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4.1  Die Standard-Vorgehensweise
 

Der Wohnkalkulator ist ein Instrument, das die 
Hochschule Luzern in erster Linie für Gemeinden 
entwickelt hat. Da er auf Daten basiert, die seit 
der Harmonisierung der kommunalen und kan-
tonalen Register landesweit in gleicher Form 
erhoben werden, ist der Wohnkalkulator grund-
sätzlich in der ganzen Schweiz anwendbar.  
Allerdings gibt es bezüglich des Datenzugangs

kantonale Unterschiede. Im Kanton Luzern kön-
nen beispielsweise alle benötigten Daten von 
LUSTAT Statistik Luzern, der kantonalen Statistik-
stelle, bereitgestellt werden. In einigen Kantonen 
müssen die Gemeinden die benötigten Daten 
zumindest teilweise aus dem eigenen IT-System 
exportieren, was je nach eingesetzter Software 
unterschiedlich aufwendig ist.

 

Eine Analyse mit dem Wohnkalkulator läuft in der Regel wie folgt ab: 
 
1. Datenbeschaffung	  
Der Zugang zu den benötigten Basisdaten ist zu klären. Das Besorgen der Daten ist grundsätzlich 
in der Verantwortung der Gemeinde, die Hochschule Luzern bietet hierbei aber entsprechend ihrer 
Möglichkeiten Unterstützung an.
2. Analysefragen	  
Die Gemeinde definiert Fragen, für welche sie vom Wohnkalkulator Hinweise erhalten möchte.  
Diese Fragen werden an einer Startsitzung diskutiert, an welcher auch die zu analysierenden  
Quartiere und Siedlungen abgegrenzt werden.

3. Auswertung	  
Die Hochschule Luzern nimmt die Analyse vor, bereitet die Ergebnisse grafisch auf, kommentiert  
sie und fasst die Erkenntnisse zusammen.

4. Präsentation und Diskussion	  
Die Ergebnisse werden im Rahmen einer Arbeitssitzung präsentiert und diskutiert.

 

 
 

Kostenumfang von Analysen mit dem Wohnkalkulator

Eine umfassende Analyse mit dem Wohnkalkulator 
kostet erfahrungsgemäss um die 20'000 Franken. 
Je nach Fragestellungen und je nach Grösse der 
Gemeinde kann dieser Betrag nach oben oder 
nach unten abweichen. Bei Teilanalysen mit einem 
eng definierten inhaltlichen Fokus sind kosten-
günstigere Analysen ab 5'000 Franken möglich. 

Bei Interesse nimmt Projektleiter Ivo Willimann 
gerne entsprechende Anfragen entgegen:
 
Hochschule Luzern – Wirtschaft
Ivo Willimann
Mail: ivo.willimann@hslu.ch
Telefon: 041 228 42 16 (direkt)
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4.2  Anwendungsbeispiel  
Gemeinde Emmen

 
 

Zur Gemeinde Emmen

Emmen verfügt über günstigen Wohnraum 
Emmen ist eine Agglomerationsgemeinde von 
Luzern, mit 31'000 Einwohnerinnen und Ein-
wohner nach der Stadt Luzern die zweitgrösste 
Gemeinde der Innerschweiz und ein ehemals 
bedeutender Industriestandort. Mit dem wirt-
schaftlichen Aufstieg setzte ein Boom beim 
Wohnungsbau ein. Gefragt war insbesondere 
günstiger Wohnraum für Arbeitskräfte. Dieser 
trägt heute mit dazu bei, dass Emmen mit  
35 Prozent den höchsten Ausländeranteil und 
auch eine der höchsten Sozialhilfequoten im 
Kanton Luzern aufweist.

In Emmen entstehen neue Quartiere  
mit urbaner Lebensqualität
Emmen befindet sich in einem ausgeprägten 
Wachstums- und Veränderungsprozess. In den 
letzten Jahren entstanden neue Quartiere, 
weitere Quartiere befinden sich in Bau oder 
sind in Planung. Diese Quartiere werden eine für 
die  Gemeinde neue Form von urbaner Lebens- 
qualität bringen. Dies und die bevorstehende 
Ortsplanungsrevision haben die Gemeinde  
Emmen dazu bewogen, bei der Hochschule  
Luzern eine Analyse mit dem Wohnkalkulator  
in Auftrag zu geben.

Zu analysierende Fragen der Gemeinde Emmen
 
Im Hinblick auf die Gemeindeanalyse mit dem Wohnkalkulator haben Mitarbeitende der Departemente 
«Planung und Hochbau» sowie «Gesellschaft» eine Frageliste zusammengestellt, zu welchen  
Antworten oder Einschätzungen erwünscht waren. 

Zu den zentralen Fragen zählen:

 – �Welchen Wohnungsmix (Zimmerzahl, Wohnfläche) und welche Bevölkerungsstrukturen  
(Alter, Nationalität) gibt es in Emmen insgesamt und in den einzelnen Quartieren?

