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Schweiz

Voll verplant

In der Schweiz entstehen neue Wohnungen dort, wo es keine braucht. Und umgekehrt.
Das sorgt fiir immer mehr Verkehr. Bremsen konnten die grossen Stidte.

Beat Metzler

Hohe Neubauriegel, angeordnet um
einen begriinten Innenhof. So geht Stid-
tebau heute. Doch die 420 Wohnungen
liegen nicht etwa in der Grossstadt Zii-
rich. Sie liegen in Olten, 50 Kilometer
westlich. Und das macht einen gewalti-
gen Unterschied. Knapp 3 Jahre nach
Mietbeginn sind erst gut 80 Prozent der
Stidwest-Wohnungen belegt. In Ziirich
wiirde das nicht passieren. «Dort hitten
wir eine solche Siedlung schon vor der
Fertigstellung komplett vermietet», sagt
Sigmund Bachmann, Chef der Investo-
rin Terrana AG.

Olten Siidwest ist keine Ausnahme, es
ist die Regel. Durch die Schweiz zieht
sich ein neuer Graben: der Leerstands-
graben. Fernab der grossen Zentren
bleiben nachts Tausende von Wohnun-
gen dunkel. Deren Eigentiimer erfinden
immer neue Verglinstigungen, um Mie-
ter anzulocken. Sie erlassen Monats-
mieten, zahlen die Reinigung der alten
Wohnung, sponsoren Einstellplitze.

Diese Entwicklung liuft seit Jahren.
Und es wird weitergebaut in den betrof-
fenen Regionen, am Jurasiidfuss, im
Wallis, im Fricktal. Den Deutschschwei-
zer Rekord hilt der Oberaargau, die Ge-
gend rund um Langenthal. Dort ist die
Leerstandsquote bei den Mietwohnun-
gen laut der Immobilienberatungsfirma
Wiiest Partner auf elf Prozent geschnellt.
In Olten betrigt sie gut sieben Prozent,
flinf Punkte tiber dem Schweizer Schnitt.

Das Gegenteil geschieht in den gros-
sen Stidten, allen voran in Ziirich. Dort
gibt es seit liber einem Jahrzehnt kaum
freie Zimmer. In Ziirich {iberlegen sich
Wohnungssuchende, mit welchen Tricks
sie die Vermieter giinstig stimmen koénn-
ten. Und nicht umgekehrt.

Wohnungen in Olten wegzukriegen,
sei herausfordernd, sagt Sigmund Bach-
mann. Dabei liegt das Stiddtlein sehr
idyllisch, mit dem Zug braucht man nur
eine halbe Stunde nach Ziirich. Auch die
Mieten seien 20 bis 40 Prozent giinsti-
ger, sagt Bachmann. «Trotzdem. Die
Leute wollen in Ziirich wohnen.»

Robert Weinert von Wiiest Partner
teilt diese Diagnose: «Viele Wohnungen
sind in den letzten Jahren nicht dort ent-
standen, wo die Nachfrage besteht.» Da-
bei wiirden die Investoren noch so gerne
«fiir den Markt bauen», in Ziirich oder
Basel, in Lausanne oder Genf. Aber das
sei schwierig, sagt Weinert. In Ziirich
etwa fehle es an Boden, die Bewilligungs-
verfahren dauerten oft linger.

Auch Sigmund Bachmann hétte Olten
Stidwest «mit Vergniigen» in oder um
Ziirich erstellt: «Doch davon kann man
nur trdumen.» Leider werde dort kaum
noch Land frei. Und falls doch, koste
dieses extrem viel.

Und so weichen die Grossinvestoren
in lindlichere Regionen aus. Eine Wahl
bleibt ihnen nicht. Versicherungen und
Pensionskassen miissen die Abermil-
liarden von Franken, die sie verwalten,
gewinnbringend unterbringen. Weil
sich die Zinsen die Null entlang bewe-
gen, rentieren Immobilienprojekte -
auch wenn nicht alles gleich weggeht.
«Bis zu einem gewissen Ausmass liegen
Leerstinde drin», sagt Weinert. Die An-
leger gingen davon aus, dass die
Schweizer Bevolkerung auch in den
kommenden Jahren wichst; dass mehr
Arbeitspldtze entstehen und weitere
Menschen einwandern, die eine Woh-
nung brauchen.

