren der Stadt St. Gallen zeigt sich sehr &hnlich
wie bei den EFH-Preisen. Dies ist nicht zuletzt auf die Mikrolage zurtickzufiihren, welche neben der
Makrolage den Preis massgebend determiniert. Dabei fallt das hohe Preisniveau im Quartier Rotmonten
auf, wo fur eine EWG Neubau pro Quadratmeter Investitionskosten von rund 11'000 CHF (Median) anfallen.
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Abbildung 92 Verteilung der Marktwerte (CHF/m?) fiir eine EWG Neubau in St. Gallen
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Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Datenstand 31. Dezember 2017.

Abbildung 93 Verteilung der Marktwerte (CHF/m?) fiir eine EWG Altbau in St. Gallen
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Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Datenstand 31. Dezember 2017.

Die Makrolage bzw. die Qualitat der Standortgemeinde /-ortschaft hingegen tragt zu stark unterschiedlichen
Preisniveaus bei. Auch hier spielen die Erreichbarkeit wie auch die steuerliche Belastung eine
entscheidende Rolle.
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Abbildung 94 Transaktionspreis in CHF einer durchschnittlichen EWG in Region Ostschweiz
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Anmerkung: 3.5-Zimmer, Neubau, 1.0G, Wohnflache 85m2 HNF SIA 416, durchschnittlicher Standard, Balkon vorhanden,
gute Wohnlage, kein Minergie-Standard, Marktwert in CHF.

Quelle: IMBAS Fahrléander Partner, Datenstand 31. Dezember 2017, Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

5.7.3 Mietwohnungen

Betrachtet man den negativen Wanderungssaldo bei der Alterskohorte 35-54 scheinen insbesondere
Familien bei der Wohnungssuche in der Stadt Schwierigkeiten zu haben ihre Wohnbedurfnisse zu
befriedigen. Es ist mdglich, dass sie in der Stadt keine auf ihre Bedirfnisse zugeschnittene Wohnung in
einem qualitativ guten Umfeld gefunden haben und sich deshalb fiir einen Wegzug aus der Stadt
entschieden haben. Mehr Grinflache, mehr Raum fiir die Kinder oder eine bessere Aussicht. Eine Vielzahl
von Griinden kénnte dafiir ausschlaggebend gewesen sein.

Abbildung 95 Verteilung Marktmieten fur eine 4-4.5-Zimmer MWG Neubau in Gemeinden
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Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Datenstand 31. Dezember 2017.
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Rein finanzielle Uberlegungen hingegen diirften nicht immer der ausschlaggebende Grund dafiir sein.
Zumindest nicht wenn es um die reinen Wohnkosten geht. Gerade in den Gemeinden Wittenbach,
Gaiserwald und Teufen, jene Gemeinden die zahlenméassig von der Abwanderung aus der Stadt am
starksten profitierten, liegt das Mietzinsniveau auf sehr @hnlichem Niveau. In der Gemeinde Teufen bezahlt
man fur eine 4-4.5 Zimmer-Wohnung rund 2’190 CHF/Monat (Median), was deutlich Gber dem Niveau in der
Stadt liegt, wo geméass dem Medianpreis rund 1’900 CHF/Monat bezahlt werden mussen. In den
umliegenden Gemeinden dirfte das Angebot an Neubau-Wohnungen deutlich héher sein. Dabei ist
anzunehmen, dass die héhere Verfugbarkeit in Verbindung mit dem héheren Standard und die im Mittel
grosszugigere Wohnflache pro Zimmer einen zusatzlichen Anreiz fir den Wegzug aus der Stadt in dieser
Lebensphase darstellen.

Abbildung 96
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Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Datenstand 31. Dezember 2017.
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Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Datenstand 31. Dezember 2017.
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Die Differenzen bei den Mietpreisniveaus zwischen den stadtischen Quartieren fallen teils nicht besonders
hoch aus. Mietwohnungen an den privilegierten Wohnlagen im Quartier Rotmonten sind zwar die teuersten,
die Spannweite jedoch ist ziemlich gross, so dass im giinstigeren Segment MWG zu vergleichbaren Preise
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wie in anderen Quartieren gefunden werden kdnnen. Letztlich spielen im MWG-Segment Eigenschaften wie
Zentralitat und die Néhe zu o6ffentlichen Verkehrsmitteln eine derart wichtige Rolle, dass beispielsweise
auch im Quartier Langgass-Heiligkreuz hohe Mietzinsen bezahlt werden. Dies im Vergleich zum
Preisniveau bei den EFH und EWG, wo die gute Mikrolage, neben der zentralen Lage, vergleichsweise
starker durch Eigenschaften wie Ruhe und Aussicht beeinflusst wird.

Letztlich zeichnet sich die Makrolage auch auf dem Mietwohnungsmarkt fir die Unterschiede zwischen den
Mietzinsniveaus in den einzelnen Gemeinden/Ortschaften verantwortlich. Speziell die urbanen Rdume und
die gut erschlossenen Standorte weisen héhere Mietpreisniveaus auf. Entfernt man sich von diesen,
reduzieren sich die Wohnkosten fur eine durchschnittliche Wohnung rasch.

Abbildung 98 Nettomarktmiete in CHF/Monat einer 2.5-Zimmer MWG in Region Ostschweiz
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Anmerkung: Stand 4. Quartal 2017. 2.5-Zimmer, Neubau, MFH mit 11-15 Wohnungen, 1.0G, Wohnflache 65m2 HNF SIA 416,
durchschnittlicher Standard, Balkon vorhanden, durchschnittliche Wohnlage, Hiille isoliert, kein Minergie-
Standard, Nettomarktmiete in CHF/Mt.

Quelle: IMBAS Fahrléander Partner, Datenstand 31. Dezember 2017, Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

5.8 Preisentwicklung

5.8.1 Einfamilienhauser

Von 2000 bis 2017 stiegen die Preise fur EFH in der Stadt St. Gallen insgesamt um 91.6%. Sprich, sie
haben sich in dieser Zeit beinahe verdoppelt. Ausgehend von unterschiedlichen Niveaus haben sich die
verschiedenen Segmente bis Ende 2017 sehr hnlich entwickelt, wobei das mittlere Segment tber die
gesamte Zeit vergleichsweise weniger stark zulegte (+83%). Nach geringen Korrekturen im Jahr 2016,
erholen sich die EFH-Preise seit dem ersten Quartal 2017 kontinuierlich und legten seither erneut um
insgesamt 5.7% zu.

Auch im Vergleich zur Preisentwicklung in der Region oder der Gesamtschweiz war das beobachtete EFH-
Preiswachstum in der Stadt St. Gallen hoch. Schweizweit legten die EFH-Preise von 2000 bis 2017
insgesamt um rund 74% zu. In der MS-Region St. Gallen lag das Preiswachstum langere Zeit unterhalb der
gesamten Marktentwicklung, die Korrekturen ab Mitte 2016 fiihrten jedoch dazu, dass die Preisentwicklung
Uber den langeren Zeitraum von 2000 bis 2017 praktisch gleichauf liegt. Dies verdeutlicht, dass die
Entwicklung der EFH-Preise in der Region Ostschweiz in der jingsten Vergangenheit deutlich dynamischer
war als in der Gesamtschweiz.
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Abbildung 99 Preisentwicklung fur EFH in St. Gallen
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Aggregat der drei EFH-Marktsegmente.

Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrlander Partner.

Abbildung 100 Preisentwicklung fur EFH nach Regionen
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Anmerkung: 1.Q. 2000 bis 4. Q. 2017. Index (1. Quartal 2000 = 100).
Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrlander Partner.
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Abbildung 101 Kurz- und mittelfristige Preisentwicklung fir EFH in den Regionen
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Anmerkung: Gesamtindex EFH, Kreisgrosse proportional zum jeweiligen Marktvolumen. Rote Linie: Schweiz.
Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrlander Partner. Datenstand: 31. Dezember 2017.

Betrachtet man die Situation im letzten Quartal 2017 im Vergleich zum Endjahresquartal 2012 legten die
EFH-Preise in der Stadt St. Gallen um insgesamt 16% zu, wahrend schweizweit die EFH-Preise noch um
4.6% zulegen konnten. Dies &hnlich zur hohen Dynamik in der Region Ostschweiz, wo sowohl die
kurzfristige wie auch die mittelfristige EFH-Preisentwicklung deutlich héher war als in den anderen
Regionen der Schweiz.

In der Betrachtung der Jahresveréanderung liegt das Preiswachstum der jiingsten Vergangenheit aufgrund
der Preisnachlasse zu Beginn des Jahres 2016 leicht tiefer. So waren die EFH-Preise in der Stadt St.
Gallen 2017 im Vorjahresvergleich mit — 1.4% leicht ricklaufig. Massgebend hierfir verantwortlich waren
sowohl Preisriickgdnge im mittleren wie auch im gehobenen Segment.

Mit Ausnahme von Rorschach, Muolen und Haggenschwil war die EFH-Preisentwicklung in allen
Gemeinden in der ndheren Umgebung leicht negativ. Die drei letztgenannten Gemeinden verzeichneten
auch tber die letzten finf Jahre die héchsten Preiszuwéchse.

Abbildung 102 Kurz- und mittelfristige Preisentwicklung fir EFH in ndherer Umgebung
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Anmerkung: Summe Uber 4 Quartale. Gesamtindex EFH, Kreisgrésse abhangig vom Preisniveau 4. Quartal 2017.
Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrlander Partner. Datenstand: 31. Dezember 2017.
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Die negative Preisentwicklung macht sich auch auf Quartierebene bemerkbar, wo einzig im Quartier
Rosenberg noch Preiszuwéchse zu beobachten waren. Im Quartier Notkersegg lag die EFH-
Preisentwicklung sowohl tber ein Jahr wie auch Uber die letzten finf Jahre im negativen Bereich.

Abbildung 103 Kurz- und mittelfristige Preisentwicklung fur EFH in St. Galler Quartieren
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Anmerkung: Summe Uber 4 Quartale. Mittleres Segment. Beim Quartier Innenstadt wird aufgrund fehlender Daten die 1- und
die 3-jahrige Preisentwicklung angegeben. Kreisgrosse abhéngig vom Preisniveau 4. Quartal 2017.

Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrlander Partner. Datenstand: 31. Dezember 2017.

5.8.2 Eigentumswohnungen

EWG haben sich in den vergangenen Jahren wegen der ausserordentlich niedrigen Finanzierungskosten
und der damit verbundenen héheren Nachfrage stark verteuert. Die Preisentwicklung war insgesamt gar
noch starker als dies bei den EFH der Fall war. So verteuerten sich schweizweit die EWG von 2000 bis
2017 um rund 106.6%. Auch in der Stadt St. Gallen legten die EWG-Preise insgesamt in der gleichen
Zeitspanne um hohe 106.2% zu - was mehr als einer Verdoppelung entspricht. Gerade das untere Segment
profitierte dabei in den letzten Jahren stark von Verdrangungseffekten aus dem EFH-Bereich wie aber auch
aus dem gehobenen EWG-Segment, was insgesamt zu einer Teuerung von 113.8% seit Anfang 2000
beitrug. Wahrend das mittlere und das gehobene Segment ab Anfang 2016 gewisse Preisabschlage
hinnehmen mussten, legte das untere Segment unverdrossen weiter zu.

Wenn auch weniger stark ausgepragt, war die Preisdynamik bei den EWG auch auf Ebene Kanton oder der
Region Ostschweiz hoch. Ahnlich zur Situation in der Stadt St. Gallen haben die Wertanderungsrenditen
sowohl schweizweit wie auch auf kantonaler Ebene seit Ende 2014 jedoch merklich abgenommen. Die
EWG-Preise tendieren seither mehrheitlich seitwérts. Ab Anfang 2016 setzten preisliche Korrekturen ein,
die jedoch seit Mitte vergangenen Jahres und dem zu diesem Zeitpunkt einsetzenden konjunkturellen
Aufschwung ein Ende fanden. Zuletzt wurden wieder leicht steigende EWG-Preise notiert, die die
vorherigen Preiseinbussen jedoch noch nicht zu kompensieren vermégen.



Abbildung 104 Preisentwicklung flir EWG nach Segmenten in St. Gallen
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Abbildung 105  Preisentwicklung fir EWG nach Regionen
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Abbildung 106
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Anmerkung: Gesamtindex EFH, Kreisgrosse proportional zum jeweiligen Marktvolumen. Rote Linie: Schweiz.
Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrlander Partner. Datenstand: 31. Dezember 2017.

Hinsichtlich der EWG-Preisentwicklung in den Regionen zeigen sich, analog zum EFH-Markt, grosse
Unterschiede. In der Region Ostschweiz liegen die Preise Ende 2017 auf einem rund 17% héheren Niveau
als dies vor funf Jahren der Fall war. Die hohen Preiszuwéachse riihren jedoch noch von den Jahren vor
2014. Im Vergleich zum Vorjahr resultiert hingegen ein negatives Preiswachstum. Einzig in der Region
Zurich vermochten die Preise in der jingsten Vergangenheit noch zuzulegen. Im Alpenraum, wo die
Zweitwohnungsinitiative und der damit ausgeléste Bauboom an einigen Orten ein Uberangebot zur Folge
hatte, lag die Preisentwicklung tber finf Jahre im Regionenvergleich am tiefsten. Im Vergleich zum Vorjahr
gaben die EWG-Preise im Alpenraum um Uber 4% nach. Seit Mitte 2017 hat dieser Negativtrend in den
meisten Grossregionen jedoch vorerst ein Ende gefunden; im Quartalsvergleich sind wieder vermehrt
Wertzuwéchse zu beobachten.

Abbildung 107
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Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrlander Partner. Datenstand: 31. Dezember 2017.
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Auch in der ndheren Umgebung der Stadt St. Gallen wurden zuletzt im Vorjahresvergleich Preisriickgdnge
gemessen. Wahrend beispielsweise in der Gemeinde Gaiserwald die EWG-Preise Uber die letzten funf
Jahre insgesamt um rund 14.6% zulegen konnten, verzeichneten sie 2017 im Vorjahresvergleich ein Minus
von rund 4.1%. Einzig in den Gemeinden Speicher und Herisau wurden sowohl in der kurzen- wie auch in
der mittleren Frist steigende EWG-Preise registriert.

Obwohl in der Stadt St. Gallen 2017 im Vorjahresvergleich insgesamt riicklaufige EWG-Preise beobachtet
wurden, ist es mdglich, dass gerade in einem heterogenen Markt, die Preise an einzelnen Standorten noch
zulegen kdnnen. Entgegen der Situation auf dem EFH-Markt, wo einzig im Quartier Rosenberg noch
Preiszuwéchse zu beobachten waren, legten die EWG-Preise in mehreren Quartieren kraftig zu. Wéahrend
unter anderen Rotmonten und Winkeln sowohl in der kurzen- wie auch der mittleren Frist zu den Quartieren
mit steigenden EWG-Preisen gehéren, sind sie in Notkersegg in beiden Zeitrdumen riicklaufig.

Abbildung 108 Kurz- und mittelfristige Preisentwicklung fur EWG in den St. Galler Quartieren
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Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrlander Partner. Datenstand: 31. Dezember 2017.

5.8.3 Mietwohnungen

Das Niedrigzinsumfeld der vergangenen Jahre, welches nach wie vor anhdlt, hat zu einem schweizweiten
Investitionsboom in Renditeliegenschaften gefuhrt. Dadurch hat sich das Angebot an Mietwohnungen
massiv ausgeweitet. Die massiven Bauinvestitionen flossen jedoch nicht immer dorthin, wo die Menschen
auch leben und wohnen wollen. Insbesondere abseits der Zentren fiel die Angebotsausweitung teils hoch
aus, die Nachfrage von morgen und tibermorgen wurde bereits friihzeitig erstellt. Mit der zeitgleich
rucklaufigen Migration stiegen die Leerstéande an.

Neben der schieren Menge zeichnen sich teilweise nicht bedarfsgerechte Nutzungskonzeptionen fir diese
Entwicklung verantwortlich und trugen dazu bei, dass die Leerstdnde insbesondere auch im Neubaubereich
stiegen. Die Mieten gerieten in der Folge zunehmend unter Druck. Gleichzeitig sind die Markte an den stark
nachgefragten Standorten nach wie vor ausgetrocknet und erschwingliche Wohnungen sind Mangelware.

Die Wohnungsmieten bei abgeschlossenen Mietvertragen legten in der Stadt St. Gallen seit Anfang 2008
bis Ende 2017 um 14.7% zu. Seit das Mietzinsniveau Mitte 2014 seinen Héhepunkt erreichte - +23.5% im
Vergleich zu Anfang 2008 - beobachten wir weitgehend sinkende Marktmieten. Die Preisnachlasse,
ausgehend von héheren Niveaus, waren jungst bei den Neubau-Wohnungen starker ausgepréagt. Die
Marktmieten von Altbau-Wohnungen tendierten in der jingsten Vergangenheit mehrheitlich seitwérts.
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Abbildung 109  Preisentwicklung fir MWG in St. Gallen
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Anmerkung: Marktmietindizes MWG, 1.Q. 2008 bis 4. Q. 2017. Index (1. Quartal 2008 = 100).
Quelle: Fahrlander Partner. Datenstand: 31. Dezember 2017.

Ab 2004 bis zur Finanzkrise entwickelten sich die Marktmieten in der Ostschweiz oder der MS-Region St.
Gallen im Vergleich zur Gesamtschweiz wenig dynamisch. Im Anschluss darauf fand bis 2013 eine
grosstenteils ahnliche Marktentwicklung statt. Wahrend schweizweit die Marktmieten in der Folge bis
Anfang 2016 seitwérts tendierten, legten die Marktmieten in der Umgebung von St. Gallen weiter zu, so
dass letztlich tUber einen langeren Zeitraum — von 2000 bis Ende 2017 — die Marktmieten in der Region St.
Gallen im gleichen Ausmass zulegten wie in der Gesamtschweiz.