 – �Wie wirken sich unterschiedliche Gebäudestrukturen (Neubau, Bestand, Sanierung) und  
Wohnungstypen (EFH, MFH; Wohnungsgrössen) auf die Bevölkerungsstruktur, den Steuer- 
ertrag und die Schulkosten aus?

 – �Welche Personen und Haushalte ziehen nach Emmen (Alter, Nationalität, Steuerkraft)?

Im Folgenden werden beispielhaft Ergebnisse zur Wirkung der Neubautätigkeit sowie zu den nach 
Emmen zuziehenden Haushalte wiedergegeben.
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Wirkung der Neubautätigkeit:  
Gemeindefinanzen

Mit zunehmendem Gebäudealter nimmt in 
der Regel der Wohnungsstandard ab, was sich 
grundlegend auf die in den Wohngebäuden  nie-
dergelassene Bevölkerung auswirkt. Die Analyse 
nach den Bauperioden ist deshalb eine Basisaus-
wertung des Wohnkalkulators. Um die Wirkung 
von Neubauten noch präziser einschätzen zu 
können, führt der Wohnkalkulator zusätzlich 
umfangreiche Analysen zur Wohnbautätigkeit 
der letzten 10 Jahre durch.

Neubauten führen zu einer Zunahme  
der Steuerkraft
Neu erstellte Wohnungen verfügen in der Regel 
über einen guten Ausbaustandard und sind in  
einem höheren Preissegment angesiedelt. 
Entsprechend ist zu erwarten, dass sich finanz-
kräftigere Haushalte darin niederlassen. Dies be-
stätigte sich in Emmen. Sowohl die Einkommens- 
als auch die Steuerertragswerte sind bei den 
neueren Wohnbauten erhöht (siehe Tabelle 1).

Der Familienanteil in den Neubauten  
ist vergleichsweise tief
Um die tatsächliche Wirkung der Neubautätig-
keit auf die Gemeindefinanzen einzuschätzen, 
ist auch ein Blick auf die Aufwandseite zu werfen.  
Da junge Familien mit Kindern im Vorschulalter 
überdurchschnittlich oft die Wohnung wechseln, 
sind bei Neubauten mittelfristig die Bildungs-
kosten in der Regel besonders bedeutsam. 
In Emmen sind in den neu erstellten Wohnungen 
die Familienhaushalte allerdings sogar leicht 
untervertreten. Nur 28 Prozent der seit 2008 
erstellten Wohnungen sind von Haushalten 
mit Kindern belegt, drei Prozent weniger als 
im gesamten Wohnungsbestand von Emmen.  
Entsprechend tief fallen die durchschnittlichen 
Bildungskosten pro Haushalt aus (siehe Tabelle 1). 
Dieser Befund ist insofern bemerkenswert, 
da im älteren Wohnungsbestand überdurch-
schnittlich viele Familien nach Emmen zuziehen 
(siehe Seite 17).

 

Kennzahlen zur Wirkung der Neubautätigkeit in Emmen  //  Tabelle 1
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Die neueren Wohnungen bestehen  
mehrheitlich aus bis zu drei Zimmern
Der eher geringe Familienanteil in den Neubau-
ten dürfte mit den Wohnungsgrössen zu tun 
haben: 60 Prozent der innerhalb der letzten 
zehn Jahre erstellten Wohneinheiten verfügen 
über maximal drei Zimmer und sind daher nur 
bedingt für Familien geeignet. Im gesamten 
Wohnungsbestand beträgt der Anteil Wohnun-
gen mit bis zu drei Zimmern 48 Prozent.

Die Neubautätigkeit hat eine positive 
finanzielle Wirkung auf Emmen
Um bei der Neubautätigkeit die finanzielle Wir-
kung auf die Gemeinde einzuschätzen, kann  
vom Steuerertrag die Bildungskosten abgezogen 
werden. Die ab 2008 erstellten Wohneinheiten 
erzielen im Durchschnitt einen Überschuss von 
rund 2'000 Franken, wohingegen beim älteren 
Wohnungsbestand der Vergleich von Steuer-
ertrag und Bildungskosten in etwa auf ein Null-
summenspiel hinausläuft.
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Wirkung der Neubautätigkeit:  
Bevölkerungsstruktur

Die Neubautätigkeit trägt bei der ohnehin  
bereits jungen Bevölkerung Emmens zu einer 
weiteren demografischen Verjüngung bei. Da 
junge Erwachsene und junge Familien beson-
ders oft die Wohnung wechseln, ältere Men-
schen hingegen meist sesshaft sind, ist dies

kein überraschender Befund. Doch in Emmen  
ist die Altersverteilung bei den seit 2008 er-
stellten Wohnungen dennoch bemerkenswert:  
63 Prozent der Bewohnerinnen und Bewohner 
sind unter 40 Jahre alt. In der gesamten Gemeinde 
beträgt dieser Anteil 50 Prozent.

