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Wohnungsknappheit, blockierte
Prozesse, zu wenig Neubau:
Die aktuelle Raumentwicklung
in der Schweiz kennt kaum
Gewinner. Warum die Situation
Immobilienwirtschaft, Bevolke-
rung und Umwelt gleicher-
massen trifft, erklart Dr. Joélle
Zimmerli im Gesprach.

INTERVIEW—-MARCEL HUG*
FOTOS—URS BIGLER

Joélle Zimmerli, wir sprechen heute liber
Wohnraummangel, Okologie und demografi-
schen Wandel. Welche Auswirkungen dieser
Themen auf die Raumentwicklung werden
heute noch unterschatzt?

Was grundsatzlich unterschéatzt wird, sind die vie-

len Zielkonflikte, die wir haben, also zwischen der
Okologie, den gesellschaftlichen Bediirfnissen, »
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der Nachhaltigkeit und der Wirtschaftlichkeit. Dar- 4
um miissen wir in Zukunft mehr Lésungen durch
Kompromisse finden, gerade in der Immobilienwirt-
schaft und beim Wohnungsbau.

Wo sehen Sie da konkrete Ansatze?
Generell gilt: Optimieren, nicht maximieren! Die
Raumplanung funktioniert nicht maximal 6kolo-
gisch oder maximal rentabel, und genauso wenig
funktioniert es, zu fordern, dass bei der Erneuerung
von Wohnraum niemand umziehen muss. Aber alle
Anspriiche haben ihre Berechtigung. So muss man
das Optimum finden, was dazu fiihrt, dass es Gewin-
ner und Verlierer gibt. Darum ist ein sorgfiltiges
Abwigen essenziell.

Wer sind aktuell die grossen Gewinner und

wer die Verlierer?
Ichhabedas Gefiihl, dass esim Momentkeine Gewin-
ner gibt, sondern nur Verlierer, wenn man die Woh-
nungsknappheit als Massstab nimmt. Wir sind in
einer total blockierten Situation. Es werden zu weni-
ge Wohnungen gebaut, was nicht gut fiir die Immo-
bilienwirtschaft ist. Es ist aber auch nicht gut fiir
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die Bevolkerung, die Wohnungen benotigt. Ebenso
wenig fir die Umwelt, weil ohne Neubautéitigkeit
auch weniger energetisch effizienter Wohnraum
entsteht.
Neubau heisst in der Regel aber auch mehr
Flachenverbrauch pro Person. Die Wohnun-
gen werden immer grosser und wir haben
mehr Einpersonenhaushalte. Auch der
Komfort nimmt standig zu. Missen wir in
Zukunft auf Komfort verzichten, um die
Wohnungsknappheit zu bekampfen?
Ich bin grundsétzlich der Meinung, dass es in Rich-
tung Komfortverzicht gehen wird. Insbesondere
beim Standard. Ein solcher Verzicht ist gar nicht so
schlimm. Wir sind aktuell in der Schweiz beim Neu-
baunamlichim Vergleich zum Ausland und zum Alt-
bau aufeinem ausserordentlich hohen Level. Dieses
Level ist mit hohen Kosten verbunden. So kann kein
glinstiger Wohnraum entstehen.
Ein Komfortverzicht ist aber in der politi-
schen Diskussion kein Thema. Es wird
hoher Komfort zu billigen Preisen gefordert.
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Jaund nein. Ich bin nicht sicher, ob die Bevolkerung
wirklich aufdiesem Standardbeharrt. Die politischen
Diskussionen scheinen mir hier etwas realitatsfern.

Das wiirden die Politiker aber bestreiten!

Ich glaube, dass ein Teil der Bevolkerungin der Rea-
litat pragmatischer mit dem Thema umgeht, als dies
in den politischen Diskussionen abgebildet wird. Die
politischen Forderungen sind immer Maximalforde-
rungen. Bei der Wohnungssuche macht jeder eine
Abwigung und ist auch bereit, Abstriche zu machen.
Wir leben in einer sehr vielfaltigen Gesellschaft mit
unterschiedlichen Prioritdten beim Wohnen.

Wie gelingt glinstigeres Bauen?

