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Zusammenfassung

Demographie

Das Bevolkerungswachstum in der Region St. Gallen fallt in den Jahren zwischen 2010 und 2019
vergleichsweise moderat aus. Dies gilt sowohl fiir die Stadt St. Gallen wie auch fiir die MS-Region St.
Gallen. In allen Vergleichsregionen fallt das Bevélkerungswachstum héher aus;

Unter den zwdlf raumlich nachsten Gemeinden liegt die Dynamik bei der Bevolkerungsentwicklung
zwischen 2010 und 2019 einzig in den Gemeinden Buhler, Teufen (AR) und Speicher in etwa auf dem
gesamtschweizerischen Niveau;

Die internationale Zuwanderung war fiir den Zeitraum 2010 bis 2019 der Haupttreiber fur das
beobachtete Bevdlkerungswachstum in der Stadt St. Gallen und kompensierte den negativen
Binnenwanderungssaldo;

Das Prospektivmodell von FPRE rechnet fiir die Stadt St. Gallen im Trendszenario und zwischen 2019
und 2035 mit einem prospektiven Bevolkerungswachstum von rund 11.2%. Das prospektive
Haushaltswachstum liegt derweil im gleichen Zeitraum bei rund 13.7%;

Im Vergleich zur Gesamtschweiz liegen die prospektiven Wachstumserwartungen damit auf
vergleichsweise moderatem Niveau. Sie fallen in etwa &hnlich aus wie in den Gemeinden Wil (SG) und
Luzern;

Die Verteilungen der Lebensphasen zeigen sich im Vergleich mit dem Gemeindetyp (Kernstadt einer
mittelgrossen Agglomeration) sehr ahnlich — junge Singles sind dabei geringfugig starker vertreten,
altere Paare und Familien mit Kindern leicht schwécher;

Hinsichtlich der Verteilung der Nachfragersegmente Wohnen, zeigen sich im Vergleich zu den
Gemeinden, die dem Gemeindetyp «Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration» angehéren,
ebenfalls keine grossen Unterschiede. Einzig die Urbane Avantgarde ist in der Stadt St. Gallen leicht
stérker vertreten, was mit der Verfiigbarkeit der Hochschule und Universitat zu erklaren sein durfte.

Wohnungsmarkt

Trotz der zuletzt eher geringen Bautétigkeit hat sich die Leerwohnungsquote in den letzten Jahren
deutlich erhdht und stieg von rund 1.87% im Jahr 2011 auf 3.02% im Jahr 2020. Damit liegt
Leerstandsquote im landesweiten Vergleich (1.72%) auf stark Uberdurchschnittlichem Niveau;

Der Preiszuwachs von Einfamilienhausern fiel in der Stadt St. Gallen zwischen 2000 und 2021 mit
einem Plus von rund 123.6% sehr hoch aus. Relativ zu allen betrachteten Vergleichsregionen fallt damit
der Wertzuwachs bei EFH in der Stadt St. Gallen tiberdurchschnittlich aus;

Auch seit Beginn des Jahres 2000 und dem Beginn der Corona-Pandemie vermochten die EFH-Preise
nochmals deutlich zuzulegen. So messen die Transaktionspreisindizes von FPRE alleine fiir diesen
kurzen Zeitraum einen schweizweiten Anstieg von rund 6.4%. Im Vergleich dazu legten die EFH-Preise
in der Stadt St. Gallen mit einem Plus von 2.7% vergleichsweise moderat zu;

Befragungen von Immobilienexperten legen zudem nahe, dass die EFH-Preise in der MS-Region St.
Gallen auch in den kommenden 12 Monaten weiter steigen durften;

Preise fur Eigentumswohnungen zwischen 2000 und dem ersten Quartal 2021 schweizweit um 133%
zugelegt. Mit einem Plus von rund 134.7% entwickelten sich die Preise von Eigentumswohnungen in
der Stadt St. Gallen etwa im Gleichschritt zur Gesamtschweiz;

Seit Ausbruch der Corona-Pandemie, zu Beginn des Vorjahres, legten die EWG-Preise schweizweit um
rund 2.7% zu. Vergleichsweise stark stiegen die EWG-Preise seither in der Stadt St. Gallen (+4.3%) —
dies auch im Vergleich zur MS-Region (+3.8%) und dem Gemeindetyp (+1.7%);

Der aus den Rickmeldungen der befragten Immobilienexperten berechnete Preiserwartungsindex
notiert im positiven bzw. im Wachstumsbereich. Wenn auch das Preissignal nicht so deutlich wie bei
Einfamilienh&usern ausfallt, kdnnten die Preise flr Eigentumswohnungen somit in den kommenden 12
Monaten weiter steigen;

Marktmieten fir Mietwohnungen entwickelten sich zuletzt riickwérts. Seit 2015 war dieser Effekt
verstarkt bei Neubauten spurbar, wo die Marktmieten in der Stadt St. Gallen um 10.8% sanken (CH: -
9.6%). Bei Altbau-Wohnungen wurden seit 2015 ebenso zumeist negative Wachstumsraten gemessen,




die jedoch vergleichsweise moderat ausfielen — Stadt St. Gallen (-1.9%), MS-Region (-2.3%) und
Schweiz (-0.2%);

Die Rickmeldungen der befragen Immobilienexperten lassen zudem fir die Stadt St. Gallen weiter
sinkende Marktmieten furr die kommenden 12 Monaten erwarten;

Die Steuerbelastung vom Referenzhaushalt «Verheirateter Alleinverdiener mit zwei Kindern» fallt in der
Stadt St. Gallen bis zu einem Bruttoarbeitseinkommen von rund 125'000 CHF tiefer aus als im Kanton
Appenzell Innerrhoden. Im Vergleich zum Kanton Appenzell Ausserrhoden ist dies erst ab einem
Bruttoarbeitseinkommen von rund 300'000 CHF der Fall;

Fir den Referenzhaushalt «Ledige Person» liegt die Steuerbelastung im Kanton St. Gallen bis zu
einem Bruttoarbeitseinkommen von 250'000 CHF gar héher als das Schweizer Mittel. Fir diesen
Referenzhaushalt prasentiert sich die mittlere Steuerbelastung tber alle
Bruttoarbeitseinkommensklassen hinweg im Kanton St. Gallen als vergleichsweise hoch;

Beriicksichtigt man neben der Steuerbelastung auch noch die Wohnkosten, so liegt das modellierte
verfligbare Einkommen in allen der MS-Region St. Gallen angehoérigen Gemeinden und Uber alle
Bruttoarbeitseinkommensklassen hinweg héher als in der Stadt St. Gallen. Auch im Vergleich zu den
Gemeinden im Kanton Appenzell Ausserrhoden liegt das verfigbare Einkommen in der Stadt St. Gallen
tiefer. Einzig in der Gemeinde Teufen (AR) bleibt in der Bruttoeinkommensklasse von 100'000 CHF
Ende Monat geringfligig weniger Ubrig als dies in der Stadt St. Gallen der Fall ist;

Gemass der Berechnung der Siedlungsgebietsdimensionierung weist die Stadt St. Gallen im Jahr 2017
zu kleine Siedlungsreserven auf. Der Kapazitatsindex liegt klar im positiven Bereich, das heisst, das
vorhandene Siedlungsgebiet kann den Bedarf fur die nachsten 25 Jahre nicht decken. Unter der
Beriicksichtigung des zukinftigen Bevolkerungsanstiegs missten in der Stadt zusatzliche 83 ha Land
der Wohn- und Mischzone zugeordnet werden.

Wirtschaft

Die Entwicklung der Beschaftigung, gemessen in Vollzeitdquivalente (VZA), zwischen 2008 und 2018
fallt in der Stadt St. Gallen ebenfalls unterdurchschnittlich aus. Wahrend sich die Anzahl VZA in diesem
Zeitfenster um 8.9% erhohte, fiel das Wachstum in der FPRE-Region Ostschweiz mit einem Plus von
4.0% ungleich weniger hoch aus. Dabei fiel das Beschéftigungswachstum in der Stadt St. Gallen mit
einem Plus von 2.8% noch deutlich tiefer aus;

Im Vergleich zu den zehn grdssten Schweizer Stédten liegt die Griindungsquote in der Stadt St. Gallen
mit einem Mittel von 6.9% fiir die Jahre 2013 bis 2018 auf unterdurchschnittlichem Niveau. Auch im
Vergleich zur Gesamtschweiz liegt die Griindungsquote, sowohl in der Stadt St. Gallen, im Kanton St.
Gallen wie auch allgemein in der gesamten Grossregion Ostschweiz leicht tiefer;

Betrachtet man die Griindungen in technologie- und wissensintensiven Branchen als Anteil der
dargestellten Unternehmensgriindungen, so liegt die Stadt St. Gallen in etwa auf dem Niveau von
Winterthur und leicht héher als Biel und Lugano, jedoch tiefer als die restlichen ausgewahlten
Schweizer Grossstadte;

Zwischen 2008 und 2018 verzeichneten neben der Branchengruppe Administration, sozialen und
offentlichkeitsnahen Diensten (+7.8%) auch das Baugewerbe (0.8%), Verkehr, Lagerei und Logistik
(0.4%), Finanzdienstleistungen (0.2%) sowie die traditionelle Industrie (0.1%) positive
Wachstumsbeitrage. Alle anderen — insbesondere der Verkauf (-2.7%), die Spitzenindustrie (-1.5%)
sowie Unternehmensdienstleistungen (-1.6%) erfuhren im Zeitraum von 2008 bis 2018 einen
Stellenabbau;

Grosstenteils deckt sich dieses Bild mit dem schweizweit beobachtbaren Strukturwandel. Einzig die
Unternehmensdienstleistungen legten schweizweit beschéftigungsmassig zu, wahrend sich in der Stadt
St. Gallen ein Ruckgang manifestierte;

Der Anteil wissensintensiver Branchen liegt im Jahr 2018 in der Stadt St. Gallen bei rund 51.1% und
damit nur unwesentlich tiefer als dies im Gemeindetyp «Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration»
mit 51.5% der Fall ist. Das Wachstum wissensintensiver Branchen, gemessen an der Beschéftigung
(VZA), fiel in der Stadt St. Gallen seit 2011 mit 11.6% leicht unterdurchschnittlich aus. So legten
beispielsweise im Gemeindetyp wissensintensive Branchen beschéftigungsmassig um rund 12.6% zu;

Deutlich tiefer fallt der Anteil von High-Tech-Branchen an der Gesamtbeschéftigung aus. Dieser liegt im
Jahr 2018 in der Stadt St. Gallen bei tiefen 0.6% und — obschon dieser Anteil auch anderswo tief
ausfallt — liegt damit auf dem tiefsten Niveau aller Vergleichsregionen. Auch das Wachstum der High-
Tech-Branchen fiel zwischen 2011 und 2018 in der Stadt St. Gallen am tiefsten aus;

Gemass dem Prospektivmodell Geschéaft von FPRE ist zwischen den Jahren 2018 und 2035 im
Szenario «Trend» und bei gleichbleibender Raumplanungspolitik in der Stadt St. Gallen von einer
Zusatznachfrage von 395'444 m? (+7.0%, 23'261 m? pro Jahr) Bruttogeschossflache (BGF) im
Geschéftsflachenbereich und einem Arbeitsplatzwachstum von rund 5625 Vollzeitstellen (+9.0%) zu
rechnen;

Der Kanton St. Gallen hat im Rahmen der STAF eine Reduktion der Steuerbelastung durch die
Gewinnsteuer von 17.4% auf 14.5% erwirkt und liegt damit aktuell auf dem 17. Platz. Unter Einbezug




der Maximalentlastungsbegrenzung reduziert sich die Gewinnsteuer im Kanton St. Gallen auf 11.95%.
In der Rangliste verliert der Kanton in dieser Betrachtung 3 Platze und rangiert noch auf dem 20. Platz
unter den 26 Kantonen;

Nach der vollstandigen Umsetzung der STAF im Stichjahr 2025 liegt der Kanton St. Gallen gemass
BAK Taxation Index auf dem 17. Rang. In dieser Betrachtung unberiicksichtigt bleiben jedoch mdégliche
Abziige von Forschung und Entwicklung. Dabei nimmt die relative steuerliche Attraktivitat des Kantons
St. Gallen mit zunehmender Forschungsintensitét ab;

Bei den Teilratings des synthetischen Standortqualitatsindikators der Credit Suisse schneidet die
Wirtschaftsregion St. Gallen/Rorschach zum einen bei der Erreichbarkeit der Bevolkerung und der
Erreichbarkeit der Beschéftigten wie auch bei der Verflgbarkeit von Fachkréften leicht
Uberdurchschnittlich ab. Auch die steuerliche Attraktivitat fir natdrliche und juristische Personen wird
als tberdurchschnittlich gut betrachtet. Unterdurchschnittlich schneiden hingegen einzig das Teilrating
Verfligbarkeit von Hochqualifizierten ab;

Eine Flache von knapp 50 Hektaren fiir Arbeitsnutzungen ist unbebaut (16%). Damit liegt der Anteil der
Bauzonenreserven fur wirtschaftliche Aktivitaten in der Stadt St. Gallen unter dem der MS-Region St.
Gallen (ca. 18%) und unter dem der FPRE-Region Ostschweiz (ca. 21%);

Bei einem Vergleich der zukiinftig notwendigen Geschossflachen geméss Prospektivmodell (rund 40
ha) mit den vorhandenen Flachenreserven (knapp 50 ha) fallt auf, dass die Reserven bis ins Jahr 2035
ausreichend sein kénnten. Dies gilt allerdings nur sofern samtliche Flachenreserven tatséachlich
verfiigbar. Eine Studie von Raum* zeigt fur den Kanton St. Gallen, dass der Anteil an wirklich
geeigneten und verfiigbaren Flachen deutlich geringer ist als die Flachenreserve.
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1 Einleitung

1.1 Ausgangslage

FPRE hat im Jahr 2018 im Auftrag des Hauseigentimerverbands (HEV) der Stadt St. Gallen eine
umfassende Studie zu den Wohnungs- und Arbeitsmérkten im Verbandsgebiet erarbeitet. Ausgewahlte
Kapitel sollen nun teilaktualisiert werden und gemass der Offerte inhaltlich ausgearbeitet werden.

Die vorliegende Studie soll die wichtigsten Indikatoren und Benchmarks aufarbeiten, wobei neben der
Dokumentation der vergangenen Entwicklungen und der aktuellen Situation auch Aussagen tber die
zukiinftig zu erwartenden Entwicklungen erwiinscht sind. Im Ergebnis soll die Studie die wichtigsten
Erkenntnisse fur den Wohnstandort St. Gallen auf Basis empirischer Daten zu Tage bringen und dem HEV
St. Gallen ermdglichen, darauf aufbauend politische Forderungen auf Ebene der Stadtentwicklung
abzuleiten.

1.2 Gegenstand und Fragestellung

Der Fokus der Studie liegt auf der Analyse der Entwicklungen auf den Wohnungsmarkten. Diese kdnnen
nicht losgeldst von den Geschaftsflachenmarkten betrachtet werden, da die beiden Mérkte in vielfaltiger
Weise interagieren: Einerseits ergénzen 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 verfugbaren Infrastruktur.

1.3 Untersuchungsregion

Als wesentliche Untersuchungsregion der Studie dient die Stadt St. Gallen. Ubergeordnete
Gebietskorperschaften werden zum Vergleich herbeigezogen. Darunter fallen neben der MS Region St.
Gallen, bestehend aus heute 23 Gemeinden, der Kanton St. Gallen, der Gemeindetyp «Kernstadt einer
mittelgrossen Agglomeration», sowie die von FPRE definierte Region Ostschweiz wie auch die
Gesamtschweiz. Die Raumtypologie MS-Region (MS = mobilité spaciale) hat sich als mikroregionale
Analysegliederung weitgehend etabliert. Dies nicht zuletzt, weil sie die rAumliche Mobilitat im Sinne der
funktionalen Orientierung auf Zentren berucksichtigt und sich deshalb, unabhéngig von politischen bzw.
institutionellen Grenzen, durch eine gewisse rdumliche Homogenitat auszeichnet.

1.4 Aufbau des Berichts

In einem ersten Kapitel erfolgt die Analyse der Bevdlkerungsentwicklung, erganzt um eine prospektive
Betrachtung. Zudem wird die Bevoélkerungsstruktur eingehend untersucht und anhand von Lebensphasen
und Nachfragersegmenten Wohnen analysiert.

Im Kapitel 2 steht der Wohnungsmarkt im Fokus der Betrachtung. Neben der Entwicklung des
Wohnungsbestands, werden Preisniveaus und deren Entwicklung tber die Zeit untersucht. Unter Einbezug
der Steuerbelastung von natirlichen Personen wie auch der Wohnkosten wird das verfiigbare Einkommen
modellhaft berechnet und rdumliche Unterschiede herausgearbeitet. Zudem wird die
Siedlungsgebietsdimensionierung genauer betrachtet und in Relation zur erwarteten Nachfrage gesetzt.
Nicht zuletzt werden verschiedene Mikrolagequalitaten fiir den stadtischen Raum untersucht.

Im letzten Kapitel werden die Wirtschaftsstruktur und deren Veréanderung uber die Zeit analysiert. Bevor
zum Abschluss die Bauzonen fur Arbeitsnutzungen néher betrachtet werden, stehen Standortqualitéaten fur
Unternehmen im Fokus der Betrachtung.



2 Demographie

2.1 Bevolkerungsentwicklung

Gemessen an den Zahlen der stdndigen Wohnbevdélkerung des Bundesamts fur Statistik (BFS) zéhlte die
Stadt St. Gallen Ende 2019, per 31. Dezember, 76’090 Einwohner. Nach Jahren mit leichten
Wanderungsgewinnen — seit 2010 lag das jahrliche Bevoélkerungswachstum stets unter 1% — hat sich die
standige Wohnbevdlkerung 2016 gegeniliber dem Vorjahr ausserst geringfugig um -0.08% und in absoluten
Zahlen um 57 Personen reduziert. Dem &usserst geringfligigen Bevolkerungswachstum von 0.05% im Jahr
2017 - die Bevolkerung stagnierte also de facto wahrend zwei Jahren — folgte ein Anstieg der
Wachstumsrate auf ein moderates Niveau von 0.41% im darauffolgenden Jahr 2018 bzw. auf 0.34% im Jahr
2019.

Damit lag das Bevolkerungswachstum fiir den Zeitraum von 2010 bis 2019 in der Stadt St. Gallen bei rund
4.3%, was relativ zu den betrachteten Vergleichsregionen — mit Ausnahme der MS-Region St. Gallen, wo
die Bevolkerung mit rund 4.7% nur unwesentlich starker zulegte — einem moderaten Wachstum
gleichkommt. So lagen die Wachstumsraten im Kanton St. Gallen bei rund 6.7%, beim Gemeindetyp
Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration (Gemeindetypologie 2012 (25 Typen)) 6.7%, in der FPRE-
Grossregion Ostschweiz bei rund 8.3% und in der Gesamtschweiz bei noch deutlich héheren rund 9.4%.

Tabelle 1 Standige Wohnbevélkerung und Haushalte in St. Gallen
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Bevolkerung (standig) 72'959 73'505 74'111 74'581 75'310 75'538 75'481 75'522 75'833 76'090
Anzahl Haushalte 35'183 35'445 35'706 35'936 36'238 36'230 36'616 36'838 36'992 37'323
@ Haushaltsgrosse 2.07 2.07 2.08 2.08 2.08 2.08 2.06 2.05 2.05 2.04
Bevolkerungswachstum (%) 0.44 0.75 0.82 0.63 0.98 0.30 -0.08 0.05 0.41 0.34
Auslanderanteil (%) 28.17 28.67 29.00 29.36 30.01 30.40 30.56 30.91 31.14 31.49

Quelle: BFS, FPRE.