Ahnlich zur Situation in der Stadt St. Gallen wurden zuletzt auch in der Region Ostschweiz riicklaufige
Marktmieten gemessen. Doch nicht nur in der Ostschweiz; in der regionalen Betrachtung féllt auf, dass in
der jingsten Vergangenheit einzig in den Regionen Alpenraum sowie der Sudschweiz noch steigende
Mieten zu beobachten waren. In der Region Mittelland, wo sich das Uberangebot mittlerweile deutlich
bemerkbar macht, liessen die Mieten auch Uber einen langeren Zeitraum nach.

Abbildung 110 Preisentwicklung fir MWG in den Regionen

200
180
160
140
120
100
80
60
40
20
0

2000:1
2001:1
2002:1
2003:1
2004:1
2005:1
2006:1
2007:1
2008:1
2009:1
2010:1
2011:1
2012:1
2013:1
2014:1
2015:1
2016:1
2017:1

Kanton St.Gallen ——MS-Region St.Gallen

Region Ostschweiz Schweiz

Anmerkung: 1.Q. 2008 bis 4. Q. 2017. Marktmietindizes MWG. Index (1. Quartal 2008 = 100).
Quelle: Transaktionspreisindizes Fahrlander Partner.



83

Abbildung 111 Kurz- und mittelfristige Preisentwicklung fir MWG in den Regionen
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Anmerkung: Gesamtindex MWG, Kreisgrosse proportional zum jeweiligen Marktvolumen. Rote Linie: Schweiz.
Quelle: Fahrlander Partner. Datenstand: 31. Dezember 2017.
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Ein &hnliches Bild zeigt sich auf kommunaler Ebene, wo mit Ausnahme von Gossau, zuletzt ausschliesslich
ricklaufige Marktmieten beobachtet wurden. Auch hier ist die Entwicklung schwergewichtig von der hohen
Bautétigkeit der letzten Jahre in Verbindung mit der sinkenden Migration getrieben. Dabei sind vor allem

Neubau-Wohnungen aufgrund des Uberangebots und der hohen Mietpreisvorstellungen von

Preisnachlassen betroffen. In den Gemeinden Teufen und insbesondere in Herisau liessen die Marktmieten

auch in einem mehrjahrigen Vergleich tber funf Jahre nach. In der Stadt St. Gallen liegen die Markmieten

im Vorjahresvergleich leicht tiefer, was mitunter auf das hohe Mietpreisniveau von Anfang 2016

zurtickzufihren ist. Im Vergleich zu vor finf Jahren zeigt sich hingegen, dass die Marktmieten zuletzt leicht

nach oben und leicht nach unten ausschlugen, sich insgesamt aber mehr oder weniger stabil zeigen.

Wahrend die Markmieten gerade in kleineren Gemeinden eine hohe Volatilitat aufweisen kénnen und
deshalb nicht Uberinterpretiert werden sollten, durften sich kunftig gewisse Korrekturen vor allem an

peripheren Lagen und im gehobenen Segment manifestieren.

Abbildung 112 Kurz- und mittelfristige Preisentwicklung fir MWG in der ndheren Umgebung
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Quelle: IMBAS Fahrléander Partner. Datenstand: 31. Dezember 2017.
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Die beobachtete Entwicklung in der Stadt St. Gallen setzt sich aus den unterschiedlichen Entwicklungen der
einzelnen Quartiere zusammen. Wéahrend beispielsweise in den Quartieren Langgass-Heiligkreuz und St.
Georgen sowohl im Vorjahresvergleich wie auch im Vergleich zu vor finf Jahren steigende Marktmieten
beobachtet wurden, entwickelten sich letztere in Quartieren wie Winkeln oder Rosenberg genau in die
gegenlaufige Richtung. Auf stark desaggregierter Ebene kénnen die erhobenen Marktmieten jedoch stark
ausschlagen, weshalb zur Glattung die Summe Uber vier Quartale gebildet wird.

Abbildung 113 Kurz- und mittelfristige Preisentwicklung fir MWG in den St. Galler Quartieren
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Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Datenstand: 31. Dezember 2017.

5.9

59.1

Preiserwartungen

Einfamilienhauser

Trotz zuletzt leicht ricklaufigen Preisen sind die Prognosen fiir die zukinftige Marktwertentwicklung von
EFH in der Region Ostschweiz weitgehend optimistisch. Insbesondere im unteren und mittleren Segment
orten wir weiteres Aufwertungspotential. Daflr verantwortlich sind Ausweicheffekte auf noch
erschwinglichere Objekte, was einen Aufwertungsdruck von tieferen Niveaus aus zur Folge hat. Diese
Objekte dirften sich nicht in der Stadt St. Gallen befinden, wo ein hohes Preisniveau weiterhin fir breite
Kreise ein Ausschlusskriterium darstellt. EFH-Preise in der Stadt dirften demnach nur noch begrenztes

Aufwertungspotential aufweisen.

Tabelle 23 Zyklischer Ausblick Einfamilienhduser Region Ostschweiz
Nachfrage Angebot Marktwerte
2017 2018 2017 2018 2018 2019
Unteres Segment ] V4 & Ny Vi -
Mittleres Segment 5] - [« - Ve ->
Gehobenes Segment ) - @ - - -
Symbole: Heutige Lage aus Verkiaufersicht: ®: unproblematisch, : gewisse Probleme, ®: problematisch;
Ausblick aus Verkaufersicht: T: starke Verbesserung, 7: Verbesserung, =: gleich bleibend, “: Verschlechterung, L: starke Verschlechterung.

Quelle: Fahrlander Partner.
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Im regionalen Vergleich erwarten wir insbesondere in den Regionen Oberthurgau, im Thurtal, in Wil sowie
im Rheintal und im Kanton Appenzell Ausserrhoden tuberdurchschnittliches Aufwertungspotential, wahrend
unter anderem fiir die MS-Region St. Gallen und das Toggenburg stark unterdurchschnittliche Tendenzen
zu erwarten sind. Dies bedeutet jedoch nicht a proiri, dass die Preise in diesen MS-Regionen sinken
werden, sondern dass sie sich im Vergleich zur Region Ostschweiz unterdurchschnittlich entwickeln.
Steigen die Preise in der Ostschweiz, so kénnen sie in St. Gallen ebenfalls steigen, jedoch weniger stark als
in der Region Ostschweiz.

Abbildung 114 Prognostizierte EFH-Preisentwicklung nach MS-Regionen in der Ostschweiz
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Anmerkung: Prognostizierte Marktwert-Entwicklung von Einfamilienhdusern im regionalen Vergleich 2016-2020; Kreisradius in
Relation zum geschétzten Transaktionsvolumen EFH (Neubau) 2013 in Mio. CHF.

Quelle: RESC Fahrlander Partner, Basisszenario November 2017; Kartengrundlage: BFS Geostat / Swisstopo.

Diese Einschatzungen decken sich weitgehend mit den Preiserwartungen von befragten Experten fiir die
Region Ostschweiz. Diese zeigen seit Mitte 2016 zunehmenden Optimismus. Die Mehrheit der Befragten
rechnet Ende 2017 mit Preissteigerungen bei EFH in der nahen Zukunft. Einzelne tun dabei ihre
Erwartungen von stark steigenden EFH-Preisen kund. Nur noch wenige Experten rechnen demgegeniiber
mit Preissenkungen.

Abbildung 115 Preiserwartungen fir EFH, Region Ostschweiz
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Quelle: HEV Schweiz, Fahrlander Partner.



Ein ruckblickender Vergleich der Erwartungen von den Experten und der tatsachlichen Preisentwicklung in
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der Region Ostschweiz zeigt, dass die Erwartungen stets zu pessimistisch ausfielen. Des Weiteren sagt der
Vergleich auch etwas Uber die Giite der Preiserwartungen aus.

Abbildung 116

Vergleich Erwartungen und Rickblick EFH, Region Ostschweiz
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Auch in der MS-Region St. Gallen haben sich die Aussichten deutlich aufgehellt. Wahrend Ende 2016 noch
die Mehrheit der Befragten mit ricklaufigen EFH-Preisen rechnete, so sehen die Preiserwartungen seit
Mitte 2017 deutlich optimistischer aus. Dieser Optimismus nahm bis Ende 2017 kontinuierlich zu, so dass
niemand mehr mit demnachst sinkenden EFH-Preisen rechnet und ein Teil der Befragten gar von stark
steigenden Preisen ausgeht.

Abbildung 117
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59.2 Eigentumswohnungen

Obwohl sich die EWG-Preise zuletzt etwas fangen konnten, sind die Prognosen fiir die zuklinftige
Marktwertentwicklung von EWG in der Region Ostschweiz verhalten. Insbesondere im mittleren und
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gehobenen Segment orten wir ein weiteres wenn auch leichtes Korrekturpotential. Hauptsachlich dafur
verantwortlich sind das in den letzten Jahren stark ausgeweitete Angebot und die sinkende Migration.
Dementsprechend zeigen sich Probleme bei der Absorption, wobei weniger der Preis an sich das Problem
darstellt, sondern die schiere Menge. Im unteren Segment halten sich hingegen Angebot und Nachfrage
mehr oder weniger die Waage, weshalb wir im laufenden Jahr mit weitgehend seitwérts tendieren Preisen

rechnen.

Indexpunkte
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Abbildung 118  Zyklischer Ausblick Eigentumswohnungen Region Ostschweiz
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Symbole: Heutige Lage aus Verkaufersicht: ®: unproblematisch, ©: gewisse Probleme, ®: problematisch;
Ausblick aus Verkiufersicht: T: starke Verbesserung, 7: Verbesserung, —: gleich bleibend, “: Verschlechterung, 4 : starke Verschlechterung.

Quelle: Fahrlander Partner.

Im regionalen Vergleich erwarten wir insbesondere in den urbanen Raumen der Region Ostschweiz ein fur
die Region tUberdurchschnittliches Entwicklungspotential. Demgegenuber rechnen wir beispielsweise in den
Regionen Thurtal und Toggenburg mit stark unterdurchschnittlichen Entwicklungstendenzen. Dies bedeutet
jedoch nicht a priori, dass die Preise in diesen MS-Regionen sinken werden, sondern dass sie sich im
Vergleich zur Region Ostschweiz unterdurchschnittlich entwickeln. Steigen die Preise in der Ostschweiz, so
kénnen sie in St. Gallen ebenfalls steigen, jedoch weniger stark als in der Region Ostschweiz.

Abbildung 119 Prognostizierte Marktwertentwicklung fir EWG im mittleren Segment
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Anmerkung: Prognostizierte Marktwert-Entwicklung von EWG im regionalen Vergleich 2016-2020; Kreisradius in Relation zum
geschatzten Transaktionsvolumen EWG (Neubau) 2013 in Mio. CHF.

Quelle: RESC Fahrléander Partner, Basisszenario November 2017; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Diese Einschatzungen decken sich mehrheitlich mit den Meinungen der Experten, welche Auskunft tber die
von ihnen erwartete Preisentwicklung bei EWG gaben. Dabei rechnet die Mehrheit der befragten Experten
fur die Region Ostschweiz mit sinkenden EWG-Preisen. Vereinzelt werden auch steigende Preise erwartet,
was den Preiserwartungsindex naher an den Nullpunkt heranfiihrt. Ein riickblickender Vergleich der
Erwartungen von den Experten und der tatsdchlichen EWG-Preisentwicklung in der Region Ostschweiz
zeigt, dass die Erwartungen stets zu pessimistisch ausfielen.

Fir die MS-Region St. Gallen zeigen sich die Experten derweil optimistischer. Je hélftig werden sinkende
und steigende Preise erwartet. Erstmals seit 2014 rechnet eine kleine Minderheit gar mit stark steigenden
EWG-Preisen. Da die obgenannten Herausforderungen verstérkt abseits der Zentren auftreten bzw. die
Angebotsausweitung in der Stadt vergleichsweise moderat ausfiel und die Nachfrage sich nach wie vor
intakt zeigt, durften die EWG-Preise im Zentrum weit weniger unter Druck geraten bzw. grésseres



88

Aufwertungspotential besitzen. Stitzend wirken die positive Konsumentenstimmung sowie die Erwartung
zukunftig steigender Zinsen.

Abbildung 120 Preiserwartungen fiir EWG, Region Ostschweiz
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Abbildung 121 Vergleich Erwartung und Ruckblick EWG, Region Ostschweiz
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Abbildung 122 Preiserwartungen fiir EWG, MS-Region St. Gallen
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Quelle: HEV Schweiz, Fahrlander Partner.

5.9.3

Nachdem die Preiskorrektur im gehobenen Segment schon vor langerer Zeit eingesetzt hat und die
Eigentimer bemiiht sind, ihre «Ladenhiter» doch noch zu vermieten, erfolgt langsam die Korrektur von
«aussen nach innenx», da Zentralitat nach wie vor sehr geschétzt wird. Entsprechend rechnen auch die
befragten Experten fiir die Region Ostschweiz mit sinkenden Preiserwartungen fir MWG, wahrend flr die
MS-Region St. Gallen einige auch von steigenden Preisen ausgehen. Dies dirfte vornehmlich an guten
Mikrolagen der Fall sein, wo die Nachfrage nach wie vor intakt ist und die Angebotsausweitung deutlich
geringer ist. An peripheren Lagen hingegen durfte sich die Absorption zunehmend schwierig gestalten, was
zu weiterem Druck auf die Mieten fihrt.

Mietwohnungen

Abbildung 123 Zyklischer Ausblick Mehrfamilienh&user Region Ostschweiz

Flachennachfrage Flachenangebot Ertrage Anfangsrenditen Marktwerte
2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2018 2019
Altbau @ — ® - ] A @ A A -
Neubau mittel L] - N @] N (] A - =
Neubau gehoben - - = ® - - -

Symbole: Heutige Lage aus Eigentiimersicht: ®: unproblematisch,

: gewisse Probleme, ®: problematisch;

Ausblick aus Eigentiimersicht: T: starke Verbesserung, 7: Verbesserung, =: gleich bleibend, “: Verschlechterung, {: starke Verschlechterung.

Quelle: Fahrlander Partner
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Abbildung 124

Preiserwartungen fir MWG, Region Ostschweiz
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Abbildung 125 Preiserwartungen fir MWG, MS-Region St. Gallen
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5.10

Nachfrageperspektiven

Mit dem Prospektivmodell von FPRE wird die langfristige Nachfrage von Wohn- und Geschéaftsflachen

prognostiziert. Da sich der Betrachtungshorizont Giber einen Zeitraum von mehr als 10 Jahren erstreckt,
werden drei unterschiedliche Szenarien modelliert. Das Szenario «Stagnation» rechnet mit pessimistischen
Annahmen, «Trend» schreibt die aktuellen Verhaltnisse fort und «Prosperitat» geht von einer optimistischen

Zukunftsentwicklung aus. Im vorliegenden Szenario wird davon ausgegangen, dass sich an der
Raumplanung nichts andert. Verdrangungseffekte von weiteren raumplanerischen Massnahmen sind

deshalb ausgeschlossen. Fir die Stadt St. Gallen wird laut Prospektivmodell unter Annahme des Szenarios
«Raumplanung wie bisher» folgende Entwicklung erwartet:
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Tabelle 24 Perspektiven 2030 Wohnen Stadt St. Gallen, «Raumplanung wie bisher»
Stagnation Trend Prosperitat

Bevolkerungswachstum 2015 - 2030 4775 6.3% 6'673 8 8% 7945  105%
Veranderung Anzahl Haushalte 2015 - 2030 -599 -1.6% 5205 14.2% 5420 14.8%
Zusatznachfrage MWG 2015 - 2030 -1220  -4.0% 1970 6.4% 1718 5.6%
- unteres Segment - +1% bis +5% (1) -

- mittleres Segment - + 1% (0) -

- gehobenes Segment - +1% bis +5% (1) -
Zusatznachfrage Wohneigentum 2015 - 2030 621 10.3% 3235 539% 3702 61.7%
- unteres Segment - = 20% (4) -

- mittleres Segment - =20% (4) -

- gehobenes Segment - +10% bis +20% (3) -
Relatives Wertsteigerungspotenzial MWG Potenzial vorhanden (2)*

Anmerkung: * -5 bis -2: Potentielles Verlustrisiko, -1: Unter-Performance, 0: Neutral, 1 bis 2: Potential vorhanden, 3 bis 4:
Erhebliches Potential, 5: Hohes Potential.

Quelle: Prospektivmodell 2017 Fahrlander Partner.

Im Szenario Trend wird von einer Zusatznachfrage von rund 1’970 MWG und 3’235 Wohneinheiten, verteilt
auf EWG und EFH, bis 2030 ausgegangen. Insgesamt wird in der Stadt St. Gallen gemass Modell die im
nationalen Vergleich leicht unterdurchschnittliche Zusatznachfrage nach Wohnungen deutlich auf
Wohneigentum konzentrieren. Wahrend beim Wohneigentum bei allen Segmenten erhebliches Potential
vorhanden ist, dirfte sich die Zusatznachfrage fir Mietwohnungen schwergewichtig auf das untere und
gehobene Segment konzentrieren. Im Prosperitatsszenario fallt das Bevélkerungswachstum insgesamt
hoéher aus, mit verstarkter Verschiebung zum Wohneigentumssegment.