 
Altersstruktur der Gemeinde Emmen sowie jener Bevölkerung, die in den zwischen 2008 und 2017 

erstellten Wohneinheiten niedergelassen ist  //  Abbildung 2

 
 
 
 

 
 
 

Nebst der Altersstruktur ist für Emmen auch die 
Bevölkerungszusammensetzung nach Nationa- 
litäten von Interesse. Es geht um die Frage,  
ob die stetige Zunahme des Ausländeranteils 
durch die Neubautätigkeit weiter erhöht oder 
abgeschwächt wird. Letzteres ist der Fall. Der 
Ausländeranteil in den zwischen 2008 und 2017 
gebauten Wohnungen beträgt 28 Prozent, 
in der Gesamtgemeinde 35 Prozent. Auch die

Zusammensetzung der ausländischen Bevöl-
kerung unterscheidet sich in den Neubauten  
verglichen mit der Gesamtbevölkerung. Mit  
einem Anteil von 17 Prozent an der ausländischen  
Bevölkerung bilden Personen aus Deutschland  
die grösste Gruppe in den seit 2008 erstellten  
Wohneinheiten. In der Gesamtbevölkerung ran-
gieren sie mit acht Prozentpunkten an fünfter 
Stelle.
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Wirkung der Neubautätigkeit:  
Neubausiedlungen

Der Wohnkalkulator analysierte für Emmen 
acht Neubausiedlungen. Diese Siedlungen sind 
bezüglich der realisierten Gebäude- und Woh-
nungsgrössen sowie bezüglich Bewohnertyp 
(Miete, Eigentum) ausserordentlich vielfältig. 
Für eine vertiefte Interpretation der Ergebnisse 
sind detaillierte Lokalkenntnisse vonnöten. An 
dieser Stelle beschränken wir uns darauf, auf 
eine interessante Auffälligkeit zwischen den 
Miet- und Eigentumswohnungen hinzuweisen.

Eigentumswohnungen werden über-
durchschnittlich von Familien belegt
In Eigentumswohnungen leben in der Regel 
deutlich finanzkräftigere Haushalte als in  Miet-
wohnungen. Auch in Emmen ist dies zu  beob-
achten: Die rund 1'600 Wohnungen im Stock-
werkeigentum wirken sich aus finanzieller Sicht 
überaus positiv auf die Gemeinde aus. In den 
Neubausiedlungen zeigt sich aber vorläufig 
noch ein anderes Bild.

In jenen Neubausiedlungen, die über eine hohe 
Eigentumsquote verfügen, sind mindestens 
die Hälfte der Wohnungen durch Familienhaus-
halte belegt. Die mit dieser einseitigen Haus-
haltsstruktur einhergehenden hohen Bildungs-
kosten führen aktuell dazu, dass in diesen 
Siedlungen die finanzielle Bilanz für die Gemein-
de schlechter ist als in den Neubausiedlungen 
mit hohem Mietwohnungsanteil.

Welche Bedeutung der Bewohnertyp auf die 
Haushaltsstruktur hat, zeigt ein Vergleich zweier 
Neubausiedlungen, die je aus ähnlich grossen 
Gebäuden bestehen und eine vergleichbare Ver-
teilung nach Wohnungsgrössen aufweisen. Der 
Hauptunterschied zwischen den beiden Siedlun-
gen liegt darin, dass die Eigentumsquote in einem 
Fall bei 25 Prozent liegt, im andern bei 86 Prozent. 
Bei der mehrheitlich aus Mietwohnungen be-
stehenden Siedlung liegt der Familienanteil bei  
21 Prozent, bei der Siedlung mit mehrheitlich 
Eigentumswohnungen hingegen bei 50 Prozent. 
Auch dies ist ein Aspekt, der bei der Siedlungs-, 
Sozial- und Finanzplanung mitzudenken ist.



 ERFAHRUNGSBERICHT WOHNKALKULATOR   //   20

Zuziehende Haushalte

Der Wohnkalkulator unterscheidet zwischen  
Zuzug und Umzug. Zuziehende Haushalte  
kommen von ausserhalb der Gemeinde, um-
ziehenden Haushalte wechseln die Wohnung 
innerhalb der Gemeinde. Über keine Informa-
tionen verfügt der Wohnkalkulator hingegen 
zu den wegziehenden Haushalten. Für eine 
entsprechende Analyse müssten zusätzliche 
Daten einbezogen und speziell aufbereitet 
werden.

An dieser Stelle stehen die zuziehenden Haus-
halte im Fokus, da sie zu einer allmählichen 
Veränderung der Bevölkerungsstruktur führen 
können.  