Abbildung 1 Indexierte Entwicklung der Wohnbevélkerung (Index Jahr 2010 = 100)
Standige Wohnbevolkerung Auslanderanteil
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* Gemeindetyp Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration (Gemeindetypologie 2012 (25 Typen)).
Anmerkung: Zwecks Lesbarkeit wurde die Skalierung der vertikalen Achse angepasst.

Quelle: BFS, Modellierungen FPRE.

Im Vergleich zu den zwdlf raumlich nachst gelegenen Gemeinden, liegt die Stadt St. Gallen hinsichtlich der
Bevdlkerungsentwicklung zwischen 2010 und 2019 im Mittelfeld. Am héchsten — in etwa auf dem Niveau
der gesamtschweizerischen Entwicklung — fiel das Bevdlkerungswachstum in den Gemeinden Buhler,
Teufen (AR) und Speicher aus. Betrachtet man hingegen das Haushaltswachstum so liegt die Stadt St.
Gallen mit einem Plus von rund 6.1% auf dem letzten Platz der betrachteten Gemeinden. Mit Ausnahme der
Gemeinde Speicher fallt damit das Haushaltswachstum in allen betrachteten Gemeinden hoéher aus als
Bevdlkerungswachstum. Besonders ausgepragt zeigt sich diese Diskrepanz in den eher landlichen
Regionen.



Dies durfte zum einen mit vorhandenen Unterschieden in der Altersstruktur zu erklaren sein. Sind &ltere
Alterskohorten Uberproportional stark vertreten, ist das Potenzial fiir eine Reduktion der Haushaltsgroésse in
den Folgejahren in der Regel deutlich hdher. So schrumpft die Haushaltsgrosse etwa, weil Kinder aus
Familienhaushalten ausziehen und ihren eigenen Haushalt griinden, wie auch aufgrund der Tatsache, dass
Partner sterben. Zum anderen ist der Trend zur Haushaltsverkleinerung auch eine Folge von
Verhaltensanderungen.

So schreitet in allen Altersgruppen die Individualisierung bzw. Pluralisierung der Lebensstile voran. Feste
Beziehungen, jedoch getrennte Wohnungen — das sogenannte Konzept «Living apart together» - kinderlose
Paare, Alleinerziehende und in besonderem Ausmasse Scheidungen bzw. die Trennung von Haushalten
reduzieren die Haushaltsgrosse uber die Zeit merklich. Als Folge werden Wohnbeddrfnisse vielfaltiger,
typische Nachfragemuster in den einzelnen Alterskohorten und Haushaltstypen verandern sich. Wahrend
friher diese Veranderungen als typische Phanomene der urbanen Zentren beschrieben wurden, sind solche
Verhaltensanderungen verstarkt auch abseits der Zentren zu beobachten.

Abbildung 2 Veranderung der Wohnbevdélkerung in der Stadt St. Gallen
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Anmerkung: Absteigend sortiert nach Bevolkerungswachstum 2010-2019.
Quelle: BFS, Modellierungen FPRE.

Neben dem Saldo von Geburten und Todesfallen — der naturlichen Bevolkerungsbewegung — spielt die
Einwanderung fur die Schweiz eine wichtige Rolle. So war diese schweizweit zwischen 2010 und 2019
direkt fir rund 80% des Bevélkerungswachstums verantwortlich. Eine noch gréssere Rolle spielte die
internationale Wanderung in der jiingsten Vergangenheit in der Stadt St. Gallen. So trug der positive
internationale Wanderungssaldo mit einem Plus von rund 7'050 Personen zwischen 2010 und 2019
massgebend zum Bevolkerungswachstum in der Stadt St. Gallen bei und Uberkompensierte damit den
negativen Binnenwanderungssaldo von rund 5'000 Personen. Zudem lag die natirliche
Bevdlkerungsbewegung zwischen 2010 und 2019 standig im tiefen positiven Bereich und trug ebenso,
wenn auch deutlich weniger stark, zu einem insgesamt positiven Bevélkerungswachstum bei. Betrachtet
man die Wanderungssaldi differenziert nach Schweizer & Auslénder, so zeigt sich, dass einzig der
Wanderungssaldo von Auslander aus dem Ausland positiv ausfallt.

Abbildung 3 Wanderungssaldi nach Schweiz & Ausland in der Stadt St. Gallen
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Abbildung 4 Wanderungssaldi nach Schweizer & Auslander in der Stadt St. Gallen
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Quelle: BFS, Modellierungen FPRE.

Abbildung 5 Bevolkerungsdichte, 2000
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Quelle: BFS, Geo.admin.ch.

Abbildung 6 Bevolkerungsdichte, 2017
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2.2 Bevolkerungsprognosen

Neben der retrospektiven Betrachtung der Bevélkerungsentwicklung 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 geméss Prospektivmodell Wohnen von FPRE das prospektive Bevélkerungswachstum
zwischen 2019 und 2035 in der Stadt St. Gallen bei rund 11.2%. Das prospektive Haushaltswachstum liegt
derweil im gleichen Zeitraum bei rund 13.7%. Damit einher geht die Erwartung von einer sich reduzierenden
mittleren Haushaltsgrosse.

Die Stadt St. Gallen liegt diesbeziiglich deutlich hinter den kantonalen Wachstumserwartungen. Auch in der
MS-Region St. Gallen, der FPRE-Grossregion Ostschweiz wie auch der Gesamtschweiz liegen die
prospektiven Wachstumsraten auf hdherem Niveau. Einzig fir den Gemeindetyp (Kernstadt einer
mittelgrossen Agglomeration) liegt sowohl die Bevélkerungs- wie auch die Haushaltsprognose auf tieferem
Niveau, was nicht zuletzt auf negative Wachstumserwartungen in Tessiner und Jurassischen Gemeinden
zurlickzufiihren ist. Auch hier liegt die Stadt St. Gallen im Mittelfeld, in etwa auf demselben Niveau wie die
Gemeinde Wil (SG) oder die Stadt Luzern. Uzwil, Arbon und Zug liegen hinsichtlich der Erwartungen der
prospektiven Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung an der Spitze.

Abbildung 7 Prognostizierte Bevolkerungsentwicklung im Vergleich, 2019-2035
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* Gemeindetyp Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration (Gemeindetypologie 2012 (25 Typen)).
Anmerkung: Szenario Trend unter der Annahme von «Raumplanung wie bisher».
Quelle: Prospektivmodell 2020 FPRE.

Abbildung 8 Prognostizierte Bevoélkerungsentwicklung im Gemeindetyp, 2019-2035
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Anmerkung: Szenario Trend unter der Annahme von «Raumplanung wie bisher».
Quelle: Prospektivmodell 2020 FPRE.



2.3 Bevolkerungsstruktur

23.1 Lebensphasen

In der Analyse der Lebensphasen zeigen sich in der Stadt St. Gallen im Vergleich zur Gesamtschweiz hohe
Anteile bei jungen Singles und jungen Paarhaushalten sowie bei Singles mittleren Alters. Demgegenuber
liegen die Anteile von Familien mit Kindern und alteren Paaren auf unterdurchschnittlichem Niveau. Diese
Unterschiede in der Verteilung der Lebensphasen sind jedoch aufgrund bestehender rdumlicher
Charakteristika — urbane Zentren weisen eine andere Verteilung der Lebensphasen auf — nicht weiter
erstaunlich. Zielfihrender ist daher der Vergleich mit dem Gemeindetyp (Kernstadt einer mittelgrossen
Agglomeration). Hierbei prasentieren sich die Verteilungen der Lebensphasen sehr dhnlich. Wahrend in der
Stadt St. Gallen die Anteile junger Singles leicht héher ausfallen — die Hochschule und Universitat Giben
diesbezuglich eine Uberregionale Anziehungskraft aus und ziehen traditionellerweise tUberproportional viele
junge Personen an — liegen die Anteile alterer Paare und von Familien mit Kindern leicht tiefer. Auch in den
umliegenden Gemeinden liegen die Anteile &lterer Paare und von Familien mit Kindern auf héherem und die
Anteile junger Singles und Singles mittleren Alters auf tieferem Niveau.

Neben der Momentaufnahme interessieren auch die Verschiebungen tber die Zeit. Dabei hat in der Stadt
St. Gallen zwischen 2000 und 2018 vor allem die Gruppe junge Paare stark zugelegt. Die Veranderungen in
den umliegenden Gemeinden zeigen deutlich, dass demographische Verschiebungen im Gange sind. So
haben sich die Anteile der Gruppen altere Singles und &ltere Paare dort zumeist am starksten entwickelt.
Hinsichtlich der prozentualen Veranderung legten die Wohngemeinschaften am stérksten zu. Deren hohe
Wachstumsraten sind jedoch einzig und alleine einem tiefen Basiswert geschuldet.

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 altere Paare bevorzugen hingegen eine gewisse Ruhe, oft verbunden mit einer gewissen Distanz zu
den Hauptverkehrsachsen. Gerade Letztere verfligen dabei oft auch Gber héhere finanzielle Mittel und/oder
wohnen seit langerem, noch aus der Familienphase herriihrend, an bevorzugten Wohnlagen.

Abbildung 9 Lebensphasen 2018 im Vergleich
Lebensphasen 2018 Stadt St. Gallen MS-Region Kt. St. Gallen Gemeindetyp* FPRE-Region Schweiz
Haushalte Verteilung

Junger Single (bis 34 J.) 4787 12.9% 8.9% 7.3% 9.3% 6.9% 6.9%
Mittlerer Single (35 bis 54 J.) 4787 12.9% 10.8% 9.7% 12.2% 9.7% 10.5%
Alterer Single (55+ J.) 7129 19.3% 18.7% 17.6% 20.4% 17.6% 18.2%
Junges Paar (bis 34 J.) 2'514 6.8% 5.5% 5.1% 5.5% 4.9% 4.6%
Mittleres Paar (35 bis 54 J.) 1827 4.9% 4.9% 5.0% 5.2% 5.3% 5.5%
Alteres Paar (55+ J.) 5'463 14.8% 18.9% 20.4% 16.6% 20.8% 19.4%
Familie mit Kindern (altersunabhéngig) 6'965 18.8% 22.9% 25.3% 20.4% 25.2% 24.2%
Einelternfamilie (altersunabhéngig) 2'115 5.7% 5.5% 5.3% 6.3% 5.2% 5.9%
Wohngemeinschaft (altersunabhangig) 1'403 3.8% 3.9% 4.4% 4.2% 4.3% 4.8%
Total 36'992 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0%

* Gemeindetyp Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration (Gemeindetypologie 2012 (25 Typen)).
Quelle: FPRE & sotomo.

Abbildung 10 Lebensphasen 2018: Verteilung und Vergleich
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Abbildung 11 Anteile Lebensphasen (2018) im Vergleich mit umliegenden Gemeinden in %
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Abbildung 12 Abweichung Lebensphasen (2018) zu den umliegenden Gemeinden in PP
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Abbildung 13 Entwicklung der Lebensphasen zwischen 2000 und 2018 in %
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Abbildung 14
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Raumliche Verteilung der Lebensphasen (2018)

Quelle: FPRE & sotomo, Kartengrundlage: Geostat / Swisstopo.

Abbildung 15

Raumliche Verteilung der Anteile Familienhaushalte (2018)

Quelle: FPRE & sotom, Kartengrundlage: Geostat / Swisstopo.

2.3.2 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, Bediirfnisse und Mdglichkeiten unterscheiden sich grundsatzlich von Haushalt
zu Haushalt. Trotzdem sind diese Faktoren nicht einfach zufallig in der Bevdlkerung verteilt, sondern
hangen systematisch mit grundlegenden Merkmalen der Haushaltsmitglieder zusammen. Haushalte mit
ahnlichen Merkmalen kdnnen zusammengefasst und mit weiteren sozio-demographischen Informationen
angereichert werden, woraus sich letztlich neun sich klar unterscheidende Nachfragersegmente ergeben.

Neben der Abschéatzung der mengenméssigen 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) unterstitzen bei der optimalen Positionierung und
reduzieren Vermarktungsprobleme.:

1 Ein Modellbeschrieb sowie eine nahere Beschreibung der einzelnen Nachfragersegmente und deren Charakteristika findet sich unter
folgenden Link: https:/fpre.ch/marktdaten/nachfragersegmente/nachfragersegmente-im-wohnungsmarkt/


https://fpre.ch/marktdaten/nachfragersegmente/nachfragersegmente-im-wohnungsmarkt/

In der Stadt St. Gallen ist die Nachfragegruppe der Urbanen Avantgarde mit 26.3% am starksten vertreten —
deutlich stérker als im schweizweiten Vergleich. Auch die improvisierte Alternative mit 18% sowie die
modernen Arbeiter mit 11.3% stellen prozentual eine gewichtige Nachfragegruppe dar. Dabei sind
insbesondere Erstere im Vergleich mit der Schweiz proportional stark vertreten. Die Birgerliche Oberschicht
sowie der klassische Mittelstand fallen hingegen anteilsmassig nur wenig ins Gewicht und sind proportional
zur Gesamtschweiz weniger stark vertreten. Insgesamt ist der Lebensstil der St. Galler Haushalte
demzufolge deutlich naher bei individualisiert als bei biirgerlich traditionell. Ahnlich zu den Lebensphasen
unterliegen urbane Zentren auch bei den Nachfragersegmenten zumeist anderen Verteilungen. Insofern
scheint ein Vergleich mit dem Gemeindetyp «Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration» auch hier
zielfuhrend: Hierbei zeigen sich keine grossen Unterschiede. Einzig die Urbane Avantgarde ist in der Stadt
St. Gallen leicht starker vertreten, was ebenfalls mit der Verfugbarkeit der Hochschule und Universitat zu
erklaren sein durfte.

Die urbane Avantgarde ist das klassische urbane Nachfragersegment und weist eine insgesamt eher hohe
Umzugsneigung auf, verbunden mit einer eher geringen Preissensitivitat. Sie treten auf dem Markt
schwergewichtig als Mieter auf, mit Interesse an modernen und grosszigigen Wohnungen. Rund 65%
dieser Gruppe wohnen in einer 3-4 Zimmerwohnung. Im Vergleich zum Durchschnittshaushalt nutzen sie
tiberproportional stark den OV. Die improvisierte Alternative weist hingegen ein unterdurchschnittliches
Einkommen auf mit entsprechend héherer Preissensitivitét. Letzteres erhdht die Umzugsneigung. Sie treten
praktisch ausschliesslich als Mieter auf. Neben der Préaferenz fiir ein urbanes Lebensumfeld haben sie
geringere Anspriiche an die Funktionalitdt und die Grosszligigkeit der Wohnung, weshalb Altbau
Wohnungen fir sie interessant sind. Ihre Platzbediirfnisse sind demzufolge geringer, was sich in der
Konzentration der Nachfrage nach 2 bis 4 Zimmerwohnungen niederschlagt.

Hinsichtlich der rAumlichen Verteilung in der Stadt St. Gallen zeigt sich, dass die Oberschicht (hellgriin bis
dunkelgrun eingeférbte Nachfragersegmente) in den Quartieren Rotmonten, Rosenberg, St. Georgen und
Nordostquartier sowie in einem kleinen Teil von Langgass-Heiligkreuz zu den dominierenden
Nachfragersegmenten gehért. Je hellgriner die Hektarraster eingefarbt sind, desto individueller zeigen sich
die ansassigen dominanten Nachfragersegmente. 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 blau eingefarbten bzw. die der Unterschicht zugeordneten
Nachfragersegmente Landlich Traditionelle, Moderne Arbeiter und Improvisierte Alternative.

Tabelle 2 Nachfragersegmente Wohnen 2018 im Vergleich
Nachfragersegmente 2018 Stadt St. Gallen MS-Region Kt. St. Gallen Gemeindetyp* FPRE-Region Schweiz
Haushalte Verteilung

1 Landlich Traditionelle 3381 9.1% 13.3% 15.2% 8.8% 14.8% 12.0%
2 Moderne Arbeiter 4192 11.3% 12.8% 12.7% 10.7% 12.4% 11.0%
3 Improvisierte Alternative 6'645 18.0% 14.1% 11.7% 17.4% 11.3% 12.1%
4 Klassischer Mittelstand 1789 4.8% 9.4% 12.5% 5.7% 12.6% 10.0%
5 Aufgeschlossene Mitte 2919 7.9% 10.7% 11.9% 8.8% 12.2% 11.3%
6 Etablierte Alternative 3707 10.0% 10.2% 9.9% 10.2% 10.2% 10.7%
7 Biirgerliche Oberschicht 1'677 4.5% 6.2% 7.6% 5.4% 8.0% 7.6%
8 Bildungsorientierte Oberschicht 2'967 8.0% 6.8% 6.3% 8.6% 6.6% 8.5%
9 Urbane Avantgarde 9716 26.3% 16.6% 12.2% 24.4% 11.8% 16.7%
Total 36'992 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0%

* Gemeindetyp Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration (Gemeindetypologie 2012 (25 Typen)).
Quelle: FPRE & sotomo.
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Abb

Verteilung der Nachfragersegmente in der Stadt

ildung 16 Nachfragersegmente 2018: Verteilung und Vergleich
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Abbildung 17 Anteile Lebensphasen (2018) im Vergleich mit umliegenden Gemeinden in %
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Abbildung 18 Abweichung Nachfragersegmente (2018) zu umliegenden Gemeinden in PP
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Abbildung 19 Raumliche Verteilung der Nachfragersegmente Wohnen (2018)
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Quelle: FPRE & sotomo, Kartengrundlage: Geostat / Swisstopo.

Abbildung 20 Raumliche Verteilung Anteil unterschichtige Haushalte (2018)
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Quelle: FPRE & sotomo, Kartengrundlage: Geostat / Swisstopo.
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Abbildung 21 Raumliche Verteilung Anteil oberschichtige Haushalte (2018)
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Quelle: FPRE & sotomo

2.4 Fazit

- Das Bevolkerungswachstum in der Region St. Gallen fallt in den Jahren zwischen 2010 und 2019
vergleichsweise moderat aus. Dies gilt sowohl fiir die Stadt St. Gallen wie auch fiir die MS-Region St.
Gallen. In allen Vergleichsregionen fallt das Bevoélkerungswachstum héher aus;

- Unter den zwolf raumlich ndchsten Gemeinden liegt die Dynamik bei der Bevdlkerungsentwicklung
zwischen 2010 und 2019 einzig in den Gemeinden Buhler, Teufen (AR) und Speicher in etwa auf dem
gesamtschweizerischen Niveau;

- Die internationale Zuwanderung war fir den Zeitraum 2010 bis 2019 der Haupttreiber fiir das
beobachtete Bevdlkerungswachstum in der Stadt St. Gallen und kompensierte den negativen
Binnenwanderungssaldo;

- Das Prospektivmodell von FPRE rechnet fir die Stadt St. Gallen im Trendszenario und zwischen 2019
und 2035 mit einem prospektiven Bevolkerungswachstum von rund 11.2%. Das prospektive
Haushaltswachstum liegt derweil im gleichen Zeitraum bei rund 13.7%;

- Im Vergleich zur Gesamtschweiz liegen die prospektiven Wachstumserwartungen damit auf
vergleichsweise moderatem Niveau. Sie fallen in etwa &hnlich aus wie in den Gemeinden Wil (SG) und
Luzern;

- Die Verteilungen der Lebensphasen zeigen sich im Vergleich mit dem Gemeindetyp (Kernstadt einer
mittelgrossen Agglomeration) sehr &hnlich — junge Singles sind dabei geringfuigig stérker vertreten,
altere Paare und Familien mit Kindern leicht schwéacher;

- Hinsichtlich der Verteilung der Nachfragersegmente Wohnen, zeigen sich im Vergleich zu den
Gemeinden, die dem Gemeindetyp «Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration» angehdéren,
ebenfalls keine grossen Unterschiede. Einzig die Urbane Avantgarde ist in der Stadt St. Gallen leicht
starker vertreten, was mit der Verfiigbarkeit der Hochschule und Universitat zu erklaren sein durfte.
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3 Wohnungsmarkt

3.1 Wohnungsbestand

Die Stadt St. Gallen weist per Ende 2019 einen Bestand von 43'835 Wohneinheiten auf, wovon 3'083
Einfamilienh&user und 40752 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern sind. Die EFH-Quote ist mit 7% in der
Stadt St. Gallen im landesweiten Vergleich (21.8%) stark unterdurchschnittlich, was fur diesen Gemeindetyp
(Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration) allerdings nicht unublich ist. In der Stadt St. Gallen ist der
Wohnungsbestand seit 2010 (bis 2019) um 7.6% gewachsen. Betrachtet man den gesamten Kanton St.
Gallen, so ist der Bestand um 12.4% gewachsen.

