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Wohnstadt im
Aufwind

Text: Meta Lehmann, Wiiest & Partner

42 Wohungsmarkt

Winterthur wachst und gedeiht. Die Stadt
positioniert sich erfolgreich als vollwerti-
ge und attraktive Wohnalternative — unter
anderem zum Standort Zuirich. Winterthur:
eine grine Stadt mit urbanem Angebot und
ausgezeichneter Verkehrserschliessung und
einer grossen Vielfalt an Neu- und Umbau-
ten mit modernen Wohnungen.

¢ Winterthur, die sechstgrosste Stadt der Schweiz
nach Zirich, Genf, Basel, Bern und Lausanne hat ihren
grossen Schwestern einiges an Bevolkerungsdynamik vo-
raus. In den letzten zehn Jahren nahm die Bevélkerung um
6 Prozent zu, wahrend Genf nur auf 3,3 Prozent Zuwachs
kam und die anderen Grossstadte bestenfalls ihre Zahlen
halten konnten. Seit 2003 erhohte sich die Einwohnerzahl
Winterthurs um fast 5000 Personen auf rund 95000 per
Ende 2005 — missig zu sagen, dass diese Dynamik nicht
durch Geburtentiberschusse, sondern in erster Linie durch
Zuzige von ausserhalb der Gemeinde bestimmt wird.

Zielpublikum: «zahlungskraftig»

Und wer zieht in die Stadt an der Eulach? Betrachtet man
die Veranderung der Altersstruktur der Winterthurer Be-
vélkerung seit dem Jahr 2000, zeigt sich: Die Kohorte der
40- bis 49-Jahrigen ist am starksten gewachsen. Doch die-
se Zunahme widerspiegelt hauptsdchlich das Alterwer-
den der 30- bis 39-Jahrigen, die 2000 die grésste Bevol-
kerungsgruppe ausmachten. Der Anteil der Kinder und
Jugendlichen ist gleichzeitig leicht gesunken. Deshalb
muss angenommen werden, dass es entgegen der land-
laufigen Annahme nicht hauptséachlich Familien sind, die
momentan nach Winterthur ziehen, als vielmehr Einzelper-
sonen und Paare. Diese Entwicklung wird die Vertreter
der Stadtentwicklung freuen: Nun sollen nadmlich vermehrt
Wohnungen fir ein zahlungskréaftiges Publikum, das heisst
vor allem Singles, Paarhaushalte ohne Kinder oder Perso-
nen in der Nachfamilienphase, erstellt werden. Tatséchlich
zeigte sich bis vor drei Jahren eine klare Abwanderungs-
tendenz der zahlungskréaftigen Klientel der 45- bis 64-Jah-
rigen, die nun gestoppt werden soll.

Die Analyse der Altersstruktur zeigt ausserdem, dass heu-
te rund 10 Prozent mehr junge Erwachsene zwischen 20
und 29 Jahren in Winterthur leben als im Jahr 2000. Sie
scheinen massgeblich zum Bevélkerungswachstum beige-
tragen zu haben. Diese Tatsache steht auch in Zusammen-
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hang mit der Entwicklung Winterthurs zur Bildungsstadt.
Die Ziircher Hochschule Winterthur (ZHW) beispielswei-
se hat ihre Studierendenzahlen in den letzten 5 Jahren um
einen Drittel oder um rund 600 Studierende gesteigert.
Die Stadt und die ZHW bemthen sich durch die Unter-
stiitzung des Vereins SWOWI (Studentischer Wohnraum
in Winterthur), Personen in Ausbildung ginstigen Wohn-
raum zur Verfligung zu stellen. Besass der Verein 1996 nur
gerade 32 Wohnplétze, so stieg diese Zahl deutlich an und
wird sich mit dem Umbau des ehemaligen Sulzer-Biiroge-
béaudes an der Eduard-Steiner-Strasse in ein Studenten-
wohnhaus auf rund 170 Platze erhéhen. Ab 2008 fasst der
Verein einen Wohnplatzbestand von 285 ins Auge.

Kaum mehr Arbeitsplatze ...

Und wenn sie nicht mehr in Ausbildung sind, ziehen dann
die Leute nach Winterthur, weil sie hier arbeiten? Die Zah-
len der Betriebszahlung 2005 sind zwar noch nicht zu-
génglich, gleichwohl lasst sich vermuten, dass trotz eines
dynamischen Dienstleistungssektors nicht in erster Linie
das Arbeitsplatzwachstum flir den Bevolkerungszugang
verantwortlich ist. Von 1998 bis 2001 hat zwar die Zahl
der in Winterthur Beschaftigten um 3,8 Prozent zugenom-
men, damit konnten aber die iber 6000 Arbeitsplatze, die
seit 1991 verloren gegangen sind, bei weitem noch nicht
kompensiert werden. Im Jahr 2001 gab es in Winterthur
pro zehn Einwohner nur noch knapp sechs Beschaftigte.
In Zurich halt sich die Zahl der Beschéftigten mit derjeni-
gen der Einwohner weiterhin die Waage (Grafik 1).

