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MEHR PLATZ FUR Die Politik ruft nach
NEUE EINWOHNER Reubcuten. Doch

Quantitct vor Quaiiiat hat Técken.
xUnftig in der Agglomeration wohnen?

Text: Hervé Froidevaux,

Ubersetzung: Hochparterre

Nur zwei von 1000 Wohnungen stehen leer, 10 000
Waohnungen fehlen im Kantan Genf. Wegen der
Wohnungsnot muss die Bevdlkerung mit dem
vorliebnehmen, was es auf dem Markt gibt. Die
Leute wohnen dort, wo sie etwas finden, nicht
dort, wo sie gerne wohnen mochten. Deshalb zei-
gen die meisten demografischen Statistiken eine
uneinheitliche Entwicklung: ein zligelloses Be-
volkerungswachstum im Pays de Gex im Dreieck
zwischen dem Jura und den Kantonen Genf und
Waadt sowie am Waadtlander Ufer des Genfer-
sees und — gegen jede Erwartung und gegen alle
Trends — wachsende Haushaltgréssen in Genf
Dazu eine Kanzentration der vermdgenden Zu-
wanderer in der Stadt Genf und an den Seeufern
sowie einen Ruckzug der Genfer in die peripherer
gelegenen Agglomerationsgemeinden

Eine 2011 durchgefuhrte Untersuchung des Ins-
tituts fur Stadtsoziologie der ETH Lausanne zeigt
das Kernproblem auf: Die Genfer Haushalte woh-
nen im Durchschnitt 17 Jahre am gleichen Ort
Mehr als die Halfte der Kantonsbevélkerung hat
in ihrem ganzen Leben nie mehr als ein Jahr
in einem anderen Kanton oder im Ausland ge-
lebt. Zwar wirden die zurzeit tiefen Zinsen den
Traum vom Wohneigentum realisierbar machen,
und auch die Bedurfnisse andern sich im Laufe
eines Lebens stetig, aber die Mobilitat der Genfe-
rinnen und Genfer bleibt dennoch klein. Fir Neu-
ankommende und Leute, die die Wohnung wech-
seln mussen, gibt es daher kaum Platz — es sei
denn, sie konnen sehr viel zahlen oder sie sind
bereit, im weiteren Umkreis der Stadt zu wohnen,
Die direkte Folge diese Situation: Die Preise der
ausgeschriebenen Wohnungen liegen um ein
Drittel hoher als die laufenden Mieten. Die feh-
lende Fluktuation der Bewohnerschaft setzt also
einen Teufelskreis in Bewegung und macht die
Wohnungsnot immer gravierender

DIVERSE WOHNBEDURFNISSE Diese Ent-
wicklung fihrt zu sehr unterschiedlichen Reak-
tionen. Je nach politischem Lager hort man die
Forderung, das Wachstum misse ein Ende ha-
ben, eine Schrumpfung sei notig — vor allem
eine Bremse bei der Zulassung ausléndischer
Mitarbeitender —, oder auch den Wunsch nach
einem zigellosen Bauprogramm. Immerhin hat
sich in den letzten Jahren ein Kompromiss eta-
bliert: In Genf muss mehr gebaut werden. Der
Kanton erwartet in den nachsten zwanzig Jahren

ein massives Bevolkerungswachstum. Weil aber
nicht nur der Zuzug aufgefangen werden muss,
sondern auch die heutigen Stadtbewohner mehr
und besseren Wohnraum wollen, braucht Genf
pro Jahr 3000 zusatzliche Wohnungen. Der neue
Genfer Richtplan schreibt diese Zahl deshalb
fest. Aber flr wen soll Genf diese Wohnungen
bauen? Das Zielpublikum ist breit: Jede zweite
Ehe wird geschieden, und die Haushaltgrossen
verandern sich rasch. Dazu kommen Studieren-
de, die her- und wieder wegziehen, sowie die in
Genf tatigen internationalen Geschaftsleute und
Mitarbeiter internationaler Organisationen. Auch
der Trend, dass Mittelstandsfamilien zuriick in
die Stadt ziehen, ruft nach Wohnungsneubauten
Dazu kommen weitere demografische Einflis-
se wie etwa die Uberalterung der Gesellschaft,
welcher der Immobilienmarkt beispielsweise mit
altersgerechten Wohnungen mit angegliedertem
Service ebenfalls Rechnung tragen muss