Der Wohnungsbestand differenziert nach Zimmerzahl prasentiert sich vergleichbar mit demjenigen im
entsprechenden Gemeindetyp. Im Kanton St. Gallen fallt auf, dass es sich bei Uiber 60% um grosse
Wohnungen (4 Zimmer und mehr) handelt. Bei rund 33.3% handelt es sich um Wohnungen mit 5 Zimmer
oder mehr. In der Stadt St. Gallen weisen hingegen lediglich 13.9% der Wohnungen 5 Zimmer und mehr
auf, was unter dem Durchschnittswert flr eine Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration liegt (16.8%).
Wohnungen fur gréssere Familien sind damit Mangelware. Derweil liegt der Bestand an 4 Zimmer
Wohnungen mit 36.9% héher als in den Vergleichsstadten (28.7%).

Die mittlere Bautatigkeit der Stadt St. Gallen liegt bei 210 Wohnungen (2013-2018). Damit liegt der Anteil
der neu erstellten Wohnungen, gemessen am Gesamtwohnungsbestand, mit Ausnahme des Jahres 2019
stets auf relativ tiefem Niveau. Auch in der MS-Region St. Gallen fallt die Neubautatigkeit im relativ zu den
Vergleichsregionen moderat aus. Betrachtet man lediglich die neu erstellten Wohnungen ab 2015, so féllt
insbesondere der hohe Anteil 3-Zimmerwohnungen auf. Dieser Anteil fallt auch im Vergleich zum
Gemeindetyp hoch aus. Demgegeniber liegt der Anteil neu erstellter 4-Zimmerwohnungen auf relativ tiefem
Niveau.

Trotz der zuletzt eher geringen Bautétigkeit hat sich die Leerwohnungsquote in den letzten Jahren deutlich
erhoht und stieg von rund 1.87% im Jahr 2011 auf 3.02% im Jahr 2020. Damit liegt Leerstandsquote im
landesweiten Vergleich (1.72%) auf stark tberdurchschnittichem Niveau. Insgesamt stehen so 1'325
Wohneinheiten leer, wobei es sich bei 83% um Altbauten und 91% um Mietwohnungen handelt. Vor diesem
Hintergrund lag die Marktabsorption in den letzten 5 Jahren in der Stadt St. Gallen jahrlich bei rund 190
Wohnungen.

Tabelle 3 Kennzahlen Wohnungsmarkt Stadt St. Gallen

Kennzahlen Wohnungsmarkt

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Anzahl Haushalte 35183 35445 35'706 35936  36'238 36'230 36'616  36'838  36'992  37'323
Wohnungsbestand 40'738  41'302 41278  42'049  42'398  42'628  43'113 43124  43'309 43835

davon Einfamilienhauser 3'062 3'057 3'068 3072 3'079 3'085 3'087 3072 3'068 3'083
Wohnungsbestand 1-1.5 Zimmer 3'166 3'150 3171 3'229 3274 3314 3'438 3'402 3'419 3'551
Wohnungsbestand 2-2.5 Zimmer 5'624 5'727 5'732 5'940 6'023 6'084 6'226 6'296 6'386 6'574
Wohnungsbestand 3-3.5 Zimmer 9'901 10124 10'084 10'351  10'487 10553 10670 10'710 10779 10931
Wohnungsbestand 4-4.5 Zimmer 13'666 13'870 13'862 14'047 14'132 14'184 14'265 14'218 14'236 14'298
Wohnungsbestand 5+ Zimmer 8'381 8'431 8'429 8'482 8'482 8'493 8514 8'498 8'489 8'481
Neubau 314 141 196 265 330 179 145 171 172
Wohnungszugang (netto) 150 564 -24 771 349 230 485 11 185 526
Baubewilligte Wohnungen 296 434 310 91 128 57 207

Quelle: BFS, Modellierungen FPRE.
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Abbildung 22 Wohnungsbestand nach Zimmerzahl: Wohnungen im MFH (2019)
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* Gemeindetyp Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration (Gemeindetypologie 2012 (25 Typen)).
Quelle: BFS, Modellierungen FPRE.

Abbildung 23 Anteil der neu erstellten Wohnungen am Gesamtwohnungsbestand in %
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* Gemeindetyp Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration (Gemeindetypologie 2012 (25 Typen)).
Quelle: BFS, Modellierungen FPRE.

Abbildung 24 Wohnungsdichte pro Hektare, 2017
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Quelle: ARE, Geo.admin.ch.
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Abbildung 25 Nettowohnflache in m? nach Anzahl Zimmer, 2019
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Quelle: BFS, Modellierungen FPRE.

Abbildung 26 Nettowohnflachen in m? nach Anzahl Zimmer fiir Haushalte mit Kinder, 2019
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Quelle: BFS, Modellierungen FPRE.

Abbildung 27 Nettowohnflachen in m? nach Anzahl Zimmer fiir Paarhaushalte, 2019
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Abbildung 28 Nettowohnflachen in m? nach Anzahl Zimmer mit Bauperiode nach 2015
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Anmerkungen: Es sind nur Mehrfamilienhauser berticksichtigt mit Bauperiode nach 2015.

Quelle: BFS, Modellierungen FPRE.

3.2 Wohnungspreise

3.21 Einfamilienh&auser

Tabelle 4 und Abbildung 29 verschaffen einen Uberblick iiber das Preisniveau von Einfamilienhausern in
der Stadt St. Gallen. So liegt der Preis eines typischen freistehenden Neubau-Einfamilienhauses (450 m?
Land, 710 m? SIA 416) per Ende 2020 in der Stadt St. Gallen bei rund 1'570'000 CHF oder 11'607 CHF/m?2.
In der Verteilung der Marktwerte zeigt sich, dass die Streuung bei Transaktionsdaten wesentlich grésser
ausfallt als bei Angebotsdaten. Zudem liegt auch der Medianpreis bei den Transaktionsdaten auf héherem
Niveau. Dies deutet darauf hin, dass die Nachfrage das Angebot Uibersteigt und Einfamilienhauser ein
ausserst begehrtes Gut darstellen. Auf einem desaggregierten Niveau zeigen sich starke Unterschiede im
Preisniveau fur EFH. So fallt beispielsweise das Preisniveau im Quartier Rosenberg per Ende 2020 rund
23% hoher aus als dies im Mittel fiir die Stadt St. Gallen der Fall ist. An anderer Stelle liegt das Preisniveau
fur EFH — wie beispielsweise in St. Fiden (-19%) — deutlich tiefer.

Die tiefen Zinsen und der damit verbundene Wohneigentumsboom hat zu betrachtlichen nominalen
Wertzuwachsen gefiihrt. Von 2000 bis zu Beginn des laufenden Jahres erhéhten sich die Preise fiir
Einfamilienh&user schweizweit nominal um rund 98.9%. Im Kanton St. Gallen fiel die Preisentwicklung fir
den gleichen Zeitraum mit rund 95.2% nur leicht weniger dynamisch aus. In urbanen Regionen fielen die
Preissteigerungen teils noch deutlich héher aus. So belief sich der Wertzuwachs im Gemeindetyp
«Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration» zwischen 2000 und dem ersten Quartal 2021 insgesamt auf
rund 109.3%, wobei dieser in der Stadt St. Gallen mit einem Plus von rund 123.6% gar noch deutlich hdher
ausfiel.

Auch seit Beginn des Jahres 2000 und dem Beginn der Corona-Pandemie vermochten die EFH-Preise
nochmals deutlich zuzulegen. So messen die Transaktionspreisindizes von FPRE alleine fir diesen kurzen
Zeitraum einen schweizweiten Anstieg von rund 6.4%. In der FPRE-Region Ostschweiz legten die EFH-
Preise gleichzeitig um 7.8% zu, im Kanton St. Gallen um hohe 9.0%. Im Vergleich dazu legten die EFH-
Preise in der Stadt St. Gallen mit einem Plus von 2.7% vergleichsweise moderat zu. In der MS-Region St.
Gallen fielen die Wertzuwachse mit einem Plus von 4.5% leicht hher aus. Befragungen von
Immobilienexperten legen zudem nahe, dass die EFH-Preise in der MS-Region St. Gallen auch in den
kommenden 12 Monaten weiter steigen durften. So rechnen rund 60% der befragten Experten mit
steigenden EFH-Preisen, weshalb als Folge der Preiserwartungsindex deutlich im Wachstumsbereich
notiert.

Tabelle 4 Marktwerte von Einfamilienh&usern, Stadt St. Gallen

CHF/m2 CHF
Freistehendes Neubau-Einfamilienhaus (450m? Land, 710m3 SIA 416)* 11'607 1'567'000
Einseitig angebautes Neubau-Einfamilienhaus (370m?2 Land, 620m?3 SIA 416)* 11275 1'353'000
Freistehendes Altbau-Einfamilienhaus (450m?2 Land, 710m?3 SIA 416)** 9'467 1'278'000

*durchschnittlich ausgebaut, durchschnittliche-gute Mikrolage, Dach nicht ausgebaut.
**Baujahr vor 30 Jahren, Zustand intakt-gut, durchschnittliche-gute Mikrolage, Dach nicht ausgebaut.

Quelle: IMBAS FPRE. Die Modelle basieren auf Transaktionsdaten mit Stand per 31. Dezember 2020.
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Abbildung 29 Verteilung der Marktwerte von EFH, Stadt St. Gallen
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*Altbau: Objekte mit Baujahr vor 2014.

Quelle: IMBAS FPRE. Datenstand: 31. Dezember 2020.

Tabelle 5 Marktwerte/Markmieten in der Region

Eigentumswohnungen* Einfamilienhauser** Mietwohnungen***
CHF/m? CHF/m2 CHF/m2a

St. Gallen 8'192 11'607 198
Rosenberg (St. Gallen) 8'958 (+9%) 14'274  (+23%) 192 (-3%)
Sudostquartier (St. Gallen) 8'142 (-1%) 9'978  (-14%) 182 (-8%)
Nordostquartier (St. Gallen) 9'433  (+15%) 12'978  (+12%) 203 (+2%)
St. Georgen (St. Gallen) 8'700 (+6%) 13'652  (+18%) 236 (+19%)
Riethusli (St. Gallen) 8'875 (+8%) 10'756 (-7%) 197 (0%)
Lachen (St. Gallen) 7'542 (-8%) 9704  (-16%) 194 (-2%)
Rotmonten (St. Gallen) 9'933  (+21%) 13'304  (+15%) 236 (+19%)
St. Fiden (St. Gallen) 7'692 (-6%) 9363  (-19%) 190 (-4%)
Langgass-Heiligkreuz (St. Gallen) 8'400 (+3%) 12'815  (+10%) 215 (+9%)
Notkersegg (St. Gallen) 8500  (+4%) 10'756 (-7%) 203 (+2%)
Lustmiihle (Teufen) 7'858 (-4%) 9274 (-20%) 173 (-13%)
Gaiserwald 7'800 (-5%) 9'822  (-15%) 203 (+3%)
Bruggbach (Wittenbach) 9'167  (+12%) 12'385 (+7%) 191 (-4%)
Rechen (St. Gallen) 7183 (-12%) 9941 (-14%) 195 (-1%)
Neudorf (St. Gallen) 7308 (-11%) 11'207 (-3%) 196 (-1%)
Engelburg (Gaiserwald) 8'058 (-2%) 10081  (-13%) 206 (+4%)
Niederteufen (Teufen) 9'200 (+12%) 8593  (-26%) 213 (+7%)
Bruggen (St. Gallen) 7'983 (-3%) 11689  (+1%) 195 (-2%)
Teufen 9'167 (+12%) 9'059  (-22%) 199 (+1%)
Kronbuhl (Wittenbach) 6'800  (-17%) 10163  (-12%) 181 (-9%)
Abtwil (Gaiserwald) 8367  (+2%) 11281 (-3%) 188 (-5%)
Vorderstaag (Morschwil) 8'575 (+5%) 11'919 (+3%) 201 (+1%)
Speicherschwendi (Speicher) 6'942 (-15%) 7'333  (-37%) 181 (-9%)
Wittenbach 6'650  (-19%) 9'785  (-16%) 197 (0%)
Alberenberg (Mérschwil) 8'575 (+5%) 12'030 (+4%) 201 (+1%)

* 4.5 Zimmer, 120 m2 HNF SIA 416, Neubau, im 1. OG, durchschn. ausgebaut, Balkon vorhanden, durchschn.-gute Mikrolage,
1 TG-Platz.

** 450m2 Grundstuckflache, 710m3 SIA 416, freistehend, Neubau, durchschn. ausgebaut, durchschn.-gute Mikrolage, Dach
nicht ausgebaut.

*** 4.5 Zimmer, 110 m2 HNF SIA 416, Neubau, im 1. OG, durchschn. ausgebaut, Balkon vorhanden, Hiille isoliert, durchschn.
Mikrolage.

Quelle: IMBAS FPRE. Die Modelle basieren auf Transaktionsdaten mit Stand per 31. Dezember 2020.
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Abbildung 30

Durchschnittliches EFH: Transaktionspreis in CHF (4. Quartal 2020)
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Spezifikation: Neubau, freistehend, Grundstiick 550 m?, Volumen 800 m® SIA 416, durchschnittlicher Standard, gute
Wohnlage, kein Minergie-Standard, Marktwert in CHF.

Quelle: Hedonische Modelle FPRE; Kartengrundlage: BFS Geostat / Swisstopo.

Abbildung 31
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Abbildung 32 Preiserwartung EFH MS-Region St. Gallen
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3.2.2 Eigentumswohnungen

Blickt man auf die Preise fiir eine typische Eigentumswohnung, so liegt deren Preis in der Stadt St. Gallen
per Ende 2020 bei rund 980'000 CHF oder 8'192 CHF/m? (4.5 Zimmer, Neubau, 120m? HNF SIA 416). Auch
hier liegen die Transaktionsdaten hoher als die Angebotsdaten. Wie bei den EFH bestehen auch bei EWG
grosse raumliche Unterschiede innerhalb der Stadt St. Gallen. So liegt das Preisniveau im Quartier
Rotmonten rund 21% iiber dem mittleren Preisniveau in der Stadt St. Gallen. An anderen Standorten —
wobei der Mikrolagequalitét die entscheidende Rolle zukommt - liegen die EWG-Preise derweil auf deutlich
tieferem Niveau. So liegen diese beispielsweise in Wittenbach um rund 19% tiefer als dies im Mittel fur die
Stadt St. Gallen der Fall ist.

Besonders in urbanen Raumen stellen Eigentumswohnungen attraktive Alternativen zu Einfamilienhdusern
dar. Mit dem geringeren Landanteil fallen die Stiickpreise bzw. die Preise pro Quadratmeter Wohnflache
deutlich tiefer aus, was sowohl der Tragbarkeit wie auch der Erschwinglichkeit von Eigentumswohnungen
zutraglich ist. Dementsprechend hoch fiel in den letzten Jahren auch die Nachfrage aus, was sich
entsprechend in hohen Preissteigerungen niederschlug. So haben Preise flir Eigentumswohnungen
zwischen 2000 und dem ersten Quartal 2021 schweizweit um 133% zugelegt. Im Vergleich dazu fiel das
ebenfalls starke Preiswachstum im Kanton St. Gallen mit einem Plus von rund 117.3% unterdurchschnittlich
aus. Ebenfalls leicht unterdurchschnittlich fiel der Wertzuwachs in der MS-Region St. Gallen aus, wo die
Preise in der gleichen Zeitspanne um rund 122.4% zulegten. In etwa im Gleichschritt zur Gesamtschweiz
entwickelten sich die Preise von Eigentumswohnungen in der Stadt St. Gallen (+134.7%). Gar noch
dynamischer fiel die Entwicklung im Gemeindetyp «Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration» aus, wo
die EWG-Preise um hohe 147% zulegten.

Seit Ausbruch der Corona-Pandemie, zu Beginn des Vorjahres, legten die EWG-Preise schweizweit um
rund 2.7% zu. Vergleichsweise stark stiegen die EWG-Preise seither in der Stadt St. Gallen (+4.3%) — dies
auch im Vergleich zur MS-Region (+3.8%) und dem Gemeindetyp (+1.7%). Lediglich im Kanton St. Gallen
fiel der Wertzuwachs (+5.1%) noch hdher aus. Und insgesamt kénnten die EWG-Preise auch in den
kommenden 12 Monaten noch weiter steigen. Zwar zeigen sich die befragten Immobilienexperten uneins —
rund 30% der Antwortenden sind in der Erwartung steigender Preise, rund 60% erwarten weitgehend stabile
Preise und rund 10% rechnen mit sinkenden EWG-Preisen.

Tabelle 6 Marktwerte von Eigentumswohnungen Stadt St. Gallen

CHF/m2 CHF
4.5-Zimmer-Wohnung Neubau (120 m? HNF SIA 416)* 8'192 983'000
4.5-Zimmer-Wohnung Altbau (110 m? HNF SIA 416)** 6'400 704'000
3.5-Zimmer-Wohnung Neubau (100 m? HNF SIA 416)* 8'340 834'000
2.5-Zimmer-Wohnung Neubau (80 m? HNF SIA 416)* 8'588 687'000

*1. OG, durchschnittlich ausgebaut, Balkon vorhanden, durchschnittliche-gute Mikrolage, 1 TG-Platz.
**Baujahr vor 30 Jahren, Zustand intakt-gut, im 1. OG, Balkon vorhanden, durchschnittliche-gute Mikrolage, 1 TG-Platz.
Quelle: IMBAS FPRE. Die Modelle basieren auf Transaktionsdaten mit Stand per 31. Dezember 2020.

Abbildung 33 Verteilung der Marktwerte von EWG, Stadt St. Gallen

Verteilung der Marktwerte (CHF/m2), 4-4.5 Zimmer Verteilung der Marktwerte (CHF), 4-4.5 Zimmer
12'000 1'400'000
10'000 1'200'000 1 — o teuer
@ Uberdurchschnittlich
1'000'000 m unterdurchschnittlich
8'000 R
— B giinstig
800000 = Median
6'000
L !
600000 . Transaktionsdaten
4'000 . Angebotsdaten
400'000
2000 200000
0 0
EWG Neubau EWG Altbau* EWG Neubau EWG Altbau*

*Altbau: Objekte mit Baujahr vor 2014.
Quelle: IMBAS FPRE. Datenstand: 31. Dezember 2020.
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Abbildung 34 Preisentwicklung EWG
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Anmerkungen: Indexiert: 1. Quartal 2000 = 100. Glattung: Gleitend zentrierter Mittelwert Gber drei Quartale. Der aktuellste
Datenpunkt ist provisorisch.