Die Mobilitatsmaschine

Wenn sich Sibylle Wilty solche Statisti-
ken ansieht, schiittelt sie langsam den
Kopf. Wilty ist Doktorandin am Wohn-
forum der ETH Ziirich. Sie forscht zur
«haushélterischen Nutzung» des Bo-
dens. Eine solche schreibt das Schwei-
zer Raumplanungsgesetz seit fast 40 Jah-
ren vor. «Aber nach wie vor geschieht
das Gegenteil davon.»

Dabei, sagt Wilty, liesse sich die ge-
forderte Geniigsamkeit erreichen. An-
hand von zwei Zahlenverhiltnissen
macht sie die Losung deutlich: 2 zu 1.
Und 500 zu 15 000.

2 zu 1 meint das Verhiltnis zwischen
Wohnen und Arbeit. Auf einen Vollzeit-
arbeitsplatz kommen in der Schweiz
durchschnittlich zwei Bewohner. Das hat
Wilty ausgerechnet. In Ziirich hingegen
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«Wir sind Mobilititsjunkies geworden», sagt eine ETH-Forscherin. Passagiere warten am Ziircher Hauptbahnhof. Foto: Reto Oeschger

fallt dieses Verhiltnis ganz anders aus.
Die Stadt bietet viel mehr Arbeitsplitze
als Unterkiinfte fiir Arbeitende. Pro Tag
pendeln daher 200 000 Menschen in die
Stadt hinein. «Ziirich brauchte Wohn-
raum fiir zusitzliche 400 000 Menschen,
um ein theoretisches Gleichgewicht zu
erreichen», sagt Wilty.

In vielen ldndlichen Gegenden lauft
es umgekehrt: Dort leben zu viele Men-
schen im Vergleich zu den Arbeitsplit-
zen, die es rundherum gibt. Der jetzige
Bauboom in Orten wie Laufental oder
Burgdorf verstirkt das Ungleichgewicht.

In Stidten leiden
die Mieter,

auf dem Land
die Investoren.

«Immer weniger Leute wohnen dort, wo
sie arbeiten, konsumieren und ihre Frei-
zeit verbringen», sagt Wilty.

Die Folge: Die Schweiz ist unterwegs,
der Verkehr schwillt an, auf den Stras-
sen, auf den Schienen. Kiirzlich haben
die SBB neue Passagierzahlen verdoffent-
licht. Es geht steil aufwérts. Allein den
Hauptbahnhof Ziirich benutzten 2016
pro Tag 5,8 Prozent mehr Passagiere als
zwei Jahre zuvor. So entsteht, was «Dich-
testress» geschimpft wird.

Auf dem Land fehlten nicht nur die
Jobs, sagt Wilty. Liden, Kultureinrich-
tungen, Bars, Treffpunkte kimpften ums
Uberleben. Das verstirke den Unter-
schied zur Stadt. Und schaffe noch mehr
Verkehr. «Wir sind zu Mobilitdtsjunkies
geworden», sagt die Forscherin.

Hier setzt der zweite Wert an, den
Wilty berechnet hat: 500 zu 15000. In
einem Radius von 500 Metern miissten
mindestens 15000 Menschen leben, da-
mit ein vielféltiges Angebot an Liden
und Restaurants bestehen kénne. «Bei
einer geringeren Dichte haben die Ge-
schifte zu wenig Kunden, die in Gehdis-
tanz wohnen», sagt Wilty. Das erklart,
warum so viele Erdgeschosse ausserhalb
der Zentren leer bleiben: Es kommen

kaum Leute vorbei. Und viele Kunden
weichen aus ins Internet, in Einkaufs-
zentren oder in die Stidte.

Erst wenn die zwei Verhiltnisse - 2 zu
1 und 500 zu 15000 - erfiillt seien, sagt
Wilty, fainden die Menschen in ihrer
Umgebung, was sie fiir das tigliche Le-
ben brauchen. «Man sollte alle diese An-
gebote in zehn Gehminuten erreichen.
Dann stoppt die Mobilititsmaschine.»

Ziirich als Hauptschuldiger

Klingt logisch. Und bleibt doch fantas-
tisch. In der Schweiz kommt eine solche
Verzahnung von Arbeit, Wohnen und
Geschiften selten vor. In Ziirich zum
Beispiel erreicht das Grenzgebiet zwi-
schen den Kreisen 3 und 4 Wiltys Ideal.
Beide Quartiere entstanden vor allem
vor 1950. «Damals gab es keine ein-
schrinkende Bau- und Zonenordnung.
Kaum jemand hatte ein Auto. Also legte
man alle Nutzungen nahe zusammen.»

