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Projektbeschleuniger

Die ganze Region profitiert von der Erschliessung durch den
Léman Express. Die umliegenden Wohn- und Arbeitsgebiete
riicken in den Fokus zahlreicher Entwicklungen.
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Vor zwei Jahren dauerte die Fahrt von Annemasse nach
Eaux-Vives in Genf noch rund dreissig Minuten. Unter-
schiedliche Verkehrsmittel und eine Grenze trennten die
beiden Gebiete, die nur gerade 1,5 Kilometer voneinander
entfernt liegen. Die Inbetriebnahme des Léman Express -
das Vorzeigeprojekt des Grossraums Genf - 6ffnete die
Tiir zu einer einfacheren und umweltfreundlicheren Mobi-
litat der Zukunft. Heute sind die Bahnhéfe von Annemasse
und Eaux-Vives iiber eine unterirdische Bahnstrecke, iiber
der Fuss-und Velowege («voies vertes») angelegt wurden, in
weniger als zehn Minuten miteinander verbunden. Fiir die
lokale Bevolkerung und die angrenzenden Gebiete kommt
das einer Revolution gleich. Die gesamte Region profitiert
von der deutlich besseren Erschliessung. Durch die kiir-
zeren Reisezeiten gewinnen die umliegenden Wohn- und
Arbeitsgebiete an Attraktivitét und riicken damit in den
Fokus zahlreicher Entwicklungen. Verkehrsnetze starken
aber nicht nur das Gewicht gewisser Sektoren im territo-
rialen Gefiige. Mit ihren Bahnhéfen schaffen sie punktuell
auch neue Zentren mit hohen Passagierstromen: Auf dem
Netz des Léman Express verkehrten bis zum Beginn der
Corona-Krise taglich nicht weniger als 45000 Reisende.
Die Zugangspunkte zum Verkehrsnetz werden zu Orten,
die ebenso intensiv genutzt werden wie die Stadt, und ihre
Planung ist ein wichtiges Element beim Bau der nachhal-
tigen Stadt von morgen. Solche Mikrosituationen werden
auf dem Immobilienmarkt deutlich attraktiver.

Zwei ungleiche Gebiete

Die Auswirkungen auf den Immobilienmarkt sind umso
interessanter, als der Léman Express zwischen zwei Ge-
bieten verkehrt, die héchst ungleich sind. Die Region
Genf, die wegen ihres Lohnniveaus, der hohen Lebens-
qualitat und ihres Wohlstands beliebt ist, zieht zahlrei-
che Erwerbstétige an. 2015, als der Léman Express bei
den Nutzerinnen und Nutzern noch kein Thema war, be-
lief sich das Bruttomedianeinkommen in Eaux-Vives auf
79000 Franken, wahrend es im franzésischen Annemasse
25000 Franken betrug. Wohnraum fiir diese Arbeitskrifte
zu bieten, ist in der Schweiz mit ihrem nach wie vor gesat-
tigten Immobilienmarkt und den hohen Preisen ungleich
schwieriger als in Frankreich, wo die Lebenskosten tie-
fer und das Wohnungsangebot erschwinglicher ist. 2018,
kurz vor Inbetriebnahme der neuen Linien, belief sich
der Preis fiir eine Eigentumswohnung auf 3600 Franken
pro Quadratmeter in Annemasse und auf 15100 Franken
pro Quadratmeter in Eaux-Vives. Der Leerwohnungsbe-
stand lag in Annemasse bei 7,5 %, derjenige in Eaux-Vives
bei 0,7 %. Viele Erwerbstédtige haben sich in Frankreich

niedergelassen und pendeln téglich liber die Grenze.
Schatzungen zufolge haben die tdglichen Grenziibertritte
in Genf zwischen 2001 und 2011 um zwanzig Prozent zu-
genommen. Das alles schldgt sich auch in der demografi-
schen Entwicklung nieder: Das jdhrliche Bevolkerungs-
wachstum in Annemasse lag in den letzten zehn Jahren
bei 1,8 %. Laut dem franzésischen Statistikamt Insee ist
die Haute-Savoie das am schnellsten wachsende Départe-
ment in Kontinentalfrankreich.

Konsequenzen fiir den Immobilienmarkt

Diese Dynamik beeinflusst auch den Immobilien-
markt. Die Aussicht auf den Léman Express hat schon lan-
ge vor seiner Inbetriebnahme zu einer Beschleunigung von
Bauprojekten gefiihrt. In Frankreich reagierten etliche In-
vestoren schon sehr friih auf die zukiinftig verbesserte
Mobilitét - insbesondere in Annemasse, wo der Wohnungs-
bestand in den letzten zehn Jahren um 2,1% zugenommen
hat. Dieser Trend setzte sich in den Jahren vor der Inbe-
triebnahme des Léman Express fort: 2018 wurden in Anne-
masse Bauprojekte in einem Umfang von nicht weniger
als 4,1% des gesamten stddtischen Wohnungsbestands
genehmigt, mit Grossprojekten im Zentrum. Die Kréne,
die iiberall in der franzésischen Landschaft zu sehen sind,
veranschaulichen die rege Bautétigkeit, die durch eine
grosse Verfiigbarkeit von Bauland erméglicht wird.