Quelle: Transaktionspreisindizes FPRE. Datenstand: 31. Dezember 2020.

Abbildung 35 Preiserwartung EWG MS-Region St. Gallen
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Quelle: FPRE.

3.23 Mietwohnungen

160

120

80

40

-40

-80

-120

-160

-200

Indexpunkte

Auch bei den Marktmieten fir Mietwohnungen fallen die Unterschiede innerhalb der Stadt St. Gallen und
der nahen Umgebung teils betrachtlich aus. So spielen neben dem Ausbaustandard gerade im

Mietwohnungssegment die Zentralitéat, die Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr und die Nahe zu
einem Ubergeordneten Zentrum eine wichtige Rolle. Wahrend in der Stadt St. Gallen eine typische 4.5-

Zimmerwohnung im Neubau (110m? HNF SIA 416) rund 1'815 CHF oder 198 CHF/m? kostet, liegt das
Mietpreisniveau etwa in den Quartieren St. Georgen oder Rotmonten rund 19% (ber dem
gesamtstadtischen Niveau. Demgegeniiber sind Wohnungen im Mittel in den Quartieren Sidostquartier (-
8%) oder auch in St. Finden (-4%) gunstiger auf dem Markt verfiigbar.

Waéhrend das Niedrigzinsumfeld in den beiden Wohneigentumssegmenten zu steigenden Preisen beitrug,

wurde im Mietwohnungsbau schweizweit ein regelrechter Investitionsboom ausgelést. Pensionskassen und
Versicherungen, aber auch thesaurierende Anlagestiftungen kamen angesichts der Attraktivitat von
Immobilienanlagen im Vergleich zu alternativen Anlagen nicht an Immobilien vorbei. Das fuhrte dazu, dass
sich das Angebot an Mietwohnungen massiv vielerorts vergrossert hat. Zum einen erfolgte dabei die
Mengenausweitung nicht immer dort, wo die entsprechende Nachfrage dafiir auch vorhanden war. So fiel
die Angebotsausweitung insbesondere abseits der Zentren teils hoch aus. Zum anderen war die Migration
in den letzten Jahren nicht mehr so hoch, so dass ein substanzieller Teil der Zusatznachfrage wegbrach.
Obschon in der Stadt St. Gallen die Mengenausweitung vergleichsweise moderat ausfiel, lag auch die
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Zusatznachfrage auf tiefem Niveau. Als Folge davon stiegen die Leerstande, was sich dampfend auf

Mietpreisniveau auswirkte.

Seit 2015 war dieser Effekt verstarkt bei Neubauten spirbar, wo die Marktmieten in der Stadt St. Gallen um
10.8% sanken. Auch schweizweit wurden in der gleichen Zeitspanne Nachlasse von rund 9.6% auf den

Marktmieten gemessen. Bei Altbau-Wohnungen wurden seit 2015 ebenso zumeist negative

Wachstumsraten gemessen, die jedoch vergleichsweise moderat ausfielen — Stadt St. Gallen (-1.9%), MS-

Region (-2.3%) und Schweiz (-0.2%). Unter den Vergleichsregionen legten die Marktmieten

bei Altbauten

einzig im Kanton St. Gallen zu (+1.9%), wahrend sie im Gemeindetyp stagnierten. In der jingsten
Vergangenheit bzw. seit dem Ausbruch der Corona-Pandemie hat sich dieses Bild jedoch gedreht. So
sanken die Marktmieten bei Altbauten in der Stadt St. Gallen um rund -4.8%, wahrend Neubauten einen
Ruckgang von rund 3.0% verzeichneten. Die Riickgange bei den Marktmieten fallen zuletzt Giber alle
raumlichen Betrachtungsebenen hinweg bei den Altbauten héher aus als bei den Neubauten. Die
Ruckmeldungen der befragen Immobilienexperten lassen zudem weiter sinkende Marktmieten in den
kommenden 12 Monaten erwarten. So notiert der Preiserwartungsindex fir Mieten von Wohnungen im
negativen Bereich — Uber 40% der befragten Experten erwarten sinkende Marktmieten, wahrend rund 60%

von weitgehend seitwarts tendierenden Mieten ausgehen.

Tabelle 7 Marktmieten von Wohnungen, Stadt St. Gallen

CHF/m2a CHF/Monat (netto)
4.5-Zimmer-Wohnung Neubau (110 m2 HNF SIA 416)* 198 1'815
4.5-Zimmer-Wohnung Altbau (100 m2 HNF SIA 416)** 173 1'440
3.5-Zimmer-Wohnung Neubau (90 m2 HNF SIA 416)* 209 1'565
2.5-Zimmer-Wohnung Neubau (70 m2 HNF SIA 416)* 223 1'300
1.5-Zimmer-Wohnung Neubau (45 m2 HNF SIA 416)* 236 885

*1. OG, durchschnittlich ausgebaut, Balkon vorhanden, durchschnittliche Mikrolage.
**Baujahr vor 30 Jahren, Zustand intakt-gut, im 1. OG, Balkon vorhanden, durchschnittliche Mikrolage.

Quelle: IMBAS FPRE. Datenstand: 31. Dezember 2020.

Abbildung 36 Verteilung der Marktmieten von Wohnungen, Stadt St. Gallen

Verteilung der Marktmieten (CHF/m?a netto), 4-4.5 Zimmer  Verteilung der Marktmieten (CHF/Monat netto), 4-4.5 Zimmer
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*Altbau: Objekte mit Baujahr vor 2014.
Quelle: IMBAS FPRE. Datenstand: 31. Dezember 2020.
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Abbildung 37 Preisentwicklung MWG Total
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Anmerkungen: Indexiert: 1. Quartal 2008 = 100. Glattung: Gleitend zentrierter Mittelwert Giber drei Quartale. Der aktuellste
Datenpunkt ist provisorisch.

Quelle: Marktmietenindizes FPRE. Datenstand: 31. Dezember 2020.

Abbildung 38 Preisentwicklung MWG Neubau
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Anmerkungen: Indexiert: 1. Quartal 2008 = 100. Glattung: Gleitend zentrierter Mittelwert Gber drei Quartale. Der aktuellste
Datenpunkt ist provisorisch.

Quelle: Marktmietenindizes FPRE. Datenstand: 31. Dezember 2020.

Abbildung 39 Preisentwicklung MWG Altbau
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Anmerkungen: Indexiert: 1. Quartal 2008 = 100. Glattung: Gleitend zentrierter Mittelwert Gber drei Quartale. Der aktuellste
Datenpunkt ist provisorisch.

Quelle: Marktmietenindizes FPRE. Datenstand: 31. Dezember 2020.
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Abbildung 40 Preiserwartung Mieten von Wohnungen MS-Region St. Gallen
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Anmerkungen: Mdglicher Wertebereich Index: -200 bis +200
Quelle: FPRE.

3.3 Steuern natirliche Personen

Die Steuerbelastung bzw. -politik ist ein zentrales Element der Standortattraktivitéat und -entwicklung. Dies
gilt sowohl fiir Unternehmen wie auch fur die natirlichen Personen. Fur die natirlichen Personen stellt die
Einkommenssteuer in der Regel die gewichtigste Steuer dar. Im Folgenden wird daher die anfallende
Belastung durch Kantons-, Gemeinde- und Kirchensteuern fiir ausgewahlte Steuersubjekte — Familien mit
Kindern und Ledige — betrachtet. Da die Steuerbelastung in der Schweiz grundséatzlich progressiv
ausgestaltet ist — fiir hdhere Einkommen gelten hdhere prozentuale Steuerséatze — kénnen daraus jedoch
nicht fir alle Falle geltende Aussagen abgeleitet werden.

Betrachtet man die Steuerbelastung fur einen Haushalt «Verheirateter Alleinverdiener mit zwei Kindern»
und einem Bruttoarbeitseinkommen von 100'000 CHF, so féllt die Steuerbelastung im Referenzjahr 2018 in
den St. Galler Gemeinden zwischen 4.72 und 6.97 % aus, wobei sie in der Stadt St. Gallen bei 6.78 % liegt.
Allgemein zeigt sich, dass in der Westschweiz, mit Ausnahme von Genf, die Steuerbelastung fiir diese
Spezifikation des Steuersubjekts deutlich hdher liegt. Relevanter scheint dabei der Vergleich mit den beiden
Appenzeller Kantonen sowie den Kantonen Thurgau und Zirich. So liegt die Steuerbelastung im Kanton
Appenzell Innerrhoden auf kommunaler Ebene zwischen 5.1 und 6.33 %, im Kanton Appenzell
Ausserrhoden zwischen 8.76 und 11.44 %, im Kanton Thurgau zwischen 7.16 und 9.92 % und im Kanton
Zirich zwischen 6.58 und 8.60 %. Mit Ausnahme des Kantons Appenzell Ausserrhoden liegt damit die
Steuerbelastung fur dieses Referenzbeispiel in den St. Galler Gemeinden zumeist hdher als in den
Vergleichsgemeinden. Dies ist zu grossen Teilen auf eine gegenlaufige Entwicklung zuriickzufiihren: So hat
sich zum einen flr diesen Referenzhaushalt die Steuerbelastung zwischen 2010 und 2018 in allen Zircher
Gemeinden sowie in praktisch allen Gemeinden in den Kantonen Thurgau und Appenzell Ausserrhoden
reduziert. Gleichzeitig hat sich fur diesen Referenzhaushalt die Steuerbelastung in praktisch allen St. Galler
Gemeinden und insbesondere im Kanton Appenzell Ausserrhoden erhdht.

Ein ahnliches Bild zeichnet sich insgesamt bei der Betrachtung eines ledigen Steuerpflichtigen mit einem
Bruttoarbeitseinkommen von rund 70'000 CHF. So liegt die Steuerbelastung im Referenzjahr 2018 in den
St. Galler Gemeinden zwischen 9.44 und 13.93 %, im Kanton Appenzell Innerrhoden zwischen 8.47 und
10.5 %, im Kanton Appenzell Ausserrhoden zwischen 9.82 und 12.83 %, im Kanton Thurgau zwischen 9.13
und 12.65 %. Auch hier hat sich zwischen 2010 und 2018 in allen Zircher, Thurgauer und Innerrhoder
Gemeinden flachendeckend die Steuerbelastung reduziert. Demgegeniber zeigt sich im Kanton St. Gallen
wie auch im Kanton Appenzell Ausserrhoden ein uneinheitliches Bild: So haben einzelne Gemeinden ihre
Steuerbelastung reduziert, wahrend andere diese erhdht haben. Im Wissen darum, dass sich die
Steuerbelastung innerhalb eines Kantons auf kommunaler Ebene stark unterscheiden kann, vermittelt die
berechnete mittlere Steuerbelastung fur die beiden Referenzhaushalte zumindest einen Eindruck der
vorherrschenden kantonalen Steuerbelastung tber die verschiedenen Bruttoeinkommensklassen hinweg.

Vertiefte Erkenntnisse werden mittels Betrachtung eines Referenzhaushalts tiber verschiedene
Bruttoarbeitseinkommensklassen hinweg gewonnen. So féllt beispielsweise die Steuerbelastung fir einen
Haushalt «Verheirateter Alleinverdiener mit zwei Kindern» im Kanton Appenzell Ausserrhoden bis zur
Bruttoarbeitseinkommensklasse von 500'000 héher aus als im Kanton St. Gallen. In der Stadt St. Gallen fallt
derweil die Steuerbelastung ab einen Bruttoarbeitseinkommen von tber 250'000 CHF héher aus als im
Kanton Appenzell Ausserrhoden. Auch im Kanton Appenzell Innerrhoden liegt die Steuerbelastung im
Vergleich zur Stadt St. Gallen erst ab einem Bruttoarbeitseinkommen von 150'000 CHF tiefer. Im Kanton
Thurgau liegt die Steuerbelastung derweil tber alle Bruttoarbeitseinkommensklassen tiefer. Bei einem
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ledigen Steuerpflichtigen liegt die Steuerbelastung im Kanton St. Gallen bis zu einem
Bruttoarbeitseinkommen von 250'000 CHF gar hoher als das Schweizer Mittel. Bei den restlichen
Vergleichsregionen liegt die Steuerbelastung einzig im Kanton Ziirich ab einem Bruttoarbeitseinkommen
von 500'000 CHF héher. Ansonsten prasentiert sich die mittlere Steuerbelastung uber alle
Einkommensklassen hinweg im Kanton St. Gallen als vergleichsweise hoch. In der Stadt St. Gallen fallt
dabei die Steuerbelastung insgesamt ebenfalls hoch aus, wobei diese fir Verheiratete Alleinverdiener mit
zwei Kindern insbesondere bei héheren Einkommensklassen hoch ausféllt, wahrenddessen bei Ledigen die
Steuerbelastung uber alle Einkommensklassen hinweg hoch ausfallt.

Abbildung 41 Prozentuale Steuerbelastung Familien, 2018

Anmerkung: Familie mit zwei Kindern (Verheirateter Alleinverdiener mit zwei Kindern), Bruttoarbeitseinkommen von 100’000
CHF. Referenzjahr 2018.

Quelle: ESTV, FPRE, Kartengrundlage: BFS / Geostat.

Abbildung 42 Veranderung Steuerbelastung Familien in Prozent, 2010-2018
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Anmerkung: Familie mit zwei Kindern, Bruttoarbeitseinkommen von 100°'000 CHF. Referenzjahr 2018.
Quelle: ESTV, FPRE, Kartengrundlage: BFS / Geostat.
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Abbildung 43 Prozentuale Steuerbelastung Ledige Person, 2018
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Anmerkung: Lediger Steuerpflichtiger, Bruttoarbeitseinkommen von 70°000 CHF. Referenzjahr 2018.
Quelle: ESTV, FPRE, Kartengrundlage: BFS / Geostat.

Abbildung 44 Veréanderung Steuerbelastung Ledige Person in Prozent, 2010-2018
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Anmerkung: Lediger Steuerpflichtiger, Bruttoarbeitseinkommen von 70'000 CHF. Referenzjahr 2018.
Quelle: ESTV, FPRE, Kartengrundlage: BFS / Geostat.
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Abbildung 45 Mittlere Steuerbelastung Familien nach Einkommensklassen, 2018
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Anmerkung: Verheirateter Alleinverdiener mit zwei Kindern, Mittelwert fur die Kantone und die Schweiz, Referenzjahr 2018.
Quelle: ESTV, FPRE.

Abbildung 46 Mittlere Steuerbelastung Ledige Einkommensklassen, 2018
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Anmerkung: Ledige Person, Mittelwert fir die Kantone und die Schweiz, Referenzjahr 2018.
Quelle: ESTV, FPRE.

34 Verfligbares Einkommen

Wie die Studie von Carnazzi und Golay (2005) aufzeigt, hat in der Vergangenheit die steuerliche Attraktivitat
der Wohnorte einen signifikanten Einfluss auf das Umzugsverhalten in der Schweiz ausgeubt; eine mildere
Steuerbelastung in der Zielgemeinde verglichen mit der Herkunftsgemeinde hat einen positiven Effekt auf
die Wahrscheinlichkeit einer Migration. Darliber hinaus, kdnnen aber auch eine Erhéhung des
Wohnungsangebots und sowie ein Immobilienpreisvorteil eine Migrationsbewegung begunstigen. Bei der
wohnortorientierten Migration leisten alle diese drei Faktoren einen Betrag zur Attraktivitat einer Gemeinde
als Wohnstandort, wobei die Steuerbelastung insbesondere bei Grossverdienern einen hohen Einfluss hat.

Es qilt hierbei jedoch zu beachten, dass sich die Vorziige einer Lage bzw. die Qualitdten eines Standortes
insgesamt im Bodenpreis abbilden. Faktoren wie Steuern, Fahrzeiten, Aussicht, Umweltfaktoren, etc
kapitalisieren sich im Bodenpreis (ZKB 2008). Dies bedeutet, dass sich Makro-Lagefaktoren wie auch
Mikro-Lagefaktoren unmittelbar auf den Bodenpreis auswirken. Ein (funktionierender) Bodenmarkt lasst die
Immobilienpreise an steuerglinstigen Standorten so lange ansteigen, bis die Steuerersparnis ausgeglichen
ist. Dieser Zusammenhang ist exemplarisch in der untenstehenden Abbildung dargestellt, der fir sémtliche
Schweizer Gemeinden zeigt, dass der Landwert mit einer hdheren Erreichbarkeit, einer tieferen
Steuerbelastung, einem héheren Reineinkommen der Anwohner und generell mit einem hdéheren Makro-
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Lagerrating steigt. Beim Reineinkommen ist der Effekt jedoch in beide Richtungen giltig. So wohnen in
Gemeinden mit tieferen Steuern auch eher Leute mit hbherem Einkommen. So wird mitunter davon
ausgegangen, dass auch das Steuersubstrat (Steuereinnahmen pro Kopf) eine Rolle flr die Attraktivitat
eines Wohnorts hat, indem beispielsweise durch mehr Steuereinnahmen eine bessere Infrastruktur (z.B.
Schulische Infrastruktur) bereitgestellt werden kann. Es handelt sich also um mannigfaltige
Wechselwirkungen, die stark von den inharenten Lagequalitaten beeinflusst werden.

Abbildung 47 «Verflgbares Einkommen» Region St. Gallen im Vergleich zu St. Gallen
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Anmerkung: *Steuerbelastungsrating von 1 bis 5 (5 gleich tiefste Steuerbelastung) wurde basierend auf der Steuerbelastung
fur verheiratete Doppelverdienerhaushalte mit 2 Kindern gerechnet. Bodenpreis: Innerer Wert von Bauland fur
Mehrfamilienh&user mit MWG (erschlosssen) fur eine durchschnittliche Lage.

Quelle: ESTV, Modellierungen FPRE.

Da jedoch die Wohnkostenausgaben am Haushaltsbudget mit zunehmendem Einkommen sinken — die
durch eine Steuererhdhung induzierte Senkung der Wohnkosten fallt fir reiche Haushalte weniger ins
Gewicht als fiir arme Haushalte — und der Nutzen von 6ffentlichen Gutern/Infrastruktur je nach
soziodemographischer Gruppe anders ausfallt, haben Unterschiede in Gemeindesteuerfiissen oder eine
Senkung oder Erhéhung der Gemeindesteuern unterschiedliche Auswirkungen auf die Gemeindeattraktivitat
bei unterschiedlichen Haushaltskategorien. Vereinfacht lasst sich sagen, dass Familien mit Kindern im Mittel
weniger stark auf Gemeindesteuerveranderungen zu reagieren scheinen, da ihre Zahlungsbereitschaft fir
die wiederum von den Steuereinnahmen abhé&ngigen Infrastrukturausgaben (u.a. fir Schulen) am hdchsten
ist. Zudem sind sie durch Kinder im Schulalter weniger mobil und weisen insgesamt andere Praferenzen fur
die Mikrolage auf — Grunflachen, Freizeitinfrastruktur und wenig Verkehr stehen mitunter hoch im Kurs.
Reiche Familienhaushalte mit minderjahrigen Kindern haben gemass Brilhart et al. (2019) die starksten
Praferenzen — noch stéarker als weniger gut situierte Familien — fiir lokale 6ffentliche Dienstleistungen. Am
starksten reagieren kinderlose Haushalte mit hohen Einkommen auf Steuerbelastungsveréanderungen bzw.
Steuerbelastungsunterschiede zwischen Kantonen und Gemeinden.