Dieser Ansatz verlor nach dem Zwei-
ten Weltkrieg an Giiltigkeit, das Zeitalter
der Zersiedelung begann. «Die Leute
wollten aufs Land ziehen», sagt Walty.
Auto und offentlicher Verkehr machten
aus dem Wunsch Wirklichkeit.

Vor gut 15]Jahren setzte eine Wende
ein. Viele Menschen lockte es zuriick ins
Urbane. Seit den friihen Nullerjahren
wachsen die meisten grossen Schweizer
Stadte, allen voran Ziirich, wo letztes
Jahr 7628 Einwohner hinzukamen. Ge-
rade in den Kreisen 3 und 4 konnte man
wohl jede Wohnung doppelt vermieten.
Diese Umkehr sei eine Chance, sagt
Wilty. «Doch gebaut und geplant wird
weiterhin nach den Regeln der 5Oer-
Jahre. Das hat schwerwiegende Folgen.»

Ziirich zum Beispiel biete hochste
stidtische Qualitdten: beruhigte Stras-
sen, pilinktliche Trams, tolle Kultur,
viele Hochschulen, immer mehr Arbeits-
platze. «Gleichzeitig schrankt die Stadt
die Menge der Menschen, die daran teil-
haben konnen, stark ein, und zwar tiber
Baugesetze und Zonierungen», sagt
Walty. Damit schliesse sie weniger ver-
mogende Menschen aus. Und heize den
Bauboom in den Randregionen an.

Aus Wiltys Sicht miisste man Ziirich -
sowie andere Zentren - kompakter
bauen. Und zwar schnell. Damit konnten
mehr Menschen die urbanen Angebote
nutzen, ohne in den Zug oder ins Auto

steigen zu miissen. Gleichzeitig miissten
Investoren ihr Geld nicht in Siedlungen
stecken, auf die niemand gewartet hat.

Mit den Bauregeln, wie sie in Ziirich
derzeit gelten, klappe eine solche Ver-
dichtung aber unmdéglich, sagt Wilty.
Die Vorschriften seien statisch und
nicht mehr zeitgeméiss. Gemeinsam mit
Juristen entwirft die Architektin des-
halb «dynamische Regelungen», die
sich der Umgebung anpassen. Je besser
zum Beispiel sich ein Ort mit dem 6f-
fentlichen Verkehr erreichen lisst,
desto intensiver miisste der Boden dort
genutzt werden. «Nur so konnen neue
Zehn-Gehminuten-Nachbarschaften
entstehen.»

Doch Ziirich wird so bald keine Auf-
und Einzonungen gewédhren. Dabei wiir-
den Linke wie auch Rechte das gut fin-
den. Grundsétzlich. Doch es gibt ein Pro-
blem, «Mehrwertabschépfung» heisst
es. Lisst der Staat Bodenbesitzer dichter
bauen, verdienen sie mit dem Grund-
stiick mehr Geld. Die Linken fordern,
dass bis zur Hilfte dieses - aus ihrer
Sicht unverdienten - Gewinns an den
Staat geht. Die Rechten wollen moglichst
wenig abgeben. Die Vorlage dazu kommt
bald in den Kantonsrat. Bis sie umge-
setzt wird, diirfte es noch dauern.

Viele kleine Nachteile

Zuriick in Olten Stidwest. An einem Frei-
tagnachmittag trifft man kaum Men-
schen zwischen den Blocken. Diese bil-
den auch erst den Anfang: Auf dem frii-
heren Zement-Areal soll ein neuer Stadt-
teil entstehen, mit 4000 Einwohnern
und 1300 Arbeitsplétzen.

Vor dem Siedlungscafé Bloomell ho-
cken ein paar Nachbarn. Laut einem von
ihnen sei nicht Olten schuld an der mas-
sigen Beliebtheit des neuen Quartiers.
Die Siedlung kranke an anderen Dingen,
einem schlechten Ruf zum Beispiel. Im
Vorfeld hitten sie manche als «Ghetto»
beschimpft. Auch der Busanschluss zum
Bahnhof geniige nicht. Und den Woh-
nungen fehle ein Balkon.

Mag sein. Doch all die Nachteile wiir-
den in Ziirich niemanden davon abhal-
ten, sich fiir Wohnungen zu bewerben,
wie sie Olten Siidwest bietet: viereinhalb
Zimmer, dritter Stock, 1920 Franken im
Monat. Ein Traum, einfach 50 Kilometer
zu weit im Westen gelegen.

