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3. SVW-Verbandstag in St. Gallen

Offene Grenzen und
Wohnungsmarkt

Rund 250 SVW-Mitglieder und Gﬁs:;c'-b =
fanden sich im St. Galler Kantonsratssaalm »

Die Personenfreiziigigkeit hat Folgen fiir den Wohnungsmarkt.

Denn die Zuwanderung qualifizierter Arbeitnehmer verscharft

bestehende Probleme wie den Mangel an giinstigen Wohnungen

in den Ballungsrdumen. Der gemeinniitzige Wohnungsbau tragt

gezielt dazu bei, Loésungen fiir die Schwachstellen bei der Wohn-

raumversorgung zu finden. Dies sagte Bundesrdtin Doris Leuthard

" am Verbandstag des SVW, der am 27. September in St. Gallen

stattfand.

Von Richard Liechti

Bis auf den letzten Platz besetzt war der
Kantonsratssaal St. Gallen, der den wiirdi-
gen Rahmen fiir den diesjahrigen Verbands-
tag bildete. Gut 250 Teilnehmerinnen und
Teilnehmer hatten sich eingefunden, um
sich tiber die Auswirkungen der Personen-
freizligigkeit auf den Wohnungsmarkt zu
informieren. SVW-Préasident Louis Schel-
bert steckte in seiner Begriissungsrede den

Hintergrund des Tagungsthemas ab: Wie die
jlingste Statistik zeige, sei das Wohnungsan-
gebot in der Schweiz knapp. Namentlich
im preisgiinstigen Bereich vermége es die
Nachfrage nicht zu decken. Die gemeinnfit-
zigen Bautrédger seien die natiirlichen Part-
ner der Behorden, wenn es darum gehe,
dieses Manko zu beheben. Die Wohnbau-
genossenschaften seien bereit, Verantwor-
tung zu libernehmen und in den Bau neuer
Wohnungen zu investieren. Dabei seien sie



wohnen 11/2008

Fotos: wohnen

7!

«Attraktive

>

«Modell mit Zukunfts»:

«Bereit, Verantwortung  «Sonderfall Genf»: «Sanierungen an- «Verslumung verhin- «Hilfen nutzen»:
zu {ibernehmen»: Francis-Michel Meyrat, packen»: Willi Haag, Wohnstadt»: dern»: Edgar Oehler, Pierin Vincenz, Doris Leuthard,
Louis Schelbert, Prisident SYW Roman-  Regierungsrat des Elisabeth Beéry, Unternehmer, AFG Vorsitzender Bundesritin.
SVW-Prisident. die und Vorstandsmit- Kantons St. Gallen. Stadtritin St. Gallen. Arbonia-Forster- Geschiftsleitung,

glied SVW Schweiz. Holding AG. Raiffeisen Gruppe.

jedoch auf Unterstiitzung angewiesen. Dazu
gehore die Wohnbauférderung des Bundes
und der Kantone ebenso wie die Vergabe
von Bauland zu giinstigen Bedingungen
durch die Gemeinden.

SVW-Direktor Stephan Schwitter stellte
den SVW-Préasidenten, der seit Juni dieses
Jahres im Amtist, néher vor — dies allerdings
weniger verbal als mit dem Biichel, einem
traditionellen Alphorn aus dem Muotatal,
wo Louis Schelberts Familie herstammit.
Thomas Scheitlin, Prasident der Gastgeber-
stadt St. Gallen, hiess die SVW-Mitgliederim
Namen der Ostschweizer Metropole will-
kommen. Die siebtgrosste Stadtder Schweiz
besitze zwar kein eigenes Land, unterstiitze
den gemeinniitzigen Wohnungsbau jedoch
aufandere Weise (vgl. Interview Seite 7). Das
Ad-hoc-Hackbrett-Ensemble St. Gallen lei-
tete mit einer gekonnten Einlage zum Refe-
ratsteil tiber.