Die Wahl eines Wohnstandortes hangt also von verschiedenen Faktoren ab. Nichtsdestotrotz lassen sich
die Gemeinden aus einer Makroperspektive miteinander vergleichen. Dies, indem man die verfugbaren
Einkommen berechnet und zueinander in Relation setzt. Vor diesem Hintergrund wird nachfolgend das
verfigbare Einkommen fir einen typischen Haushalt (Verheirateter Alleinverdiener mit 2 Kindern) —
Einkommen nach Abzug der Mietkosten und Steuern, berechnet.

Diese Betrachtung zeigt, dass in der MS-Region St. Gallen die verfigbaren Einkommen in allen
Bruttoeinkommensklassen hoher liegen als in der Stadt St. Gallen. Beispielsweise liegt das verfligbare
Einkommen in Gossau (SG) in der Bruttoeinkommensklasse von 50'000 CHF rund 6% hoher als in der
Stadt St. Gallen, wahrend der Unterschied in der Bruttoeinkommensklasse von 500'000 CHF noch bei rund
einem Prozent liegt. Auch im Vergleich zu den Gemeinden im Kanton Appenzell Ausserrhoden liegt das
verfigbare Einkommen in der Stadt St. Gallen tiefer. Einzig in der Gemeinde Teufen (AR) bleibt in der
Bruttoeinkommensklasse von 100'000 CHF Ende Monat geringfligig weniger Ubrig als dies in der Stadt St.
Gallen der Fall ist.

Hier iberkompensieren die hohen Immobilienpreise die tiefen Steuern. Vergleicht man die verfigbaren
Einkommen mit Gemeinden die dem Gemeindetyp «Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration»
angehoren, so zeigt sich, dass in vielen anderen Schweizer Stadten bzw. in urbanen Rdumen das
verfugbare Einkommen tiefer liegt als in den umliegenden Gemeinden. Dies héngt jedoch oftmals stark von
der Hohe des Einkommens ab. So liegt beispielsweise das verfigbare Einkommen in Zug fiir die unteren
Bruttoeinkommensklassen tiefer als in der Stadt St. Gallen — die hohen Immobilienpreise fressen die
Gewinne bei der Einkommenssteuer in Zug weg — wéhrenddem die verfugbaren Einkommen fiir die
héheren Bruttoeinkommensklassen héher ausfallen.
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Abbildung 48 «Verfligbares Einkommen» Region St. Gallen im Vergleich zu St. Gallen
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Anmerkung: Die Analyse beantwortet die Frage: Wieviel Prozent mehr oder weniger bleibt vom Bruttoeinkommen nach Abzug

von Mietkosten und Steuern in den Gemeinden der MS-Region St. Gallen Ubrig im Vergleich zur Stadt St. Gallen.
Es wurden dabei ausschliesslich die Mietkosten und keine Eigentumspreise beriicksichtigt. Die Mietkosten
entsprechen den Kosten fir eine typische 4.5 Zimmer-Neubauwohnung (Median) in der jeweiligen Gemeinde. Die
Steuerbelastung entspricht der Belastung fir den Haushaltstyp «Verheirateter Alleinverdiener mit 2 Kindern».

Quelle: ESTV, Modellierungen FPRE.

Abbildung 49 «Verfugbares Einkommen» Appenzell Ausserrhoden im Vergleich zu St. Gallen
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Anmerkung: Die Analyse beantwortet die Frage: Wieviel Prozent mehr oder weniger bleibt vom Bruttoeinkommen nach Abzug

von Mietkosten und Steuern in den Gemeinden der MS-Region Appenzell Ausserrhoden {brig im Vergleich zur
Stadt St. Gallen. Es wurden dabei ausschliesslich die Mietkosten und keine Eigentumspreise beriicksichtigt. Die
Mietkosten entsprechen den Kosten fir eine typische 4.5 Zimmer-Neubauwohnung (Median) in der jeweiligen
Gemeinde. Die Steuerbelastung entspricht der Belastung fiir den Haushaltstyp «Verheirateter Alleinverdiener mit
2 Kindern».

Quelle: ESTV, Modellierungen FPRE.

Abbildung 50 «Verflighares Einkommen» MS-Region Wil im Vergleich zu St. Gallen
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Anmerkung: Die Analyse beantwortet die Frage: Wieviel Prozent mehr oder weniger bleibt vom Bruttoeinkommen nach Abzug

von Mietkosten und Steuern in den Gemeinden der MS-Region Wil tibrig im Vergleich zur Stadt St. Gallen. Es
wurden dabei ausschliesslich die Mietkosten und keine Eigentumspreise bericksichtigt. Die Mietkosten
entsprechen den Kosten fir eine typische 4.5 Zimmer-Neubauwohnung (Median) in der jeweiligen Gemeinde. Die
Steuerbelastung entspricht der Belastung fur den Haushaltstyp «Verheirateter Alleinverdiener mit 2 Kindern».

Quelle: ESTV, Modellierungen FPRE.
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Abbildung 51 «Verflighares Einkommen» Gemeindetyp im Vergleich zu St. Gallen
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Anmerkung: Die Analyse beantwortet die Frage: Wieviel Prozent mehr oder weniger bleibt vom Bruttoeinkommen nach Abzug
von Mietkosten und Steuern in den Gemeinden mit Gemeindetyp «Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration»
Ubrig im Vergleich zur Stadt St. Gallen. Es wurden dabei ausschliesslich die Mietkosten und keine
Eigentumspreise berucksichtigt. Die Mietkosten entsprechen den Kosten fiir eine typische 4.5 Zimmer-
Neubauwohnung (Median) in der jeweiligen Gemeinde. Die Steuerbelastung entspricht der Belastung fur den
Haushaltstyp «Verheirateter Alleinverdiener mit 2 Kindern».

Quelle: ESTV, Modellierungen FPRE.

35 Bauzonen Wohnen

Das Raumplanungsgesetz des Bundes (RPG) schreibt vor, dass der kantonale Richtplan festlegt, «wie
gross die Siedlungsflache insgesamt sein soll, wie sie im Kanton verteilt sein soll und wie ihre Erweiterung
regional abgestimmt wird». Diese Siedlungsflache, meist Siedlungsgebiet genannt, orientiert sich an der
erwarteten Entwicklung der nachsten 25 Jahre. Das Siedlungsgebiet umfasst daher nicht nur die heute
bestehenden Gebaude- und Verkehrsflachen, sondern kann bei Bedarf zuséatzlich aufzeigen, welche
Gebiete sich am besten fir eine kiinftige Siedlungsentwicklung eignen. In diesen Gebieten kénnen in
Zukunft Gebaude und Verkehrsinfrastrukturen entstehen. Hier werden sich aber auch Freihaltezonen,
Griinflachen, Gewasserraume oder Parkanlagen befinden. Die folgende Abbildung stellt den Unterschied
zwischen Siedlungsgebiet und Bauzone exemplarisch dar.

Abbildung 52 Siedlungsgebiet vs. Bauzone
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Quelle: Kanton St. Gallen, Amt fir Raumentwicklung und Geoinformation.

Ist eine Flache als Siedlungsgebiet bezeichnet, bedeutet das nicht, dass sie auf jeden Fall zu einem

spéteren Zeitpunkt auch zur Bauzone wird. Dazu missen die Anforderungen gemass Art. 15 RPG erfullt
sein. Als Bauzonenflache wird die Summe aller FlAchen bezeichnet, welche in den Bauzonenplanen der
Gemeinden zur Uberbauung freigegeben sind. Flachen der Griinzone b, in denen die Bebauung méglich
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(z.B. Golfplatze), aber stark eingeschrankt ist, sind nicht berticksichtigt. Strassenflachen, die sich in
Bauzonen befinden, zahlen als bebaut.

Damit die Grésse des Siedlungsgebiets der erwarteten Entwicklung der nachstfolgenden 25 Jahre
entspricht, muss eine Siedlungsgebietsdimensionierung durchgefihrt werden. Die
Siedlungsgebietsdimensionierung ergibt die Flachengrosse des méglichen Siedlungsgebiets pro Gemeinde.
Im Kanton St. Gallen wird dafiir das so genannte «St. Galler Modell» verwendet. Es liefert den quantitativen
Rahmen fir die raumplanerische Festlegung des Siedlungsgebiets fir Wohn- und Mischzonen.

Das St. Galler Modell rechnet die Dimensionierung fur Wohn- und Mischzonen in jeder Gemeinde und
basiert auf zwei Faktoren. Der erste Faktor ist der erwartete Bevolkerungszuwachs pro Gemeinde. Er
beruht auf dem gewahlten kantonalen Bevoélkerungsszenario, den Vorgaben des Raumkonzepts Kanton St.
Gallen zur Verteilung der Bevdlkerung auf die Raumtypen und einem Wert, der die unterschiedlichen
Rahmenbedingungen der kantonalen Regionen berticksichtigt (bezeichnet als «regionale Dynamik»). Der
zweite Faktor ist die Kapazitat fir zusatzliche Einwohnerinnen und Einwohner pro Gemeinde.

Nun werden die beiden Faktoren miteinander verglichen: dem erwarteten Bevolkerungszuwachs steht die
Kapazitat gegentiber. Beide Werte sind angegeben als Anzahl Personen. Ist in einer Gemeinde der
erwartete Bevolkerungszuwachs grésser als die Kapazitat, kann das Siedlungsgebiet vergrossert werden.
Liegt die Kapazitat Uber dem erwarteten Bevolkerungszuwachs, so gentgt das vorhandene Siedlungsgebiet
beziehungsweise ist sogar tber eine Verkleinerung nachzudenken. Ein wichtiger Bestandteil des Modells ist
ausserdem der Spielraum, der die Unwagbarkeiten der kiinftigen Bevoélkerungs- und Siedlungsentwicklung
abfedert.

Abbildung 53 Schema des St. Galler Modells
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Quelle: Kanton St. Gallen, Amt fir Raumentwicklung und Geoinformation.

Abbildung 54 Kapazitatsindex der St. Galler Gemeinden, 2017
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Bei einem Kapazitatsindex von 0 Prozent entspricht gemass Modell das bestehende Siedlungsgebiet in
einer Gemeinde dem voraussichtlichen Bedarf von 25 Jahren. Ist der Kapazitatsindex negativ, verfugt die
Gemeinde Uber Siedlungsgebiet fiir mehr als 25 Jahre. Ist der Kapazitatsindex positiv, kann das
vorhandene Siedlungsgebiet den Bedarf flir 25 Jahre nicht decken.

Der Spielraum besagt, dass auch Gemeinden mit einem Kapazitatsindex ab -2 Prozent und grosser noch
zuséatzliches Siedlungsgebiet ausscheiden kénnen und dass erst Gemeinden mit einem Kapazitatsindex
kleiner als -6 Prozent das Siedlungsgebiet verkleinern missen. Bei Gemeinden, die einen Kapazitatsindex
zwischen -6 Prozent und -2 Prozent aufweisen, bleibt das Siedlungsgebiet unveréandert.

Gemass Prospektivmodell von FPRE kann fur die Stadt St. Gallen von einem Bevélkerungswachstum bis
2035 von 8'542 Personen ausgegangen werden (Szenario «Trend»). Das kantonale Modell rechnet bis
2040 fur die Stadt St. Gallen mit einem Bevolkerungszuwachs von 14’372 Personen.

Zur Berechnung der Kapazitaten in den unbebauten Bauzonen wird normalerweise die Mediandichte im
jeweiligen Raumtyp (die Stadt St. Gallen zahlt zu den Urbanen Verdichtungsraumen: 57 E/ha) verwendet,
ausser die tatsachliche Gemeindedichte liegt héher. Im Fall der Stadt St. Gallen lag die tatséachliche
Gemeindedichte im Jahr 2017 bei 93 Einwohner pro Hektar bebaute Zonenflache.

Im Sinne der vermehrten Forderung einer Siedlungsentwicklung nach innen wird zudem bertcksichtigt,
dass die Kapazitat in der bereits bebauten Bauzone um einen gewissen Anteil steigt. (5% mehr Einwohner
in der bereits Uberbauten Bauzone).

Tabelle 8 Perspektiven der Stadt St. Gallen bis 2035 («kRaumplanung wie bisher»)
Stagnation Trend Prosperitét
Bevolkerungswachstum 2019 - 2035 5'554 7.3% 8'542 11.2% 11'542 15.2%
Veranderung Anzahl Haushalte 2019 - 2035 186 0.5% 5'125 13.7% 5'962 16.0%
Zusatznachfrage MWG 2019 - 2035 -1'217 -3.9% 1'938 6.2% 752 2.4%
unteres Segment - +1% bis +5% (1)
mittleres Segment - + 1% (0)
gehobenes Segment - +1% bis +5% (1)
Zusatznachfrage Wohneigentum 2019 - 2035 1404 23.8% 3187 54.0% 5210 88.3%
unteres Segment - > 20% (4)
mittleres Segment - > 20% (4)
gehobenes Segment - > 20% (4)
Relatives Wertsteigerungspotenzial MWG Potenzial vorhanden (2)*

*-5 bis -2: Potenzielles Verlustrisiko, -1: Unter-Performance, 0: Neutral, 1 bis 2: Potenzial vorhanden, 3 bis 4: Erhebliches
Potenzial, 5: Hohes Potenzial.

Quelle: Prospektivmodell 2020 FPRE.

Gemass dieser Berechnung der Siedlungsgebietsdimensionierung weisen im Jahr 2017 insgesamt 12
Gemeinden im Kanton St. Gallen zu hohe Reserven auf. Hinsichtlich der raumlichen Verteilung zeigt sich,
dass diese Gemeinden vor allem in der Region Toggenburg zu finden sind. Demgegeniber weist die
Uberwiegende Mehrheit der Gemeinden in der Region St. Gallen zu kleine und teils deutlich zu kleine
Siedlungsreserven auf. Dies trifft insbesondere auf die Gemeinden Wittenbach, Rorschach, Goldach, Flawil,
Tlbach, Eggersriet sowie die Stadt St. Gallen zu (siehe Abbildung 55).

Abbildung 55 Kapazitatsindex der Gemeinden der Region St. Gallen, 2017
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Der Kapazitatsindex der Stadt. St. Gallen liegt im Jahr 2017 mit 8.7% klar im positiven Bereich. Aggregiert
man die Zahlen zu den absoluten Flachenreserven und betrachtet diese auf Ebene Gemeinde, so zeigt
sich, dass es sich bei den bestehenden Reserven in der Stadt St. Gallen schwergewichtig um Reserven in
unbebauten Wohn- und Mischzonen handelt. Aussenreserven, Reserven ausserhalb des weitgehend
Uberbauten Gebiets, jedoch innerhalb der Bauzone, machen derweil einen deutlich geringeren Anteil aus.

Als Hilfestellung fiir die Planungen der Gemeinden kann zusétzlich aufgezeigt werden, um wie viele Hektar
sich das Siedlungsgebiet in Zukunft verdndern kénnte. Ausgehend von den Reserven und basierend auf der
kantonalen Berechnungsweise kann fir jede einzelne Gemeinde die Option zur Einzonung bzw. die
entsprechende Reduktion des Siedlungsgebiets quantifiziert werden. So weist die Stadt St. Gallen eine
Option zur Einzonung Uber 83 ha aus, wahrend die Gemeinde Berg (SG) eher um- bzw. rlickzonen misste.

Abbildung 56 Flachenkapazitat der Gemeinden der Region St. Gallen, 2017
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Quelle: AREG/AWA Kanton St. Gallen, Darstellung FPRE.

Abbildung 57 Option/Reduktion Siedlungsgebiet, Region St. Gallen, 2017
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Die Flachensumme der Gesamtsiedlungsreserven geteilt durch die Anzahl der Raumnutzer (Einwohner und
Beschaftigte) ergibt einen Indikator, der gut zwischen unterschiedlich grossen Gebietseinheiten vergleichbar
ist. Der Kanton St. Gallen weisst mit 17.8m? pro Raumnutzer im Vergleich zu den anderen Kantonen wie
z.B. Kanton Schaffhausen (mit 27m? pro Raumnutzer) die tiefsten Reserven pro Raumnutzer auf. Seit der
ersten Erhebung nahm die Reserve pro Raumnutzer im Kanton St. Gallen um rund einen Viertel ab.

Im Prinzip bestehen kantonal gesehen noch genug Reserveflachen fur die Unterbringung der in den
nachsten 15 Jahren erwarteten zusatzlichen Einwohner. Darunter sind auch Flachen, die den Bau grosserer
Wohnlberbauungen erméglichen und damit attraktiv sind fur Investoren. Allerdings sind die Reserveflachen
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nicht immer dort, wo sie gebraucht werden. In den Regionen St. Gallen und Wil gentigen die Reserven,
wenn Uberhaupt, nur noch bei bestméglicher Ausnutzung und Mobilisierung. Zuséatzlich ist ein grosser Teil
der Flachen durch die Eigentimerschaft blockiert. In der Region St. Gallen prasentiert sich eine eher
schwierige Gesamtsituation, da eine hohe Nachfrage auf geringe Reserven, durchschnittliches Interesse
der Eigentimer zu bauen oder zu verkaufen und eine schlechte zeitliche Verfugbarkeit trifft.

Abbildung 58 R&aumliche Verteilung der Gesamtsiedlungsreserven pro Raumnutzer
nach Gemeinden, 2017 2014

Flache pro Raumnutzer [m?]
bis 15
15.1 bis 30
30.1 bis 40
40.1 bis 55
M mehr als 55

Quelle: Flachenpotenzialanalyse (Raum* St.Gallen), BFS Geostat.

Der Stadtrat wie auch die Richtplane von Stadt und Kanton St. Gallen gehen von einem
Bevolkerungswachstum aus. Die Leerstandziffer von rund 3.0% im Jahr 2020 liesse auf gute Auswahimég-
lichkeiten fur Wohnungssuchende schliessen. Doch die Qualitét vor allem von Wohnraum mit langer-
fristigem Leerstand scheint nicht den Wiinschen von Wohnungssuchenden zu entsprechen. Wohnungen in
Neubauten werden hingegen meist schneller vom Markt absorbiert, denn 83% der Leerwohnungen befinden
sich in Altbauten. Trotzdem erhdhte sich die Zahl der Bevdélkerung seit 2010 nur um 4.3% (2010 - 2019).
Massnahmen, die vor allem auf die Qualitat des Wohnraums und des Wohnumfelds fokussieren, sollen
dazu beitragen, dass St. Gallen als Wohnstadt attraktiv ist. St. Gallen weist im Vergleich zu &hnlich grossen
Stadten eine vergleichsweise geringe Bevolkerungsdichte auf. Selbst in den Tallagen erreicht die Dichte nur
an wenigen Punkten mehr als 200 Einwohnende pro Hektar (EW / ha).

Abbildung 59 Einwohner pro Hektar, 2017

Legende

1-3 Einwohner pro ha
4-6 Einwohner pro ha
7-158 Einwohner pro ha
"0 16-40 Einwohner pro ha
| I 21-120 Einwohner pro ha
I mehrals 120 Einwohner pro ha

Quelle: BFS, Kartengrundlage: Geostat / Swisstopo.
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Die 12 Quartiere der Stadt St. Gallen weisen seit 2010 eine sehr unterschiedliche Bevélkerungsentwicklung
auf. Jeweils in Rot angegeben ist die durchschnittliche Bevdlkerungsentwicklung der Stadt St. Gallen.

Auffallend ist das Bevdlkerungswachstum von Bruggen (2), das seit 2010 und vor allem nach 2013 auf
Grund mehrerer grosser Wohnuberbauungen (z.B. Zweibruggenmiihle, Engelwies) stark anstieg. Bis 2013
beschrieb auch Winkeln (1) einen &hnlichen Trend, der sich jedoch seither nicht mehr fortgesetzt hat.
Dennoch verzeichnet dieses Quartier im Jahr 2017 das zweithdchste Bevdlkerungswachstum aller
Quartiere. Ebenfalls bemerkenswert ist das Quartier Altstadt (7), das mit einem markanten Tief im Jahr
2011 und einem markanten Hoch im Jahr 2015 ein sehr sprunghaftes Wachstum beschreibt.