Die zuziehende Bevölkerung ist jung  
und international 
Zwischen 201 3 und 2017 wurden in Emmen  
28 Prozent aller Wohnungen durch zuziehende 
Haushalte neu belegt. Die zuziehende Bevölke-
rung ist dabei auffallend jung und international:

74 Prozent sind unter 40 Jahre alt, der Ausländer-
anteil beträgt 45 Prozent. Der Anteil Familien-
haushalte ist mit 35 Prozent ebenfalls relativ 
hoch. Dabei handelt es sich vor allem um junge 
Familien mit Kleinkindern. Bei der zuziehenden 
Bevölkerung beträgt der Anteil Kinder im Alter 
von unter fünf Jahren 12 Prozent. In Emmens 
Gesamtbevölkerung ist dieser Wert nur halb so 
hoch. 

Je nach Gebäudetyp und Gebäudealter verän-
dert sich die zuziehende Bevölkerung allerdings 
grundlegend. Mit dem Alter der Gebäude nimmt 
in Emmen der Ausländeranteil bei den Zuzügern 
markant zu. Bei den grösseren Mehrfamilien-
häusern aus den 1950er und 1960er Jahren liegt 
er jenseits der 70 Prozentmarke (siehe Abbil-
dung 3). Kleinere Mehrfamilienhäuser mit drei 
bis acht Wohnungen und Baujahr zwischen 1971 
und 2010 sind hingegen ein Magnet für Familien. 
Bei diesen Gebäuden liegt der Familienanteil bei 
den zuziehenden Haushalten um die 45 Prozent. 

 
 

Kennzahlen zu den nach Emmen zuziehenden sowie zu den innherhalb von Emmen  
umziehenden Haushalten 

  //  Tabelle 2
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Ausländische Bevölkerung in Haushalten, die zwischen 2013 und 2017 nach Emmen in ein Mehrfamilien-
haus mit mindestens neun Wohnungen zugezogen sind  //  Abbildung 3

Lesehilfe // Abbildung 3
Die Abbildung 3 enthält Informationen zur ausländischen Bevölkerung, die zwischen 2013 und 2017 nach 

Emmen in Mehrfamilienhäuser (MFH) mit mindestens neun Wohnungen gezogen ist. Die Linie zeigt den 

nach Bauperioden aufgegliederte Ausländeranteil. Mit dem Gebäudealter nimmt der Ausländeranteil  

tendenziell zu, wobei er bei der jüngsten Bauperiode bereits 30 Prozent beträgt und sich zu den älteren  

Gebäuden hin auf Werte von über 70 Prozent steigert. 

Die Säulen zeigen, wie die zugezogene ausländische Bevölkerung nach Nationen zusammengesetzt ist. In 

den bis 1990 erstellten grösseren MFH sind Personen aus Portugal mit rund 20 Prozent die gewichtigste 

zuziehende ausländische Volksgruppe. Bei den zwischen 2001 und 2010 erstellten grösseren MFH machen 

Personen aus dem Kosovo einen Drittel der ausländischen Zuzügerinnen und Zuzüger aus, bei den ab 2011 

erstellten Gebäuden sind es die Deutschen, die mit 22 Prozent den höchsten Anteil ausmachen.

Junge, eher finanzschwache Familien  
finden in Emmen bezahlbaren Wohnraum
Aus einer finanziellen Perspektive zusammen-
gefasst: Bei neu belegten Wohnungen aus 
der zweiten Hälfte des 20. Jahrhunderts fallen 
für die Gemeinde Emmen insgesamt hohe 
Bildungskosten und eher tiefe Steuererträge 
an. Es scheint, dass in Emmen Jungfamilien 

noch ein Zuhause finden können, die sich dies 
andernorts im Agglomerationsraum Luzern 
nicht mehr leisten können. Falls diese These 
zutreffen sollte, wäre dies nicht nur eine Aus-
sage über die Wohnungssituation in Emmen, 
sondern auch eine Aussage über die Woh-
nungssituation in den weiteren Gemeinden des  
Grossraums Luzern.
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Der Nutzen des Wohnkalkulators
im Bereich Alterspoltik

Der Wohnkalkulator ist hauptsächlich darauf 
ausgelegt, detaillierte kommunale Analysen 
zu erstellen. Aber er bietet auch die Möglich-
keit, Gemeinden nach ausgewählten Kriterien 
zu vergleichen. Nachfolgend stellen wir bei-
spielhafte Ergebnisse für den Altersbereich in 
einem Gemeindevergleich vor. Sie veranschau-
lichen die Unterschiede, die es bei der Lebens-
situation im Alter zwischen Gemeinden geben 
kann und welche Trendentwicklungen verbrei-
tet aufzutreten scheinen. Dargestellt werden

Ergebnisse der Stadt Luzern (Auswertungsjahr 
2015), der Agglomerationsgemeinde Emmen 
(2017) und der ländlichen Gemeinde Triengen 
LU (2016), die in Tabelle 3 mit einigen Kennzah-
len vorgestellt sind. 