Verknupft mit den im Kapitel 3.3.1 beschriebenen Nachfragersegmente ergeben sich Zielsegmente, die in
der Stadt St. Gallen das héchste Wachstumspotential aufweisen. Die Nachfragersegmente Urbane
Avantgarde, Bildungsorientierte Oberschicht und Etablierte Alternative dirften aller Voraussicht nach
absolut gesehen am starksten zunehmen.

Tabelle 25 Chancenreiche Nachfragersegmente im Wohnungsmarkt Stadt St. Gallen

Hauptsegment 9 Urbane Avantgarde
Komplementarsegment 1 3 Improvisierte Alternative
Komplementarsegment 2 2 Moderne Arbeiter

Quelle: Prospektivmodell 2017 Fahrlander Partner.

Fur die MS-Region St. Gallen fallt die prospektive Entwicklung im Szenario «Raumplanung wie bisher» wie
folgt aus:

Tabelle 26 Perspektiven Wohnen 2030 Region St. Gallen; «Raumplanung wie bisher»
Stagnation Trend Prosperitat

Bevolkerungswachstum 2015 - 2030 16626 8.8% 23787 12.6% 30455 16.2%
Veranderung Anzahl Haushalte 2015 - 2030 720 0.9% 156522 18.4% 17528 20.7%
Zusatznachfrage MWG 2015 - 2030 -1'333 -2.3% 6558 11.2% 6522 11.1%
- unteres Segment - +1% bis +5% (1) -

- mitleres Segment - +5% bis +10% (2) -

- gehobenes Segment - +5% bis +10% (2) -
Zusatznachfrage Wohneigentum 2015 - 2030 2'054 8.0% 8965 349% 11007 42 8%
- unteres Segment - > 20% (4) -

- mitileres Segment - +10% bis +20% (3) -

- gehobenes Segment - +10% bis +20% (3) -

Anmerkung: * -5 bis -2: Potentielles Verlustrisiko, -1: Unter-Performance, 0: Neutral, 1 bis 2: Potential vorhanden, 3 bis 4:
Erhebliches Potential, 5: Hohes Potential.

Quelle: Prospektivmodell 2017 Fahrléander Partner.

Fur die Region St. Gallen rechnen wir im Trend-Szenario mit einer Zusatznachfrage von rund 6'558 MWG
und 8'965, verteilt auf EWG und EFH. Bei den MWG durfte sich diese Zusatznachfrage schwergewichtig auf
das mittlere und gehobene Segment konzentrieren. Beim Wohneigentum sehen wir in allen drei Segmenten
erhebliches Potential. Im unteren Segment orten wir hinsichtlich der Zusatznachfrage bis 2030 jedoch das
grosste Potential.



92

Abbildung 126  Entwicklung Anzahl Haushalte Stadt St. Gallen 2015-2030
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Anmerkung: Szenario «Raumplanung wie bisher».
Quelle: Prospektivmodell 2017 Fahrlander Partner.

Fir Wohneigentum im mittleren Segment zeigt sich die prospektive Nachfrageentwicklung fur die Region St.
Gallen im regionalen Vergleich stark Uberdurchschnittlich. Auch im unteren Segment durfte die Entwicklung
im regionalen Vergleich stark tiberdurchschnittlich ausfallen, wohingegen im gehobenen Segment andere
Regionen wie Oberthurgau, Wil, Thurtal und Untersee obenaus schwingen. Es handelt sich hierbei um
einen regionalen Vergleich. Die Nachfrage kann demnach auch in Regionen mit unterdurchschnittlicher
Aussicht steigen, jedoch geringer als die Gesamtmarktentwicklung in der Region Ostschweiz.

Abbildung 127 Prospektive Nachfrage Wohneigentum im mittleren Segment

Wil St. Gallen

® Stark unterdurchschnittlich

® Unterdurchschnittlich
Chur @ Durchschnittlich

@® Uberdurchschnittlich

@ Stark uberdurchschnittlich

Anmerkung: Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach Wohneigentum mittleres Segment im regionalen Vergleich 2015-2030;
Kreisradius in Relation zum Bestand Wohneigentum im mittleren Segment 2015; Szenario
«Trend»/«Raumplanung wie bisher».

Quelle: Prospektivmodell Fahrlander Partner; Kartengrundlage: BFS Gesotat / Swisstopo.
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Abbildung 128  Prospektive Nachfrageentwicklung nach MWG im gehobenen Segment

berthurgau

Wil St. Gallen

® Stark unterdurchschnittlich
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@ Stark tberdurchschnittlich

Anmerkung: Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach MWG im gehobenen Segment im regionalen Vergleich 2015-2030;

Kreisradius in Relation zum Bestand an MWG im gehobenen Segment 2015; Szenario «Trend»/«Raumplanung
wie bisher».

Quelle: Prospektivmodell Fahrlander Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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5.11 Makro-Lagerating MWG

Die hier beschriebene Makrolage, welche die Qualitat der Standortgemeinde/-ortschaft fir Mietwohnungen
aus Investorensicht beschreibt, hdngt entscheidend von der Marktgrésse der Gemeinde bzw. Ortschaft ab —
die Liquiditat steigt generell mit der Anzahl vorhandener Wohnungen — und von der sozialen Schichtung vor
Ort ab. Ebenfalls spielen Steuerbelastung, die Gute der Erschliessung, Bauzonenreserven sowie weitere
marktrelevante Faktoren eine Rolle. Zur Veranschaulichung des Einflusses der Makrolage: Der Marktwert
eines Einfamilienhauses in der Ortschaft mit der besten Makrolage liegt rund zehnmal héher als der Wert
eines identischen Objekts in der Ortschaft mit der schlechtesten Makrolage der Schweiz.

Dabei werden die Gemeinden aus Investorensicht sowohl nach ihrer heutigen Attraktivitat sowie nach ihrer
prospektiven Attraktivitat im Vergleich zu allen anderen Gemeinden beurteilt. Es besteht demnach aus
einem heutigen und einem prospektiven Rating. Das Gesamtrating basiert auf elf Indikatoren, welche zu
vier Hauptindikatoren verdichtet werden.

Abbildung 129 Indikatoren des Makro-Lageratings Wohnen MWG, Stadt St. Gallen
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Quelle: BFS, RESC FPRE, IMBAS FPRE, Prospektivmodell FPRE.

Erganzend werden betreffend Transaktionsmarkt fir Mehrfamilienh&user folgende Informationen zur
Markttemperatur — aktuelles Preisniveau im Vergleich zum ausgewogenen Marktwert — und der langfristige
Trend ausgewiesen.



Insgesamt beurteilen wir die Stadt St. Gallen aus Investorensicht als exzellenten Standort fiir
Mietwohnungen mit leicht unglinstigem relativem Ausblick. Obwohl das prospektive Rating leicht tiefer als
das aktuelle ausfallt, ist es nach wie vor als sehr gut relativ zu den anderen Gemeinden einzuschéatzen. Dies
dank entsprechender Marktgrésse mit einem hohen Bestand an Mietwohnungen und einem relativ hohen
Anteil individualisierter Haushalte, die typischerweise Mietwohnungen nachfragen. Leicht negativ wirkt die
Steuerbelastung und die leicht tiberdurchschnittliche Leerstandsquote. Durch die in der Stadt zu erwartende
leicht unterdurchschnittliche Haushaltsentwicklung, kombiniert mit einer gewissen Verschiebung zur
Oberschicht und damit entsprechend héherer Préaferenz fir Wohneigentum, reduziert sich das prospektive
Rating geringfligig. Aus jetziger Sicht empfiehlt sich das Halten der Renditeliegenschaft, da auch kiinftig
eine gute Ertragsentwicklung und geringe Leerstande erwartet werden kénnen.

Abbildung 130  Teilratings Wohnen (MWG), St. Gallen
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Gesamtrating Wohnen Aktuelles Rating Prospektives Rating

Einschatzung Exzellenter Standort mit ungiinstigem relativem Ausblick

Quelle: BFS, RESC FPRE, IMBAS FPRE, Prospektivmodell FPRE.

Abbildung 131 Standortanalyse MWG, St. Gallen
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Quelle: BFS, RESC FPRE, IMBAS FPRE, Prospektivmodell FPRE.



Das aktuelle und das prospektive Makro-Lagerating von Fahrlander Partner beurteilt einen Standort im
Vergleich zu allen anderen Standorten. Es handelt sich folglich um ein relatives Rating. Das heisst: Eine
Verbesserung des prospektiven Ratings gegeniiber dem aktuellen Rating kann in einem sinkenden Markt
eine negative Entwicklung bedeuten, wobei diese weniger unginstig ist, als die Entwicklung des
Gesamtmarktes. Die Bewertung einer Gemeinde entspricht somit der Position der Gemeinde im Vergleich
zu allen anderen Gemeinden. Dies gilt sowohl fir die einzelnen Indikatoren, fur die Hauptindikatoren als

auch fur das resultierende Gesamtrating.

Im vorliegenden Fall gehen wir insgesamt von einem weitgehend seitwérts tendierenden Markt aus. Die
Verschlechterung des prospektiven Ratings gegeniiber dem aktuellen Rating bedeutet deshalb, dass die
Entwicklungen in anderen Gemeinden positiver ausfallen und St. Gallen in der Folge Positionen im Ranking
einblsst. Mit einem prospektiven Rating von 4.38 weist St. Gallen jedoch noch immer ein sehr gutes

relatives Rating aus.
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Abbildung 132
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Quelle: BFS, RESC FPRE, IMBAS FPRE, Prospektivmodell FPRE.

Abbildung 133
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Aktuelles Makro-Lagerating MWG, MS-Regionen in der Region Ostschweiz
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Anmerkung: Standortattraktivitat aus Investorensicht; Kreisradius in Relation zum Bestand an Mietwohnungen 2015.
Quelle: Makro-Lagerating Fahrlander Partner; Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.
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5.12 Fazit

- Auf dem Stadtgebiet stehen insgesamt rund 106 bis 176 Hektaren an unbebauten Bauzonen zur
Verfiigung. Davon stehen rund 57 bis 104 Hektaren fir die Wohnnutzung zur Verfligung, was bei
konstanter mittlerer Ausnutzung und konstantem Flachenkonsum pro Wohnung bzw. pro Person einem
Zusatzpotential von zwischen 3'800 bis 7'450 Wohnungen bzw. Wohnraum fiir rund 6'600 bis 13'000
Personen entspricht. Der unbebaute Anteil liegt in etwa auf dem Niveau von Schweizer Mittelzentren
und deutlich iiber jenem von Grosszentren. Auffallend ist die schlechte Anbindung an den OV der
Bauzonen in den Quartieren Winkeln, Bruggen und Teilen von Riethisli, was mitunter auf die
vergleichsweise schlechte Anbindung ans S-Bahnnetz bzw. tiefer Taktrate ins Zentrum zuriickzufihren
ist.

- Rund ein Viertel bzw. zwei Drittel der Bauzonenfléache in der Stadt St. Gallen ist sehr gut bzw.
zumindest gut erschlossen hinsichtlich 6ffentlichem Verkehr. Im Vergleich zu Schweizer Mittelzentren
entspricht dies einer guten Erschliessung, im Vergleich zu den funf Schweizer Grosszentren, in denen
mehr als die Halfte der Bauzonenflache die beste OV-Giiteklasse ausweisen, weist St. Gallen gewisse
Defizite auf.

- Wahrend der Anteil der Gebéude aus der Bauperiode 1919-1945 im Vergleich zu anderen grossen
Schweizer Stadten eher klein ist, fallt der Anteil aus der Bauperiode 1961-1990 hingegen eher hoch
aus. In der Regel gentigen Gebaude aus dieser Zeitperiode nicht mehr den heutigen Anforderungen
hinsichtlich Energiestandards und Grundrissen. Zusétzlich sind sie teuer im Unterhalt. Dies gilt in
besonderen Ausmasse fuir Wohnungen aus der Bauperiode 1961 bis 1970. Neben der Innenstadt mit
den historischen Bauten, weisen auch die Quartiere Langgass-Heiligkreuz, St. Jakob, St. Fiden und
Linsebihl-Dreilinden eine eher alte Geb&audestruktur auf und verfligen dementsprechend tber
Aufwertungspotential.

- Gemessen am Wohnungsbestand lag die Wohnbautétigkeit in der Stadt St. Gallen zwischen 2008 und
2017 unter derjenigen von Kanton, Region Ostschweiz und Gesamtschweiz. Im Vergleich zu den
gréssten Schweizer Stadten liegt St. Gallen in etwa im Mittelfeld. Zuletzt wurde ein Anstieg der
Bautatigkeit festgestellt. So belief sich die Zahl der neu erstellten Wohnungen 2016 auf dem hdchsten
Niveau seit 2008. Die Zahlen zu den Baubewilligungen zeigen, dass in nachster Zukunft nicht mit einem
Abflachen der Bautétigkeit zu rechnen ist. Gréssere Neubautatigkeiten fanden in den letzten Jahren im
Quartier Neudorf statt.

- Die Leerstandsquote liegt in der Stadt St. Gallen mit 1.78% per 1. Juni 2017 tiber dem schweizweiten
Niveau von 1.45%. Dies gilt ebenfalls fir die MS-Region, den Kanton wie auch fur die Ostschweiz.
Auch im Vergleich zu anderen grossen Schweizer Stadten weist die Stadt St. Gallen eine hohe
Leerstandsziffer auf. Einzig die Stadt Biel ist in dieser Hinsicht vergleichbar. Dabei handelt es sich in St.
Gallen vornehmlich um Altbau-MWG. Annahmegemass dirfte es sich bei den leerstehenden
Wohnungen schwergewichtig um Wohnungen aus der Bauperiode 1961-1990 handeln, die den
heutigen Wohnbedirfnissen nicht mehr entsprechen. Konkrete Informationen diesbezuglich liegen
jedoch nicht vor.

- Verschiedentlich wurde von Seiten der Begleitgruppe der Studie von burokratischen Hirden berichtet,
die Investoren abschrecken und allenfalls nicht nur zum Ausbleiben von Investitionen beitragen,
sondern auch zu durchschnittlich tieferen Investitionssummen fiihren kdnnten. So wurde namentlich auf
die teils lange Bewilligungsdauer nach dem Einreichen eines Baugesuches hingewiesen. Dabei handelt
es sich um geéausserte Erfahrungen von lokalen Immobilienakteuren und Kennern der Stadt St. Gallen
und nicht um eine fachliche Einschatzung von FPRE. Vor diesem Hintergrund scheint interessant, dass
St. Gallen im Vergleich zu anderen Schweizer Stédten seit 2009 bis Ende 2017 tiefe durchschnittliche
Investitionen pro Wohnung in Renovationen und Umbauten ausweist. Der Abbau von unnétigen
birokratischen Hirden ist fur die Entwicklung der Stadt wichtig und fur eine reibungslose
Funktionsweise des Wohnungsmarktes zentral.

- Das Preisniveau von Wohneigentum (durchschnittliche Neubauten) liegt in der Stadt St. Gallen gemass
den hedonischen Bewertungsmodellen von FPRE bei den Einfamilienh&usern bei 9'700 CHF/m?2, bei
Eigentumswohnungen bei 7'600 CHF/m2. Die Netto-Marktmiete von Neubau Mietwohnungen liegt an
mittleren Lagen bei 207 CHF/m2a. Die Verteilung der in St. Gallen abgeschlossenen Mietvertragen
zeigt, dass eine 4-4.5-Zimmer Neubau-Wohnung monatliche Wohnkosten von rund 1’900 CHF (netto)
verursacht. Eine 4-4.5-Zimmer Altbau-Wohnung ist mit monatlichen Kosten von rund 1'500 CHF (netto)
vergleichsweise ginstig. Hierbei handelt es sich um Medianpreise.

- Die Streuung ist gross. Abhéngig von der Mikrolage unterscheiden sich die Preise innerhalb einer
Gemeinde/Ortschaft betrachtlich. So reichen die Marktwerte fir ein freistehendes Neubau-EFH in St.
Gallen von 6'900 CHF/m2 (25%-Quantil) bis rund 11'300 CHF/m2 (75%-Quantil), bei EWG (Neubau, 4-
4.5-Zimmer) von 7°000 CHF/m2 (25%-Quantil) bis rund 8'350 CHF/m2 (75%-Quantil) und bei MWG
Neubau von 195 CHF/m?2a netto (25%-Quantil) bis 220 CHF/m2a netto (75%-Quantil). Die teuersten und
bevorzugten Wohnlagen befinden sich in den Quartieren St. Georgen, Rotmonten, und Rosenberg und
in einem Teil des Quartiers Langgass-Heiligkreuz, wo die Aussicht, das Image des Quartiers und die
geringe Larmbelastung dazu fiihren, dass hier die Oberschicht wohnt. Gute Mikrolagen fihren auch an
zentraleren Lagen, wo man von der besten OV-Erschliessung profitiert, zu hohen Preisen; dies
insbesondere im EWG- und MWG-Segment.

- Auch die Niveaus der Immobilienpreise zwischen den Gemeinden in der naheren Umgebung
unterscheiden sich stark: Wahrend die Wohneigentumspreise in der Stadt St. Gallen und den
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Gemeinden Speicher und Teufen vergleichsweise hoch sind, liegen die Preise in Muolen, Wittenbach
und Haggenschwil signifikant tiefer. Auch gut erreichbare Gemeinden wie Herisau, Gossau und
Rorschach bieten vergleichsweise tiefe Preisniveaus im Wohneigentumsbereich. Auch im MWG-
Segment weist die Mehrheit der umliegenden Gemeinden ein tieferes Mietzinsniveau auf.

