GROSSER GEMEINDERAT: VORLAGE NR. 543

Interpellaticn der Gemeinder&dtinnen L. Rueger und R. Lustenberger
betreffend Wchnungsmangel

Antwort des Stadtrates vom 8. April 1980

Sehr geehrter Herr Prédsident
Sehr geehrte Damen und Herren

I.

Im April 1979 reichten die Gemeinder&tinnen L. Rieger uynd R.
Lustenberger nachstehende Interpellation ein:

t'll.

Ist der Stadtrat nicht auch der Meinung, dass in der Stadt
Zug ein akuter Wohnungsmangel herrscht und dass vor allem
preisglinstige Wohnungen fehlen?

Ist er nicht auch der Meinung, dass in der Stadt Zug fir
alle Elnkommensschlchten Wohnungen zur Verfiligung stehen
sollten?

Welchen Leerwohnungsbestand erachtet der Stadtrat als ideal
flir ein ausgeglichenes Verhdltnis von Angebot und Nachfrage?

Wie beurteilt der Stadtrat die Wohnungsproduktion im laufen-
den Jahr?

Wieviele 3 - 5-Zimmerwohnungen werden 1979 erstellt? Wie-
viele davon kénnen als preisglinstig bezeichnet werden?

Was gedenkt der Stadtrat konkret zu unternehmen, um ein aus-
geglichenes Verhdltnis von Angebot und Nachfrage zu gewdhr-
leisten?

An welche Vorkehren denkt der Stadtrat, um einer zunehmenden
Umnutzung von preisglinstigen Pamilienwohnungen in Luxus-
wohnungen oder Birordume entgegenzuwirken?

Ist der Stadtrat bereit, den gemeinniitzigen Wohnungsbau auf
breiter Basis 2zu unterstiitzen? (Hilfe bei der Bdulandsuche,
Dar lehen, Biirgschaften, Zonierung etc.)

Ist er bereit, gegebenenfalis selber Bauland zu erwerben, um
preisgﬁnstige Wohnungen zu erstellen?

Wie erkldrt sich der Stadtrat die Tatsache, dass die im Jahre
1958 von der.Stadt erworbene Liegenschaft GBP Nr. 42 bei der
Steinhauserbriicke im geltenden Zonenplan und im Entwurf fiir
den neuen Zonenplan in der: Gewerbezone liegt, obwohl sie mit
der Bedingung gekauft wurde; das Land sei fiir den 5021alen
Wohnungsbau zu verwenden,



Begrundung

Gemdss Volksw1rtschaftsd1rektlon standen in der Stadt Zug am

1. Dezember 1978 nur gerade 10 Wohnungen leer, was einem Leer-
wohnungsbestand von 0,12% entspricht. Die Volkswirtschaftsdirek-
tion spricht in diesem Zusammenhang beschénigend von einem "mo-
mentanen Unterangebot an preisglinstigen Wohnungen". Tatsé&chlich
muss von einem akuten Wohnungsmangel gesprochen werden.

In den Jahren 1968-77 wurden 2'083 Wohnungen gebaut. Trotz die-
sen 200 Wohnungen pro Jahr ist die Einwohnerzahl rickldufig. Zwei
Griinde dafiir sind: die gesunkene Wohndichte und die vermehrte
Anzahl Kleinwohnungen. Der wichtigste Grund liegt in der Um-—
nutzung von Wohnuhgen in Biiro und dem Abbruch von Wohnhdusern
(jdhrlich 100 Wohnungen). Fiir eine Organisation des Gemeinnilitzi-
gen-Wohnungstaus ist. es heute praktisch unmdglich, auf dem freien
. Markt Baulandé zu erwerben. Der Stadt wurde hier eine wichtige
Funktion zukcmmen."

II.

Es ist allgemein bekannt, -dass in Zug seit Beginn der 60er Jahre
mit Ausnahme kurzer konjunkturell bedingter Unterbrechungen ein
angespannter Wohnungsmarkt besteht, der sich je nach Beschédfti-
gungslage zu einem akuten Mangel auswirkt. Fir diesen Zustand
sind verschiedene Griinde massgebend.

‘Vorerst ist das unausgeglichene Verh&ltnis zwischen dem Angebot
‘von ca 17'000 Arbeitspldtzen und 8'700 Wohnungen anzufihren. Zu-
dem arbeiten noch viele Einwohner auswérts, vor allem in Zirich.
Die Stadt Zug ist zum Wohnen recht attraktiv. Ihr Angebot an gu-
~ ten Schulen, modernen Spitdlern, grossziigig ausgebauten Freizeit-
und Sportanlagen, kulturellen Mdglichkeiten sowie vorteilhaften
Steuern fiir alle Einkommensstufen, zieht naturgemiss sehr viele

_ Einwohner an. Zu erwdhnen ist auch die schdne und zentrale Wohn-
'lage, verburclen mit ausgezeichneten Verkehrsverbindungen.

D ie territoriale Ausdehnung der Gemeinde Zug ist beschrinkt.
Einen grossen Teil des Gemelndegebletes belegen die herrlichen
Waldungen an den Hingen des Zugerberges und der See. Die zur Ver-
fligung stehenden Hanglagen sind bereits iiberbaut. Die Seeufer
werden freigehalten, so dass filir kiinftige Ueberbauungen nur die
an Baar - Steinhausen - Cham angrenzende Ebene in Frage kommt.