Drei Aspekte zur Lebenssituation im Alter wer-
den im Folgenden aufgrund von statistischen 
Kennwerten für die erwähnten drei Gemeinden 
beleuchtet: die Haushaltsgrösse, der Wohnraum 
und die finanzielle Situation.

Kennzahlen zu den drei Vergleichsgemeinden  //  Tabelle 3

 

 

Kurzportrait der drei Vergleichsgemeinden:
 
Luzern
Luzern ist die Zentrumsstadt der Zentralschweiz mit rund 80'000 Einwohnerinnen und Einwohnern und eben-

so vielen Arbeitsplätzen.
 
Emmen
Emmen wurde bereits im Kapitel 4.2 als Agglomerationsgemeinde von Luzern und als ehemals bedeutender 

Industriestandort kurz vorgestellt. Die Bedeutung von Emmen als Arbeitsstandort hat in den letzten Jahr-

zehnten stark abgenommen. Geblieben ist der vergleichsweise günstige Wohnraum, der sich auch bei der 

Bevölkerungszusammensetzung bemerkbar macht.
 
Triengen
Triengen liegt im Norden des Kantons Luzern. Ein prägendes Merkmal der Gemeinde ist die Trisa AG mit welt-

weit rund 1'100 Arbeitsplätzen. Diese Firma trägt wesentlich zur hohen Arbeitsplatzdichte in der Gemeinde bei 

(720 Beschäftigte pro 1'000 Einwohner). Die vorhandenen Arbeitsplätze wirken sich auch auf die Bevölkerungs- 

zusammensetzung aus, namentlich auf den für eine Landgemeinde eher hohen Ausländeranteil von 26 Prozent.
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5.1  Haushaltsgrösse
 

Alleine lebende ältere Menschen sind  
einer erhöhten Gefahr der sozialen  
Isolation ausgesetzt
Ältere Menschen erleben, dass vermehrt ver-
wandte und befreundete Personen oder auch 
der Lebenspartner oder die Lebenspartnerin 
sterben. Aber nicht nur der Kreis naher Bezugs-
personen wird kleiner, auch die körperliche 
Agilität und die allgemeine Mobilität nimmt 
allmählich ab. Beides erhöht die Gefahr einer  
sozialen Isolation im Alter.
Mit dem Wohnkalkulator kann die Wohnsitua-
tion von älteren Menschen betrachtet werden. 
In Zusammenhang mit einer möglichen sozialen 
Isolation ist insbesondere der Anteil alleine 
wohnhafter Personen von Interesse. In der Stadt 
Luzern ist dieser Anteil im Vergleich zu den  
Gemeinden Emmen und Triengen deutlich erhöht

(siehe Abbildung 4). Bei den 80- bis 84-Jährigen 
beträgt er 47 Prozent und wächst mit den Alters-
stufen weiter stark an. In Emmen und Triengen 
bleibt der Anteil alleine wohnhafter Personen 
auch im hohen Alter unter 50 Prozent. 

Der Wohnkalkulator zeigt die Verteilung 
der älteren Menschen über das Siedlungs-
gebiet
Aus den kommunalen Analysen lässt sich zudem 
ersehen, wie sich die alleine lebenden, älteren 
Personen auf die Quartiere verteilen. In den Quar-
tieren der Stadt Luzern bewegt sich beispielsweise 
der Anteil Wohnungen, die von über 80-jährigen 
Einzelpersonen belegt sind, zwischen einem 
und 15 Prozent. In der Gemeinde Emmen ist die 
Spannbreite deutlich geringer. Die Anteile reichen 
hier von zwei bis sechs Prozent.

Anteil an Personen nach Haushaltsgrösse in Abhängigkeit der Altersgruppe  //  Abbildung 4
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Die Überlastung von pflegenden 
Angehörigen nimmt mit dem Alter von 
betagten Paaren zu
Mit der Analyse der Haushaltsgrösse kann 
zudem ein Anhaltspunkt zu den pflegenden 
Angehörigen gewonnen werden. Bei den pfle-
genden Angehörigen handelt es sich meist 
um Personen, die im gleichen Haushalt leben. 
Für diese Personen ist dies nicht selten eine 
belastende Situation, die sich auf die eigene  

Gesundheit sowie auf die psychische Befind-
lichkeit negativ auswirkt.
 