Von 2000 bis 2017 stiegen die EFH-Preise in der Stadt St. Gallen insgesamt um 91.6%. Dies kommt
auch im Vergleich zur Preisentwicklung in der Region oder der Gesamtschweiz einer hohen
Wertsteigerung gleich. Ausgehend von unterschiedlichen Niveaus haben sich die verschiedenen
Segmente bis Ende 2017 sehr &hnlich entwickelt, wobei das mittlere Segment uUber die gesamte Zeit
leicht weniger stark zulegte (+83%). Nach geringen Korrekturen im Jahr 2016, erholen sich die EFH-
Preise seit dem ersten Quartal 2017 und legten seither erneut um insgesamt 5.7% zu. In der
Jahresbetrachtung schlagen sich die Preisnachlasse aus dem Jahr 2016 jedoch in vielen Gemeinden in
einem negativen Preiswachstum nieder, was sich zuletzt auch auf Quartierebene, mit Ausnahme von
Rosenberg, bemerkbar macht.

Die Marktwerte von EWG legten gar noch starker zu. Wahrend sich schweizweit EWG von 2000 bis
2017 um rund 106.6% verteuerten, legten die EWG-Preise auch in der Stadt St. Gallen um insgesamt
hohe 106.2% zu. Gerade das untere Segment profitierte dabei in den letzten Jahren stark von
Verdrangungseffekten aus dem EFH-Bereich wie aber auch aus dem gehobenen EWG-Segment.
Demgegeniber musste das mittlere und gehobene EWG-Segment seit Anfang 2016 gewisse
Preisnachlasse hinnehmen. Dies trifft, mit Ausnahme von Speicher und Herisau, auch auf die anderen
Gemeinden in der ndheren Umgebung zu. Auf Ebene Quartier fallen die jungsten Aufwertungen in
Winkeln auf, wenn auch diese von einem relativ tiefen Niveau ausgehen.

Die Mietzinsen legten in der Stadt St. Gallen seit Anfang 2008 um 14.7% zu. Seit das Mietzinsniveau
Mitte 2014 seinen Hohepunkt erreichte - +23.5% im Vergleich zu Anfang 2008 - beobachten wir
sinkende Marktmieten. Die hohe Angebotsausweitung, insbesondere in der ndheren Umgebung, in
Verbindung mit der nachlassenden Migration bt Druck auf die Mieten aus. Dies scheint insbesondere
in Herisau wie auch in Teufen ausgepréagt, da dort in jiingster Vergangenheit die Mieten ins Purzeln
kamen. Demgegenuber verzeichnet Gossau weiterhin steigende Marktmieten. Auf Ebene Quartier sind
ebenfalls grosstenteils riicklaufige Marktmieten zu beobachten. Uber die letzten fiinf Jahre legten die
Marktmieten einzig in Rotmonten, St. Georgen und Langgass-Heiligkreuz noch zu.

Im EFH-Bereich stimmt der zyklische Ausblick fiir die Region Ostschweiz insgesamt optimistisch.
Insbesondere im unteren und mittleren Segment orten wir weiteres Aufwertungspotential. Daftir
verantwortlich sind Ausweicheffekte auf noch erschwinglichere Objekte und Standorte. Die Prognosen
fur die zukinftige Marktwertentwicklung von EWG sind fur die Region Ostschweiz verhalten.
Insbesondere im mittleren und gehobenen Segment orten wir weiteres, wenn auch leichtes,
Korrekturpotential. Daflr verantwortlich sind das in den letzten Jahren stark ausgeweitete Angebot. Im
unteren Segment halten sich hingegen Angebot und Nachfrage hingegen mehr oder weniger die
Waage, weshalb wir im laufenden Jahr mit weitgehend seitwérts tendieren Preisen rechnen. Die
Marktmieten fir MWG durften weiter leicht sinken. Angesichts des vorhandenen Angebots an Neubau-
MWG in den umliegenden Gemeinden und des vorhandenen Drucks auf deren Mieten, durften in der
Stadt St. Gallen speziell die alteren Wohnungen aus der Bauperiode 1961-1990 einen schweren Stand
haben.

Die zukiinftige Nachfrage dirfte sich in der Stadt St. Gallen schwergewichtig auf Wohneigentum
konzentrieren. FPRE rechnet hier bis 2030 mit zusétzlichen 3'235 Wohneinheiten, wobei in allen
Segmenten Potential vorhanden ist. Das untere und mittlere Segment durfte dabei die meiste
Nachfrage generieren. Im Mietwohnungssegment orten wir fur den gleichen Zeitraum ein
Nachfragepotential von rund 1'970 Wohneinheiten. Dieses durfte sich in der Tendenz auf das untere
und obere Segment konzentrieren, wahrend beim mittleren Segment eine leicht geringere Nachfrage
bestehen durfte.

Chancenreiche Nachfragersegmente sind die urbane Avantgarde (Hauptsegment) sowie die
improvisierte Alternative und modernen Arbeiter. Bei Neubauten sind im Rahmen einer Standortanalyse
die Bediirfnisse der potentiellen Nachfrager zu erértern. Je nach Standort und Lage sind andere
Zielgruppen anzusprechen, die sich hinsichtlich ihrer Wohnbedurfnisse, Lagepraferenzen und
finanziellen Méglichkeiten stark unterscheiden.

Die urbane Avantgarde weist als Nachfragersegment eine hohe Umzugsneigung mit geringer
Preissensitivitat auf. Sie treten auf dem Markt schwergewichtig als Mieter auf mit Interesse an
modernen und grossziigigen Wohnungen. Rund 65% dieser Gruppe wohnt in einer 3-4
Zimmerwohnung. Sie sind OV-orientiert und praferieren als Wohnort die Kernstédte in urbanem,
belebten und trendigen Wohnumfeld.

Die improvisierte Alternative weist hingegen ein unterdurchschnittliches Einkommen auf mit
entsprechend hoherer Preissensitivitat. Sie treten praktisch ausschliesslich als Mieter auf. Neben der
Praferenz fur ein urbanes Lebensumfeld haben sie geringere Anspriiche an die Funktionalitéat und die
Grosszugigkeit der Wohnung, weshalb auch Altbau Wohnungen fiir sie interessant sind. lhre
Platzbedurfnisse sind demzufolge geringer, was sich in der Konzentration der Nachfrage nach 2 bis 4
Zimmerwohnungen niederschléagt. Mit der Préferenz fir ein urbanes Wohnumfeld geht eine
Orientierung auf den Langsam- und o6ffentlichen Verkehr aus.




99

- Die modernen Arbeiter hingegen weisen eine hohe Preissensitivitat aus. Typischerweise bestehen sie
aus Familien, alteren Paaren und Singles mit der Praferenz fur ein belebte und dichtes, jedoch zugleich
familiares Wohnumfeld. Die Praferenz fiir ein urbanes Wohnen ist jedoch gering, was mit einer

gemischten Verkehrsmittelwahl einhergeht.
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6 Geschaftsflachenmarkt

6.1 Flachenbestand

Die Stadt St. Gallen verfugt geméss Bundesamt fur Raumentwicklung tiber eine Bauzonenflache fiir
Arbeitsnutzungen von insgesamt 316 Hektaren. Davon waren im Jahr 2017 zwischen16 bis 23% unbebaut,
was einer verflgbaren Flache fiir Arbeitsnutzungen von 50 bis 72 Hektaren entspricht. Damit liegt der Anteil
der Bauzonenreserven fur wirtschaftliche Aktivitéten in der Stadt St. Gallen unter jenen der
Vergleichsregionen, ist aber immer noch genligend gross fur ein dynamisches Wirtschaftswachstum. Der
entsprechend realisierte Geschéaftsflachenbestand in der Stadt belauft sich auf insgesamt rund 5.5 Mio. m?
BGF, wovon mit rund 1.3 Mio. m2rund ein Viertel der Gesamtflache dem Buroflachenmarkt zuzuordnen
sind. Wie flr eine grossere Stadt Ublich ist der Anteil an Biro- und Verkaufsflachen auf Kosten des
Industriesektors tUberdurchschnittlich.

Abbildung 134 Bauzonenflache Arbeitsnutzungen, 2017
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Stadt St. Gallen
MS St.Gallen
FPRE-Region Ostschweiz

Schweiz

= Uberbaut = Uniiberbaut

Quelle: ARE, BFS, Modellierungen Fahrlander Partner.

Tabelle 27 Geschéftsflachenbestand (m? BGF) in St. Gallen, 2015
Biroflachen Andere Total
2. Sektor 76474 1'631'969 1608442
3. Sektor (inkl. éffentliche Hand) 12501229 2737894 3988123
Verkauf 57222 353178 4101399
Gastronomie 7474 149489 156'964
Beherbergung 1759 35173 36931
Total 1326703 4'269'863 5'696'566

Quelle: Modellierungen Fahrlander Partner.

6.2 Marktpreise

Die Marktmiete einer typischen Buroflache (Neubau) reichen geméss den hedonischen
Bewertungsmodellen von FPRE in der Stadt St. Gallen von 123 (Sudostquartier) bis zu 239 CHF/m2a (netto)
im St. Gallen Zentrum. Typische Verkaufsflachen-Mieten reichen im Zentrum bis knapp unter 400 CHF/m2a
(netto). Im Vergleich zu den Zentren der Ostschweiz wie Frauenfeld, Will oder Herisau ist die Marktmiete im
Burobereich durchschnittlich und im Verkaufsbereich eher hoch. Im Vergleich zu anderen Mittelzentren der
Schweiz liegt man bei St. Gallen bei beiden Nutzungen auf einer durchschnittlichen Preislage, im
Verkaufsflachenmarkt aber doch deutlich tiefer als bekannte und touristische Mittelzentren wie etwa Lugano
oder Luzern und auch tiefer als in Solothurn.

Dabei ist zu beachten, dass es sich insbesondere beziglich Niveau um standardisierte Objekte handelt,
wobei insbesondere die Nutzflache einen Einfluss auf das absolute Preisniveau hat. Dabei ist die m2-Miete
mit steigender NF des betrachteten Mietobjekts aus statistischer Sicht sinkend, da Erstellungskosten auf
grossere Flachen verteilt werden.
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Tabelle 28 Marktmieten in der Region, 2017

Buroflachen (CHF/m2a)* Verkaufsflachen (CHF/m2a)**
St. Gallen Zentrum (St. Gallen) 239 392
Rosenberg (St. Gallen) 182 (-24%) 280 (-29%)
Sudostquartier (St. Gallen) 123 (-49%) 123 (-69%)
Nordostquartier (St. Gallen) 233 (-3%) 340 (-13%)
St. Georgen (St. Gallen) 185 (-23%) 268 (-32%)
Riethusli (St. Gallen) 179 (-25%) 263 (-33%)
Lachen (St. Gallen) 169 (-29%) 215 (-45%)
Rotmonten (St. Gallen) 208 (-13%) 315 (-20%)
St. Fiden (St. Gallen) 203 (-15%) 273 (-30%)
Langgass-Heiligkreuz (St. Gallen) 168 (-30%) 263 (-33%)
Notkersegg (St. Gallen) 174 (-27%) 266 (-32%)
Lustmuhle (Teufen) 153 (-36%) 240 (-39%)
Bruggbach (Wittenbach) 168 (-30%) 260 (-34%)
Rechen (St. Gallen) 173 (-28%) 265 (-32%)
Neudorf (St. Gallen) 168 (-30%) 258 (-34%)
Muolen 157 (-34%) 245 (-36%)
Héggenschwil 159 (-33%) 247 (-37%)
Bruggen (St. Gallen) 175 (-27%) 265 (-32%)
Kronbuhl (Wittenbach) 145 (-39%) 234 (-40%)
Wittenbach 174 (-27%) 268 (-32%)

Anmerkung: *Neubau, 1.0G., Edelrohbau, durchschnittlicher Standard und durchschnittliche Burolage, **Neubau, EG,
Edelrohbau, durchschnittlicher Standard und gute Verkaufslage.

Quelle: Fahrlander Partner, Datenstand 31. Dezember 2017.

6.3 Preisentwicklung Biroflachen

Die Biro-Marktmieten haben sich in der Region St. Gallen in den letzten Jahren unterdurchschnittlich
entwickelt. Seit dem 1. Quartal 2008 sind die Marktmieten fir Biroflachen in der MS-Region St. Gallen um -
28.3% gesunken, bewegen sich nun seit rund einem Jahr zumindest seitwérts. Die inneren Werte von
erschlossenem Bauland fir Biroliegenschaften sind im gleichen Zeitraum um -85.4% gesunken.

Abbildung 135  Entwicklung der Marktmieten und Landwerte

Biiroflachen, Neubau, im Edelrohbau Innere Werte von Bauland (erschlossen) fiir Biiroliegenschaften
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Anmerkung: Indexiert, 1. Quartal 2008 = 100. *Gleitend zentrierter Mittelwert Giber drei Quartale. Der aktuellste Datenpunkt ist
provisorisch.

Quelle: Fahrlander Partner, Datenstand 31. Dezember.
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6.4

Zyklischer Ausblick

Sowohl bei den Biro- wie auch bei den Verkaufsimmobilien ist im laufenden Jahr mit mehr oder weniger
gleichbleibenden Angebots- und Nachfragefaktoren auszugehen. FPRE erwartet fur 2018 in beiden
Segmenten dennoch leicht ruicklaufige Ertrage. Im Burobereich dirfte das anziehende
Beschéftigungswachstum im Sog des weltwirtschaftlichen Aufschwungs zwar je nach Angebotsausweitung
zu sinkenden Leerstéanden fiihren, jedoch nicht zu héheren Mieten. Leicht riicklaufige Marktwerte diirften
jedoch die Anfangsrenditen in etwa stabil und aus Eigentiimersicht auf unproblematischem Niveau halten.
Mittelfristig diirfte der Anlagenotstand die Marktwerte stiitzen. Steigende Preise von Blroimmobilien dirften
daher vermehrt der Vergangenheit angehohren.

Abbildung 136

Zyklischer Ausblick Biro- und Verkaufsimmobilien, Region Ostschweiz

Flachennachfrage Flachenangebot Ertrage Anfangsrenditen Marktwerte
2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2018 2019
Biiroimmobilien — - N @ - N -
Verkaufsimmobilien - - ® N @] - N -

Symbole: Heutige Lage aus Eigentiimersicht: ®: unproblematisch,

: gewisse Probleme, ®: problematisch;

Ausblick aus Eigentiimersicht: T: starke Verbesserung, 7: Verbesserung, =: gleich bleibend, “:Verschlechterung, 4 : starke Verschlechterung.

Quelle: Fahrlander Partner.

6.5 Nachfrageperspektiven

Gemass dem Prospektivmodell Geschéaft von FPRE ist zwischen den Jahren 2015 und 2030 im Trend-
Szenario bei gleichbleibender Raumplanungspolitik in der Stadt St. Gallen von einer Zusatznachfrage von
301'997 m? (+5.4%, 20'133 m? pro Jahr) Bruttogeschossflache im Geschaftsflachenbereich und einem
Arbeitsplatzwachstum von rund 4'800 Vollzeitstellen (+7.8%) zu rechnen. Damit ist die Zusatznachfrage im
schweizweiten Vergleich leicht Gberdurchschnittlich. Es ist damit zu rechnen, dass die Zusatznachfrage
ausschliesslich vom Dienstleistungssektor generiert wird.

Tabelle 29 Perspektive 2030 (Geschéftsflachen): Stadt St. Gallen
Stagnation Trend Prosperitat
Arbeitsplatze (Vollzeitaquivalente) 2015-2030 43  0.1% 4'783 7.8% 9'865 16.2%
2. Sektor 2015-2030 -801  -7.6% -37  -0.4% 782  7.4%
3. Sektor (inkl. 6ffentliche Hand) 2015-2030 844 1.7% 4821  9.6% 9'084  9.6%
Bruttogeschossflache (m2) 2015-2030 -123'642  -2.2% 301'997 5.4% 758'374  13.6%
2. Sektor 2015-2030 -144'087  -9.0% -29'640 -1.8% 93'113 5.8%
3. Sektor (inkl. 6ffentliche Hand) 2015-2030 20445 0.5% 331'636  8.3% 665'261  16.7%
Quelle: Prospektivmodell 2017 Fahrlander Partner.
Tabelle 30 Perspektive 2030 (Geschéftsflachen): MS-Region St. Gallen
Stagnation Trend Prosperitat
Arbeitsplatze (Vollzeitaquivalente) 2015-2030 -1'597 -1.6% 6211 6.1% 14'583 14.3%
2. Sektor 2015-2030 -2'433  -8.8% -458 -1.7% 1'660 6.0%
3. Sektor (inkl. 6ffentliche Hand) 2015-2030 836 1.1% 6'669 9.0% 12'923  17.4%
Bruttogeschossflache (m2) 2015-2030 -471'606  -4.4% 334'488  3.1% 1'198'888 11.1%
2. Sektor 2015-2030 -451'569  -9.8% -127'109  -2.8% 220916  4.8%
3. Sektor (inkl. 6ffentliche Hand) 2015-2030 -20'037  -0.3% 461'597 7.4% 977'972  15.7%

Quelle: Prospektivmodell 2017 Fahrlander Partner.
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6.6

Makro-Lagerating Biiro und Verkauf

Gemass dem Makro-Lagerating Buro und Verkauf, welches die Standortattraktivitat aus Investorensicht
beurteilt, ist die Stadt St. Gallen aktuell ein sehr guter Standort fur Blironutzung und ein guter Standort fiir
Verkaufsnutzung mit jeweils relativem Verbesserungspotenzial in prospektiver Hinsicht.