Ein weiteres Indiz daftir, dass nicht neue Arbeitsplatze fir
die Zunahme der Bevélkerung verantwortlich sind, ist der
Biroflachenmarkt. Um die Jahrtausendwende wurde in
Winterthur massiv in die Erstellung von Birofldchen in-
vestiert, entsprechend hoch waren die Angebotspreise,
als diese neuen Objekte auf den Markt kamen. Doch seit
2002, als das mittlere Angebotspreisniveau der Burofla-
chen in Winterthur rund 16 Prozent iiber dem Schweizer
Referenzwert lag, haben die Preise nachgegeben. Heute
liegt der Mittelwert in Winterthur mit rund 200 Franken
pro Quadratmeter im Jahr nur noch 5 Prozent tber den
190 Franken pro Quadratmeter und Jahr, die im Schweizer
Durchschnitt erreicht werden. Trotz einer geringen Inves-
titionstatigkeit im Biirobereich in den letzten drei Jahren
scheint in Winterthur also kein Mangel an Biroflachen zu
herrschen. Mit dem markanten Wachstum des Bildungs-
sektors werden vermehrt Biirordume gesucht, die dann als
Schulungsrdume genutzt werden.

... sondern mehr Wohnraum

Zurtck zum Bevolkerungswachstum: Die Zuziiger kommen
also weniger wegen einer Arbeitsstelle nach Winterthur,
sondern weil sie die Stadt als Wohnort wéhlen: Sie bietet
eine stadtische Infrastruktur, vielfaltige kulturelle Ange-
bote, diverse Bildungsinstitutionen, eine ausgezeichnete
Anbindung sowohl fiir den motorisierten wie auch den 6f-
fentlichen Verkehr, was das Pendeln zur Arbeitsstelle er-
leichtert. Doch was zum Wichtigsten z&hlt, wenn erfolg-
reich um die Gunst von potenziellen Neuzuziigern gebuhlt
werden soll: Winterthur verfligt iber ein wachsendes An-
gebot an vielfaltigen, neuen Wohnungen.

In den letzten zehn Jahren wurden in Winterthur im Durch-
schnitt pro Jahr rund 500 Wohnungen fertig gestellt. Dies
entspricht einer Bautatigkeit von 1,1 Prozent des Be-
stands, was leicht iiber dem Schweizer Durchschnitt liegt.




Uber die ganze Zeitspanne betrachtet, entfiel die Half-
te dieser neuen Wohnungen auf Eigentumswohnungen.
Doch 2003 und 2004, als innert zweier Jahre rund 1800
Wohnungen fertig wurden, betrug der Anteil der Eigen-
tumswohnungen nur ein knappes Drittel, 60 Prozent der
Neubauten waren Mietwohnungen, der Rest Einfamilien-
héauser. Der Bauboom in Winterthur geht weiter: Im Jahr
2005 wurden wiederum tber 1100 Wohneinheiten bewil-
ligt — das Doppelte der bisherigen durchschnittlichen Jah-
resproduktion. Winterthur scheint erfolgreich am Image
einer attraktiven Wohnstadt zu arbeiten, denn trotz gros-
ser Bautatigkeit bewegt sich die Leerstandsquote auf sehr
tiefem Niveau. Im Sommer 2005 standen nur 0,3 Prozent
aller Wohnungen leer (Grafik 2).

Mehr teure Wohnungen

Ein weiterer wichtiger Indikator fiir die Starke der Nach-
frage neben den Leerstanden ist die Entwicklung der Im-
mobilienpreise. Bei den Mietwohnungen war bis 2003
ein Ansteigen der Angebotspreise zu beobachten. Seit-
her haben sich die Preise stabilisiert. Einerseits wurde im
Mietbereich stark im ginstigen bis mittleren Segment in-
vestiert, andererseits besteht eine grosse Angebotskon-
kurrenz, die auf die Preise drickt. Im Vergleich zu Ztrich
ist Winterthur fur Mieter weiterhin sehr attraktiv. Wurde
in Winterthur im letzten Quartal im gehobenen Segment
(70-Prozent-Quantil, d.h. 70 Prozent der Wohnungen kos-
ten gleich viel oder weniger, 30 Prozent sind teurer) eine
Viereinhalb-Zimmer-Wohnung im Bereich von netto 1680
Franken pro Monat angeboten, wiirde dieselbe Wohnung
an einer vergleichbaren Lage in Zurich fiir rund 2220 Fran-
ken pro Monat ausgeschrieben. Wer die Internetseiten der
diversen anstehenden Neubauprojekte besucht, wird se-
hen, dass diese zum Teil Zurcher Preise erreichen — die
Wohnungspolitik der Stadt, die eine wohlhabende Klien-
tel nach Winterthur holen will, scheint von den Investoren
beherzigt zu werden. Dies bestatigt auch der Winterthurer
Bausekretar im Hinblick auf die Baugesuche des letzten
Jahres, in denen mehrheitlich hohe Wohnstandards fiir die
Neubauprojekte vorgesehen sind.