Die Pflegebedürftigkeit nimmt vor allem ab dem 
85. Lebensjahr zu. In Luzern, Emmen und Triengen 
leben je rund 40 Prozent der 85- bis 89-jährigen 
Menschen in einem Zweipersonenhaushalt (siehe 
Abbildung 4). In diesen Haushalten besteht also 
eine erhöhte Wahrscheinlichkeit, dass eine erheb-
liche pflegerische Last bei einer Person liegt.
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5.2  Wohnraum
 

Obwohl sich mit zunehmendem Alter die Lebens-
umstände verändern – die sich verringernden 
Haushaltsgrössen ist hierfür nur ein Aspekt – 
bleibt die Wohnung doch mehrheitlich dieselbe. 
Die durchschnittliche Wohndauer bei Haushal-
ten, in welchen die jüngste Person über 80 Jahre 
alt ist, liegt jenseits der 30-Jahr-Marke. Oftmals 
dürfte die Wohnung nicht mehr den Bedürfnis-
sen der darin wohnhaften älteren Menschen 
entsprechen. Doch entweder sind die Hürden 
für einen Wohnungswechsel zu hoch – auch die 
Mietpreiszunahme bei einem Wohnungswechsel 
kann eine solche Hürde sein – oder die Lebens-
energie ist für einen Umzug zu knapp.

Altershaushalte ziehen kaum um und  
belegen oft zu grosse Wohnungen
Der Wohnkalkulator zeigt unter anderem auf, 
wie sich mit dem Alter der Anteil unterbelegter 
Wohnungen sowie der Wohnflächenkonsum 
pro Person verändert (siehe Abbildung 5). Beide  
Indikatoren zeigen an, dass eine Wohnung für 
den darin wohnhaften Altershaushalt mögli-
cherweise nicht (mehr) bedarfsgerecht ist. 
Unterbelegt ist eine Wohnung, wenn die Zahl 
der Zimmer um mindestens drei grösser ist als 
die Zahl der in der Wohnung lebender Personen, 
also zum Beispiel eine Vierzimmerwohnung für 
eine Einzelperson.

Wohnungsbelegung und Wohnflächenkonsum nach Alter der jüngsten Person im Haushalt  //  Abbildung 5
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Ähnliche Wohnsituation der Alters- 
haushalte in Luzern und Emmen
Die Wohnsituation in Luzern und Emmen verän-
dert sich mit dem Alter der Haushalte auffällig 
ähnlich. Ab dem 60. Lebensjahr des jüngsten 
Haushaltsmitglieds liegt der Anteil unterbe-
legter Wohnungen relativ konstant um die 30 
Prozent (siehe Abbildung 5). Die mit fortschrei-
tendem Alter erwartete Zunahme an unterbe-
legten Wohnungen ist kaum zu beobachten, am 
meisten noch in den Haushalten mit den über 
90-Jährigen. Der Wohnflächenkonsum nimmt bei 
den Altershaushalten demgegenüber beinahe

stetig zu, zunächst nur geringfügig, ab dem  
80. Lebensjahr ausgeprägt.

In Triengen zeigt sich ein anderes Bild. Bereits 
bei Haushalten mit 40- bis 44-jährigen Personen 
als jüngstes Haushaltsmitglied sind über 50 Pro-
zent der Wohnungen unterbelegt. Ab dem 55. 
Lebensjahr beginnt der Anteil unterbelegter 
Wohnungen abzunehmen, bleibt aber über der 
40 Prozent-Marke. Der Wohnflächenkonsum ist 
ab der Alterskategorie der 40- bis 44-Jährigen re-
lativ konstant bei 70 m2 pro Person und nimmt 
erst bei den über 85-Jährigen stark zu.
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5.3  Finanzielle Situation
 

Das Alterseinkommen liegt markant 
unter dem Einkommensniveau im 
Erwerbsalter
Der Übergang vom Erwerbseinkommen zur  
Altersrente ist mit einer beträchtlichen finanzi-
ellen Einbusse verbunden (siehe Abbildung 6). 
Bereits ab dem 60. Lebensjahr geht das Ein-
kommen zurück. Dies zeigt sich am Median-
einkommen bei Einpersonenhaushalten und 
dies sowohl in Luzern, in Emmen als auch in 
Triengen. In der Stadt Luzern haben die allei-
ne lebenden Personen im Alter zwischen 55 

und 59 Jahre ein Medianeinkommen von rund 
5'500 Franken, bei den 65- bis 69-Jährigen noch 
rund 3'800 Franken, 1'700 Franken weniger. Bei 
Zweipersonenhaushalten geht das Medianein-
kommen um 3'700 Franken zurück. Wenn das 
jüngere Haushaltsmitglied zwischen 55 und 59 
Jahre alt ist, beträgt das Medianeinkommen 
in der Stadt Luzern 9'900 Franken, bei den  
75- bis 79-Jährigen 6'200 Franken. In Emmen  
und Triengen verläuft der mit dem Alter ein-
hergehende Einkommensrückgang in einem  
vergleichbaren Rahmen.

Entwicklung des Medianeinkommens mit dem Alter für Ein- und Zweipersonenhaushalte  //  Abbildung 6
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Haushalte aus, sondern in einer alternden Gesell-
schaft auch auf die Steuererträge der Gemeinden. 