Abbildung 137
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Quelle: Makro-Lagerating Biro von Fahrlander Partner.
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Abbildung 138  Aktuelles und prospektives Rating fir Stadt St. Gallen, Biro (1. Q. 2018)

Teilratings Biiro

Aktuelles Rating Prospektives Rating
Marktgrésse und Bauzonenreserven 50 50
Entwicklung Beschaftigte Blro 40 40
Wertschopfungsstarke Branchen 30 40
Steuerbelastung 35 30
Angebotsentwicklung Angebotsentwicklung = Nachfrageentwicklung
Aktuelle Markttemperatur und langfristiger Trend

Markttemperatur Trend
Markttemperatur und Trend gerning - durchschnittlich --
Gesamtrating Biiro Aktuelles Rating Prospektives Rating

Einschatzung Sehr guter Standort mit relativern Verbesserungspotential

Quelle: Makro-Lagerating Biro von Fahrlander Partner.

Abbildung 139  Aktuelles und prospektives Rating fir Stadt St. Gallen, Verkauf (1. Q. 2018)

Teilratings Verkauf

Aktuelles Rating Prospektives Rating
Marktgrisse und Bauzonenreserven 3.0 45
Entwicklung Beschaftigte Verkauf 30 40
Kaufkraft 35 25
Angebaotsentwicklung Angebotsentwicklung = Nachfrageentwicklung
Aktuelle Markttemperatur und langfristiger Trend

Markttemperatur Trend
Markttemperatur und Trend sehr hoch --
Gesamtrating Verkauf Aktuelles Rating Prospektives Rating

Einschatzung Guter Standort mit relativem Verbesserungspotential

Quelle: Makro-Lagerating Verkauf von Fahrlander Partner.
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6.7

Fazit

Der geschatzte Geschaftsflachenbestand in der Stadt belauft sich auf insgesamt rund 5.5 Mio. m?2 BGF,
wovon mit rund 1.3 Mio. m2? rund ein Viertel der Gesamtflache dem Biiroflachenmarkt zuzuordnen sind.
Wie fiir eine gréssere Stadt iblich ist der Anteil an Biro- und Verkaufsflachen auf Kosten des
Industriesektors tberdurchschnittlich.

Die Marktmiete einer typischen Biroflache (Neubau) reichen geméss den hedonischen
Bewertungsmodellen von FPRE in der Stadt St. Gallen von 123 (Siidostquartier) bis zu 239 CHF/m2a
(netto) im St. Gallen Zentrum. Typische Verkaufsflachen-Mieten reichen im Zentrum bis knapp unter
400 CHF/m?2a (netto). Im Vergleich zu den Zentren der Ostschweiz wie Frauenfeld, Will oder Herisau ist
die Marktmiete im Burobereich durchschnittlich und im Verkaufsbereich eher hoch. Im Vergleich zu
anderen Mittelzentren der Schweiz liegt man bei St. Gallen bei beiden Nutzungen auf einer
durchschnittlichen Preislage, im Verkaufsflachenmarkt aber doch deutlich tiefer als bekannte und
touristische Mittelzentren wie etwa Lugano oder Luzern und auch tiefer als in Solothurn.

Die Buro-Marktmieten haben sich in der Region St. Gallen in den letzten Jahren unterdurchschnittlich
entwickelt. Seit dem 1. Quartal 2008 sind die Marktmieten fur Biroflachen in der MS-Region St. Gallen
um -28.3% gesunken, bewegen sich nun seit rund einem Jahr zumindest seitwarts.

Gemass dem Prospektivmodell Geschéaft von FPRE ist zwischen den Jahren 2015 und 2030 im Trend-
Szenario bei gleichbleibender Raumplanungspolitik in der Stadt St. Gallen von einer Zusatznachfrage
von 301'997 m? (+5.4%, 20'133 m? pro Jahr) Bruttogeschossflache im Geschéftsflachenbereich und
einem Arbeitsplatzwachstum von rund 4'800 Vollzeitstellen (+7.8%) zu rechnen. Damit ist die
Zusatznachfrage im schweizweiten Vergleich leicht Giberdurchschnittlich. Es ist damit zu rechnen, dass
die Zusatznachfrage ausschliesslich vom Dienstleistungssektor generiert wird.
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/ Raumplanung

7.1 Hintergrund

Fur die Stadt St. Gallen gelten die raumplanerischen Vorgaben des Bundes, insbesondere das
Raumplanungsgesetz (RPG), dessen 2012 revidierte Fassung mit gewissen Neuerungen seit 1. Mai 2014 in
Kraft ist. Die fur die Untersuchungsregion relevanten Neuregelungen betreffen insbesondere die Re-
Dimensionierung der Bauzonen. Der Gesetzgeber hat eine striktere Trennung zwischen Bau- und
Nichtbaugebiet erlassen und die kantonale Planungskompetenz, konkretisiert im Richtplan nach Art. 8 RPG,
massiv aufgewertet.?

Die Stadt St. Gallen obliegt den Bestimmungen des am 1. Oktober 2017 in Kraft gesetzten Planungs- und
Baugesetzes (PBG) sowie die dazugehdrige Verordnung (PBV). Dieses aus der Totalrevision
hervorgehende Planungs- und Baugesetz (PBG) sowie die dazugehdrige Verordnung (PBV) beinhalten neu
die dem Bundesrecht entsprechenden Bestimmungen, wobei das Thema Mehrwertausgleich, aber auch die
kantonsweite Aufhebung der Ausniitzungsziffer und des grossen Grenzabstandes zur Férderung der
Innenentwicklung, als wesentliche Inhalte hervorzuheben sind.

Neben den Bestimmungen dieses Gesetzes sind auch die (grésstenteils raumwirksamen) Vorgaben des
kantonalen Richtplanes nach PBG fir die Stadt und insbesondere deren Behorden (Amt fur
Baubewilligungen, Stadtentwicklung, etc.) verbindlich. Die Planung in der Gemeinde hat in Zusammenarbeit
mit dem Planungsamt des Kantons, namentlich mit dem Amt fir Raumentwicklung und Geoinformation
(AREG), zu erfolgen. Dieses steht den Gemeinden fir Beratung zur Seite und ist zugleich fur die
Antragsstellung sowie Plangenehmigungsverfahren zustandig. Insbesondere betrifft dies
Nutzungsplanverfahren (sowohl den gesamtstédtischen Rahmennutzungsplan wie auch arealspezifisch
ausgeschiedene Sondernutzungspléane).

Die aktuelle Richtplanfassung basiert auf dem gesamthaft Gberarbeiteten Richtplan 01, der im Januar 2003
vom Bundesrat genehmigt wurde, sowie den aufgenommenen Teil-Anpassungen, die zwischen 2004 und
2017 erarbeitet wurden. Letztere waren nétig, um auf der Ebene des Kantons die Bundesvorgaben des
revidierten RPG’s von 2014 zu erfillen. Dies betraf insbesondere eine klare Festlegung des
Siedlungsgebiets, die konkrete Bauzonendimensionierung sowie die Abstimmung von Siedlung und
Verkehr. Die letzte Teilanderung erfolgte durch die Richtplan-Anpassung 15, die von der Regierung 2016
erlassen und vom Bund im Februar 2017 genehmigt wurde.*

7.2 Richtplan

Der am 1. November 2017 genehmigte Richtplan enthalt fir die Gemeinden eine breite Palette an
behdrdenverbindlichen Massnahmen aus den Bereichen Siedlung, Verkehr und Landschaft. Im Folgenden
werden nur die von der Grdssenordnung her relevantesten Inhalte erlautert.

Wie der Richtplan verdeutlicht, wurde in erster Linie das Siedlungsgebiet (d.h. die Bauzonen) klar von
Nichtbaugebiet abgegrenzt. Es erfolgte zudem die eindeutige Differenzierung nach Bauzonen fiir Arbeiten
und Wohnen. Die Gemeinde Wittenbach ist darin ein Fortsatz des Siedlungsgebietes der Stadt St. Gallen
wahrend Haggenschwil und Muolen kleinrAumige und teils nicht zusammenh&ngende Bauzonenkdrper
aufweisen.

Wirtschaftliche Schwerpunktgebiete wurden in Winkeln, Bruggen, St. Fiden und 6stlich im Quartier Neudorf
definiert. Bauzonen fir Arbeiten sollen dort die Ansiedelung neuer Unternehmen ermdglichen. Grossere
Vorhaben sind zudem im Bereich Verkehr festgesetzt, besonders auf der Achse Gossau — St. Gallen.
Vorgesehen sind dabei mehrere Massnahmen im 6ffentlichen Verkehr, insbesondere Anschlussgleise zu
Arbeitsgebieten im Quartier Winkeln. Zuséatzlich sollen an mehrere Haltestellen im Stadtgebiet St. Gallen,
wie in Bruggen, Haggen und St. Fiden Anschlussgleise oder Alternativen dazu geprift werden, damit

3 Im Weiteren steht eine zweite Revision des RPG an (sogenannte «Zweite Etappe», Stand August 2017). Sie hat zum Ziel, die
Kernthemen Bauen ausserhalb der Bauzone, Raumplanung im Untergrund und Raumplanung in funktionalen Raumen naher zu regeln.
Daneben wurde der neue «Planungs- und Kompensationsansatz» eingefiihrt. Deren Vernehmlassung endet am 31. August 2018.

4 Zurzeit befindet sich der Richtplan des Kantons dartber hinaus in seiner zweiten Gesamtiiberarbeitung. Neu sind hier samtliche
Bestimmungen des revidierten Raumplanungsgesetzes vom Mai 2014 umzusetzen (Art. 9 Abs. 3 RPG). Der Teil Siedlung des
gesamtiberarbeiteten Richtplanes wurde am 1. November 2017 durch den Bundesrat (mit Vorbehalten) genehmigt. Andere
Richtplanelemente, namentlich die Teile Natur und Landschaft, Verkehr sowie Ver- und Entsorgung, werden zu einem spéateren
Zeitpunkt erarbeitet.
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letztlich fur alle stadtischen Bahnhofe ein Viertelstunden-Takt eingefiihrt werden kann. Die vorgesehenen
Massnahmen decken sich teilweise mit den Inhalten des Agglomerationsprogrammes St. Gallen —
Bodensee.

Das Stadtparlament hat die politischen Grundlagen und die Strategien fir die Richtplanung (sogenannte
Grundziige der raumlichen Entwicklung) im November 2012 gutgeheissen. Diese bilden auch nach in Kraft
treten des kantonalen Richtplanes eine behdrdenverbindliche Zielvorgabe. Die Richtplanung der Stadt St.
Gallen gliedert sich wie der kantonale Richtplan in die Teile Siedlung, Landschaft und Verkehr. Da der
kommunale Richtplan erst 2012 erlassen wurde, steht keine Gesamtiiberarbeitung bevor. Nach Aussagen
Abteilung Stadtplanung der Stadt sind somit keine bedeutenden Anderungen zu erwarten. Im Wesentlichen
enthélt er die gleichen Inhalte wie der kantonale Richtplan.

In der Stadt St. Gallen ist zurzeit noch der Rahmennutzungsplan vom 1. November 1980 in Kraft (bzw. Teile
davon seit 2005). Mit einer Gesamtliberarbeitung von diesem ist nicht zu rechnen. Anders steht es um die
kommunale Bauordnung, die vor allem formell an das neu erlassene PBG angepasst werden muss. Dieser
Prozess kann laut Bauverwaltung aber 8 bis 10 Jahre in Anspruch nehmen.

Sondernutzungspléne lberlagern den Rahmennutzungsplan und werden vom Kanton erlassen. In St.
Gallen wird im Weiteren zwischen den Uberbauungspléanen und den Gestaltungsplanen unterschieden.
Grundeigentimer erhalten bei diesen die Mdglichkeit einer Mehrausniitzung — missen aber meist im
Gegenzug hohere gestalterische Anforderungen (in Form von Sonderbauvorschriften) erfillen.
Gestaltungsplane kénnen dem gegeniber auch gegen den Willen der jeweiligen Grundeigentimer erlassen
werden und verlangen eine «stadtebaulich vorziigliche Gestaltung». In der Stadt St. Gallen ist zudem eine
Vielzahl grosserer Uberbauungsplane rechtskréftig, insbesondere in zentrumsnahen Gebieten. Daneben
existiert eine gréssere Anzahl an relativ kleinflachigen Gestaltungsplanen.

Abbildung 140  Zonenplan Stadt St. Gallen
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Quelle: AREG Kanton St Gallen.

Im neuen Baugesetz des Kantons ist eine Uberbauungsplanpflicht enthalten. Der Stadt St. Gallen steht es
frei, weitere, ergédnzende Inhalte festzulegen und Flachen mit dieser Pflicht im Nutzungsplan festzulegen. In
wie weit Gebiete mit einer solchen Pflicht ausgeschieden werden ist zum heutigen Zeitpunkt nicht bekannt.
Die kommunalen Bauzonen sind nach Art. 15 RPG so zu dimensionieren, dass sie den Bedarf der ndchsten
15 Jahre decken.
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7.3 Raumkonzept

Neben den Inhalten des Richtplanes hat der Kanton St. Gallen ein zusétzliches (konzeptionelles) Instrument
mit Zukunftsbildern und Leitsatzen ausgearbeitet, das sogenannte Raumkonzept St. Gallen (RKSG). Es
dient als strategische Basis fir die Richtplanung und lehnt sich am tbergeordneten Raumkonzept Schweiz
an.

Abbildung 141 Karte Raumkonzept St. Gallen
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Anmerkung: Die Legende wurde bewusst reduziert.
Quelle: Kantonale Richtplankarte, AREG Kanton St Gallen.

Grosstenteils wurde das RKSG in den Richtplan, Teil Siedlung, aufgenommen und wurde so fur
behdrdenverbindlich erklart. Die strategischen Kernaussagen des RKSG lauten:

Qualitativ hochstehende Siedlungsverdichtung fur urbanes Wohnen ermdglichen

Attraktive Flachen fir wettbewerbsféhige Wirtschaftszweige bereitstellen

Bildungs-, Gesundheits- und Kultureinrichtungen fiir Einzugsgebiete bereitstellen

Anschlisse an nationales und internationales Stadtenetz im 6ffentlichen Verkehr ausbauen

Die Stadt St. Gallen wird im RKSG als «Hauptzentrum» ausgeschieden und wie folgt charakterisiert (Liste
nicht abschliessend):
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- St. Gallen ist das wirtschaftliche Zentrum der Ostschweiz. Wissensintensive Dienstleistungen und
Headquarters haben die nétige Nahe zu Zirich, aber auch die nétige Distanz hinsichtlich Arbeitsmarkt
und Lebensqualitat. Der Kantonshauptort muss sich im nationalen und internationalen
Standortwettbewerb behaupten. Die Raumplanung kann dazu die Rahmenbedingungen aktiv
mitgestalten. Im Vordergrund stehen bodenrechtliche Grundvoraussetzungen zur weiteren Entwicklung
von Schlisselbranchen (wie Bildung, wissensintensive Dienstleistungen, Informations- und
Kommunikationstechnologien), urbane Siedlungserneuerung sowie die verkehrliche Erreichbarkeit.

Im Weiteren enthélt das RKSG eine rdumliche Differenzierung nach Raumtypen, fir die
Strategieentwicklungen vorgelegt werden. Wie auf folgender Karte ersichtlich wird, ist die Stadt St. Gallen
Teil der «urbanen Verdichtungsraume». Demgegenuber liegen die Gemeinden Wittenbach, Haggenschwil
und Muolen in der «Landschaft mit kompakten Siedlungen» bzw. in der «Kultur- und Agrarlandschaft».

Abbildung 142 Ausschnitt aus der Raumkonzept-Karte des Kantons St. Gallen
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Anmerkung: Die Karte wurde vom RKGS ebenfalls in den Richtplan tibernommen und ist damit behérdenverbindlich.
Quelle: AREG Kanton St Gallen.

In urbanen Verdichtungsréumen sind nach RKSG die Verdichtungspotenziale in wirtschaftlichen
Schwerpunktgebieten (WiSG) mit hoher Prioritat zu aktivieren. Die Ubergeordneten strategischen
Kernaussagen fir diesen Raumtyp lauten dabei wie folgt:

- Qualitativ hochstehende Siedlungsentwicklung durch verdichtete Wohn- und Mischquartiere
ermdglichen

- Potenziale des Hochhausbaus stérker nutzen
- Attraktive Flachen fur wettbewerbsfahige Wirtschaftszweige bereitstellen

- S-Bahn-Netz und stadtischen Nahverkehr verdichten und Anbindung an den Fernverkehr optimieren

- Veloroutennetz ausbauen und stadtische Freiflachen fiir den Fussverkehr aufwerten

7.4 Bauzonendimensionierung

Laut dem kantonalen Richtplan umfasst das Siedlungsgebiet die bestehenden Bauzonen und zusétzlich das
fur die zukinftige Entwicklung der néchsten 20-25 Jahre vorgesehene Baugebiet. Hierzu hat der Kanton ein
Berechnungsmodell entwickelt, um der Pflicht nachzukommen, dem Bund regelmassig (im Vier-
Jahresrhythmus) einen quantitativen Nachweis zum haushélterischen Umgang mit Siedlungsfléachen zu
erbringen. Der Kanton nimmt im Anschluss seine Kompetenzen wahr und unterbreitet den Gemeinden
mengenmassige Vorgaben zur Dimensionierung der Bauzonen. Fir diese beschrénkt der Kanton aber die
Betrachtung: die kommunalen Bauzonen sind nach Art. 15 RPG so zu dimensionieren, dass sie den Bedarf
der néchsten 15 Jahre decken. Dies setzt eine vorausschauende Bedarfsabschéatzung (Bevolkerungs- bzw.
Nachfrageabschatzung) voraus.

