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s Kampf um den urbanen Wohnraum

Die Alten kehren in die Zentren zuriick —und sie bringen viel Kapital mit.

von Patrik Schellenbauer

is Anfang der 1990er Jahre verlief die Schweizer Geschichte des

Wohnens, wie man sie in einem Land mit ldndlichem Selbstbild
erwarten wiirde: Das Hauschen im Griinen, in einiger Entfernung
zur nédchsten grosseren Stadt, galt den meisten als die erstrebens-
werte, beinahe natiirliche Lebensform. Zwar arbeiteten auch da-
mals schon viele in der Stadt und der urbane Raum war auch damals
schon der Wachstumsmotor der Volkswirtschaft, doch das Landli-
che war einst mehr als ein Sehnsuchtsort, die Landliebe fiihrte tat-
sdchlich zur Stadtflucht. Es war die Generation der Babyboomer —
damals in ihren 30ern —, die der Stadt den Riicken kehrte. Die
Kernstéddte erlebten einen ungeahnten Exodus. Sie schrumpften,
und zwar sehr deutlich: Die Stadt Ziirich verlor zwischen 1970 und
1990 gut 60000 ihrer Einwohner, Basel und Bern erging es nicht
viel besser. Gleichzeitig setzte in der Agglomeration und auf dem
Land ein enormer Bauboom ein. Davon zeugen heute Abertausende
von etwas angejahrten Einfamilienhdusern in den dusseren Vor-
ortsgiirteln der Grossstidte, die in den 1980er Jahren entstanden.
Innerhalb nur eines Jahrzehnts verdoppelten sich die Hiuserpreise,
und Sorgen um ungebremsten Landverschleiss und Zersiedlung be-
schiiftigten erstmals eine breitere Offentlichkeit.

Tabelle
Bevolkerungsentwicklung der Schweizer Grossstddte 1930-2015
2015 2000 1990 1980 1970 1930

Basel 169916 166558 178428 182143 212857 148063
Bern 131554 128634 136338 145254 162405 111783
Geneve 198072 177964 171042 156505 173618 124121
Lausanne 135629 124914 128112 127349 137383 75915
Winterthur 108 268 90483 86 959 86758 921722 53925
Zirich 396955 363273 365043 369522 422640 290937
Total
Grossstadte 1140394 1051826 1065922 1067531 1201625 804744

Quellen: BfS, Schweizer Stadteverband

Das alles ist Geschichte. In den 1990er Jahren drehte der Zeit-
geist und mit ihm die Bewegungsrichtung der Menschen. Urbani-
tdt war wieder gefragt, aus «Retour a la nature» wurde «Back to
the City». Die Stddte begannen wieder zu wachsen. Die Stddter

64

Patrik Schellenbauer
ist Chefékonom und stellvertretender Direktor von Avenir Suisse.

begannen bald, sich regulatorisch gegen den zunehmenden Druck
auf den urbanen Lebensraum zu wehren — und dieser Trend wird
sich kiinftig verschirfen.

Babyboomer in Rente kehren in die Stadt zuriick

Grundsitzlich ist davon auszugehen, dass heutige Menschen
in den spidteren Lebensphasen zentral wohnen wollen. Zwar altert
die Gesellschaft in hohem Tempo, gleichzeitig erleben wir aber
eine soziologische Verjiingung. Auf einen kurzen Nenner ge-
bracht bedeutet dies: Die Babyboomer fiihlen sich mit 65 oder 70
Jahren keineswegs alt, sie sind so gesund, mobil und unterneh-
mungslustig wie keine gleichaltrige Generation vor ihnen. Fiir sie
beginnt die ndchste aktive Lebensphase. Die jungen Pensionire
suchen darum Konsum, Infrastruktur, Kultur, Unterhaltung und
nicht zuletzt viele Sozialkontakte. In einem Wort: sie suchen die
Urbanitédt. Diese erhohte Nachfrage nach zentralem Wohnraum
durch die Babyboomer wird kein temporédres Phdanomen sein,
denn den betagten Alten (80+) werden kurze Wege zu Infrastruk-
tur, Medizin und Sozialkontakten noch wichtiger.