Entscheidende
Tage fiir Cassis

Der Bundesrat erhilt in der
EU-Politik Riickendeckung
von seiner Partei.

Es diirfte eine wichtige Woche fiir
Aussenminister Ignazio Cassis (FDP)
werden. Aktuell wird davon ausgegan-
gen, dass er am Mittwoch in der Sitzung
des Bundesrates seine Kollegen iiber die
Ergebnisse der Verhandlungen mit der
Europdischen Union informiert.

Am Wochenende dusserte Cassis an
der Delegiertenversammlung zum wie-
derholten Mal seine Hoffnung auf einen
schnellen Abschluss des institutionellen
Rahmenabkommens mit der EU. Er erin-
nerte daran, dass der Bundesrat den bi-
lateralen Weg damit stirken wolle. Das
Ziel sei ein Abschluss bis zum Oktober.
Seine Partei bestitigte in einem Posi-
tionspapier, das ihre Delegierten verab-
schiedeten, den Wunsch nach einem
Rahmenabkommen. Ausserdem zeigte
sich die FDP zu inhaltlichen Anpassun-
gen bei den flankierenden Massnahmen
zur Personenfreiziigigkeit bereit - so-
lange das heute geltende Niveau des
Arbeitnehmerschutzes gewahrt bleibt.
Zusétzliche flankierende Massnahmen
lehnte die Partei ab.

Die EU stort sich schon ldnger an den
flankierenden Massnahmen. Es wird
deshalb vermutet, dass Cassis dem Bun-
desrat Anpassungen vorschlagen wird.
Dies berichtet auch die «NZZ am Sonn-
tag». Sie beruft sich auf «verschiedene
Quellen». Im Gegenzug soll die EU zu Zu-
gestdndnissen beim Rahmenabkommen
bewegt werden - insbesondere bei der
Rolle der EU-Richter. Dies schreibt die
«SonntagsZeitung», welche die «Stoss-
richtung» von Cassis’ Bericht an den
Bundesrat kennen will.

Cassis’ Haus: Busse fiir Baufirma

Derweil wird bekannt, dass eine italieni-
sche Baufirma, die im September 2017 in
Cassis’ Wohnhaus im Tessin einen Auto-
lift installiert hat, gebiisst wurde. Dies
berichtet der «SonntagsBlick». Die in
Cassis’ Haus eingesetzten Arbeiter seien
nicht korrekt entlohnt worden. Die
Busse fiir den geringfiigigen Gesetzes-
verstoss betrigt 115 Franken.

Gemiss Cassis wurde die Firma von
seinem Architekten beauftragt. Laut sei-
nem Sprecher konnte im Tessin keine
Firma fiir diesen spezielle Auftrag gefun-
den werden. (bin)

Kurz

Nachrichtendienst
Mitarbeiter freigestellt
wegen Pornokonsums

Beim Nachrichtendienst des Bundes ist
laut dem «SonntagsBlick» ein Mitarbei-
ter aufgefallen, der wihrend der Dienst-
zeit regelmdssig Pornoseiten im Internet
besuchte. Eine Sprecherin bestitigte,
dass der Nachrichtendienst einen Mit-
arbeiter wegen eines moglichen Verstos-
ses gegen die Informatiknutzungswei-
sungen freigestellt habe. Zudem sei die
Berner Staatsanwaltschaft eingeschaltet
worden, und diese soll Vorermittlungen
eingeleitet haben. (sda)

Justiz
Mehr Tierquiler
verurteilt

Schweizer Gerichte verurteilen gemiss
der «SonntagsZeitung» und «Le Matin
Dimanche» immer mehr Personen we-
gen Tierquilerei. So erfolgten im ver-
gangenen Jahr 474 Schuldspriiche, wie
Zahlen des Bundesamtes fiir Statistik
zeigen. 2007 waren es erst 166 Fille.
«Das bedeutet, dass die Bevolkerung
besser hinschaut und Delikte konse-
quenter anzeigt», sagt dazu Gieri Bolli-
ger von der Stiftung Tier im Recht. (sda)

SP und SVP
Klar Position zu den
Sozialdetektiven bezogen

Die Delegierten von SP und SVP haben
am Wochenende Stellung gegeniiber
einer moglichen Einsetzung von Sozial-
detektiven bezogen. Die SP-Delegierten
beschlossen praktisch einstimmig die
Nein-Parole zum Gesetz zur Uberwa-
chung von Sozialversicherten. Ebenso
deutlich stellten sich die SVP-Delegier-
ten hinter das neue Gesetz. (sda)