HOFFNUNG AUF DIE RUCKKEHR DER GEN-
FERINNEN UND GENFER Seit dem Jahr 2000 hat
die Zuwanderung von auslandischen Mitarbei-
tenden der wertschopfungsstarken Branchen
(Finanzen, Handel) stark zugenommen — nicht
zuletzt wegen der bilateralen Vertrage mit der
EU. Bei den Neuankommlingen handelt es sich
oftum junge, aktive Stadter, die nahe an ihrer Ar-
beitsstelle im Zentrum der Agglomeration woh-
nen wollen. Aber eine wichtige andere Gruppe
von Immigrantinnen und Immigranten arbeitet
in der Uhrenbranche, in der Hotellerie oder in
Dienstleistungsbetrieben und verdient dort nur
durchschnittlich oder arbeitet gar zu bescheide-
nen Lohnen. Der Wohnungsbau darf sich deshalb
nicht nur auf reiche und kleine Schweizer Haus-
halte ausrichten. Heute verlassen viele Familien
Genf aus wirtschaftlichen Grinden, oder weil sie
in der Stadt die verlangte Wahnqualitat nicht
finden. Sie werden zu Pendlern und werden eines
Tages vielleicht in die Stadt zurlickziehen, wenn
es auf dem Wohnungsmarkt interessante An-
gebote gibt. 2006 zeigte eine Studie der Genfer
Kantonalbank, dass zwei von zehn Pendlern, die
aus der Waadt nach Genf pendelten, bereit sind,
nach Genf zurlckzuziehen, wenn sich dort die
Bedingungen verbessern: Mehr Auswahl auf dem
Wohnungsmarkt, grossere Wohnungen, die Mog-
lichkeit, Wohneigentum zu erwerben, und ver-
nunftige Preise werden gefordert. Heute wohnen
Menschen mit bescheidenen Einkommen neben
der Bevolkerungsgruppe mit grossen Yermogen

er soll

Schweizer und Auslander sind bald gleich zahl-
reich. Aber der Mittelstand verlasst Genf immer
haufiger — neue Wohnungen braucht es deshalb
auch fur diese Gruppe.

AKTIVE BODENPOLITIK Und dann gibt es
in Genf ein Thema, das seit Jahren auf der Trak-
tandenliste steht: der subventionierte Woh-
nungsbau. Es ist das Ziel der Kantansregierung,
den Anteil gemeinnutziger Wohnungen (LUP, lo-
gements d'utilité publigue, siehe Seite 13) am Ge-
samtbestand auf zwanzig Prozent zu erhohen. Da
die Entwicklungszonen, in denen der Kanton den
Wohnungstyp vorgibt, beschrankt sind, sind im
neuen kantonalen Richtplan weitere Massnah-
men zur Steuerung des Wohnungsbaus enthal-
ten. Dazu zahlt insbesondere eine entschlosse-
nere Bodenpolitik des Kantons.

Aber bezahlbarer Wohnraum kann auch van
Privaten oder von Investoren bereitgestellt wer-
den. Investoren mit langem Anlagehorizont mus-
sen nachhaltigen und bezahlbaren Wohnungs-
bau auch in einem teureren Marktsegment an-
visieren — das werden sie sich mehr und mehr
bewusst. Nicht nur Genossenschaften, sondern
auch Immobilienfonds und Pensionskassen ar-
beiten an Konzepten, um Kosten zu reduzieren,
ohne dass die Wohnungsqualitat leidet. So sollte
erschwinglicher Wohnraum auch ohne staatliche
Kontrollen moglich sein. Der Autor Hervé Froidevaux ist

designierter Partner von Wiiest & Parter in Genf.
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Die Frage, mit welchen Mitteln man
den Bedarf an Wohnungen in Genf
stillen kann, ist allerdings eine politsche.
Die Zahl der Wohnungen und die
Bebauungsdichte haben einen direkten
Einfluss. Jede bekanntgegebene Zahl
wird heute an den quantitativen Zielen
des Richtplans gemessen. Reduzierte
Wohnungsgrossen (beziglich Zimmer
und Quadratmeter) werden systema-
tisch gefordert. Kleinere komfortable
Wohnungen, die den BedUlrfnissen

der kleineren Haushalte der Zukunft
angepasst sind, hatten den indirekten
Effekt, dass grosse Wohnungen frei wir-
den, die heute unternutzt sind.

Diese Entwicklung ist denkbar. Aber die
Konzentration auf den Bau kleinerer
Wohnungen ist ein Risiko: Quantitat geht
dann vor Wohnungsvielfalt. Eine

echte Vielfalt an Wohnungstypologien
mit einem breiten Preisspektrum

ist vor dem Hintergrund strikter Genfer
Reglemente und einheitlicher Vor-
schriften in Entwicklungszonen schwierig
zu erreichen. Der Wohnungsbau wiirde
v2_Migrationssaldo des Kantons Genf, 1990-2010. Quells: OCSTAT sich besser entwickeln, wenn es mehr
Spielraum in stadtebaulichen, archi-
tektonischen, aber auch in wirtschaft-
lichen Fragen gabe, wie dies in anderen
4000 Kantonen der Fall ist, wenn Qualitat
prigritar behandelt werden konnte, nicht
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~5000 cher Kanton. Um die mit dieser Vielfalt
verbundenen Herausforderungen nach-
haltig bewaltigen zu konnen, muss nicht
nur viel, sondern vor allem gut gebaut

werden. Hervé Froidevaux
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