Die durchschnittliche Einwohnerdichte liegt in der Stadt St. Gallen bei unter 50 EW pro ha. Quartiere wie
Bruggen (2) mit einem Bevolkerungswachstum von 18.5 % (2017) und Winkeln (1) mit 7 % weisen ein
deutlich tberdurchschnittliches Wachstum fiir St. Gallen auf. Absolut gesehen weist St. Jakob (9) den
grossten Bevdlkerungszuwachs auf.

Abbildung 60 Bevdlkerungsentwicklung der St. Galler Stadtquartiere
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Quelle: Wohnraumstrategie, Quartierprofile, 2020.

Schaut man sich den Wohnungsbestand an, so liegt der Anteil der Bestande mit einem Baujahr vor 1945
durchschnittlich bei 45%. Besonders ausgepragt ist der Anteil des Altbestands, neben der Altstadt (7), in
den Quartieren Bernegg (6) mit 69%, Lachen (5) mit 62% und St. Jakob (9) mit 60%.

Abbildung 61 Verteilung der Wohnungen nach Bauperiode
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Quelle: Wohnraumstrategie, Quartierprofile, 2020.
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Bereits gemass der Intention des kommunalem Richtplans 2012 soll die Zahl der Einwohnerinnen und
Einwohner der Stadt St. Gallen in der Richtplanperiode von 20 bis 25 Jahren um 10% steigen. Dement-
sprechend sollen die Reserven fiir den Wohnungsbau bemessen sein. Zudem soll der steigende Flachen-
bedarf pro Einwohnerin und Einwohner beriicksichtigt werden.

Schliesslich méchte der Stadtentwicklungs-Lenkungsausschuss SELA mittels der Umsetzung der in der
«Perspektive raumliche Stadtentwicklung» aufgezeigten strategischen Ziele und der darin definierten
Leitprojekte ein Bevdlkerungswachstum auf bis zu 100‘000 Einwohnende sowie ein Beschaftigtenwachstum
auf bis zu 90'000 bis 100'000 Personen ermdglichen. Der Stadtrat hat die «rdumliche Perspektive
Stadtentwicklung St. Gallen» im Jahr 2018 genehmigt. Die Wohnraumstrategie soll nebst weiteren
Strategien wie der Innenentwicklungsstrategie, der Liegenschaftenstrategie, der Freiraumstrategie und der
strategischen Entwicklung der Quartierkerne und der Arbeitsplatzgebiete mithelfen, diese Ziele zu
erreichen.

Abbildung 62 Strategieplan St. Gallen, 2018
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Quelle: Perspektive rdumliche Stadtentwicklung St. Gallen, 2018.

Die Stadt St. Gallen steht vor einigen Herausforderungen. Einerseits soll das Bevdélkerungswachstum
angekurbelt werden und andererseits ist die Kapazitat der Stadt begrenzt. Gemass Modell Siedlungs-
gebietsdimensionierung des Kantons St. Gallen, musste die Stadt unter der Berlicksichtigung des
zukinftigen Bevolkerungsanstiegs zusatzliche 83 ha Land der Wohn- und Mischzone zugeordnet werden.
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3.6 Mikrolagequalitaten

Nachfolgend werden diverse Mikrolagequalitaten untersucht, welche an dieser Stelle nicht weiter
beschrieben und auskommentiert werden. Der inhaltliche Fokus liegt dabei auf der Erschliessung und der
Erreichbarkeit. Andere Mikrolagefaktoren wurden bereits an anderer Stelle in diesen Bericht eingearbeitet
und finden sich beispielsweise in der rAumlichen Verteilung der Lebenphasen, der Nachfragersegmente
Wohnen wie auch in der Analyse der Bevolkerungsdichte wieder.

Abbildung 63 Erreichbarkeit mit dem OV
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Anmerkungen: Erreichbarkeit je Verkehrszone im OV in Abhangigkeit der OV-Reisezeiten von allen Zonen in der Schweiz zur
Verkehrszone sowie der Anzahl von in der Verkehrszone vorhandenen Einwohnern und Arbeitspléatzen.

Quelle: Nationales Personenverkehrsmodell (NPVM) des UVEK.

Abbildung 64 Erreichbarkeit auf der Strasse
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Schweiz zur Verkehrszone sowie der Anzahl von in der Verkehrszone vorhandenen Einwohnern und Arbeitspléatzen.

Quelle: Nationales Personenverkehrsmodell (NPVM) des UVEK.
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Abbildung 65 Fahrzeit bis zur nachsten Autobahnauffahrt
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Quelle: ARE, FPRE.

Abbildung 66 Reisezeit zu Agglomerationen OV
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Verkehr. Von jeder Verkehrszone aus wird die Reisezeit zur am schnellsten erreichbaren Agglomeration resp.
Kerngemeinde bestimmt.

Quelle: Nationales Personenverkehrsmodell (NPVM) des UVEK.
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Abbildung 67 Reisezeit zu Agglomerationen Strasse
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bestimmt

Quelle: Nationales Personenverkehrsmodell (NPVM) des UVEK.

Abbildung 68 Reisezeit zu Zentren Strasse
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Quelle: Nationales Personenverkehrsmodell (NPVM) des UVEK.
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Abbildung 69
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Quelle: Nationales Personenverkehrsmodell (NPVM) des UVEK.

3.7 Fazit

- Trotz der zuletzt eher geringen Bautatigkeit hat sich die Leerwohnungsquote in den letzten Jahren
deutlich erh6ht und stieg von rund 1.87% im Jahr 2011 auf 3.02% im Jahr 2020. Damit liegt
Leerstandsquote im landesweiten Vergleich (1.72%) auf stark Giberdurchschnittlichem Niveau;

- Der Preiszuwachs von Einfamilienhausern fiel in der Stadt St. Gallen zwischen 2000 und 2021 mit
einem Plus von rund 123.6% sehr hoch aus. Relativ zu allen betrachteten Vergleichsregionen féllt damit
der Wertzuwachs bei EFH in der Stadt St. Gallen tberdurchschnittlich aus;

- Auch seit Beginn des Jahres 2000 und dem Beginn der Corona-Pandemie vermochten die EFH-Preise
nochmals deutlich zuzulegen. So messen die Transaktionspreisindizes von FPRE alleine fur diesen
kurzen Zeitraum einen schweizweiten Anstieg von rund 6.4%. Im Vergleich dazu legten die EFH-Preise
in der Stadt St. Gallen mit einem Plus von 2.7% vergleichsweise moderat zu;

- Befragungen von Immobilienexperten legen zudem nahe, dass die EFH-Preise in der MS-Region St.
Gallen auch in den kommenden 12 Monaten weiter steigen durften;

- Preise fiir Eigentumswohnungen zwischen 2000 und dem ersten Quartal 2021 schweizweit um 133%
zugelegt. Mit einem Plus von rund 134.7% entwickelten sich die Preise von Eigentumswohnungen in
der Stadt St. Gallen etwa im Gleichschritt zur Gesamtschweiz;

- Seit Ausbruch der Corona-Pandemie, zu Beginn des Vorjahres, legten die EWG-Preise schweizweit um
rund 2.7% zu. Vergleichsweise stark stiegen die EWG-Preise seither in der Stadt St. Gallen (+4.3%) —
dies auch im Vergleich zur MS-Region (+3.8%) und dem Gemeindetyp (+1.7%);

- Der aus den Rickmeldungen der befragten Immobilienexperten berechnete Preiserwartungsindex
notiert im positiven bzw. im Wachstumsbereich. Wenn auch das Preissignal nicht so deutlich wie bei
Einfamilienh&usern ausféllt, kdnnten die Preise flur Eigentumswohnungen somit in den kommenden 12
Monaten weiter steigen;

- Marktmieten fir Mietwohnungen entwickelten sich zuletzt riickwarts. Seit 2015 war dieser Effekt
verstarkt bei Neubauten spuirbar, wo die Marktmieten in der Stadt St. Gallen um 10.8% sanken (CH: -
9.6%). Bei Altbau-Wohnungen wurden seit 2015 ebenso zumeist negative Wachstumsraten gemessen,
die jedoch vergleichsweise moderat ausfielen — Stadt St. Gallen (-1.9%), MS-Region (-2.3%) und
Schweiz (-0.2%);

- Die Ruckmeldungen der befragen Immobilienexperten lassen zudem fir die Stadt St. Gallen weiter
sinkende Marktmieten fiir die kommenden 12 Monaten erwarten;

- Die Steuerbelastung vom Referenzhaushalt «Verheirateter Alleinverdiener mit zwei Kindern» fallt in der
Stadt St. Gallen bis zu einem Bruttoarbeitseinkommen von rund 125'000 CHF tiefer aus als im Kanton
Appenzell Innerrhoden. Im Vergleich zum Kanton Appenzell Ausserrhoden ist dies erst ab einem
Bruttoarbeitseinkommen von rund 300'000 CHF der Fall;
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Fir den Referenzhaushalt «Ledige Person» liegt die Steuerbelastung im Kanton St. Gallen bis zu
einem Bruttoarbeitseinkommen von 250'000 CHF gar hdher als das Schweizer Mittel. Fir diesen
Referenzhaushalt prasentiert sich die mittlere Steuerbelastung tber alle
Bruttoarbeitseinkommensklassen hinweg im Kanton St. Gallen als vergleichsweise hoch;

Beriicksichtigt man neben der Steuerbelastung auch noch die Wohnkosten, so liegt das modellierte
verfligbare Einkommen in allen der MS-Region St. Gallen angehoérigen Gemeinden und Uber alle
Bruttoarbeitseinkommensklassen hinweg héher als in der Stadt St. Gallen. Auch im Vergleich zu den
Gemeinden im Kanton Appenzell Ausserrhoden liegt das verfligbare Einkommen in der Stadt St. Gallen
tiefer. Einzig in der Gemeinde Teufen (AR) bleibt in der Bruttoeinkommensklasse von 100'000 CHF
Ende Monat geringfligig weniger tbrig als dies in der Stadt St. Gallen der Fall ist;

Gemass der Berechnung der Siedlungsgebietsdimensionierung weist die Stadt St. Gallen im Jahr 2017
zu kleine Siedlungsreserven auf. Der Kapazitatsindex liegt klar im positiven Bereich, das heisst, das
vorhandene Siedlungsgebiet kann den Bedarf fiir die nachsten 25 Jahre nicht decken. Unter der
Beriicksichtigung des zukinftigen Bevélkerungsanstiegs mussten in der Stadt zusatzliche 83 ha Land
der Wohn- und Mischzone zugeordnet werden.
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4 Wirtschaft

4.1 Arbeitsmarkt

Die Kennzahlen zum Arbeitsmarkt zeigen, dass der Dienstleistungssektor (3.Sektor) in der Stadt St. Gallen -
und dies wenig erstaunlich - anteilsmassig klar dominiert. Im Vergleich zu anderen grossen Schweizer
Stadten weist die Stadt St. Gallen hingegen einen relativ hohen Anteil an Stellen im zweiten Sektor auf.
Dies ist ein Erbe der industriellen Vergangenheit, welches sich in Basel, Winterthur und Biel ebenfalls noch
stark bemerkbar macht.

In der Entwicklung Uber die Zeit, gemessen sowohl in Beschéftigte wie auch in Vollzeitdquivalente (VZA),
liegt die Entwicklung in der Stadt St. Gallen klar unter der schweizweiten Entwicklung. So hat sich die
Anzahl VZA zwischen 2008 und 2018 schweizweit um 8.9% erhéht. Wahrend sich in der FPRE-Region
Ostschweiz im gleichen Zeitfenster die Anzahl VZA um 4.0% erhéhte, fiel das Wachstum in der Stadt St.
Gallen mit 2.8% vergleichsweise moderat aus. In der MS-Region St. Gallen lag der Anstieg mit einem Plus
von 1.6% gar noch tiefer. Auch die Anzahl Beschéftigte entwickelte sich in St. Gallen ab 2011 deutlich
weniger dynamischer als in der Gesamtschweiz. Die Tatsache, dass die Anzahl Beschéftigte dabei stéarker
gewachsen ist als die Anzahl Vollzeitdquivalente l&sst darauf schliessen, dass in erhéhtem Ausmass
Teilzeitstellen entstanden sind.

Die Beschaftigungsdichte, definiert als Anzahl Beschaftigte geteilt durch die standige Wohnbevélkerung, gilt
allgemein als Indikator fiir 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 Austbung der taglichen
Arbeit in die Stadt pendeln. Auf rund 100 Einwohner/innen kommen im Jahr 2018 rund 109.6 Beschaéftigte.
Nur Bern und Zirich weisen eine hdhere Beschéftigungsdichte auf. In der raumlichen Verteilung pro
Hektarraster zeigt sich, dass die Beschaftigungsdichte besonders im Stadtzentrum, vereinzelt aber auch an
anderen Standorten — wie beispielsweise im Quartier St. Finden-Neuhof - hoch ausfallt.

Tabelle 9 Kennzahlen Arbeitsmarkt: St. Gallen

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Arbeitsstétten 6'795 6'944 7077 7123 7171 7201 7166
Beschiftigte 77'863 79'500 80387 81'574 83'369 83536 83411
Vollzeitaquivalente 59085 60435 60745 60'389 61'959 62031 62487

Quelle: BFS, FPRE.

Tabelle 10 Kennzahlen Arbeitsmarkt: St. Gallen

1. Sektor 2. Sektor 3. Sektor Total
Arbeitsstatten (AS) 66 795 6'305 7'166
Beschaftigte (BS) 183 11'861 71'367 83'411
Vollzeitdquivalente (VZA) 124 10'966 51'397 62'487
Durchschnittliche Betriebsgrosse (VZA/AS) 1.88 13.79 8.15 8.72
Durchschnittlicher Anstellungsgrad (VZA/BS) 67.8% 92.5% 72.0% 74.9%

Quelle: BFS, FPRE.
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Abbildung 70 Verteilung VZA im Stadtevergleich nach Sektoren, 2018
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Quelle: BFS, Modellierungen FPRE.

Abbildung 71 Indexierte Entwicklung Arbeitsmarkt
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Quelle: BFS, Modellierungen FPRE.

Abbildung 72 Beschaftigungsdichte der grossten Schweizer Stadte, 2018
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Quelle: BFS, Modellierungen FPRE.
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Abbildung 73 R&aumliche Verteilung der Arbeitsstéatten, 2011
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Quelle: BFS, Geo.admin.ch.

Abbildung 74 Raumliche Verteilung der Arbeitsstatten, 2016
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Quelle: BFS, Geo.admin.ch.
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Abbildung 75 Raumliche Verteilung der Beschaftigten (VZA), 2011

0.1-3 Vollzeitdguivalente pro ha
3.1-40 Vollzeitdquivalente pro ha
40.1-75 Vollzeitdquivalente pro ha
75.1-150 Vollzeitdquivalente pro ha
I 150.1-300 Wollzeitdquivalente pro ha
I rrchroals 300 Vollzeitdquivalente pro ha =

Quelle: BFS, Geo.admin.ch.

Abbildung 76 Raumliche Verteilung der Beschéaftigten (VZA), 2016
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4.2 Unternehmensgriindungen

Fir die Jahre 2013 bis 2018 liegt die Griindungsquote in der Stadt St. Gallen bei rund 6.9%. Dabei
entspricht die Grindungsquote der Anzahl neu gegriindeter Unternehmen mit effektiver wirtschaftlicher
Tatigkeit je 100 bestehende Unternehmen der Sektoren 2 und 3 mit privatwirtschaftlicher Rechtsform und
marktwirtschaftlicher Tatigkeit zum jeweiligen Jahresende. Im Vergleich zu den zehn grdssten Schweizer
Stadten liegt die Grindungsquote in der Stadt St. Gallen auf unterdurchschnittlichem Niveau. Einzig die
Stadt Bern weist mit rund 6.7% eine noch tiefer Griindungsquote auf, was nicht zuletzt auf den hohen Anteil
von Bundesangestellten an der Gesamtbeschéftigung zuriickzufiihren sein diirfte. Auch im Vergleich zur
Gesamtschweiz liegt die Griindungsquote, sowohl in der Stadt St. Gallen, im Kanton St. Gallen wie auch
allgemein in der gesamten Grossregion Ostschweiz leicht tiefer.

Betrachtet man die Griindungen in technologie- und wissensintensiven Branchen - zu den technologie- und
wissensintensiven Branchen zéhlen u.a. Maschinenbau, Fahrzeugbau, die Herstellung von medizinischen
Geraten, Prazisionsinstrumenten und optischen Geréten, Kreditinstitute, Forschung und Entwicklung sowie
andere unternehmensnahe Dienstleistungen — als Anteil der dargestellten Unternehmensgriindungen, so
liegt die Stadt St. Gallen in etwa auf dem Niveau von Winterthur und héher als Biel und Lugano, jedoch
tiefer als die restlichen ausgewéhlten Schweizer Grossstadte. Im Vergleich zur Gesamtschweiz wie auch zu
allen anderen Vergleichsregionen schneidet die Stadt St. Gallen gut ab, was mitunter auch daran liegen
dirfte, dass technologie- und wissensintensive Branchen sich oft in oder in Nahe von urbanen Zentren
niederlassen. Spannender erscheint hier der Vergleich unter den Regionen. Hier liegt der Kanton St. Gallen
in etwa auf dem Niveau des Kantons Thurgau, jedoch unter demjenigen in den beiden Appenzeller
Kantonen wie auch in der Gesamtschweiz.

Abbildung 77 Unternehmensgriindungen im Stadtevergleich, Mittelwert 2013-2018
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Anmerkungen: Mittelwert fir die Jahre 2013-2018. Griindungsquote: Anzahl neu gegriindeter Unternehmen mit effektiver
wirtschaftlicher Tatigkeit je 100 bestehende Unternehmen der Sektoren 2 und 3 mit privatwirtschaftlicher Rechtsform
und marktwirtschaftlicher Tatigkeit am Jahresende. Ausgeklammert bleiben bei den Griindungen solche, die aufgrund
von Unternehmensfusionen, -tibernahmen oder -spaltungen entstanden sind oder die Filialen bereits existierender
schweizerischer Unternehmen darstellen. Die Neugriindungsquote zeigt den Grad der Erneuerungsdynamik im
privatwirtschaftlichen Umfeld. Technologie- und wissensintensiv: Anteil der Griindungen, die gemass der EUROSTAT-
Nomenklatur als technologie- und wissensintentensiv eingestuft werden. Zu den technologie- und wissensintensiven
Branchen zéhlen u.a. Maschinenbau, Fahrzeugbau, die Herstellung von medizinischen Geraten,
Préazisionsinstrumenten und optischen Geraten, Kreditinstitute, Forschung und Entwicklung sowie andere
unternehmensnahe Dienstleistungen.