Hierfur hat der Kanton ein Berechnungsmodell entwickelt, welches erlaubt mittels der Einflussgrossen
Raumtyp, regionale Dynamik, der Kapazitaten fir bebaute und unbebaute Flache (Bauzonenkapazitat) und
Szenarien eine verbindliche Dimensionierung des Siedlungsgebietes zu eruieren.

Die Wachstumsverteilung richtet sich nach dem Raumtyp. In der drei-Klassen Einteilung des
Raumkonzeptes St. Gallen werden urbane Verdichtungsréaume mit 65% gewichtet, Landschaften mit
kompakten Siedlungen mit 33% und Kultur- und Agrarlandschaften mit 2%. Bei dieser Klassierung handelt
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es sich um eine Zuordnung anhand der Bauzonen. Als zweiter raumabhangiger Faktor wird vom Kanton die
regionale Dynamik bezeichnet. Ein Mass, das einerseits aus den Bevélkerungsszenarien abgeleitet und
andererseits mit einem gewissen Ermessensspielraum vergeben wird. Der entsprechende Wert betragt
gemass Richtplan fur St. Gallen 1.2.

Tabelle 31 Vom Kanton bezeichneter Faktor Regionale Dynamik nach Region
Region Regionale Dynamik

Rheintal 1.2

Wil 1.3

Sarganserland-Werdenberg 1.2

St. Gallen 12

Toggenburg 0.5

Zurichsee Linth 13

Quelle: Amt fur Raumentwicklung und Geoinformation AREG, 2016.

7.4.1 Bevélkerungsentwicklung nach kantonalem Modell

Im Rahmen der Siedlungsflachendimensionierung hat der Kanton eine Entwicklung der Wohnbevdélkerung
und Beschaftigten im Kantonsgebiet anzunehmen und im Richtplan zu integrieren, Die Annahmen haben
sich dabei innerhalb der verschiedenen Szenarien des BFS zu bewegen. Wird das héchste Szenario des
BFS durch die Annahmen des Kantons Uberschritten, hat dieser einen Nachweis zu erbringen, dass dessen
Annahmen plausibler sind.

Das Szenario «Mittel» des BFS stellte 2010 dabei auf folgenden Fruchtbarkeits- und Wanderungs-
annahmen ab:

- Die Anzahl Kinder pro Frau stabilisiert sich bei 1.5
- Die Lebenserwartung von Frauen bzw. Mannern steigt auf 90.2 resp. 86.2

- Der Wanderungssaldo pro Jahr stabilisiert sich bis 2030 bei 22'500 Personen

Quelle: Amt fur Raumentwicklung und Geoinformation. Stand 2016.

Abbildung 143  Bevdlkerungsszenario «Trend» nach Wahlkreis
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Anmerkung: Nach zusammengefassten Wabhlkreisen, indexiert: 2015 = 100
Quelle: Kanton St. Gallen, Amt fir Raumentwicklung und Geoinformation 06.2016; FfS BevSzen-SG-7-a-2015-2045

Der Kanton St. Gallen hat sich im konkreten Fall entschieden, die Ergebnisse der Bevolkerungsszenarien
2015 des BFS eins zu eins als Vorgabe zu tibernehmen und diese zu regionalisieren. Dies, obwohl im
Rahmen der Umsetzung der Masseneinwanderungsinitiative eine tiefere Migration zu erwarten ist.
Tatsachliche Zahlen der letzten Jahre belegen aber weitgehend, dass vorerst das mittlere BFS Szenario
(und kein tieferes) herbeizuziehen ist.



Unter der Erwartung, dass sich das vorangehende Bevdlkerungswachstums fortsetzt, wird im Szenario
«Trend» fir den Kanton St. Gallen von einem Bevolkerungswachstum von rund 58'000 innerhalb von 15
Jahren und 81'000 innerhalb von 25 Jahren ausgegangen. Das analoge Szenario fiir den Wahlkreis St.
Gallen weist dabei ein durchschnittliches Wachstum von voraussichtlich 16.6% bis 2040 aus, was einer
Zunahme von rund 20'000 Personen entsprechen wiirde. Fir die Entwicklung der Beschaftigtenzahl wurde
kein eigenes Szenario gerechnet. Stattdessen hat die Regierung eine Zielvorgabe fiir das
Beschaftigten/Einwohner-Verhaltnis bei 2 zu 1.2 bzw. auf 1 zu 0.6 festgelegt und entsprechend von der
Bevolkerungsentwicklung abgeleitet.

7.4.2 Bevoélkerungsentwicklung nach Prospektivmodell von FPRE

Das Prospektivmodell von FPRE basiert auf den Szenarien «Raumplanung wie bisher» oder «restriktive
Raumplanung». Zudem wird zwischen den drei Szenarien Trend, Stagnation oder Prosperitat
unterschieden. Die Bertlicksichtigung des raumplanerischen Umfeldes ermdglicht gemeindespezifische
Bauzonenreserven, Verdichtungspotenziale und kapazitatsbedingte Wanderungen einfliessen zu lassen.

Im Szenario «Trend»/«Raumplanung wie bisher» resultiert fir den Wahlkreis St. Gallen laut
Prospektivmodell von FPRE ein voraussichtliches Wachstum von 15.2% oder 18'500 Personen bis 2040.
Das entspricht einem rund 1.4 Prozentpunkte tieferen Bevolkerungswachstum gegeniiber dem kantonalen
Modell.

Abbildung 144  Bevdlkerungsszenario «Trend»/«Raumplanung wie bisher», nach Wahlkreis
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Quelle: Prospektivmodell FPRE, basierend auf den Zahlen von 2014.

Wiirde die Raumplanung in Zukunft restriktiv ausgestaltet, das heisst weitere Einzonungen werden nicht
mehr bewilligt bzw. die Bauzonen wirden in den Gemeinden auf dem heutigen Stand eingefroren, hétte
dies Auswirkungen auf die Verteilung des Bevolkerungswachstums. Wéhrend einzelne Wahlkreise wie das
Rheintal oder Werdenberg als Folge davon bevdlkerungsmassig schwacher wachsen, resultiert in
Wahlkreisen wie Rorschach oder St. Gallen ein hdheres Bevolkerungswachstum. Dies hat inshesondere
damit zu tun, dass eine restriktive Raumplanung die relative Attraktivitat urbaner Bauzonen erhéht und
darliber hinaus Anreize zur inneren Verdichtung setzt. Ein bedeutend héheres Bevoélkerungswachstum wéare
fur den Wahlkreis St. Gallen die Folge: +25.7% oder rund 31'200 Personen, was im Vergleich zum Szenario
«Trend»/»Raumplanung wie bisher» beinahe dem Doppelten entspricht. Nichtberucksichtigt sind hierbei
allfallige Auszonungen im Falle iberdimensionierter Bauzonen. Miussten Bauzonenreserven reduziert
werden, ist davon auszugehen, dass sich das Bevolkerungswachstum noch ausgepragter auf die urbanen
Regionen konzentrieren wird.



112

Abbildung 145  Bevdlkerungsszenario «Trend»/»restriktive Raumplanung», nach Wahlkreis
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Quelle: Prospektivmodell FPRE, basierend auf den Zahlen von 2014.

Abbildung 146  Bevdlkerungsentwicklung und Bauzonenverfugbarkeit

Anmerkung: Gemeinden mit Notwendigkeit zur Einzonung/Umzonung/Aufzonung um Zusatznachfrage Wohnen bis 2030 zu
decken, basierend auf dem Szenario «Trend»/»Raumplanung wie bisher».

Quelle: Prospektivmodell Fahrlander Partner, Kartengrundlage: BFS Geostat/Swisstopo.

Ein Abgleich der vorhandenen Bauzonen mit der geméss Prospektivmodell — Szenario
«Trend»/»Raumplanung wie bisher» - zu erwartenden Zusatznachfrage Wohnen hat ergeben, dass
insbesondere in den urbanen Gemeinden rund um St. Gallen Einzonungen, Umzonungen oder Aufzonung
notwendig sein werden.

In landlichen Gemeinden hingegen dirften die Bauzonen die Zusatznachfrage der nachsten 15 Jahre
Ubersteigen, weshalb an solchen Standorten mit Rlickzonungen zu rechnen ist. Eine konsequente
Auslegung des Raumplanungsgesetzes dirfte demnach in der Stadt zu einem zunehmenden
Siedlungsdruck fiihren und generell preistreibend wirken. Wie stark dieser Effekt ausfallt, hdngt mitunter
auch von den Umsetzungen der Verdichtungsbestrebungen ab. Dazu gehdéren beispielsweise die
Lockerung der Maximalintensitéat von Uberbauungen - der maximal erlaubten Dichte in Quadratmeter
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Geschossflache oder Volumen pro Quadratmeter Boden - und der Erhéhung der vorgeschriebenen
Mindestdichte. Diese Massnahmen stehen jedoch teils im Widerspruch zur stadtischen Bau- und
Zonenordnung.

7.5 Verkehr und Infrastrukturplanung

Die Ubergeordnete Entwicklung der Verkehrsinfrastrukturen und Erschliessung fallt geméss RPG weitgehen
in die Planungskompetenz des Kantons, inshesondere den Richtplan. Hier sei angemerkt, dass das RPG
dem Kanton gewisse qualitative Vorgaben macht, die bei der Richtplanerarbeitung zu beriicksichtigen sind.
Erwahnenswert sind:

Wohn- und Arbeitsgebiete sind schwergewichtig an Orten zu planen, die mit dem 6ffentlichen Verkehr
erschlossen sind;

- Rad und Fusswege sind zu schaffen und zu erhalten;
- Siedlung und Verkehr sind aufeinander abzustimmen;

Es ist eine rationelle sowie flachensparende Erschliessung.

Im Rahmen der Richtplanung hat sich der Kanton umfassend mit dem Thema Verkehr im Kantonsgebiet
beschaftigt. Dies geschah fiir jeden vorkommenden Verkehrstrager im Kanton, das heisst den 6ffentlichen
Schienen- und Strassenverkehr, den motorisierten Individualverkehr (Personen- und Nutzfahrzeugverkehr)
sowie den Langsamverkehr (Fahrrader, Fussganger, Wanderwegenetz etc.). Er setzte im Weiteren
unterschiedliche Prioritdten nach Raumtyp und Siedlungsgebiet.

Im Januar 2018 wurde durch den Bund bekanntgegeben, dass dieser das Agglomerationsprogramm St.
Gallen — Bodensee mit rund 110 Millionen Fr. unterstiitzen will. Dieses enthalt eine
Gesamtverkehrskonzeption, Empfehlungen und insgesamt 12 konkrete Massnahmenpakete. Am ehesten
betroffen ist die Stadt St. Gallen und zwar durch die Optimierung des S-Bahn-Angebots sowie der
Optimierung des Verkehrsflusses von strassengebundene OV-Systemen im Agglomerationszentrum. Die
Verkehrskonzeption des Programmes gestaltet sich wie folgt:

Abbildung 147  Agglomerationsprogramm St. Gallen — Bodensee: Verkehrskonzeption
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Quelle: Zukunftsbild Siedlung und Verkehr, Agglo St. Gallen — Bodensee.

Konkret sieht die Verkehrskonzeption des Agglomerationsprogramms zwei sogenannte
«Hauptverkehrsachsen» im Raum Stadt St. Gallen sowie weitere zwischen St. Gallen und den umliegenden
Agglomerations-Nebenzentren vor. Stadtbussysteme sind sowohl im Agglomerationszentrum wie auch in
den Nebenzentren vorgesehen.

Sowohl im Bereich des 6ffentlichen Verkehrs wie dem motorisierten Individualverkehr sind verschiedene
Massnahmen geplant um das Angebot zu erweitern und Kapazitaten zu erhéhen. So soll die S-Bahn-
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Erweiterung ermdglichen, alle stéadtischen Bahnhofe (exkl. Glibsensee) mit einem Viertelstunden-Takt zu
bedienen. Des Weiteren ist ein Verbindungsgleis St. Gallen — Guterbahnhof — Haggen geplant und ein
drittes Gleis zwischen St. Gallen und Gossau soll Uberholméglichkeiten im Raum Gossau — Winkeln bieten,
was die Kapazitaten insgesamt erhéht. Im 6ffentlichen Personennahverkehr sind beispielsweise die
Verbesserung der OV-Anbindung und Langsamverkehrs-Anbindung der Wohnquartiere Rotmonten und
Kammelenberg vorgesehen, was diese Standorte deutlich aufwerten wird. Zudem soll der
Kapazitatsengpass am Bahnhofplatz behoben und generell eine bessere Abstimmung auf die S-Bahn
erreicht werden. Weitere Massnahmen sind im Richtplan der Stadt aufgefiihrt (Stadt St. Gallen, 2018).

Abbildung 148  Richtplan der Stadt St. Gallen, &ffentlicher Verkehr

21 Sehienenfernverkehr V25 Offent onennahverkehr - Betrieb V2 Offentlicher Verkehr

Quelle: Raum und Umwelt Stadt St. Gallen

Im Bereich des MIV soll der Verkehr auf das Ubergeordnete Strassennetz, insbesondere das
Hochleistungsstrassennetz, kanalisiert werden. Dabei gilt der Grundsatz, dass der Verkehr mdglichst rasch
vom untergeordneten auf das Ubergeordnete Strassennetz gefiihrt werden soll. Hinsichtlich konkreter
Massnahmen bzw. deren zeitlicher Umsetzung besteht noch Unsicherheit. Auf Ebene
Hochleistungsstrassennetz ist eine 3. Rohre auf der A1 und eine Teilspange ab der Al bis auf die Studseite
des Bahnhaupttrasses angedacht. Zudem soll der Zubringer Appenzellerland optimiert werden und eine
Entlastung der Zurcher Strasse im Bereich Winkeln sowie der Appenzeller Strasse bewirken. Im Richtplan
erwahnte Projekte auf Ebene Gibergeordnetes Strassennetz beinhalten die Entlastungsachse
Frohbergstrasse, die Tieferlegung der Sonnenstrasse zur Kapazitatserweiterung Richtung Autobahn sowie
Massnahmen unterschiedlicher Art und Gréssenordnung bei diversen Knoten bzw. Knotensysteme. Dabei
soll die Erhéhung der Leistungsfahigkeit durch die letztgenannten Massnahmen in erster Linie dem OV und
LV zu Gute kommen, wie dies explizit im Richtplan erwéhnt wird (Stadt St. Gallen, 2018).

Auf dem untergeordneten Strassennetzt soll die Koexistenz des motorisierten und nicht motorisierten
Verkehrs gewéhrleistet werden. Dabei soll das Tieftempokonzept angewandt werden. Zudem soll das
Parkplatzangebot in der Innenstadt plafoniert sowie grundsétzlich eine Verlegung der
Oberflachenparkplatze in Parkgaragen oder Parkhduser angestrebt werden. Entlang des ibergeordneten
Strassennetzes besteht das Ziel Oberflachenparkplatze zu reduzieren. Damit sollen Stérungen des
Verkehrs, insbesondere des offentlichen Verkehrs, mdglichst verhindert werden. Die im Rahmen dieser
Massnahme ausserhalb der Innenstadt aufgehobenen Oberflachenparkplétze sollen hingegen ersetzt
werden (Stadt St. Gallen, 2018).
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Abbildung 149  Richtplan der Stadt St. Gallen, motorisierter Individualverkehr

V3 Motorisierter Individualerkehr

V32  Hochleistungsstrassennetz. V35  Verkehrsregime

= Hochleistungsstrassennetz (oberirdisch) “Tempo-30-Zone bestehend
= Hochleistungsstrassennetz (unterirdisch) Tempo-30-Zone geplant
=== 3.Réhre A1 undTeilspange (oberirdisch) I Begegnungszone bestehend
= — 2 Athie A undTeispange (unteridisch Bogegnungszone geplant
'::: Anschlussbereich Teispange N Sperreiten bestehend

K i o
V33 Ubergeordnete Strassen V. Sperrzsiten geplant

@ Stassenaumgestaltung Hinweise
—— Ubergeordnete Strasse 206 Aufhebung Stadtstrassen
=== Ubergeordnete Strasse geplant (oberirdisch)

Ubergeordnete Strasse geplant (unteridisch)

Tieferiegung Sonnenstrasse

Entlastungsachse Frohbergstrasse
Verlegung Zircher Strasse (im Feld - Neuhof)

Knotenanpassungen
=== Bauliche Kapazititserhdhungen / Strassenkorraktionen

Quelle: Raum und Umwelt Stadt St. Gallen
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7.6

Fazit

Das Raumkonzept St. Gallen setzt sich zum Ziel die Voraussetzungen zu schaffen, dass die weitere
Entwicklung von Schlisselbranchen (wie Bildung, wissensintensive Dienstleistungen, Informations- und
Kommunikationstechnologien), urbane Siedlungserneuerung sowie die verkehrliche Erreichbarkeit
gewahrleistet werden kann.

Wirtschaftliche Schwerpunktgebiete wurden in Winkeln, Bruggen, St. Fiden und 6stlich im Quartier
Neudorf definiert. Bauzonen fiir Arbeiten sollen dort die Ansiedelung neuer Unternehmen erméglichen.
Damit sind die Zeichen der Zeit erkannt worden, was dies hingegen konkret fir einzelne Falle oder fur
die Praxis im Allgemeinen bedeutet, ist schwierig abzuschéatzen.