Sonderfall Genf

Francis-Michel Meyrat, Priasident der SVW-
Sektion Romandie und Vorstandsmitglied
des SVW Schweiz, ging auf die Situation
seiner Heimat Genf ein. Die Grenzstadt sei
inmancher Beziehungein Sonderfall. Sie ist
attraktiv, nicht zuletzt wegen des Arbeits-
markts mitden zahlreichen internationalen
Organisationen, doch verhindert die Lage
eine weitere Ausdehnung. Der Leerwoh-
nungsbestand betrégt seit langem weniger
als 0,1 Prozent; die Mieten sind hoch. Gleich-
zeitig sei auf politischer Ebene eine «syste-
matische Opposition» gegen Bauprojekte zu
beobachten. Die weitere Entwicklung der
Genfer Baugenossenschaften sei vor diesem
Hintergrund nicht einfach. Gerade kleine-
ren fehle es an Mitteln, umeine der seltenen
Gelegenheiten zum Bauen zu nutzen. Von
einer grenziiberschreitenden Wohnbau-
politik sei man in Genf noch weit entfernt,
ja,nichteinmal die gemeinsamen Verkehrs-
probleme vermége man zu l6sen. Dafiir
miisse sich auf der politischen Ebene und
in den Kopfen der Akteure einiges dndern,
so die Einschiatzung von Francis-Michel
Meyrat.

Problem Altwohnungen

Die Auswirkungen der Personenfreiziigig-
keit auf den Wohnungsmarkt sind in der
Schweiz regional sehr unterschiedlich. In
der Ostschweiz sind sie — bis heute wenigs-
tens — marginal. Zu diesem Schluss kommt
Willi Haag, der im Regierungsrat des Kan-
tons St. Gallen fiir das Baudepartement ver-
antwortlich ist. Eine Tatsache sei dagegen
das Uberangebot an ilteren, eher kleinen
Wohnungen, deren Ausbaustandard nicht
mehr den Anforderungen entspreche. Ge-
fragt seien dagegen — besonders in bevor-
zugten Gebieten — moderne Wohnungen
mit mindestens hundert Quadratmetern
Flache. Die Bestdnde miissten deshalb sys-
tematisch tiberpriift und sinnvolle Erneue-
rungsmassnahmen evaluiert, finanziert
und realisiert werden. Dabei miissten sich
die Baugenossenschaften fragen, ob sie die-
se anspruchsvolle Aufgabe mit den heuti-
gen Strukturen bewiltigen konnten. Der
Kanton St. Gallen, aber auch Bund und Ge-
meinden hatten heute keine Moglichkeiten
flir direkte finanzielle Unterstiitzung; sie
wirden aber Sanierungen mit indirekten
Massnahmen - rasche Bewilligungen, Bei-
trage an energetische Verbesserungen, Be-
ratungsleistungen — zumindest fordern.

Arbeits- und Wohnstadt

Elisabeth Beéry, Vorsteherin Bau und Pla-
nung der Stadt St. Gallen, stellt fest, dass in
ihrer Stadt eine positive Entwicklung ein-
gesetzt hat: Die Einwohnerzahl steigt nAm-
lich wieder, und dies eindeutig auch wegen
der Personenfreiziigigkeit. Dabei stammen
die Zuziger vor allem aus den beiden EU-
Nachbarlandern Deutschland und Oster-
reich. Die Stadt mochte, dass sie in St. Gallen
nicht nur arbeiten, sondern auch wohnen
kénnen —ein Ziel, das im Einklang mit dem
generellen stadtischen Ziel steht, mit einem
guten und bedarfsgerechten Angebot még-
lichst vielen Menschen das Wohnen in der
Stadt zu ermoglichen. Vorausschauende
Planung und gute Rahmenbedingungen
seien dafiir eine wichtige Voraussetzung,
vor allem eine Zonenplanpolitik mit ge-

niigend Bauland flir den Wohnungsbau.
Wichtig sei auch die Zusammenarbeit mit
den Wohnbaugenossenschaften und ande-
ren sozialen Institutionen im Wohnungs-
bereich — umso mehr, weil St. Gallen keine
grosse Tradition des kommunalen Woh-
nungsbaus besitzt.