Das wachsende Angebot hat wahrend einiger Zeit fiir
eine Stabilisierung der Preise von Eigentumswohnungen
gesorgt. In den letzten zehn Jahren sind diese um ledig-
lich 16,1% gestiegen. Mit der Inbetriebnahme des Léman
Express sind sie nun aber deutlich nach oben gegangen:
zwischen 2019 und 2021 um 7,3 %. Auf Schweizer Seite wa-
ren die Auswirkungen des Léman Express auf den Immo-
bilienbereich moderater: In Eaux-Vives erhohten sich die
Preise um 0,6 %. In diesem dichter bebauten Gebiet wa-
ren die Baumoglichkeiten stark von der Realisierung der
Bahnhéfe und von den umliegenden Quartieren abhéngig.
Die Unterschiede zu Frankreich sind nach wie vor gross,
obwohl die Preise dort leicht gestiegen sind: 2020 kostete
eine Eigentumswohnung in Eaux-Vives 15200 Franken pro
Quadratmeter, in Annemasse 4100 Franken pro Quadrat-
meter. Aufgrund der guten Anbindung der franzésischen
Gemeinden und der flexibleren Darlehensbedingungen
als in der Schweiz ist zu erwarten, dass die Preise weiter
steigen, was eine gewisse Gentrifizierung nach sich zie-
hen wird. Dass der Léman Express zu einem umfassenden
Ausgleich des Immobilienmarkts fithren wird, ist indes nur
schwer vorstellbar. Erhebliche administrative und regu-
latorische Grenzen werden den Immobilienmarkt weiter-
hin einschrinken und die Durchldssigkeit und die Mobili-
tat zwischen Frankreich und der Schweiz beeintréachtigen.
Die voriibergehende Schliessung der Grenze im Zusam-
menhang mit der Pandemie 2020 hat das klar gezeigt.
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Annemasse

Zentralitdt und Nutzungsmix

Der Léman Express ist nicht nur ein Projektbeschleu-
niger, sondern gibt auch Anlass, iiber die stadtische Struk-
tur nachzudenken und auf die Ziele einer nachhaltigen
Entwicklung zu reagieren. Etliche Gebiete haben an At-
traktivitdt gewonnen. Das bietet die Chance, eine dichte
Stadt zu planen und die Entwicklung von Projekten zu for-
dern, bei denen der Nutzungsmix und die Lebensqualitét
im stadtischen Umfeld im Fokus stehen. In einigen Jah-
ren wird mit der Erweiterung des Bahnhofs Cornavin und
seines Vorplatzes ein strategischer Punkt mitten in Genf
neu gestaltet. Vorderhand profitieren vor allem die Bahn-
héfe Lancy-Pont-Rouge, Lancy-Bachet und Eaux-Vives von
dieser Dynamik der Stadterneuerung. Das Grossprojekt
Praille-Acacias-Vernets zwischen Lancy-Bachet und Lancy-
Pont-Rouge wird mehr als 10000 Wohnungen umfassen,
ergédnzt durch Flachen fiir Freizeit, Verwaltung, Handel,
Gewerbe und Logistik. Hinzu kommen neue Griinrdume
und Fusswege, die die sanfte Mobilitdt férdern und das
Leben in der Stadt attraktiver machen sollen. Der geplan-
te Sektor Etoile gilt schon heute als kiinftiges Stadtzent-

Eaux-Vives

rum von Genf; renommierte internationale Unternehmen
lassen sich bereits dort nieder. In Richtung Annemasse
ist das Projekt O'Vives, das an den Neubau der Nouvelle
Comeédie und ihren zentralen Platz anschliesst, ein Parade-
beispiel fiir ein Quartier, das Zentralitdt und Nutzungs-
mix verbindet. Uber dem Bahnhof von Eaux-Vives umfasst
es knapp 6000 Quadratmeter Biiro- und Geschéiftsflachen
sowie 88 Wohnungen.

Diese neuen zentralen Orte mit Nutzungsmix trei-
ben die Preise fiir Verkaufs- und Biirofldchen in die Hohe.
Rund um den Bahnhof Lancy-Pont-Rouge liegen sie bei
fast 500 Franken pro Quadratmeter pro Jahr, wahrend
die meisten neuen Grossfldchen im Kanton weniger als
400 Franken pro Quadratmeter pro Jahr kosten. Ob die mit
Einkaufen und Freizeit verbundenen Mobilitdtsstrome mit
diesem Nutzungsmix begrenzt werden koénnen, ist frag-
lich. Der Léman Express vereinfacht das Reisen zwischen
zwei Ldndern mit grossen wirtschaftlichen Unterschie-
den. Eine umsichtige Planung der zentralen Sektoren des
Grossraums Genf ist daher eine der grossen Herausfor-
derungen bei der Erneuerung des Immobilienangebots. @
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