Die kommunalen Bauzonen sind gemé&ss Raumplanungsgesetz so zu dimensionieren, dass sie den
Bedarf der nachsten 15 Jahre decken. Dafur ist der Kanton verpflichtet eine vorausschauende
Bedarfsabschatzung durchzufiihren. Laut Bevolkerungsprognose des Kantons St. Gallen wird im
Szenario «Trend» von einem Bevélkerungswachstum von 20'000 Personen fiir den Wabhlkreis St.
Gallen ausgegangen. Mit 18'500 liegt die Bevolkerungsprognose im Szenario «Trend»/«Raumplanung
wie bisher» von FPRE leicht tiefer. Unter Berlicksichtigung des raumplanerischen Umfeldes, sprich
unter der Annahme einer kiinftig restriktiveren Raumplanung, hatte fir den Wahlkreis St. Gallen ein
deutlich héheres Bevolkerungswachstum von rund 31'000 Personen zur Folge.

Ein Abgleich der vorhandenen Bauzonen mit der zu erwartenden Zusatznachfrage zeigt, dass in der
Stadt St. Gallen die Nachfrage der néchsten 15 Jahren das aktuelle Angebot an Bauzonen ubersteigt.
Fur eine Vielzahl von landlichen Gemeinden in der Umgebung gilt das Gegenteil. Eine konsequente
Auslegung des Raumplanungsgesetztes hatte damit einen Siedlungsdruck fir die Stadt mit
preistreibenden Konsequenzen zur Folge. Damit dieser Effekt abgeschwécht werden kann, missen
Verdichtungsbestrebungen umgesetzt werden, was teils im Kontrast zur stadtischen Bau- und
Zonenordnung steht. Hier mussen Anpassungen im Sinne einer nachhaltigen, inneren Verdichtung
angestrebt werden.

Die durch gréssere Vorhaben im Bereich Verkehr betroffenen Standorte werden eine bedeutende
Aufwertung der Mikrolage erfahren. Neben der generellen Kapazitatserhéhung und der damit moglichen
Einfuhrung eines Viertelstunden-Taktes fur alle stadtischen Bahnhéfe, sollen auch im 6ffentlichen
Personennahverkehr Verbesserungen der OV-Anbindungen angestrebt werden.

Im Bereich des MIV sind verschiedene Projekte angedacht, bei deren Umsetzung jedoch noch
Unsicherheiten bestehen. Auf Ebene Hochleistungsstrassennetz ist eine 3. R6hre auf der A1 und eine
Teilspange ab der Al bis auf die Stdseite des Bahnhaupttrasses angedacht. Zudem soll der Zubringer
Appenzellerland optimiert werden und eine Entlastung der Zircher Strasse im Bereich Winkeln sowie
der Appenzeller Strasse bewirken. Zudem sind weitere Projekte auf Ebene Ubergeordnetes
Strassennetz geplant, mit dem Ziel die Leistungsféhigkeit insgesamt zu erhdhen. Dieser Nutzen soll
dabei in erster Linie dem OV und LV zu Gute kommen.

Eine Plafonierung des Parkplatzangebots in der Innenstadt sowie eine Verlegung des
Parkplatzangebots in Parkhduser und Parkgaragen werden als Ziele definiert. Entlang des
Ubergeordneten Strassennetzes sollen Oberflachenparkplatze reduziert werden, um Stdérungen des
Verkehrs, insbesondere des 6ffentlichen Verkehrs, méglichst zu verhindern.
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8 Handlungsfelder

Kooperation und Koordination:

Da komplexe Aufgaben nicht vor administrativen Grenzen - Gemeinde- oder Kantonsgrenzen — Halt
machen, missen Kooperationsbestrebungen mit den umliegenden Gemeinden, dem Kanton und anderen
Institutionen erhalten bzw. ausgebaut werden. Einerseits verstarkt die Nahe zu den beiden Appenzeller
Halbkantonen diesen Bedarf wie auch die allgemein ausgepragte regionale Heterogenitat innerhalb des
Kantons St. Gallen, was unterschiedliche Bedurfnisse und Herausforderungen mit sich bringt und die
Standort- und Wirtschaftspolitik insgesamt erschwert. Ebenso kann eine funktionierende Koordination
zwischen Wirtschaft, Verwaltung und Gesellschaft — beispielsweise durch Zweckverbé&nde oder Functional
Overlapping Competing Jurisdictions (FOCJ) — die Qualitat der Leistungserbringung erhéhen und
potentiell zu Kostenreduktionen beitragen, was wiederum Steuersenkungen und damit Vorteile im
Standortwettbewerb erméglichen kénnte.

Positionierung St. Gallen als Wohn- und Arbeitsstandort:

Auf der einen Seite existieren negative Einflisse aufgrund der Sogwirkung des Wirtschaftsraums Zdrich,
auf der anderen ergeben sich aber auch Vorteile aufgrund der raumlichen Nahe, verbunden mit den
Vorzugen der nétigen Distanz. Letztlich besteht daraus abgeleitet ein grosses Vermarktungspotential fir
den Standort St. Gallen am Rande des Metropolitanraums Zurich, sowohl als Wohn- aber auch als
Arbeitsort.

Quartiere als Wohnortstandorte starken:

Letztlich mussen sich auch die einzelnen Quartiere im regionalen Standortwettbewerb positionieren.
Vernachlassigte Wohngebaude, stadtebauliche Méngel, eine ausgedinnte Infrastruktur sowie oftmals
hohe Larm- und Schadstoffimmissionen driicken auf die Lebensqualitat und somit auf die Attraktivitat und
das Image einzelner Quartiere. Oftmals geht damit eine hohe Konzentration von wirtschaftlich und sozial
benachteiligten Bevolkerungsgruppen einher, was die Attraktivitat gerade fur Familien mit Kindern im
schulpflichtigen Alter zusétzlich mindert. Da Alternativen in der Stadt oftmals teuer sind, durften sich
letztere haufig fur einen Wegzug aus der Stadt entscheiden. Aus stadtischer Perspektive ist es deshalb
wichtig, die Attraktivitat dieser Quartiere als Wohnstandort fir verschiedene Bevélkerungsgruppen zu
starken. Die Quartierentwicklung, zu welcher unter anderem auch bauliche Aufwertungsmassnahmen
gehdren, bietet sich hier als Chance an. Ahnlich zum Projekt «Zukunft Innenstadt St. Gallen» kann ein
integrales Vorgehen in der Quartierentwicklung, wie sich dies beispielsweise im Bundesprogamm «Projets
urbains — Gesellschaftliche Integration in Wohngebieten» bewahrt hat, zu einer deutlichen Verbesserung
beitragen. Namentlich kdnnte damit die Attraktivitat der Quartiere Lachen, Bruggen, St.Fiden/Krontal,
Winkeln, Neudorf und Langgass-Heiligkreuz erhdht werden, was den Wohnstandort St. Gallen als Ganzes
erheblich starken wirde.

St. Galler Innenstadt:

Begrussenswert ist das Projekt «Zukunft Innenstadt St. Gallen». Nur durch eine koordinierte, partizipative
und gemeinsame Herangehensweise an die Herausforderungen im Detailhandel kann eine zukinftig
attraktive Positionierung der St. Galler Innenstadt gelingen. Und da jede Stadt- und speziell
Innenstadtentwicklung auch zukiinftig eng an die Entwicklung des Detailhandels und auch der
Gastronomie gekoppelt sein wird, tun die zustandigen politischen Departemente gut daran, sich mit
diesem Thema auseinanderzusetzten. Verkaufsangebote und -formate pragen und generieren die
Zentrumsstrukturen unserer Stadte. Dies wiederum hat auch Effekte auf den Wohn- und Arbeitsmarkt.

Mobilitat:

Die Abstimmung im Nahverkehr muss optimiert und die Taktfrequenz erh6ht werden, so dass die
Attraktivitét einzelner Wohnquartiere erhéht werden kann. Im Wettbewerb mit den umliegenden
Wohngemeinden missen stadtische Wohnquartiere mitunter mit einer guten Erreichbarkeit punkten
kénnen. Namentlich sind hier die Quartiere Bruggen und Winkeln zu nennen, wo die schlechte zeitliche
Verteilung der Stopps und somit die schlechte Erreichbarkeit des Zentrums dazu beitragen, dass der
Standort als Wohnstandort in seiner Entwicklung behindert wird.
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Entwicklungsprojekte:

Damit die Nutzungskonzeptionen zukunftiger Neubauten und/oder Ersatzneubauten auf die
Wohnbedurfnisse der lokalen Bevdlkerung abgestimmt sind, sind Vorabklarungen hinsichtlich der
optimalen Positionierung, der Definition der Zielgruppen sowie der Ausgestaltung des optimalen
Wohnungsmix (Verteilung der Wohnungen nach Grossen) unerlasslich. Damit kann sichergestellt werden,
dass das Wohnangebot nachfrageorientiert ausgeweitet wird. Standortabhéngig zeigen sich insbesondere
die Urbane Avantgarde (Rosenberg, Innenstadt, St. Jakob und Linsebuhl-Dreilinden) und die improvisierte
Alternative (Langgass-Heiligkreuz, St. Fiden, Bruggen (an den gut erschlossenen Lagen) sowie im unteren
Teil des Quartiers Riethisli) als chancenreiche Nachfragersegmente.

Anpassung an demographischen Wandel:

Der Anteil alterer Personen wird in den nachsten Jahren kontinuierlich steigen. Viele zieht es zurtick in die
Stadt oder zumindest in die Nahe o6ffentlicher Verkehrsmittel. Ausreichend Wohnraum, der den
Anforderungen dieser Lebensphase genligt, muss vorhanden sein. Da diese Wohnungen nicht alleine auf
diese Bediirfnisse abstellen sollten, braucht es vielfaltige, veranderbare und nutzungsneutrale
Wohnungen, die den Bedurfnissen pluralistischer Lebensstile und unterschiedlichen Bedurfnissen in
stadtischen Milieus gerecht werden.

Wirtschaft:

Angesichts des erfreulichen Beschaftigungswachstums in Branchen mit Giberdurchschnittlichem
Innovationspotential wie beispielsweise der Informatik oder der Telematik — wo sich eine zunehmende,
positive Spezialisierung in der Stadt St. Gallen zu entwickeln scheint — miissen die Rahmenbedingungen
fur diese Branchen attraktiv gehalten und weiter ausgebaut werden. Die Positionierung als idealer
Standort fur ICT und zentrale Unternehmensfunktionen soll weiter verstarkt werden. Bildungsinitiativen mit
dem Ziel, qualifizierte Fachkréfte fir den ICT-Bereich auszubilden, sind vor diesem Hintergrund
unerlasslich und sollten weiter vertieft werden. Zudem sind Zusammenschlusse wie die «IT St. Gallen
rockt» zu begrissen, ebenso wie die Start-up Férderung Startfeld. Beides muss standig weiterentwickelt
und kontinuierlich den sich &ndernden Bedurfnissen angepasst werden. Auch die Raumplanung kann und
soll dazu die Rahmenbedingungen aktiv mitgestalten, in dem sie die bodenrechtlichen Grundvoraus-
setzungen bzw. attraktive Flachen dafir schafft.

Wohnungsmarkt:

Gebaude aus den Bauperioden zwischen 1946 bis 1970 durften vor einer grossen Renovationswelle
stehen. Einerseits kénnen die Sanierungskosten oftmals nicht kostendeckend auf die Mieten Uiberwalzt
werden, andererseits weisen die Gebaude aus diesen Bauperioden oft strukturelle Defizite auf und
geniigen oft den heutigen Anforderungen hinsichtlich Energiestandards und Grundrissen nicht mehr. Ist
dies der Fall und existieren obendrein unausgeschopfte Ausnitzungsreserven, kann ein Abbruch und
Ersatzneubau eine gute Losung darstellen. Insofern ist in den Bauten aus diesen Bauperioden grosses
Potential vorhanden, sowohl das Wohnangebot qualitativ aufzubessern wie auch den
Verdichtungsbestrebungen nach zu kommen.

Die Kombination der Mikrolage-Qualitat und der Geb&audestruktur geben Hinweise darauf, wo die
Angebotsqualitat einem grossen Teil der Wohnungssuchenden nicht mehr geniigt und dadurch negativ auf
die Bevolkerungsdynamik wirken kdnnte. Betrachtet man zusétzlich die soziale Schichtung der Bewohner,
zeigt sich sogar, wo der Entwicklungsbedarf am hdchsten ist. Diesbeziiglich bieten die Quartiere Bruggen
und Neudorf nach wie vor Entwicklungs- und Verbesserungspotential. Letztlich sind die erzielbaren
ErtrAge bzw. der Verkaufspreis mit einem Neubau oder einer Repositionierung an guter Mikrolage héher,
was den Ausschlag fiir einen Abbruch geben kann. Bei unterdurchschnittlichen Mikrolagen in der Stadt St.
Gallen kdnnten Massnahmen wie Aufzonungen helfen, Investitionsanreize fir Eigentimer zu schaffen.

Raumplanung:

Das neue Planungs- und Baugesetz (PBG) ist seit dem 1. Oktober 2017 in Kraft. Jedoch traten nicht alle
beinhalteten Artikel des neuen PBG in Kraft. Ein Ubergangsrecht definiert, welche Artikel sofort zur
Anwendung kommen und welche Artikel eine Anpassung der Rahmennutzungsplane in den Gemeinden
voraussetzen. In dieser Ubergangszeit besteht das Risiko, dass es im Vollzug zu einer Vermischung von
altem und neuen Recht kommt, was der Rechtssicherheit nicht zutréglich ist. Die mdglichst rasche
Schaffung von gesetzlicher Klarheit ist fiir die Stadt St. Gallen von hoher Wichtigkeit.

Letztlich entscheidet der Eigentimer, ob er allfallige Verdichtungspotenziale auf seiner Parzelle realisiert
oder nicht: Sofern die zukunftigen Ertrage die Kosten der Verdichtungsmassnahme ibersteigen, werden
diese Massnahmen auch ergriffen. Je héher das Potenzial, desto grosser ist die Wahrscheinlichkeit, dass
tatséchlich verdichtet wird, und desto friher wird die Verdichtung vorgenommen. Wenn also im Sinne des
neuen Raumplanungsgesetzes in den schon heute dicht besiedelten Gebieten durch Aufzonung neue
Potenziale geschaffen werden, dann sollte die damit verbundene Erhéhung der Ausniitzung gentgend
gross sein, um den betroffenen Eigentimern einen Anreiz fiir eine schnelle Realisierung der zusétzlichen
Flachenpotenziale zu geben. Eine Erhohung der erlaubten Ausnitzung um 20-30% ddrfte in den meisten
Fallen zu gering sein.
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Als Faustregel gilt: Die Ausnultzungsreserve sollte mindestens 25% des Bestandes oder mehr betragen,
damit sich Verdichtungsmassnahmen aus wirtschaftlicher Sicht lohnen (Lampugnani et al., 2007). Besticht
ein Standort mit einer besonders guten Mikrolage und weist zudem eine hohe Differenz zwischen
aktuellen Mieten und dem allgemeinen lokalen Preisniveau auf, kénnen sich solche
Verdichtungsmassnahmen auch bei geringeren Ausniitzungsreserven auszahlen.

Neben einer kritischen Grosse ist besondere die Geometrie fur die angestrebte Verdichtung von urbanem
Raum von grosser Wichtigkeit. Dabei gilt der Grundsatz: Je quadratischer die Form, desto optimaler kann
die Parzelle ausgenitzt werden. Zusétzlich erhdhen sich so auch die gestalterischen Freiheiten. Dartber
hinaus gibt es unterschiedliche Massnahmen wie von Seiten der 6ffentlichen Hand die innere Verdichtung
gefordert werden kann. So bietet sich an zentralen Lagen die Festlegung von Mindestausnutzungs-
reserven an. Bei kleinen Parzellen kdnnten gegenseitige Grenzbaurechte Verdichtungspotentiale
offenlegen.
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Anhang

Al Modellbeschrieb Nachfragersegmente

Um verbesserte Analysen der Nachfrage nach Wohnraum vorzunehmen, hat Fahrlander Partner in
Zusammenarbeit mit sotomo Nachfragersegmente entwickelt. Dabei werden die drei Dimensionen soziale
Schicht, Lebensstil und Lebensphase simultan betrachtet und auf sémtliche Haushalte der Schweiz
angewendet. Die Datengrundlage hierzu bilden die Informationen aus der Volksz&hlung 2000, die tUber
einen Vergleich mit der Volkszahlung 1990 sowie auf Basis weiterer Faktoren jahrlich fortgeschrieben
werdens.

Die Eigenschaften, Bedurfnisse und Méglichkeiten unterscheiden sich grundsétzlich von Haushalt zu
Haushalt. Trotzdem sind diese Faktoren nicht einfach zuféllig in der Bevdlkerung verteilt, sondern hangen
systematisch mit grundlegenden Merkmalen der Haushaltsmitglieder zusammen. Haushalte mit &hnlichen
Merkmalen kénnen entsprechend zusammengefasst werden.

Die Klassierung der Haushalte erfolgt fiir die Dimensionen soziale Schicht sowie Lebensstil in je zehn
Kategorien, die um die neun Klassen der Dimension Lebensphase erweitert werden. Damit wird jeder
Haushalt in eine von 900 mdglichen Klassen eingeteilt.

Abbildung 150  Die drei Dimensionen der Nachfragersegmente

Soziale Schicht

Lebensstil

Quelle: Fahrlander Partner & sotomo 2007.