Baugenossenschaften als Erfolgsfaktor

Eine provokative These stellte Edgar Oehler
auf, Prasident und Delegierter des Verwal-
tungsrats der AFG Arbonia-Forster-Holding
AG: Ohne genossenschaftlichen und gefor-
derten Wohnungsbau verslume die Schweiz.
Deshalb miissten die politischen Aufgaben
imWohnungsbau wahrgenommen werden,
sonst werde unsere Lebens- und Erfolgs-
grundlage fiir die Zukunft geschmalert. Eine
unattraktive Schweiz vermindere die Qua-
litat des Standorts, die fiir die Wirtschaft
zentral sei. Wegen des Tsunami, der iiber
den Bankensektor hinweggefegt sei, fehle
nun Geld fiir andere Investitionen. Sein
Unternehmen spiire dies bereits. Unsicher-
heit und Arbeitslosigkeit wiirden zweifellos
steigen. Unternehmen hétten jedoch auch
eine gesellschaftliche Verantwortung. Mit
einer Herabsetzung der Ertragsziele und
langerfristigem Denken konne die jetzige
Delle aufgefangen werden. Er pladierte wei-
ter fiir massive Investitionen in Altbauten.
Damit spare man nicht nur Riesenbetrédge
an Energiekosten, sondern schaffe auch
Arbeitsplatze.

Mittelstadte als Gewinner

Fir Pierin Vincenz, Vorsitzender der Ge-
schéftsleitung der Raiffeisen Gruppe, ist die
Personenfreiziigigkeit grundsatzlich sehr
sinnvoll, insbesondere deshalb, weil sie
qualifizierten Arbeitskraften den Eintritt in
den Schweizer Arbeitsmarkt ermdéglicht.
Allerdings hétten die gut verdienenden
Zuziiger dazu beigetragen, dass sich Miet-
und Immobilienpreise in den grossen
stddtischen Agglomerationen in einer bei-
nahe grotesken Aufwértsspirale befanden.
Gleichzeitig bestehe dort kein Wachstums-
potenzial mehr. Die Gewinner dieser Situa-
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tion seien die «Mittelstadte» wie Winterthur,
Luzern oder eben St. Gallen. Notig seien je-
doch attraktive Arbeitsplatze, wobei sich die
industrielastige Wirtschaft in Richtung
High-Tech bewegen miisse. Als Vertreter
eines genossenschaftlich organisierten
Unternehmens hielt Vincenz weiter fest,
dass das Genossenschaftsmodell ein Er-
folgsmodell sei, gerade in schwierigen Zei-
ten, wo es darum gehe, gesellschaftliche
Verantwortung zu tragen und das Vertrauen
der Menschen zu erwerben.

Befriedigende Wohnungsversorgung

Bundesrdtin Doris Leuthard gratulierte
dem neuen SVW-Prasidenten zur Wahl
Louis Schelbert biete Gewdhr fiir eine
fruchtbare Zusammenarbeitzwischen Bund
und Baugenossenschaften. Die Vorsteherin
des Eidgenossischen Volkswirtschaftsde-
partements bestdtigte, dass der Wohnungs-
markt derzeit durch die verstarkte Zuwan-
derung gut qualifizierter Arbeitnehmer und
die hohere Wohnungsnachfrage in den
Ballungsgebieten geprigt sei. Letztere habe
jedoch auch andere Ursachen, etwa die in-
nerschweizerische Migration in die Stadte.
DieVersorgungslage beurteiltsie im grossen

Ganzen als befriedigend. Die Wohnungs-
produktion habe auf die Mehrnachfrage
reagiert. Den Menschen stehe im interna-
tionalen Vergleich viel Wohnflache zur Ver-
fligung. Umfragen zeigten immer wieder
eine hohe Wohnzufriedenheit. Trotzdem
ortet die Bundesritin verschiedene «Tolg-
gen» im wohnungspolitischen Reinheft.

Erstens bestiinden regional grosse Unter-
schiede im Versorgungsstand. Wohnungs-
mangel fiihre in den Agglomerationen zu
tiberdurchschnittlichen Mietzinssteigerun-
gen, wihrend man in landlicheren Gegen-
den auf Neubauten oder Renovationen ver-
zichten miisse, weil das tiefe Mietzinsniveau
entsprechende Investitionen nicht rentabel
mache. Zweitens werde generell zwar viel
gebaut. Von der Wohnungsproduktion ent-
falle aber schatzungsweise nur noch ein
Viertel auf Mietwohnungen und von diesem
der Lowenanteil auf das gehobene Markt-
segment.