Quelle: BFS, Modellierungen FPRE.
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Abbildung 78 Unternehmensgriindungen im Regionenvergleich
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Anmerkungen: Mittelwert fur die Jahre 2013-2018. Anzahl neu gegriindeter Unternehmen mit effektiver wirtschaftlicher
Tatigkeit je 100 bestehende Unternehmen der Sektoren 2 und 3 mit privatwirtschaftlicher Rechtsform und
marktwirtschaftlicher Tatigkeit am Jahresende. Ausgeklammert bleiben bei den Griindungen solche, die aufgrund von
Unternehmensfusionen, -Ubernahmen oder -spaltungen entstanden sind oder die Filialen bereits existierender
schweizerischer Unternehmen darstellen. Die Neugriindungsquote zeigt den Grad der Erneuerungsdynamik im
privatwirtschaftlichen Umfeld. Technologie- und wissensintensiv: Anteil der Grindungen, die geméass der EUROSTAT-
Nomenklatur als technologie- und wissensintentensiv eingestuft werden. Zu den technologie- und wissensintensiven
Branchen z&hlen u.a. Maschinenbau, Fahrzeugbau, die Herstellung von medizinischen Geréten,
Prazisionsinstrumenten und optischen Geraten, Kreditinstitute, Forschung und Entwicklung sowie andere
unternehmensnahe Dienstleistungen.

Quelle: BFS, Modellierungen FPRE.

4.3 Branchenstruktur

Ein hoher Anteil der Beschéftigten in der Stadt St. Gallen, gemessen in Vollzeitaquivalenten, arbeitet im
Jahr 2018 in der Administration und in sozialen und 6ffentlichkeitsnahen Diensten (31.9%), wozu unter
anderem auch das Gesundheitswesen sowie Erziehung und Unterricht mit hohen Anteilen (12.5% bzw.
6.4%) zahlen. Im Vergleich zum Gemeindetyp, liegt der Anteil dieser Branchengruppe auf &hnlichem
Niveau.

Unternehmensdienstleistungen stellen mit einem Anteil VZA von 20.3% die zweitgrdsste Branchengruppe in
der Stadt St. Gallen dar, gefolgt von Finanzdienstleistungen (9.4%), Verkauf (8.5%) und Baugewerbe
(7.0%). Neben der Administration, sozialen und 6ffentlichkeitsnahen Diensten fallen die Beschéaftigtenanteile
in der Stadt St. Gallen im Vergleich zur Gesamtschweiz auch in den Branchengruppen
Finanzdienstleistungen und Unternehmensdienstleistungen héher aus. In allen anderen liegen die Anteile in
der Stadt St. Gallen tiefer.

Abbildung 79 Branchenstruktur: VZA nach Branchengruppen (2018), 2. Und 3. Sektor
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Quelle: BFS, Modellierungen FPRE.

Zwischen 2008 und 2018 vermochten in der Stadt St. Gallen vor allem die Branchengruppe Administration,
sozialen und offentlichkeitsnahen Diensten Stellen aufzubauen. Deren Wachstumsbeitrag lag mit 7.8%
deutlich im positiven Bereich. Auch das Baugewerbe (0.8%), Verkehr, Lagerei und Logistik (0.4%),
Finanzdienstleistungen (0.2%) sowie die traditionelle Industrie (0.1%) vermochten — wenn auch mit geringen
— positiven Wachstumsbeitragen zum Beschéftigtenwachstum beitragen. Alle anderen — insbesondere der
Verkauf (-2.7%), die Spitzenindustrie (-1.5%) sowie Unternehmensdienstleistungen (-1.6%) erfuhren im



Zeitraum von 2008 bis 2018 einen Stellenabbau. Grésstenteils deckt sich dieses Bild mit dem schweizweit

beobachtbaren Strukturwandel. Einzig die Unternehmensdienstleistungen legten schweizweit

beschaftigungsmassig zu, wahrend sich in der Stadt St. Gallen ein Riickgang manifestierte.

a7

Abbildung 80
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Anmerkung: Die Summe der Wachstumsbeitrage aller Branchengruppen entspricht dem Beschaftigtenwachstum (VZA) der
Region. Nur Branchen aus dem 2. Und 3. Sektor beriicksichtigt.

Quelle: BFS, Modellierungen FPRE.

Tabelle 11 Kernbranchen 2018, Stadt St. Gallen

NOGA 2008 B-Grosse* Arbeitsstatten Vollzeitaquivalente
Q86 Gesundheitswesen 11 697 9.7% 7728 12.5%
P85 Erziehung und Unterricht 11 359 5.0% 3'978 6.4%
G47 Detailhandel (ohne Handel mit Motorfahrzeugen) 6 662 9.2% 3'901 6.3%
084 Offentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialversicherung 30 111 1.5% 3'322 5.4%
F43 Xﬁ;bbzrjg:;iszaustellenarbeiten, Bauinstallation und sonstiges 9 334 2.6% 2919 2.7%
K64 Erbringung von Finanzdienstleistungen 28 104 1.4% 2'879 4.6%
G46 Grosshandel (ohne Handel mit Motorfahrzeugen) 9 251 3.5% 2'251 3.6%
M71 ?;Zmﬂ:i*;ﬁ:;rlgl?f;li,izrbums; technische, physikalische und 6 346 2.8% 2011 3.2%
J62 Erbringung von Dienstleistungen der Informationstechnologie 10 204 2.8% 2'009 3.2%
Q87 Heime (ohne Erholungs- und Ferienheime) 41 48 0.7% 1'990 3.2%
K65 \SIELT;C::;ZEsplinF;[)]ckversicherungen und Pensionskassen (ohne 65 28 0.4% 1808 2.9%
156 Gastronomie 5 359 5.0% 1'718 2.8%
N78 Vermittlung und Uberlassung von Arbeitskraften 30 50 0.7% 1'518 2.4%
H49 Landverkehr und Transport in Rohrfernleitungen 25 55 0.8% 1'371 2.2%
M69 Rechts- und Steuerberatung, Wirtschaftspriifung 3 419 5.8% 1'359 2.2%
K66 Mit Finanz- und Versicherungsdienstleistungen verbundene Tétigkeiten 11 108 1.5% 1'176 1.9%
H53 Post-, Kurier- und Expressdienste 33 35 0.5% 1'163 1.9%
C28 Maschinenbau 68 16 0.2% 1'093 1.8%
N81 Gebéaudebetreuung; Garten- und Landschaftsbau 9 117 1.6% 1'071 1.7%
Q88 Sozialwesen (ohne Heime) 7 147 2.0% 1'041 1.7%
Aufgefiihrte Kernbranchen 10 4'450 61.8% 46'307 74.7%
Ubrige Branchen 6 2'716 38.2% 16'180 25.3%
Total 9 7'166 100.0% 62'487 100.0%

Que

lle: BFS, Modellierungen FPRE.
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Die Betrachtung der Kernbranchen liefert ein noch differenzierteres Bild. So legten in der Stadt St. Gallen
zwischen 2011 und 2018 beispielsweise beschéaftigungsmassig Erbringer von Dienstleistungen der
Informationstechnologie (29.1%), Forschung und Entwicklung (42.3%) Hersteller von chemischen
Erzeugnissen (47.7%), Metallerzeugung und -bearbeitung (49.5%) zu und dies obendrein starker als dies in
der Gesamtschweiz der Fall war. Auf der anderen Seite gibt es Kernbranchen die einen Riickgang an
Beschaftigten (VZA) zu verzeichnen hatten. Beispielsweise reduzierte sich die Anzahl VZA im
Maschinenbau um rund 14.1%. Gleichzeitig reduzierte sich die Beschaftigung im Maschinenbau auch in der
Gesamtschweiz (-9.6%). Alle relevanten Kernbranchen sind in der Abbildung 81 dargestellt, wobei sich die
Veréanderungsraten zwischen 2011 und 2018 fur die Stadt St. Gallen mit der Gesamtschweiz vergleichen
lassen. Zwecks Einordnung der beschéftigungsmassigen Relevanz sind zudem die Anzahl VZA fiir die
Stadt St. Gallen und das Jahr 2018 dargestellt.

Im Vergleich zu den der Agglomeration St. Gallen angehérenden Gemeinden, zeigen sich in der Stadt St.
Gallen im Jahr 2018 hohe Beschéftigtenanteile im Gesundheitswesen, in der 6ffentlichen Verwaltung,
Finanzdienstleistungen, Versicherungen und der Vermittlung von Arbeitskraften. Auch 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. Demgegeniber ist einzig die Gastronomie unterdurchschnittlich vertreten. Insbesondere
gegenuber 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 ausfiillt. Auch die Erbringer von Finanzdienstleistungen und Dienstleistungen der
Informationstechnologie sind deutlich stéarker vertreten.

Abbildung 81 Strukturwandel: Wachstumsraten in den Kernbranchen (2011-2018)
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Abbildung 82 Branchenverteilung in der Agglomeration, 2018

18% Agglomeration BFS: St. Gallen
M (Anzahl Gemeinden: 23)
16%
14% [
120 —2 m
10% n Stadt
— — °
8% — <«— 3. Quartil
0 ° [
6% ° <+— Median
° L
4%
S e e ° <+ 1. Quartil
2% e o

0%

Q86 P85 G47 084 F43 K64 G46 M71 J62 Q87 K65 156 N78 H49

Quelle: BFS, Modellierungen FPRE.

Abbildung 83 Branchenverteilung im Gemeindetyp, 2018
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Quelle: BFS, Modellierungen FPRE.

Abbildung 84 Branchenverteilung in der FPRE-Region, 2018
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Quelle: BFS, Modellierungen FPRE.

Um eine vertiefte Betrachtung der Branchenentwicklung vorzunehmen sowie einen hdheren
Detailierungsgrad zu erreichen, werden im Folgenden die Branchen in wissensintensive- und
technologieintensive («High-Tech») Branchen unterteilt. 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 geméass der EUROSTAT-Nomenklatur vorgenommen (siehe Anmerkungen der Abbildung 85).
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Tabelle 12 Beschriftung der Branchen

Q86 Gesundheitswesen
P85 Erziehung und Unterricht
G47 Detailhandel (ohne Handel mit Motorfahrzeugen)
084 Offentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialversicherung
F43 Vorbereitende Baustellenarbeiten, Bauinstallation und sonstiges Ausbaugewerbe
K64 Erbringung von Finanzdienstleistungen
G46 Grosshandel (ohne Handel mit Motorfahrzeugen)
M71 Architektur- und Ingenieurbiros; technische, physikalische und chemische Untersuchung
J62 Erbringung von Dienstleistungen der Informationstechnologie
Q87 Heime (ohne Erholungs- und Ferienheime)
K65 Versicherungen, Ruckversicherungen und Pensionskassen (ohne Sozialversicherung)
156 Gastronomie
N78 Vermittlung und Uberlassung von Arbeitskraften
H49 Landverkehr und Transport in Rohrfernleitungen

Quelle: BFS, FPRE.

Raumlich konzentrieren sich in der Schweiz wissensintensive Dienstleistungen vorwiegend auf die urbanen
Zentren, wobei sich die Konzentration an «High-Tech»- Beschéftigten hingegen abseits der Kernbereiche
von Metropolrdumen oft deutlich hdher zeigt.

So liegt der Anteil wissensintensiver Branchen im Jahr 2018 in der Stadt St. Gallen bei rund 51.1% und
damit nur unwesentlich tiefer als dies im Gemeindetyp «Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration» mit
51.5% der Fall ist. Das Wachstum wissensintensiver Branchen, gemessen an der Beschéftigung (VZA), fiel
in der Stadt St. Gallen seit 2011 mit 11.6% leicht unterdurchschnittlich aus. So legten beispielsweise im
Gemeindetyp wissensintensive Branchen beschaftigungsmassig um rund 12.6% zu. Deutlich tiefer fallt der
Anteil von High-Tech-Branchen an der Gesamtbeschéftigung aus. Dieser liegt im Jahr 2018 in der Stadt St.
Gallen bei tiefen 0.6% und — obschon dieser Anteil auch anderswo tief ausfallt — liegt damit auf dem tiefsten
Niveau aller Vergleichsregionen. Auch das Wachstum der High-Tech-Branchen fiel zwischen 2011 und
2018 in der Stadt St. Gallen am tiefsten aus. Zwar lag das Wachstum bei rund 700% - die hohen
Wachstumsraten sind durch den tiefen Ausgangswert begriindet — in den Vergleichsregionen lagen die
Wachstumsraten jedoch tberall auf héherem Niveau. So legten die High-Tech-Branchen etwa im
Gemeindetyp um rund 1200% zu. In der rAumlichen Verteilung wird klar, dass wissensintensive Branchen
verstarkte Praferenzen fur gute und zentrale Lagen offenbaren, wéhrend die Produktionsstatten von High-
Tech-Branchen mit ihrem vergleichsweise grossen Raumbedirfnis meist ausserhalb der stadtischen
Gebiete angesiedelt sind.

Abbildung 85 Anteil und Entwicklung wertschdpfungsintensive Branchen, 2011-2018
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Anmerkungen: Zur High-Tech-Branche werden Unternehmen der folgenden Branchen gezahlt (NOGA 2008): 20, 21, 26-30,
25.4 und 32.5. Zu den wissensintensiven Branchen gehoren folgende Branchen (NOGA 2008): 58-66, 69—75, 84—93.

Quelle: BFS, Modellierungen FPRE.
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Abbildung 86 Raumliche Verteilung High-Tech-Branchen nach VZA, 2018

Anmerkungen: Zur High-Tech-Branche werden Unternehmen der folgenden Branchen gezahit (NOGA 2008): 20, 21, 26-30,
25.4 und 32.5. Nur Arbeitsstatten mit 5 oder mehr VZA abgebildet.

Quelle: BFS, Modellierungen FPRE, OSM, Leaflet.

Abbildung 87 Raumliche Verteilung Wissensintensive-Branchen nach VZA, 2018

Anmerkungen: Zu den wissensintensiven Branchen gehoren folgende Branchen (NOGA 2008): 58-66, 69—75, 84—93. Nur
Arbeitsstatten mit 5 oder mehr VZA abgebildet.

Quelle: BFS, Modellierungen FPRE, OSM, Leaflet.
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4.4 Nachfrageperspektiven

Gemass dem Prospektivmodell Geschéaft von FPRE ist zwischen den Jahren 2018 und 2035 im Szenario
«Trend» und bei gleichbleibender Raumplanungspolitik in der Stadt St. Gallen von einer Zusatznachfrage
von 395'444 m? (+7.0%, 23'261 m? pro Jahr) Bruttogeschossflache (BGF) im Geschéftsflachenbereich und
einem Arbeitsplatzwachstum von rund 5’625 Vollzeitstellen (+9.0%) zu rechnen. Es ist damit zu rechnen,
dass die Zusatznachfrage vornehmlich vom Dienstleistungssektor — rund 61'176 m? BGF durften vom
zweiten Sektor zusatzlich nachgefragt werden - generiert wird.

Tabelle 13 Perspektiven 2035 (Geschéftsflachen): Stadt St. Gallen
Stagnation Trend Prosperitét
Arbeitsplatze (Vollzeitdquivalente) 2018-2035 101 0.2% 5'625 9.0% 11'606 18.6%
2. Sektor 2018-2035 -476 -4.3% 454 4.1% 1'462 13.3%
3. Sektor (inkl. 6ffentliche Hand) 2018-2035 577 1.1% 5171 10.1% 10'145 10.1%
Bruttogeschossflache (m?) 2018-2035 -96'210 -1.7% 395'444 7.0% 927'861 16.4%
2. Sektor 2018-2035 -80'093 -4.8% 61'176 3.7% 214'181 12.8%
3. Sektor (inkl. 6ffentliche Hand) 2018-2035 -16'117 -0.4% 334268 8.4% 713'680 17.9%

Quelle: Prospektivmodell 2020 FPRE.

Tabelle 14 Perspektiven 2035 (Geschéftsflachen): MS-Region St. Gallen
Stagnation Trend Prosperitat
Arbeitsplatze (Vollzeitaquivalente) 2018-2035 -669 -0.6% 8'459 8.1% 18'344 17.7%
2. Sektor 2018-2035 -1'098 -3.9% 1'288 4.6% 3872 13.8%
3. Sektor (inkl. 6ffentliche Hand) 2018-2035 429 0.6% 7171 9.5% 14'472 19.1%
Bruttogeschossflache (m?) 2018-2035 -280'521 -2.6% 661'644 6.1% 1'681'970 15.4%
2. Sektor 2018-2035 -190'883 -4.1% 203'959 4.4% 631'591 13.6%
3. Sektor (inkl. 6ffentliche Hand) 2018-2035 -89'638 -1.4% 457'685 7.3% 1'050'379 16.7%

Quelle: Prospektivmodell 2020 FPRE.

Abbildung 88 Entwicklung Geschaftsflachen und Perspektiven 2035
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Quelle: Prospektivmodell 2020 FPRE.



53

4.5 Steuern juristische Personen

Die Steuerpolitik ist ein zentraler Standortfaktor. Die Steuerreform auf Ebene Bund — als Reaktion auf die
Abschaffung der privilegierten Besteuerung von Statusgesellschaften infolge des Drucks aus der OECD —
ist am 1. Januar 2020 (zusammen mit der AHV-Finanzierung — STAF) in Kraft getreten. In vielen Schweizer
Kantonen ist die Umsetzung bzw. sind weitere Reformen weit fortgeschritten oder bereits abgeschlossen.

Per Anfang 2021 weist der Kanton Zug, gemessen am Kantonshauptort, die tiefste kantonale Gewinnsteuer
aller Schweizer Kantone auf, gefolgt von Nidwalden, Luzern, Glarus und dem Kanton Uri. Der Kanton
Schaffhausen hat derweil auf den 1. Januar eine Satzreduktion von 15.7% auf 14.0% vorgenommen und
plant per 1. Januar 2025 eine weitere Reduktion auf 12.3%. Der Kanton St. Gallen hat im Rahmen der
STAF eine Reduktion der Steuerbelastung durch die Gewinnsteuer von 17.4% auf 14.5% erwirkt und liegt
damit aktuell auf dem 17. Platz. Unter Einbezug der Maximalentlastungsbegrenzung reduziert sich die
Gewinnsteuer im Kanton St. Gallen auf 11.95%. In der Rangliste verliert der Kanton in dieser Betrachtung 3
Platze und rangiert noch auf dem 20. Platz unter den 26 Kantonen.

Nach der vollstandigen Umsetzung der STAF im Stichjahr 2025 liegt der Kanton St. Gallen geméass BAK
Taxation Index auf dem 17. Rang. In dieser Betrachtung bzw. in dieser Rangierung unberiicksichtigt bleiben
jedoch mégliche Abzuige von Forschung und Entwicklung. Im Falle einer hohen Forschungsintensitat erhéht
sich die relative kantonale steuerliche Attraktivitat einzelner Kantone teils betréchtlich. Fir den Kanton St.
Gallen fuhrt diese Betrachtung dazu, dass er im interkantonalen Vergleich einen Platz verliert und nunmehr
auf den 18. Platz rangiert. Bei ausschliesslicher Forschungstétigkeit wiirde der Kanton St. Gallen abermals
einen Platz verlieren und noch auf dem 19. Platz rangieren. Die relative steuerliche Attraktivitat nimmt mit
zunehmender Forschungsintensitat ab.
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Abbildung 89 Kantonale Gewinnsteuern in %
20% l

15% 4‘ ‘ [
10% ‘ [ I | | [ |
5 \ |" l \! l
0% I

L

BE ZH TI AG VS B JU SO GR SG SZ SH GE VD FR NE* TG AR BS OW Al UR GL LU NW ZG

|

S

= Ordentlicher Steuersatz (effektiv) vor STAF mmmm Ordentlicher Steuersatz (effektiv) nach STAF
Steuersatz nach STAF unter Einbezug Maximalentlastungsbegrenzung Mittelwert vor STAF
Mittelwert nach STAF~ e Mittelwert nach STAF mit Maximalentlasungsbegrenzung

*Steuersatz nach Reform unter Berlicksichtigung Maximalentlastungsbegrenzung liegt bei 9.23% (mit Step-up) bzw. 11.46%
(ohne Step-up). Anmerkungen: Rangiert nach ord. Steuersatz nach STAF. Die Angaben basieren auf dem Stand
vom 31. Mérz 2021.