Dies kann insbesondere in den nächsten Jahren 
spürbar werden, wenn die bevölkerungsstarken 
Jahrgänge ins Pensionsalter kommen.
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Altershaushalte verfügen mehrheitlich 
über ausreichend finanziellen Spielraum
Dass die Mehrheit der Altershaushalte dennoch 
über einen ausreichenden finanziellen Spielraum 
verfügen, zeigt ein Blick auf die Vermögenssitu-
ation (siehe Abbildung 7). Ab dem 55. Lebens- 
jahr beginnen die Vermögenswerte stärker an-
zuwachsen. Dies dürfte wesentlich eine Folge 
von Erbschaften sein. Mit zunehmendem Alter 

bleiben die Vermögenswerte einigermassen 
konstant. Ein Aufbrauchen dieser finanziellen 
Reserve zeigt sich weder bei den Median- noch 
bei den 25%-Quantilwerten. Die Hälfte aller 
Haushalte ab der Altersgruppe der 65- bis 69- 
Jährigen verfügt über ein Vermögen von mindes-
tens 200'000 Franken (Medianwert), 75 Prozent 
der Haushalte über mindestens 40'000 Franken 
(25%-Quantilwert).

Entwicklung des Medianeinkommens mit dem Alter für Ein- und Zweipersonenhaushalte  //  Abbildung 7

Wie unterschiedlich die finanzielle Situation in 
Altershaushalten aber sein kann, zeigt sich, 
wenn die Einkommenssituation aufgeschlüs-
selt nach Geschlecht und Zivilstand betrachtet 
wird (siehe Abbildung 8). 

Das Alterseinkommen von Frauen und von 
geschiedenen Personen ist besonders tief
Die Auswertung erfolgt für alleine wohnhafte 
Personen über 65 Jahre. Einen ersten Einkom-
mensgraben tut sich zwischen den Geschlech-
tern auf: Männer verfügen durchschnittlich über 
deutlich höhere Alterseinkommen als die Frauen. 

Ein präziseres Bild zeigt sich, wenn zusätzlich 
nach den Zivilständen differenziert wird. Bei ver-
witweten und geschiedenen Personen stehen 
in der Stadt Luzern den Frauen gegenüber den 
Männern rund 30 Prozent weniger Altersrente 
zur Verfügung, in Emmen um die 20 Prozent.  
In Triengen reichen die Fallzahlen für diese Aus-
wertung nicht aus. Augenfällig sind in Luzern 
und Emmen die geringen Einkommen bei ge-
schiedenen Personen. Das Medianeinkommen 
geschiedener, alleine lebender, Frauen im Alter 
von über 65 Jahren liegt unter 3'000 Franken – in 
Luzern knapp, in Emmen deutlich.
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Medianeinkommen und Personenzahl von allein wohnhaften Menschen über 65 Jahre nach Geschlecht 
und Zivilstand  //  Abbildung 8

In der Stadt Luzern haben die ledigen  
Frauen ein höheres medianes Alters- 
einkommen als ledige Männer
In der Stadt Luzern stellen die ledigen Personen 
eine Besonderheit dar. Das Alterseinkommen 
von ledigen Frauen ist höher als jenes lediger 
Männer. Es ist dies der einzige Vergleich, der 
zugunsten der Frauen ausgeht. Das Median-
einkommen der ledigen Frauen ist auch höher 
als jenes der verwitweten Frauen. In Emmen 
und auch in den weiteren bisher untersuchten  
Gemeinden treffen beide Sachverhalte nicht zu. 
Das Medianeinkommen lediger Männer über  
65 Jahre handkehrum ist in der Stadt Luzern  
sogar tiefer als jenes der geschiedenen Männer.

Je nach Zivilstand gibt es Unterschiede  
bei den Bildungsniveaus 
Eine Erklärung für dieses Ergebnis bietet das 
Bildungsniveau. Frauen im Pensionsalter, die 
ledig geblieben sind, haben markant häufiger 
einen akademischen Abschluss als jene, die im 
Verlaufe ihres Lebens geheiratet haben. Ledige 
Männer hingegen weisen im Vergleich mit Män-
nern, die geheiratet haben, deutlich häufiger 
einen tiefen Bildungsstand auf. Diese Befunde 
gelten in der Schweiz für städtische Räume. In 
Agglomerations- sowie in ländlichen Gemeinden 
ist das Bildungsniveau je wieder anders nach  
Geschlecht und Zivilstand verteilt.
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5.4  Schlussfolgerungen 
für die Alterspolitik

 

Vermutete Sachverhalte können durch den Wohnkalkulator belegt 
und quantifiziert werden