Drittens litten gewisse Bevolkerungs-
gruppenimVerhéltniszuihren Einkommen
unter zu hohen Wohnkosten. Eine Erhe-
bung zeige, dass gegen ein Viertel aller Mie-
terhaushalte mehr als 25 Prozentihres Ein-
kommens fiir die Miete verwendeten.

Inzwischen hétten insbesondere hoéhere
Nebenkosten zu weiteren Belastungen ge-
fithrt. Das mache viertens deutlich, wie
wichtig und dringend die Anpassung des
Gebdudebestandes an neue energetische
und 6kologische Anforderungen sei. Fiinf-
tens herrsche manchenorts ein Mangel an
Wohnformen fiir Personen und Haushalte
mitspezifischen Bediirfnissen. Insbesonde-
re brauche esvermehrtWohngelegenheiten,
die bis ins hohe Alter ein moglichst auto-
nomes Wohnen in der angestammten Um-
gebung erlauben.

Wichtigste Partner der 6ffentlichen Hand

Doris Leuthard zieht aus den gemachten
Darlegungen drei Schliisse: Der erste ist die
niichterne Einsicht, dass wachsende Ein-
kommen und eine aus welchen Griinden
auch immer steigende Einwohnerzahl den
Druck auf den Wohnungsmarkt erhéhen.
Das beste Gegenmittel sei eine ausreichen-
de Wohnungsproduktion. Wir miissten des-
halb fiir Rahmenbedingungen sorgen, die
bauliche Anreize schaffen und Investitions-
moglichkeiten bieten. Dabei stehe nicht fi-
nanzielle Hilfe, sondern die Verfiigbarkeit
von Bauland oder die Vereinfachung der

Nachmittagsprogramm
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Stiftsbibliothek und Kathedrale

Nachdem sich der Vormittag um
kiinftige Fragen des Wohnungs-
marktes gedreht hatte, fiithrte
die Besichtigung am Nachmit-
tag tief in die Vergangenheit: In
der barocken Kathedrale erfuh-
ren die Teilnehmer, wie der
irische Monch Gallus gemaéss
Legende 612 den Grundstein fiir
das St. Galler Kloster gelegt hat-
te. Highlight der Fiihrung durch
die Anlage, die zum Unesco-
Weltkulturerbe zahlt, war die
Besichtigung der Stiftsbiblio-
thek. In ihrem prunkvollen ba-
rocken Leseesal, in dem sich die
Monche dem Biicherstudium
gewidmet hatten, fithlt man sich
in Ecos «Name der Rose» ver-
setzt.

(rom)

Genossenschaftsbauten

Die Tour durch St. Galler Ge-
nossenschaftssiedlungen fiihrte
zu einer 70er-Jahr-Siedlung der
Eisenbahner-Baugenossen-
schaft, die aussen und innen
komplett saniert worden ist.
7Zu sehen waren weiter zwei
héchst unterschiedliche Alters-
wohnprojekte: Das grossere der
Logiscasa bildet zusammen mit
dem benachbarten Biirgerspital
ein eigentliches Alterskompe-
tenzzentrum (vgl. Seite 20).
Anders gelagert ist das kleinere
Projekt Solinsieme einer Grup-
pe von Menschen, die eine alte
Stickerei in 17 Loft-Wohnungen
umbauen liessen und dabei
auch grossziigige Gemein-
schaftsraume schufen. (ho)

AFG Arena

Rund vierzig Interessierte wéhl-
ten die Exkursion zum neuen
Fussballstadion. Die Bauzeit fiir
die im Juli 2008 eroffnete AFG
Arena betrug nur drei Jahre. Das
Stadion bietet Platz fiir rund
20 000 Personen. Es ist kompakt
und funktional gebaut, die Zu-
schauerreihen reichen bis un-
mittelbar an den Naturrasen,
der mit der Abwédrme eines na-
hen Industriewerks gratis be-
heizt wird. Die Namensrechte
des neuen Stadions sind bis
2018 fiir einen unbekannten
Preis an die AFG Arbonia-Fors-
ter-Holding AG verkauft worden
— ein Novum in der schweize-
rischen Fussballlandschaft. @)