Quelle: KMPG, EY, Darstellung FPRE.
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Abbildung 90 Kantonale Durchschnittssteuerbelastung (EATR)
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Anmerkung: Die Berechnungen wurden fur alle Kantone durchgefuhrt. In der Abbildung sind jedoch nur an einem Projekt
beteiligten Kantone sowie der BIP-gewichtete Durchschnitt tiber alle 26 Kantone ausgewiesen (JCH). Abgebildet
ist die effektive Durchschnittssteuerbelastung (EATR) nach der vollstandigen Umsetzung der STAF im Stichjahr
2025 in den Kantonshauptorten in % fiir verschiedene Investitions- bzw. Unternehmenstypen

Quelle: BAK Economics, ZEW.

4.6 Standortqualitaten

Neben der steuerlichen Attraktivitét spielen auch andere Faktoren eine wesentliche Rolle fur die
Standortattraktivitat. So sind etwa in wissensintensiven Wirtschaftsbereichen hochqualifizierte Mitarbeitende
ein zentraler Produktionsfaktor. Produktionsnahe oder kaufmannische Unternehmen sind auf Arbeitskréafte
mit Berufsausbildung angewiesen. Die Verfugbarkeit von Fachkréften und Hochqualifizierten an einem
Standort basiert nicht nur auf den in der jeweiligen Region wohnhaften Personen, sondern auch auf
Zupendlern und Grenzgéangern. Auch die Erreichbarkeit spielt eine wichtige Rolle. Bei Letzterer spielt neben
der verfiigbaren Anzahl Personen und Beschéftigten auch die Erreichbarkeit von wichtigen Infrastrukturen
wie etwa einem Flughafen eine Rolle.

Okonomen der Credit Suisse berechnen auf jahrlicher Basis einen Standortqualitatsindikator (SQI Credit
Suisse). Im kantonalen Ranking liegt der Kanton St. Gallen auf dem 16. Rang. Auf Ebene der Schweizer
Wirtschaftsregionen — die Schweiz besteht aus rund 110 Wirtschaftsregionen — liegt die Region St.
Gallen/Rorschach auf dem 34. Rang. Auf dem ersten Platz liegt die Stadt Zirich, gefolgt von der
Wirtschaftsregion Lorzenebene/Ennetsee (Zug) auf Platz zwei und Basel-Stadt auf Platz drei.

Bei den Teilratings schneidet die Wirtschaftsregion St. Gallen/Rorschach zum einen bei der Erreichbarkeit
der Bevolkerung und der Erreichbarkeit der Beschéaftigten wie auch bei der Verfiigbarkeit von Fachkraften
leicht iiberdurchschnittlich bzw. besser ab als das Schweizer Mittel. Zum anderen beurteilen die Okonomen
der Credit Suisse auch die steuerliche Attraktivitat fur natirliche und juristische Personen als
Uberdurchschnittlich gut, wobei das Teilrating steuerliche Attraktivitat fur juristische Personen den héchsten
Indexwert annimmt. Unterdurchschnittlich schneiden hingegen einzig das Teilrating Verfugbarkeit von
Hochqualifizierten ab. Just auf dem Schweizer Mittel liegt derweil der Teilindikator Erreichbarkeit von
Flughéafen.
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Abbildung 91 Standortqualitat der Schweizer Kantone
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Quelle: Credit Suisse.

Abbildung 92 Teilindikatoren Standortqualitatsindikator (SQI) Credit Suisse
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Quelle: BFS, Credit Suisse, Geostat.

Abbildung 93 Standortqualitat der Schweizer Wirtschaftsregionen 2020
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Anmerkung: Die 110 Schweizer Wirtschaftsregionen bilden die wirtschaftlichen Gegebenheiten bestmdglich ab und verlaufen
nicht immer entlang der politischen Grenzen. Kantonsiibergreifende Wirtschaftsregionen sind mit einem Stern
gekennzeichnet.

Quelle: Credit Suisse, Geostat.
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Abbildung 94 Standortqualitaten ausgewahlter Schweizer Wirtschaftsregionen 2020
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Anmerkung: Die 110 Schweizer Wirtschaftsregionen bilden die wirtschaftlichen Gegebenheiten bestmdglich ab und verlaufen
nicht immer entlang der politischen Grenzen. Kantonsiibergreifende Wirtschaftsregionen sind mit einem Stern
gekennzeichnet.

Quelle: SQI Credit Suisse.

4.7

Bauzonendimensionierung Arbeitsnutzungen

Der Geschéftsflachenbedarf in der Stadt St. Gallen betrug im Jahr 2018 insgesamt rund 565 Hektar fiir alle
Geschéftsflachen und 137 Hektar fir reine Biroflachen. Betrachtet man die Nachfragersegmente im
Buromarkt so wird ersichtlich, dass das Segment der 6ffentlichkeitsnahen Betriebe mit 33.0% am stérksten
vertreten ist, gefolgt von den Segmenten der Lokalen Dienstleister (16.0%) und der Diskreten Berater

(12.2%).

Gemass Bundesamt fir Raumentwicklung verfligte die Stadt St. Gallen im Jahr 2017 (iber eine
Bauzonenflache fiir Arbeitsnutzung von insgesamt ca. 316 Hektar, das sind ca. 23% der gesamten
Bauzonenflache (Wohnen und Arbeitsnutzung). Davon waren mindestens 16% unbebaut, was einer
verfigbaren Flache von unbebauten Arbeitsnutzungen von rund 49.8 Hektar entspricht. Damit liegt der
Anteil der Bauzonenreserven fur wirtschaftliche Aktivitaten in der Stadt St. Gallen unter dem der MS-Region
St. Gallen (ca. 18%) und unter dem der FPRE-Region Ostschweiz (ca. 21%). Zwischen den Jahren 2012
und 2017 konnte ein Ruckgang der unbebauten Bauzonenflachen fir Arbeitsnutzungen festgestellt werden.

Tabelle 15 Geschéftsflachenbedarf 2018 (ha BGF): Stadt St. Gallen
Buroflachen Andere Total
2. Sektor 8.0 159.2 167.2
3. Sektor (inkl. 6ffentliche Hand) 128.9 268.8 397.7
Verkauf 5.3 35.4 40.7
Gastronomie 0.8 15.5 16.2
Beherbergung 0.2 3.1 3.2
Total 136.9 428.0 564.9

Quelle: Modellierungen FPRE.
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Abbildung 95 Raumliche Verteilung Nachfragersegmente Biiro (2018)
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Anmerkung: Die Nachfragersegmente im Biromarkt sind eine Klassifikation der fur den Biiromarkt relevanten Betriebe nach
den Dimensionen der Wertschdpfung, Kundenintensitat und Betriebsgrosse. Die neun Nachfragersegmente
reprasentieren unterschiedliche Betriebe, die sich in ihren Praferenzen und in ihren Méglichkeiten, diese
Préaferenzen im Biromarkt umzusetzen grundlegend unterscheiden. Sie basieren auf der Betriebszéhlung des
Bundesamtes fiir Statistik. Detaillierte Factsheets finden Sie auf unserer Homepage.

Quelle: FPRE & CSL Immobilien.

Abbildung 96 Bauzonenflache Arbeitsnutzungen
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Quelle: ARE, BFS, Modellierungen FPRE.

Analysiert man die Zahlen der absoluten Flachenreserven, bereitgestellt vom Amt fiir Raumentwicklung und
Geoinformation Kanton St. Gallen — erhoben mit der Methode Raum* — auf Ebene Gemeinde, so zeigt sich,
dass es sich bei den bestehenden Reserven in der Stadt St. Gallen um rund 48.9 ha in unbebauten Wohn-
und Mischzonen handelt. Zudem bestehen in der Stadt St. Gallen rund 28.4 ha an Aussenreserven in
Wohn- und Mischzonen. Flachen in reinen Arbeitszonen bestehen, geméss Erhebung mit der Methode
Raum», sowohl rund 19.5 ha in unbebauten Arbeitszonen sowie rund 14.4 ha Aussenreserven.
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Abbildung 97 Flachenkapazitat der Gemeinden der Region St. Gallen, 2017
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Quelle: AREG/AWA Kanton St. Gallen, Darstellung FPRE.

Gemass Prospektivmodell Geschaft von FPRE ist in den kommenden Jahren bis 2035 im mittleren Szenario
und bei gleichbleibender Raumplanungspolitik in der Stadt St. Gallen mit einer positiven Zusatznachfrage
von knapp 40 Hektar (7.0%) Bruttogeschossflache im Geschéaftsflachenbereich zu rechnen.

Tabelle 16 Perspektiven 2035 (Geschéftsflachen): Stadt St. Gallen
Stagnation Trend Prosperitat
Arbeitsplatze (Vollzeitaquivalente) 2018-2035 101 0.2% 5625 9.0% 11606 18.6%
2. Sektor 2018-2035 -476  -4.3% 454 4.1% 1462 13.3%
3. Sektor (inkl. 6ffentliche Hand) 2018-2035 577 1.1% 5171 10.1% 10145 10.1%
Bruttogeschossflache (ha) 2018-2035 -9.62 -1.7% 39.54 7.0% 92.79 16.4%
2. Sektor 2018-2035 -8.01 -4.8% 6.12 3.7% 21.42 12.8%
3. Sektor (inkl. 6ffentliche Hand) 2018-2035 -1.61  -0.4% 3343 8.4% 71.37 17.9%

Quelle: Prospektivmodell 2020 FPRE.

Bei Gegenlberstellung der zukiinftig notwendigen Geschossflachen geméass Prospektivmodell (39.5 ha) mit
den vorhandenen Flachenreserven (49.8 ha geméss Bundesamt fir Raumentwicklung) féllt auf, dass die
Reserven bis im Jahr 2035 ausreichend sein konnten. Ein Vergleich mit den Zahlen von Raum* ist hier
schwierig, da unklar ist, wie viele Hektaren Flachen fur Arbeitsnutzungen in den Misch- und Arbeitszonen
zur Verfligung stehen.

Ein simpler Vergleich von theoretisch zur Verfigung stehenden Flachen mit prospektiv nachgefragten
Mengengeristen greift aber oft zu kurz. So zeigt die Flachenpotenzialanalyse beziiglich
Arbeitsplatznutzungen von Raum* (2017)? auf, dass die Schere zwischen der Gesamtflache der
Arbeitsplatzpotenziale und der Flache der tatséchlich verfligbaren und geeigneten Potenziale im gesamten
Kanton St. Gallen in der jingsten Vergangenheit weiter aufgegangen ist. Der Anteil der blockierten Flachen
ist von 16% auf 17% gestiegen. Die differenzierte Nutzwertanalyse zeigt jedoch, dass die wirklich
geeigneten und verfiigbaren Flachen deutlich abgenommen haben (von 10% auf 6%). Inwiefern sich diese
Situation in der Stadt St. Gallen présentiert, lasst sich an dieser Stelle nicht beantworten.

Aufgrund der knappen Ubereinstimmung zwischen vorhandenen und unbebauten Reserven (49.8 ha
gemass Bundesamt fir Raumentwicklung) und prospektiv nachgefragter Menge (geméass Prospektivmodell
FPRE) scheint es jedoch wahrscheinlich, dass zumindest einige dieser Flachen nicht sofort verfligbar
und/oder nicht marktfahig sein durften. Fazit aus Sicht der Standortférderung beim Amt fir Wirtschaft und
Arbeit ist, dass die bisherigen Anstrengungen beziiglich der Arealentwicklung noch nicht ausreichen, um
Flachen fir die Schaffung von Arbeitsplatzen zur Verfiigung zu stellen. Die Komplexitat und der Aufwand fur
die Innenentwicklung werden zum Teil unterschétzt. Die Verfluigbarkeit gut geeigneter Areale ist ein
Schliissel-Standfaktor und sofort verfligbare Grundstticke sind fiir erfolgreiche Firmen-Ansiedlungen
beziehungsweise Firmenexpansionen von grosser Wichtigkeit. Solche Projekte werden haufig kurzfristig
geplant, so dass bei einer mangelnden Verflgbarkeit von Bauland diese zu scheitern drohen oder in einem

2 Quelle: Flachenpotenzialanalyse fiir den Kanton St. Gallen 2017, S.30ff.
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anderen Kanton oder gar im Ausland realisiert werden. Die stdndige Aufbereitung von geeigneten Arealen
ist daher eine zentrale Aufgabe der Standortférderung.

4.8 Fazit

- Die Entwicklung der Beschaftigung, gemessen in Vollzeitaquivalente (VZA), zwischen 2008 und 2018
fallt in der Stadt St. Gallen ebenfalls unterdurchschnittlich aus. Wahrend sich die Anzahl VZA in diesem
Zeitfenster um 8.9% erhdhte, fiel das Wachstum in der FPRE-Region Ostschweiz mit einem Plus von
4.0% ungleich weniger hoch aus. Dabei fiel das Beschéftigungswachstum in der Stadt St. Gallen mit
einem Plus von 2.8% noch deutlich tiefer aus;

- Im Vergleich zu den zehn gréssten Schweizer Stadten liegt die Griindungsquote in der Stadt St. Gallen
mit einem Mittel von 6.9% fiir die Jahre 2013 bis 2018 auf unterdurchschnittlichem Niveau. Auch im
Vergleich zur Gesamtschweiz liegt die Griindungsquote, sowohl in der Stadt St. Gallen, im Kanton St.
Gallen wie auch allgemein in der gesamten Grossregion Ostschweiz leicht tiefer;

- Betrachtet man die Griindungen in technologie- und wissensintensiven Branchen als Anteil der
dargestellten Unternehmensgriindungen, so liegt die Stadt St. Gallen in etwa auf dem Niveau von
Winterthur und leicht héher als Biel und Lugano, jedoch tiefer als die restlichen ausgewahlten
Schweizer Grossstadte;

- Zwischen 2008 und 2018 verzeichneten neben der Branchengruppe Administration, sozialen und
offentlichkeitsnahen Diensten (+7.8%) auch das Baugewerbe (0.8%), Verkehr, Lagerei und Logistik
(0.4%), Finanzdienstleistungen (0.2%) sowie die traditionelle Industrie (0.1%) positive
Wachstumsbeitrage. Alle anderen — insbesondere der Verkauf (-2.7%), die Spitzenindustrie (-1.5%)
sowie Unternehmensdienstleistungen (-1.6%) erfuhren im Zeitraum von 2008 bis 2018 einen
Stellenabbau;

- Grosstenteils deckt sich dieses Bild mit dem schweizweit beobachtbaren Strukturwandel. Einzig die
Unternehmensdienstleistungen legten schweizweit beschaftigungsmassig zu, wahrend sich in der Stadt
St. Gallen ein Riickgang manifestierte;

- Der Anteil wissensintensiver Branchen liegt im Jahr 2018 in der Stadt St. Gallen bei rund 51.1% und
damit nur unwesentlich tiefer als dies im Gemeindetyp «Kernstadt einer mittelgrossen Agglomeration»
mit 51.5% der Fall ist. Das Wachstum wissensintensiver Branchen, gemessen an der Beschaftigung
(VZA), fiel in der Stadt St. Gallen seit 2011 mit 11.6% leicht unterdurchschnittlich aus. So legten
beispielsweise im Gemeindetyp wissensintensive Branchen beschéftigungsmassig um rund 12.6% zu;

- Deutlich tiefer fallt der Anteil von High-Tech-Branchen an der Gesamtbeschéftigung aus. Dieser liegt im
Jahr 2018 in der Stadt St. Gallen bei tiefen 0.6% und — obschon dieser Anteil auch anderswo tief
ausfallt — liegt damit auf dem tiefsten Niveau aller Vergleichsregionen. Auch das Wachstum der High-
Tech-Branchen fiel zwischen 2011 und 2018 in der Stadt St. Gallen am tiefsten aus;

- Gemass dem Prospektivmodell Geschéft von FPRE ist zwischen den Jahren 2018 und 2035 im
Szenario «Trend» und bei gleichbleibender Raumplanungspolitik in der Stadt St. Gallen von einer
Zusatznachfrage von 395'444 m? (+7.0%, 23'261 m? pro Jahr) Bruttogeschossflache (BGF) im
Geschéftsflachenbereich und einem Arbeitsplatzwachstum von rund 5’625 Vollzeitstellen (+9.0%) zu
rechnen;

- Der Kanton St. Gallen hat im Rahmen der STAF eine Reduktion der Steuerbelastung durch die
Gewinnsteuer von 17.4% auf 14.5% erwirkt und liegt damit aktuell auf dem 17. Platz. Unter Einbezug
der Maximalentlastungsbegrenzung reduziert sich die Gewinnsteuer im Kanton St. Gallen auf 11.95%.
In der Rangliste verliert der Kanton in dieser Betrachtung 3 Platze und rangiert noch auf dem 20. Platz
unter den 26 Kantonen;

- Nach der vollstandigen Umsetzung der STAF im Stichjahr 2025 liegt der Kanton St. Gallen gemass
BAK Taxation Index auf dem 17. Rang. In dieser Betrachtung unberiicksichtigt bleiben jedoch mdgliche
Abziige von Forschung und Entwicklung. Dabei nimmt die relative steuerliche Attraktivitat des Kantons
St. Gallen mit zunehmender Forschungsintensitét ab;

- Beiden Teilratings des synthetischen Standortqualitatsindikators der Credit Suisse schneidet die
Wirtschaftsregion St. Gallen/Rorschach zum einen bei der Erreichbarkeit der Bevélkerung und der
Erreichbarkeit der Beschéftigten wie auch bei der Verfiigbarkeit von Fachkréften leicht
Uberdurchschnittlich ab. Auch die steuerliche Attraktivitéat fir natirliche und juristische Personen wird
als Uberdurchschnittlich gut betrachtet. Unterdurchschnittlich schneiden hingegen einzig das Teilrating
Verfugbarkeit von Hochqualifizierten ab;

- Eine Flache von knapp 50 Hektaren fiir Arbeitsnutzungen ist unbebaut (16%). Damit liegt der Anteil der
Bauzonenreserven fur wirtschaftliche Aktivitaten in der Stadt St. Gallen unter dem der MS-Region St.
Gallen (ca. 18%) und unter dem der FPRE-Region Ostschweiz (ca. 21%);
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Bei einem Vergleich der zukiinftig notwendigen Geschossflachen geméass Prospektivmodell (rund 40
ha) mit den vorhandenen Flachenreserven (knapp 50 ha) fallt auf, dass die Reserven bis ins Jahr 2035
ausreichend sein kénnten. Dies gilt allerdings nur sofern séamtliche Flachenreserven tatsachlich
verflgbar. Eine Studie von Raum* zeigt fir den Kanton St. Gallen, dass der Anteil an wirklich
geeigneten und verfiigbaren Flachen deutlich geringer ist als die Flachenreserve.
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file://///10.2.2.20/FPRE_Projekte$/22550%20HEV%20SG%20Wohnstandort%20Kanton%20SG/05%20Literatur/Abschlussbericht_RaumPlus_SG_2017.pdf
file://///10.2.2.20/FPRE_Projekte$/22550%20HEV%20SG%20Wohnstandort%20Kanton%20SG/05%20Literatur/Abschlussbericht_RaumPlus_SG_2017.pdf
https://ext.d-nsbp-p.admin.ch/NSBExterneStudien/externestudien/33/en/117.pdf
https://ext.d-nsbp-p.admin.ch/NSBExterneStudien/externestudien/33/en/117.pdf
https://www.sg.ch/content/dam/sgch/bauen/tiefbau/dokumente/17.%20Strassenbauprogramm.pdf
https://www.sg.ch/bauen/tiefbau/veroeffentlichungen.html
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