Aufgrund der bisherigen Analysen mit dem 
Wohnkalkulator lassen sich zur Lebenssitua-
tion älterer Menschen gewisse wiederkehrende 
Begebenheiten erkennen. Hierzu zählen bei-
spielsweise die Zunahme von alleine lebenden 
Personen mit dem Alter, die geringe Wohnungs-
mobilität, eher zu grosse und unterbelegte 
Wohnungen, die Zunahme der Vermögenswerte

mit dem Alter, die tieferen Einkommen bei Frau-
en und bei geschiedenen Personen. Allerdings 
können diese Phänomene in den einzelnen Ge-
meinden unterschiedlich stark ausgeprägt sein. 
So steigt der Wohnflächenkonsum in Triengen 
mit dem Alter auf höhere Werte als in Luzern 
oder Emmen, ein Ergebnis, das für viele ländlich 
geprägte Gemeinden zutreffen dürfte.

Der Wohnkalkulator liefert Entscheidungsgrundlagen für Fragen  
der Alterspolitik

Viele dieser Begebenheiten sind grundsätz-
lich bekannt. Doch mit dem Wohnkalkulator 
lassen sie sich belegen und quantifizieren. Auf 
kommunaler Ebene sollen diese und weitere 
Analyseergebnisse des Wohnkalkulators dazu 
genutzt werden, um für relevante Fragen der 
Alterspolitik gute Entscheidungsgrundlagen

bereitstellen zu können. Ein wichtiges Element 
hierfür sind die Quartier- und Siedlungsauswer-
tungen, die im Wohnkalkulator für sozialräum-
liche Analysen eingebaut sind. Sie bieten eine 
wesentliche Grundlage, um kleinräumig demo-
grafische Unterschiede innerhalb der Gemeinde 
aufzuzeigen.



Fazit und
Ausblick

// 6 //
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Fazit und
Ausblick

Für die Ortsplanung schafft der Wohnkalkulator ein verbessertes  
Verständnis zu den Wirkungen von Wohnstrukturen

Für einige Anwendungsgebiete bewährt sich der 
Wohnkalkulator bereits gut. Die Ortsplanung ist 
hierfür ein Beispiel. Die Ortsplanung war für die 
Gemeinden bis anhin weitgehend ein Blindflug, 
dies insbesondere was die Wirkung von Neubau-
ten anbelangt. An Neubauprojekte knüpften Ge-
meinden zwar sehr wohl konkrete Erwartungen,  
die aber von einem Bauchgefühl und allenfalls 
von politischen Positionen geprägt waren. Für 
ein vertieftes Verständnis der Zusammenhänge 
von gebauten Wohnstrukturen, der darin wohn-
haften Haushalten sowie deren Wirkungen auf 
die Gemeindefinanzen fehlten aber die Basis-
informationen.

Hier vermag der Wohnkalkulator erfolgreich 
Abhilfe zu schaffen. Für Neubaugebiete, aber 
auch für den alten Wohnungsbestand liefert er 
detaillierte Informationen zu Wohnungs- und 
Haushaltsmerkmalen. Die Herausforderung ist, 
aus der grossen Menge an Analyseergebnissen 
die wichtigen Zusammenhänge aufzuspüren 
und die Erkenntnisse gut nachvollziehbar auf-
zubereiten. Mit jeder analysierten Gemeinde 
nimmt die Kompetenz weiter zu, relevante 
Sachverhalte zu erkennen. Insbesondere die  
Gemeindevergleiche tragen unterstützend dazu 
bei, Analyseergebnisse besser einordnen zu 
können.

 

Im Hinblick auf die Unterstützung der Sozialplanung sind weitere  
Entwicklungsarbeiten vorgesehen

Mit dem Wohnkalkulator strebt die Hochschule 
Luzern weitere Ziele an. Aus dem umfangrei-
chen Datenmaterial sollen Gemeinden künftig 
auch für weitere Politikbereiche begründete 
Schlussfolgerungen ziehen können. Im Fokus 
liegt vorerst die Alterspolitik sowie generell die 
Sozialplanung. Ein spezielles Interesse besteht 
seitens der Hochschule Luzern an der Entwick-
lung von gemeindespezifischen, thematisch 
variablen Monitoringinstrumenten.

Um den Schritt von interessanten zu erkennt-
nisreichen Analysen zu gehen, sind weitere  

konzeptionelle Entwicklungsarbeiten zu leisten. 
Dabei geht es insbesondere darum, Ergebnisse 
des Wohnkalkulators auf geeignete Weise zu 
verdichten und korrekt zu interpretieren. 

Ausgangspunkt für diesen Entwicklungsschritt 
sind relevante Praxisfragen, für die der Wohnkal-
kulator einen Mehrwert bieten kann. Um diesen 
Weg zu gehen, ist eine enge Zusammenarbeit mit  
Gemeinden notwendig. Entsprechende Pilot-
projekte zeichnen sich aktuell ab und dürften in 
den nächsten Jahren zu weiteren Erkenntnissen 
führen.
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