Fir Bauherren ist es aufgrund von Auflagen beim
Bauen gar nicht so einfach, diesen «Komfortver-
zicht» umzusetzen. Kreative Losungen in diesem
Zusammenhang haben es schwer. Ich bin im Vor-
stand einer Wohnbaugenossenschaft und wir ver-
suchen, richtig giinstig zu bauen. Voraussichtlich
kommen wir auf ungefihr 185 CHF pro Quadrat-
meter. Das gelingt, indem wir Gebdude mit minima-
ler Architektur, minimalem Schallschutz und ohne

IMMOBILIA/ Februar 2026

cO

WIR SIND IN
EINER TOTAL
BLOCKIERTEN
SITUATION.

e

Heizung bauen. Da braucht es jedoch auch Mieter,
die bereit sind, in solchen Hausern zu wohnen. Das
ist aber nicht das eigentliche Problem. Da die bau-
lichen Losungen ungewohnlich sind, tun sich die
Behorden, die diese bewilligen miissen, ausseror-
dentlich schwer. Die Bauherren miissen viel mehr
verhandeln als bei einem gewohnlichen Bau.
Verdichtung ist aktuell in aller Munde, wird
von der Bevolkerung aber oft als Bedrohung
wahrgenommen (Stichwort NIMBY - Not in
My Backyard). Wo liegen die grossten plane-
rischen Fehler bei der inneren Verdichtung?
Das Einspracherecht ist in der jetzigen Form fiir die
Ziele der Verdichtung ungeeignet. Es ist zu einfach
geworden, Einsprachen zu machen. Wir sprechen
in diesem Zusammenhang von «Schrotflintenargu-
menten» von Leuten, die gar nicht direkt betroffen
sind, aber ihre Angste rund um die Bevilkerungs-
entwicklung auf dem Riicken von Bauprojekten
austragen. Der Kreis der Einspracheberechtigten
muss drastisch auf die direkt Betroffenen redu-
ziert werden. Ein anderes Problem besteht bei P
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der Sondernutzungsplanung: Damit erhéalt die Bau-
herrschaft zwar mehr Nutzung, sie muss aber durch
den politischen Prozess, der so hohe Risiken birgt,
dass sie auf diese eigentlich fiir alle Seiten sinnvolle
Losung verzichtet. Die Parlamente neigen dazu, die
Pléne zu tiberladen. Auf einmal mochte das Parla-
ment z. B. statt 30% preisgiinstige Wohnungen 50%.
Damit wird die Sondernutzungsplanung so strapa-
ziert, dass es sich fur die Bauherrschaft am Schluss
nicht mehr rechnet. Sie wechselt in die Regelbau-
weise und schafft folglich weniger und damit auch
weniger glinstigen Wohnraum. Schliesslich kom-
men noch die Behorden, die Mikromanagement
betreiben. Jede Baueingabe muss inzwischen mit
zig verschiedenen Amtern abgestimmt werden und
jedes Amt hat nur seine eigene Sichtweise im Blick.
Diese Anspriiche verteuern das Bauen enorm. Der
Wille, den Ermessensspielraum zu nutzen, ist in der
Verwaltung sehr klein geworden, weil oft auch die
politische Riickendeckung fehlt.
Kommen wir noch zur Verdichtung im
Bestand, also zu Sanierungen und Leerkiindi-
gungen. Basel versucht es mit der Wohn-
schutzgesetzgebung. Eine taugliche Losung?
Nein, ganz sicher nicht. Aber das war schon vor
der Abstimmung klar. Mit dieser Art von Maximal-
forderung kommt unsere Gesellschaft bei der
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Wohnungsversorgung nicht weiter. Die erwahn-
ten Zielkonflikte bestehen nicht nur zwischen den
verschiedenen Dimensionen, sondern auch inner-
halb der Dimensionen. Wenn man den einzelnen
Mieter anschaut, ist es fiir ihn nattirlich das Bes-
te, wenn er in seiner Wohnung bleiben kann. Die
Mieter haben mit dem Mieterverband eine starke
Lobby. Aus Sicht der Gesellschaft, die mit Wohn-
raum versorgt werden muss, ist es aber notwendig,
dassauch einmal ein Mieter ausziehen muss, damit
mehr Wohnraum entstehen kann. Die Gesamtge-
sellschaft hat aber eine schwéchere Lobby als der
einzelne Mieter.

Gibt es in Schweizer Stadten eine
Gentrifizierung?

Ja, es ist unbestritten, dass diese stattfindet. Veran-
derungen in Stadten sind aber auch nichts Ausser-
gewoOhnliches. Zum Wesen einer Stadt gehort, dass
sie sich verdndert. Das unterscheidet die Stadt vom
Dorf. Die Fluktuation der Bewohner ist viel héher
als auf dem Land. Menschen kommen und gehen. In
den 1990ern gab es eine Stadtflucht. Da wurde kein
Aufhebens dariiber gemacht, obwohl dies auch eine
starke Verdnderung war. Nun findet wieder eine
Gegenbewegung statt und die langjahrigen Bewoh-
ner der Stddte haben das Gefiihl, dass ihnen etwas
weggenommen wird.