Altstadt und Calatrava-Bauten

In mittelalterlich anmutende
Strassenziige tauchte ein, wer
sich flir eine der Stadtfiihrungen
entschied. Doch St. Gallens In-
nenstadt bietet auch moderne
Architektur und Kunst: So fin-
den sich, teils geschickt in
die historische Bausubstanz
eingebettet, verschiedene Friih-
werke von Santiago Calatrava,
etwa der bekannte Pfalzkeller
oder die Bushaltestelle Markt-
platz. Etwas weiter Richtung
Bahnhof sieht man nur noch
Rot: Denn die Kinstlerin Pipi-
lotti Rist hat Strassen, Sitzgele-
genheiten, ja gar ein Auto mit
dieser Farbe tiberdeckt und eine
urbane Wohnlandschaft ge-
schaffen. b

Fotos: zVa.
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Begehrte Interviewpartnerin:
Bundesritin Doris Leuthard steht dem
Schweizer Fernsehen Red und Antwort.

Bauvorschriften und Verfahren im Vorder-
grund.

Die zweite Folgerung ist, dass die Woh-
nungspolitik sich nicht nur mit dem quan-
titativen Wohnungsmangel zu befassen
habe und deshalb mehr als die traditionelle
Wohnbauftrderung umfasse. Sie miisse sich
auch mit dem Wohnumfeld, mit Fragen
der Stadtentwicklung und der Altbauer-
neuerung, mit der Integration und dem
Zusammenleben unterschiedlicher Bevol-

kerungsgruppen, den Altersfragen und der
haushalterischen Nutzung von Energie und
anderen Ressourcen befassen. Die gemein-
niitzigen Bautrager, so das dritte Fazit, seien
fir die Erfillung der drangenden woh-
nungspolitischen Aufgaben besonders ge-
eignet. Sie bewiesen taglich neu, dass sie:

B auf ein langfristig preisgiinstiges Ange-
bot achten,

B Wohnraum fiir alle Bevolkerungskreise
anbieten,

H spezielle Wohnformen und Betreuungs-
dienste fiir Familien, Behinderte und Be-
tagte offerieren,

B ihren Mitgliedern Mitbestimmungsrech-
te und Wohnsicherheit einrdumen,

M sich um sozialvertragliche Wohnungs-
erneuerungen bemiihen,

M innovative Wohnmodelle fiir unkonven-
tionelle Bediirfnisse wagen,

B architektonisch und qualitativ an-
spruchsvolle Bauten verwirklichen und

B hohe 6kologische und energetische Stan-
dards verfolgen.

Im Rahmen der bescheidener gewordenen
Wohnbauférderung seien die Baugenossen-
schaften die wichtigsten Partner der 6ffent-

113

lichen Hand. Selbstverstandlich wiinschten
sich die Gemeinniitzigen grossere finanziel-
le Unterstiitzung, doch blase dieser Forde-
rung politisch ein rauer Wind entgegen.
Umgekehrt seien die verfiigbaren Mittel
nicht zu unterschétzen. Der Bund verbiirge
heute Anleihen der Emissionszentrale fiir
gemeinniitzige Wohnbautrdger im Ge-
samtbetrag von rund 1,7 Milliarden Fran-
ken. Er unterstiitze die Hypothekar-Biirg-
schaftsgenossenschaft oder stocke den
Fonds de Roulement bis 2015 auf rund eine
halbe Milliarde Franken auf.

Doris Leuthard lud die Anwesenden des-
halb ein, diese Hilfen zu nutzen. Sie ermun-
terte insbesondere jene Genossenschaften
zu neuer Aktivitit, die vielleicht im Laufe
der Jahre ein allzu weiches Ruhekissen ge-
funden hatten. «Ich weiss aber, dass Ihre
Bewegung grosse Anstrengungen unter-
nimmt, die Genossenschaftsidee neu zu
beleben, dass sie neue Strukturen sucht,
Ausbildung betreibt und alternative Finanz-
modelle priift», so die Schlussworte. «Ich
wiinsche [hnen bei diesen Bestrebungen im
Interesse einer noch besseren Wohnungs-
versorgung viel Erfolg und danke Ihnen fiir
Ihr Engagement.» &

Anzeige

Individualitat erleben
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