Viele Babyboomer, die vor 30 Jahren ins Griine zogen, werden
also zuriick in die Stddte dringen, und sie konnen sich dies leis-
ten, denn sie sind so zahlungskriftig wie keine Rentnergeneration
vor ihnen. Die meisten von ihnen sind gut abgesichert, sie profi-
tierten wihrend fast ihrer ganzen Erwerbskarriere von der beruf-
lichen Vorsorge, die 1985 obligatorisch wurde. In der Hochkon-
junktur von 2003 bis 2008 standen sie auf dem Karrierehdhe-
punkt und viele von ihnen waren Doppelverdiener. Ihr Haus im
Griinen hat sich trotz der Altersentwertung seit den 1980er Jahren
aufgewertet. Einige von ihnen werden Wohneigentum erwerben,
der grossere Teil wird zur Miete wohnen.

Verdringungswettbewerb spielt sich auf regulierten Méarkten ab
Die zahlungskraftigen Riickkehrer werden auf junge Stadter
treffen. Vor allem in den sechs Grossstddten (iiber 100000 Ein-



wohner) sind die Altersklassen zwischen 25 und 40 Jahren massiv
iibervertreten, abgeschwécht zeigt sich dieses Phdnomen auch in
den Mittelstddten mit 50 000 bis 100 000 Einwohnern. Die Baby-
boomer sind —als Reminiszenz des fritheren Exodus —in den Stadd-
ten hingegen (noch) deutlich untervertreten.

Die jungen Stadtbewohner verfiigen im Durchschnitt nicht
iiber die Zahlungskraft der Babyboomer und sie leiden — als aktive
Erwerbspersonen — unter den zunehmenden finanziellen Lasten
der Alterung, die die Politik auf sie geschoben hat. Dazu kommt,
dass noch eine weitere Gruppe stddtischen Wohnraum nachfra-
gen wird: die kiinftigen Zuwanderer in die Schweiz, die die Baby-
boomer auf dem Arbeitsmarkt ersetzen miissen.

Auf den vollig ausgetrockneten stddtischen Wohnungsmark-
ten wird es allerdings nur teilweise zu einem offenen Verdrédn-
gungswettbewerb iiber den Preismechanismus kommen. Der
Preiswettbewerb wird sich in jenen 25 Prozent des Wohnungsbe-
standes abspielen, der fluid ist und in vergleichsweise kurzen In-
tervallen neu vermietet wird. Hier werden die Mieten steigen. Die
Mehrheit der Stadtbevolkerung ist hingegen von der direkten
Konkurrenz durch Zuziiger abgeschirmt. Dafiir sorgt zum einen
das Schweizer Mietrecht, das Mieten auf der Basis von histori-
schen Kosten vorsieht und nachfrageseitige Griinde fiir Mietzins-
erh6hung ausschliesst. Nur so ist zu erkldren, warum langjdhrige
Mieter in den Stddten um die Hilfte giinstiger wohnen als Neu-
mieter. Ein Preiswettbewerb um den begehrten urbanen Wohn-
raum kann unter dieser Regulation nicht entstehen. Zum anderen
sind betrédchtliche Teile der stadtischen Wohnungsparks dem ge-
meinniitzigen Wohnen verschrieben, sei es iiber private Genos-
senschaften oder Wohnungen im Besitz der 6ffentlichen Hand.
Auch hier ist der Preiswettbewerb meist ausgeschlossen, die Ver-
gabe des Wohnraums erfolgt nach biirokratischen Prinzipien.
Dass Zuziiger hier die schlechteren Karten haben, versteht sich
von selbst.