Bei den Eigentumswohnungen, die 14 Prozent des Woh-
nungsbestands von Winterthur ausmachen, sind die Leer-
stdnde noch tiefer als bei den Mietwohnungen, gleichzeitig
haben gerade im gehobenen Segment die Angebotspreise
2005 gegeniiber dem Vorjahr generell nochmals zugelegt.

Wer wohnt wo fir wie viel?

Die giinstigsten 4- und 4 %-Zimmer-Wohnungen wurden
2005 im Stadtkreis (T6ss) angeboten, die teuersten im
Stadtkreis (Stadt). Das 90-Prozent-Quantil (teuerstes Seg-
ment) fur eine 4- oder 4 %-Zimmer-Wohnung lag dort bei
2140 Franken pro Monat (Grafik 3).

In Winterthur sind die Lebensstilgruppen (Postmaterielles
und (Moderne Performen sehr stark vertreten. Die (Postma-
teriellen) sind kritische Intellektuelle mit einem ausgeprag-
ten Bewusstsein fiir soziale Gerechtigkeit und Nachhaltig-
keit und vielfaltigen kulturellen Interessen. Sie wohnen vor
allem in den Kreisen Stadt und Veltheim. <Moderne Perfor-
men sind meist junge, erlebnis- und leistungsorientierte
Personen, die nach Selbstverwirklichung streben. In Wiil-
flingen, Mattenbach und in der Altstadt sind sie schwach
vertreten, ansonsten verteilen sie sich tiber das gesamte
Gemeindegebiet. Die ebenfalls tiberdurchschnittlich ver-
tretene Gruppe der (Konsumorientierten Arbeiters wohnt

hingegen hauptséachlich in Téss, Wiilflingen und Oberwin-
terthur. Dies ist die Lebensstilgruppe der materialistisch
gepragten, modernen Unterschicht. Die in Winterthur eher
schwach vertretene Gruppe der (Arrivierten» wohnt in ers-
ter Linie an den bevorzugten Hanglagen unter anderem
am Heiligberg (Kreis Stadt), in Veltheim und in (Seen»
(Stadtplan Seite 24).

Winterthur veréandert sich. Es ist nicht mehr der blithen-
de Industriestandort von einst, doch die Stadt sucht sich
aktiv neu zu positionieren. Unter anderem wird sie zur
Wohnstadt fiir eine mobile, urbane Bevélkerung, die die
Vorziige der sechstgréssten Schweizer Stadt zu schéatzen
und zu nutzen weiss. Doch wenn auch in Winterthur das
Motto (Gute Wohnungen ziehen qualifizierte Personen an,
die neue Arbeitsplatze anziehen gilt, wird die Stadt auch
in Zukunft nicht nur Wohnort, sondern weiterhin fiir viele
auch Ort der Arbeit sein. ®

1. Beschéftigte pro Einwohner 1991 und 2001
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2. Entwicklung der Leerstandsquote
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3. Angebotspreise 4- und 4 '2-Zimmer-Wohnungen (1/05 -1/06)
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Die Anzahl Beschaftigter (inklusive Teil-
zeit] pro Einwohner ist zwischen 1991
und 2001 in der ganzen Schweiz zuriick-
gegangen, und zwar hauptsachlich

als Folge des Riickgangs des Industrie-
sektors. In Winterthur, wo die In-
dustrie einen Aderlass erlebte, ist dieser
Rickgang besonders augenfallig.

Neu geschaffene Dienstleistungsarbeits-
plétze vermochten den Rickgang

zu kompensieren. Quelle: Bundesamt fiir Statis-

tik (BfS), Bearbeitung Wiiest & Partner

Die Entwicklung der Leerstandsquote auf
dem Wohnungsmarkt (Stichtag jeweils
1. Juni) verlief im Kanton Zurich, in der
Stadt Zirich und in der Schweiz etwa
synchron, wenn auch auf unterschiedli-
chem Niveau. Auch in Winterthur

stieg und fiel die Leerstandsquote zur
gleichen Zeit wie in den anderen Ge-
bieten, doch fielen die Ausschlédge hefti-
ger aus. Markant ist der Riickgang

von gut 1,5 Prozent 1998 auf 0,3 Prozent

2005. quelle: BfS, Bearbeitung Wiiest & Partner

Die Grafik zeigt das Preisspektrum in
den Winterthurer Kreisen, in Ziirich
und der Schweiz fiir eine 4- bis 4% Zim-
mer-Wohnung. Lesebeispiel fiir die
gesamte Schweiz: 30 % der Wohnungen
kosteten bis zu 1250 Franken, die
Halfte aller Wohnungen war fiir bis zu
1500 Franken zu haben und 70 %

der Wohnungen kosteten maximal 1700
Franken oder weniger. Wohnungen
unter dem 10-%-Quantil kosteten weni-
ger als 1000 Franken, jene oberhalb
des 90-%-Quantils kosteten mehr als

2200 Franken. Immo-Monitoring Wiiest & Partner
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