cO

ES IST ZU
EINFACH
GEWORDEN,
EINSPRACHEN
ZU MACHEN.

e
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Welche realen Einflussmoglichkeiten haben

unsere Mitglieder?
Die Bewirtschafter vermieten die Wohnungen. Sie
kénnen dafiir sorgen, dass die Allokation der Woh-
nungen moglichst gut und sozialvertraglich ist.
Giinstigere Wohnungen kann der Bewirtschafter
denjenigen geben, die sich keine teurere Wohnung
leisten kénnen. Dazu braucht es aber auch den Riick-
halt des Eigentiimers. Meine Erfahrung zeigt, dass
Bewirtschaftungsunternehmen bei der Vermietung
schon einiges machen. Mehr Unterstiitzung gerade
auch von institutionellen Eigentliimern konnte kata-
lysierend wirken.

Die Bevdélkerung altert. Welche raumplane-

rischen Konzepte braucht es, damit selbst-
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bestimmtes Wohnen im Alter zukiinftig

gewahrleistet werden kann?
Die Antwort auf diese Frage hiangt eng mit dem
vorher Gesagten zusammen. Aus Sicht der Raum-
planung ist es relativ einfach: Solange an gut
erschlossenen Lagen Wohnungen gebaut werden,
ist ein grosser Teil des Problems bereits geldst,
weil der heutige Neubaubereits barrierearm, heisst
altersfreundlich, ist. Wir sind auch hier wieder am
selben Punkt: Wir miissen mehr bauen, um das
Wohnungsangebot zu erh6hen. Weil dltere Men-
schen so lange wie moglich in ihrem gewohnten
Umfeld und ihrer Wohnung bleiben wollen, kommt
die Pflege heute zu ihnen. Eine weitere Losung
ist, dass man in Quartieren Pflegewohngruppen b
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anbietet, in denen dltere Menschen im gewohn-
ten Umfeld betreut werden kénnen. Kleine Pflege-
wohngruppen sind allerdings haufig defizitar, weil
die Pflege hauptsichlich tiber die Skaleneffekte
wirtschaftlich wird. Grosse Pflegeheime stehen
aber im Zielkonflikt mit dem Wunsch nach Betreu-
ung in gewohnter Umgebung.
Welche raumplanerischen Entwicklungen
miussen Immobilienakteure beachten, damit
ihre Portfolios langfristig klima-, markt- und
gesellschaftsfahig sind?
Esist sehr schwierig, Entwicklungen vorauszusa-
gen oder dabei Punktlandungen zu machen. Das
Portfolio sollte resilient und adaptiv sein, gera-
de weil sich die Zukunft nicht voraussagen lasst.
Unter dem Strich ist es sinnvoll, das Portfolio zu
diversifizieren, damit es unterschiedliche Lagen
abdeckt und verschiedene Bediirfnisse erfiillt.
Eine ausschliessliche Portfoliostrategie — z. B.nur
Liegenschaften an A-Lagen oder nurkleine Appar-
tements — scheint mir aufgrund der zukinftigen,
jetztnochunbekannten Verdnderungennicht ziel-
fithrend zu sein.
Hitzesommer werden auch bei uns zur
Normalitat. Welche raumplanerischen
Instrumente helfen, Stadte klimaresilient zu
machen?

Ich sehe das Mikroklimaund die Entwasserung als
grosste Hebel. Fiirein gutes Mikroklimasind Baume
extrem wichtig, weil sie Windverwirbelungen und
Schatten entstehen lassen und auch beim Wasser-
riickhalt eine zentrale Rolle spielen. Die Baumstra-
tegie wird also in Zukunft in Stédten eine grossere
Rolle spielen, auch auf privatem Boden. Das ande-
reistdie Entwésserungund damitdie Entsiegelung
des Bodens. Wir miissen uns auf den Klimawandel
einstellen und die Szenarien moéglichst gut adaptie-
ren.Ichbinaberzuversichtlich — die Menschheitist
anpassungsfihiger, als wir denken. ]

Satzball

Zurich hat mit Allschwil, wo ich aufgewachsen bin,
gemeinsam, dass... es einer meiner Wohnorte ist.
Das ist es aber auch schon.

Mein Studium in Soziologie und Politikwis-
senschaft ist aus heutiger Sicht... immer
noch die richtige Entscheidung, weil ich
mich mit komplementarem Wissen in die
Immobilienwirtschaft einbringen kann.

Wenn ich mal alt bin, dann wohne ich...
nach wie vor in einer Stadt, wo viel lauft.

*MARCEL HUG

Der Autor ist CEO des
SVIT Schweiz.
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