Die Babyboomer werden die Stddte also nur langsam einneh-
men. Am wahrscheinlichsten scheint, dass die Verdnderungen im
geschiitzten Teil des privaten Wohnungsmarktes iiber forcierte
Sanierungen stattfinden werden. Mit Totalsanierungen schlagen
die Eigentiimer zwei Fliegen mit einer Klappe. Sie konnen ihre
Wohnungen an die Wiinsche der zahlungskréftigen Babyboomer
anpassen und gleichzeitig das Mietrecht (legal) umgehen, denn
sanierte Wohnungen konnen frei (d.h. zu Marktkonditionen) wie-
dervermietet werden.

Die jungen Stddter werden sich schiitzen

Das stadtische Elektorat und damit die Stadtpolitik werden
diesem Treiben allerdings nicht tatenlos zuschauen. Es ist zu er-
warten, dass sie mit noch weitergehenden Markteingriffen versu-
chen werden, den Schutz der meist jiingeren Stddter zu verstir-
ken. Die politische Begriindung wird unter dem Stern der guten
Durchmischung und der Verhinderung von Gentrifizierung ste-
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hen. Ein abschreckendes Beispiel, wohin dies fiithren konnte, lie-
fert heute schon die Stadt Genf: Hier sind Wohnungssanierungen
bewilligungspflichtig und deren Kosten konnen kaum auf die Mie-
ten iiberwélzt werden. Im Neubau werden die moglichen Rendi-
ten per Gesetz beschréankt. In der Folge wird kaum mehr renoviert
und viel zu wenig gebaut.

Verstidrkter Neubau wire die offensichtliche und einfachste
Losung, den drohenden Generationenkonflikt um die Stddte zu
entschdrfen. Zwar hat die Bautdtigkeit in den Gross- und Mittel-
stddten in den letzten Jahren leicht angezogen. Doch aufs Ganze
gesehen entsteht in den Stddten — gemessen an der heutigen und
erst recht an der kiinftigen Nachfrage — viel zu wenig neuer
Wohnraum. Im Verhiltnis zum Bestand entstanden in den Gross-
stddten dreimal weniger neue Wohnungen (0,5 Prozent) als auf
dem Land (1,4 Prozent), in den Mittelstddten waren es zweimal
weniger (0,7 Prozent).

Es fiihrt kein Weg an der Verdichtung der Stidte vorbei

Die Hindernisse, die mehr Neubau in den Stddten im Wege
stehen, sind offensichtlich. Erstens ist der stddtische Boden
knapp, die Bauzonenreserven sind irgendwann iiberbaut. Zwei-
tens ist die Regulierungsdichte in den Stddten hoher, was die Bau-
tdtigkeit in die Peripherie umlenkt. Hier wiirden liberalere Bau-
vorschriften helfen. Auch Umnutzungen von Biiros und Verkaufs-
flichen zu Wohnungen sollten erleichtert werden. Drittens — und
mit Abstand am wichtigsten — manifestiert sich starker Wider-
stand gegen die Verdichtung der bestehenden Quartiere. Trotz-
dem fiihrt kein Weg daran vorbei, wenn der Generationenkonflikt
um den urbanen Raum entschérft werden soll. Es ist in Erinne-
rung zu rufen, dass die Bevolkerungsdichte der Schweizer Stadte
ausgesprochen tief ist, vor allem im Vergleich mit auslindischen
Stadten. Etwas zugespitzt ausgedriickt: viele Schweizer Stddter
wollen Urbanitidt und ldndliche Idylle gleichzeitig. Letztlich ist
eine hohe stddtische Dichte aber eine wichtige Facette des stadti-
schen Lebensgefiihls, das verstarkt nachgefragt werden wird. Ge-
lingt es nicht, diesen Widerspruch aufzuldsen, droht eine neue
Regulierungswelle auf den stddtischen Wohnungsmaérkten, die
letztlich zum Schaden aller sein wird. €
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