Abbildung 151 Charakterisierung und Auspréagung der drei Dimensionen

Dimension Auspragungen Charakterisierung
Lebensstil (10 Klassen) burgerlich-traditionell birgerlich-traditionelles Familienmodell
privatheitsorientiert

Familien und altere Haushalte
landlich-suburbane Regionen

egalitares Familienmodell
offentlichkeitsorientiert
. Wohngemeinschaften und Kleinhaushalte
individualisiert stédtisches Umfeld

Soziale Schicht (10 Klassen) statusniedrig niedriger Bildungsabschluss
niedriges Einkommen
ungelernte Arbeiter und Angestellte

tertiare Bildung
. hohes Einkommen
statushoch oberes Kader, freie Berufe

5 Fir weitere Dokumentation siehe Produktbeschreibungen unter http://www.fpre.ch/d/produkte_nachfrage.html
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Lebensphase (9 Klassen) junger Single Alter: 20-34 J.
mittlerer Single Alter: 35-54 J.
alterer Single Alter: 55+ J.
junges Paar Alter: 20-34 J.
mittleres Paar Alter: 35-54 J.
alteres Paar Alter: 55+ J.
Familie mit Kindern Altersunabhéangig
Einelternfamilie Altersunabhé&ngig
Wohngemeinschaft Altersunabhé&ngig

Quelle: Fahrlander Partner & sotomo 2007.

Ausgehend von diesen 900 Klassen werden je nach Fragestellung geeignete Aggregate gebildet und mit
den jeweiligen Bedirfnissen und Méglichkeiten referenziert. Im Wohnungsmarkt ergibt sich eine sinnvolle,
handhabbare Vereinfachung durch Zusammenfassung der Dimensionen sozialer Status und Lebensstil
(Soziokultureller Raster) in neun Nachfragersegmente. Innerhalb dieser neun Nachfragersegmente liegen
die detaillierten Zahlen wiederum fiir alle neun Lebensphasen vor.

Abbildung 152 Neun Nachfragersegmente im Soziokulturellen Raster

kS _l Schweizweite
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Quelle: Fahrlander Partner & sotomo 2007.
A2 Kurzbeschrieb Charakteristika Nachfragersegmente

Die folgenden Erlauterungen beschreiben die Nachfragersegmente in kurzen Stichworten. Fur detailliertere
Informationen zu den einzelnen Nachfragersegmenten stehen unter den nachfolgenden Links jeweils
Factsheets zur Verfligung. Diese geben in detaillierter Art und Weise Aufschluss dartiber, wer zu den
einzelnen Segmenten zu zéhlen ist, wie sich deren raumliche Verteilung und Entwicklung prasentiert, wie
sie leben und wie sich deren Wohnumfeld charakterisieren lasst. Die detailliert beschriebenen
Nachfragersegmente bilden ein wichtiges Instrument zur Analyse von Standorten sowie zur Konzeption und
Vermarktung von Wohnungen.

1 Landlich Traditionelle: Tiefes bis mittleres Bildungsniveau, qualifizierte manuelle Berufe, tiefe bis mittlere
Einkommen, typischerweise Familien, &ltere Paare und Alleinstehende, durchschnittliche Haushaltsgrésse
von 2.5 Personen, Praferenz fur familidres, ruhige und naturnahes Wohnumfeld, MIV orientiert, geringe
Umzugsneigung, hohe Preissensitivitat, geringe Eigentumswohnungsquote, mittlere Einfamilienhausquote,
keine hohen Anspriiche an den Ausbaustandard, unterdurchschnittliche Wohnflachenbediirfnisse.

Detaillierter Beschrieb: https://www.fpre.ch/wp-content/uploads/factsheet_wohnen_1.pdf

2 Moderne Arbeiter: Geringes Ausbildungsniveau, qualifizierte manuelle Berufe und unqualifizierte
Tatigkeiten in Dienstleistung und Industrie, geringe Einkommensschicht, typischerweise Familien, altere
Paare und Singles, durchschnittliche Haushaltsgrosse von 2.5 Personen, Praferenz fir belebtes, dichtes
und zugleich familidres Wohnumfeld, Gemischte Verkehrsmittelwahl, mittlere Umzugsneigung mit hoher
Preissensitivitéat, geringe Eigentumsquote, geringe Anspriiche an den Ausbaustandard,
unterdurchschnittliche Wohnflachenbedurfnisse.

Detaillierter Beschrieb: https://www.fpre.ch/wp-content/uploads/factsheet_wohnen_2.pdf

3 Improvisierte Alternative: Mittleres Bildungsniveau, keine typische Branchenzuweisung, geringes bis
mittelhohes Einkommen, durchschnittliche Haushaltsgrosse von 1.7 Personen, Praferenz fiir urbanes
Wohnumfeld, Orientierung auf Langsam- und offentlichen Verkehr, hohe Umzugsneigung mit mittlerer bis
hoher Preissensitivitéat, geringe Eigentumsquote, Praferenz fur Altbauten mit eher kleineren,
abgeschlossenen Zimmern, mittelhohe Wohnflachenbedirfnisse und geringe Anspriiche an
Ausbaustandard.

Detaillierter Beschrieb: https://www.fpre.ch/wp-content/uploads/factsheet_wohnen_3.pdf


https://www.fpre.ch/wp-content/uploads/factsheet_wohnen_1.pdf
https://www.fpre.ch/wp-content/uploads/factsheet_wohnen_2.pdf
https://www.fpre.ch/wp-content/uploads/factsheet_wohnen_3.pdf
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4 Klassischer Mittelstand: Mittleres Bildungsniveau, intermediére Berufe, selbstandige Kleinunternehmer
und mittlere Angestellte, mittlere Einkommensschicht, typischerweise Familien, altere Singles und &ltere
Paare, durchschnittliche Anzahl Personen pro Haushalt von 2.4 Personen, Praferenz fir Wohnquartiere im
Griinen in suburbanen und periurbanen Gemeinden, MIV orientiert, geringe bis mittelhohe Umzugsneigung
mit mittel bis hohen Preissensitivitat, mittlere Eigentumswohnungsquote, hohe Einfamilienhausquote,
mittelhohe Anspriiche an Ausbaustandard mit Praferenz fir klassisches, traditionelles EFH, hohe
Flachenbedarf pro Person.

Detaillierter Beschrieb: https://www.fpre.ch/wp-content/uploads/factsheet_wohnen_4.pdf

5 Aufgeschlossene Mitte: Mittleres Bildungsniveau, intermediéare und qualifizierte nicht manuelle Berufe,
mittlere Einkommen, typischerweise Familien und &ltere Paare, durchschnittliche Anzahl Personen pro
Haushalt von 2.4 Personen. Praferenz fiir verdichtetes Wohnumfeld, vorzugsweise in suburbanen
Gemeinden und kleineren Zentren, Freizeit ist MIV orientiert, der Weg zur Arbeit wird mit dem 6V
zuriickgelegt, mittlere Preissensitivitat, mittelhohe Eigentumsquote, Bedirfnis nach grossziigigem
Wohnungsgrundriss und eher neuerer Architektur, hoher Wohnflachenbedarf pro Person.

Detaillierter Beschrieb: https://www.fpre.ch/wp-content/uploads/factsheet_wohnen_5.pdf

6 Etablierte Alternative: Mittlerer bis hoher Bildungsstand, intermediére und qualifizierte nicht manuelle
Berufe, haufig im staatlichen Sektor und in sozialen Dienstleitungen (Gesundheitswesen, Bildung), mittlere
Einkommensklasse typischerweise in der Familienphase, durchschnittliche Anzahl Personen pro Haushalt
von 2.1 Personen, praferierter Wohnort in der Agglomeration, den mittleren und kleineren Zentren und
periurbanen Gemeinden, in urbanen Gegenden OV-, Fahrrad- und Car-sharing-Nutzer, auf dem Land MIV
orientiert, mittlere Preissensitivitat, mittlere Eigentumswohnungsquote, geringe Einfamilienhausquote,
Interesse an geschlossenem Wohnungsgrundriss und moderne Architektur oder renovierter Altbau,
mittelhohen Flachenbedarf pro Person.

Detaillierter Beschrieb: https://www.fpre.ch/wp-content/uploads/factsheet_wohnen_6.pdf

7 Birgerliche Oberschicht: Hoher Bildungsstand, akademische Berufe, oberes Management und Kader
meist in kommerziellen Diensten, Unternehmer, hohe Einkommen, Familien, &ltere Singles und altere
Paare, durchschnittlich 2.5 Personen pro Haushalt, suburbane Gemeinden in gehobenem und gepflegtem
Wohnumfeld als bevorzugten Wohnort, MIV orientiert, geringe Umzugsneigung und Preissensitivitat, hohe
Einfamilienhausquote, hohe Anforderungen an Wohnungsgrundriss und Ausbaustandard, hoher
Flachenbedarf pro Person.

Detaillierter Beschrieb: https://www.fpre.ch/wp-content/uploads/factsheet_wohnen_7.pdf

8 Bildungsorientierte Oberschicht: Hohes Bildungsniveau, akademische Berufe und Kader, hohe
Einkommen, typischerweise Familien, dltere Singles und Paare mit einer durchschnittlichen
Haushaltsgrésse von 2.3 Personen, suburbanes, oberschichtiges, zentrales und doch ruhiges Wohnumfeld,
MIV orientiert auf dem Land und OV in der Stadt, geringe Preissensitivitat, mittelnohe
Eigentumswohnungsquote, hohe Einfamilienhausquote, Interesse an grossziigigen und hohen Raumen mit
offener und moderner Architektur, hoher Flachenbedarf pro Person mit hohen Anspriichen an der
Ausbaustandard.

Detaillierter Beschrieb: https://www.fpre.ch/wp-content/uploads/factsheet_wohnen_8.pdf

9 Urbane Avantgarde: Hohes Bildungshiveau, Kreative und kulturelle Dienstleistungen (Medien, Informatik,
Werbung, PR-Kader und intermediére Stellung), hohe Einkommen, typischerweise Singles,
durchschnittliche Anzahl Personen pro Haushalt liegt bei 1.6, Kernstadte der Grossagglomerationen
entsprechen den préaferierten Wohnorten mit urbanem, belebten und trendigen Wohnumfeld, OV orientiert,
hohe Umzugsneigung mit eher geringer Preissensitivitéat, gering Eigentumsquote, Interesse an
grosszigigem und offenen Wohnungsgrundriss mit moderner Architektur, hoher Flachenbedarf pro Person.

Detaillierter Beschrieb: https://www.fpre.ch/wp-content/uploads/factsheet_wohnen_9.pdf

A3 Abgrenzung Branchengruppen

Tabelle 32 Branchengruppen - Abgrenzung

Traditionelle Industrie Nahrungsmittel, Getranke, Tabak, Textilien und Bekleidung, Lederwaren und Schuhe,
Holzindustrie, Papierindustrie, Druckgewerbe, Kokerei, Herstellung von Glas,
Metallindustrie, Mobelherstellung, sonstiges verarbeitendes Gewerbe

Spitzenindustrie Chemische und pharmazeutische Industrie, Gummi- und Kunstoffwaren, Maschinenbau,
Elektrotechnik, Elektronik, Fahrzeugbau

Baugewerbe Baugewerbe

Verkehr, Lagerel und Logistik Landverkehr und Transport, Schiff- und Luftfahrt, Lagerei und sonstige Dienstleistungen
fiir den Verkehr, Post- und Kurierdienste

Verkauf Detailhandel, Persénliche Dienstleistungen auf Verkaufsfiachenmarkt,
Handel mit Motorfahrzeugen

Grosshandel Grosshandel

Finanzdienstleistungen Finanz- und Versicherungsdienstleistungen

Untemehmensdienstleistungen Telekommunikation, Informatikdienste, Immobilienwesen, Dienstleistungen fur

Untemehmen, Reisebiiros, Forschung und Entwicklung

Administrative, soziale und offentlichkeitsnahe Dienste  Offentliche Verwaltung, Gesundheits- und Sozialwesen, Unterrichtswesen,
Interessensvertr . Verlagswesen, Energieversorgung

Unterhaltung und Gastgewerbe Gastgewerbe, Beherbergung, Unterhaltung, Kultur und Sport



https://www.fpre.ch/wp-content/uploads/factsheet_wohnen_4.pdf
https://www.fpre.ch/wp-content/uploads/factsheet_wohnen_5.pdf
https://www.fpre.ch/wp-content/uploads/factsheet_wohnen_6.pdf
https://www.fpre.ch/wp-content/uploads/factsheet_wohnen_7.pdf
https://www.fpre.ch/wp-content/uploads/factsheet_wohnen_8.pdf
https://www.fpre.ch/wp-content/uploads/factsheet_wohnen_9.pdf
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Quelle: BFS, Modellierung Fahrlander Partner.

Erlauterung Branchenabkirzungen

Tabelle 33 Branchenabkiirzungen

Abkurzung Branche

Q86 Gesundheitswesen

G47 Detailhandel (ohne Handel mit Motorfahrzeugen)

P85 Erziehung und Unterricht

084 Offentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialversicherung

K64 Erbringung von Finanzdienstleistungen

F43 Vorbereitende Baustellenarbeiten, Bauinstallation und sonstiges Ausbaugewerbe
G46 Grosshandel (ohne Handel mit Motorfahrzeugen)

J62 Erbringung von Dienstleistungen der Informationstechnologie

M71 Architektur- und Ingenieurbiros; technische, physikalische und chemische Untersuchung
Q87 Heime (ohne Erholungs- und Ferienheime)

156 Gastronomie

K65 Versicherungen, Ruckversicherungen und Pensionskassen (ohne Sozialversicherung)
K66 Mit Finanz- und Versicherungsdienstleistungen verbundene Tétigkeiten

M69 Rechts- und Steuerberatung, Wirtschaftsprifung

F41 Hochbau

H49 Landverkehr und Transport in Rohrfernleitungen

N78 Vermittlung und Uberlassung von Arbeitskraften

N81 Gebdaudebetreuung; Garten- und Landschaftsbau

H53 Post-, Kurier- und Expressdienste

Q88 Sozialwesen (ohne Heime)

Aufgefiihrte

Kernbranchen

Ubrige Branchen

Quelle: BFS, Fahrlander Partner.

Wertschdpfungsintensive Branchen

Tabelle 34 Wertschopfungsintensive Branchen (NOGA 2008)
Q&EA Technologieintensive Branchen
20 Herstellung von chemischen Erzeugnissen
21 Herstellung von pharmazeutischen Erzeugnissen
26 Herstellung von Datenverarbeitungsgeraten, elektronischen und optischen Erzeugnissen
27 Herstellung von elektrischen Ausriistungen
28 Maschinenbau
29 Herstellung von Automobilen und Automobilteilen
30 Sonstiger Fahrzeugbau
Wissensintensive Branchen
58 Verlagswesen
59 Herstellung, Verleih und Vertrieb von Filmen und Fernsehprogrammen; Kinos; Tonstudios und Verlegen von Musik
60 Rundfunkveranstalter
61 Telekommunikation
62 Erbringung von Dienstleistungen der Informationstechnologie
63 Informationsdienstleistungen
64 Erbringung von Finanzdienstleistungen
65 Versicherungen, Ruckversicherungen und Pensionskassen (ohne Sozialversicherung)
66 Mit Finanz- und Versicherungsdienstleistungen verbundene Tatigkeiten
69 Rechts- und Steuerberatung, Wirtschaftsprifung
70 Verwaltung und Fihrung von Unternehmen und Betrieben; Unternehmensberatung
71 Architektur- und Ingenieurbiros; technische, physikalische und chemische Untersuchung
72 Forschung und Entwicklung
73 Werbung und Marktforschung
74 Sonstige freiberufliche, wissenschaftliche und technische Tatigkeiten
75 Veterinarwesen
84 Offentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialversicherung
85 Erziehung und Unterricht
86 Gesundheitswesen
87 Heime (ohne Erholungs- und Ferienheime)
88 Sozialwesen (ohne Heime)
90 Kreative, kiinstlerische und unterhaltende Tatigkeiten

91 Bibliotheken, Archive, Museen, botanische und zoologische Garten
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92 Spiel-, Wett- und Lotteriewesen
93 Erbringung von Dienstleistungen des Sports, der Unterhaltung und der Erholung

Quelle: BFS, Fahrlander Partner.



126

Impressum

Projekt
21864

Auftraggeber
HEV Stadt St. Gallen

Kontaktperson

Remo Daguati

Begleitgruppe

Christoph Bérlocher, Geschaftsfihrer Baugeschaft Barlocher AG

Frank Bodmer, Leiter IHK-Research

Mario Bruderer, Ingenieur, Geschéftsleiter Bruderer Bau AG

Remo Daguati, Geschéaftsfuhrer HEV Stadt St. Gallen

Cornel Dora, Stiftsbibliothekar

Thomas Eigenmann, Geschaftsfiihrer HEV Verwaltungs AG

Anna Jessen, Architektin, Leiterin Studiengang Architektur FHS St. Gallen
Andreas Pfister, Geschaftsfiihrer Max Pfister Baubiiro AG

Christoph Solenthaler, Geschéaftsfiihrer Solenthaler Recycling, Prasident HEV Stadt St. Gallen

Ersteller
Fahrlander Partner

Raumentwicklung AG

Seebahnstrasse 89 Miinzrain 10
8003 Ziirich 3005 Bern

+41 44 466 70 00 +41 31 348 70 00
info@fpre.ch bern@fpre.ch
www.fpre.ch www.fpre.ch

Projektleitung

Dominik Matter

Bearbeitung
Dominik Matter
Raphael Schénbachler

Christoph Vonwiller


mailto:info@fpre.ch
http://www.fpre.ch/