Die knapp angelehnte Planung 75 sah in diesem Bereich eine gross-
- zligige Einzonung von: Wohnland vor. Ein Schlagwort der damaligen
Gegner lautete: "Zug klein aber fein!", was die Regierung veran-
lasste, die LErsatzvornahme ausserordentllch restriktiv festzule-
gen, d.h. es wurden vor allem in der Lorzenebene grosse Land-
fldchen den 5PV-Zonen zugeordnet. Dieser Massnahme fiel -auch die
Ueberbauung MOBAG zum Opfer, die die Erstellung von mehreren hun-
dert Wohnungﬂn im. Gebiet Lorzen.vorsah. Heute fehlén diese Woh-
nungen eindeutig; trotzdem tut. sich der Grosse Gemelnderat bei
der Wlederelnzonung von Wohnland recht schwer.

Unter Voraussetzung ‘einer geordneten wirtschaftlichen Weiterent-
w1ck1ung werden Wohningen ;n der Stadt Zug immer stark gefragt




sein. Es ist bekannt, dass in den umliegenden Gemeinden sehr viele
Interessenten wohnen, die jederzeit bereit wédren, in die Stadt zu
zligeln. So werden die meisten freiwerdenden Wohnungen zum vorn-
herein unter der Hand weitervermietet.

Die folgende Aufstellung zeigt die Entwicklung des Wohnungsbestan-
des in der Stadt Zug in der Zeit von 1965 - 1980. Bei fast gleich-
bleibender Einwohnerzahl (Differenz 367 Einwohner) ist der Woh-
nungsbestand um 2'619 Einheiten angestiegen, was einem Zuwachs

von mehr als 43% gegeniiber 1965 entspricht. Die Kolonne (Bewoh-
ner pro Wohnung" zeigt die gleiche Entwicklung wie andernorts in
der Schweiz. Die Zahl der Bewohner pro Wohnung ist von 3,62 auf
2,57 Personen zuriickgegangen. Damit diirfte die oft gehdérte Be-
hauptung, dass laufend Wohnungen verschwinden ohne dafiir Ersatz

zu schaffen, widerlegt sein.

Jahr Bewdlkerungs- Gesamtwohnungs—- Bewohner pro leersteherde in %

zahl bestand Wohnung Wohmungen
1965 122'023 6'077 3,62 37 0,61
1970 23'315 7'188 3,24 22 0,31
1975 22'873 8'382 2'72 61 0,73

1979 22'390 8'969 2,57 5 0,05

Nach diesen allgemeinen Ausfiihrungen nehmen wir zu den einzelnen
Fragen wie folgt Stellung:

- 1. Es ist unbestritten, dass in der Stadt Zug ein andauernder
Wohnungsmangel herrscht, der solange anhalten diirfte, als sich
die wirtschaftliche Prosperitét fortsetzt. Wohnungsmangel
herrscht ¢leichzeitig in den umliegenden Gemeinden, wobei die
Einfliisse der Wirtschaftsregion Ziirich nicht zu iibersehen sind.

Der Stadtrat teilt die Meinung der Interpellantinnen, dass in
der Stadt Zug Wohnungen fiir alle Einkommensschichten zur Ver-
fiigung stehen sollen. Preisgilinstige Wohnungen werden immer
gefragter sein als teure, ein Zustand, der sich kaum je &ndern
wird. Innerhalb des stadtzugerlschen Angebotes stehen Wohnungen
fir alle Einkommensschichten zur Verfiigung, nicht zuletzt dank
des grossziigig geforderten sozialen Wohnungsbaues. In den letz-
' ten Jahren ist die Baut#tigkeit der Wohnbaugenossenschaften
infolge der Bauteuerung und der Rezession mit einer Ausnahme
praktisch zum Erliegen gekommen.

Die Frage zu beantworten, welchen Leerwohnungsbestand der
Stadtrat fir ideal betrachtet, ist unter den geschilderten
Umstdnden wohl {iberfliissig. Wie bereits angefuhrt, wird sich
- die Mange131tuation solange nicht #ndern, als nicht ein star-
ker Einbruch in dle Beschéftigungslage ‘unserer Region erfolgt.



2. Im Jahre 1379 wurden in der Stadt Zug 20 Gebdude mit 67 Woh-
nungen erstellt:

15 Wohnungen 3 1 Zimmer
17 Wohnungen a3 2 Zimmer
11 Wohnungen & 3 Zimmer
17 Wohnungen & 4 Zimmer
6 Wohnungen a 5 Zimmer
1 Wohnung a 7 Zimmer

Wie weit diese Wohnungen als preisglinstig bezeichnet werden
kénnen, entzieht sich unserer Kenntnis. Die Stadt besitzt keine
Unterlagen iiber die verlangten Mieten.

Im Jahre 1976 erstellte die Wohnbaugenossenschaft GEWOBA 4 H&u-
ser mit 55 Wohnungen. Dies waren die letzten Wohnungen, die zu
Bedingungen des sozialen Wohnungsbaues erstellt wurden. Unter
dem Eindruck der Rezession glaubte man, dass nicht alle Woh-
nungen vermietet werden kénnten.

3. Der Stadtrat ist vor allem an einem sich kontinuierlich fort-
setzenden Wohnungsbau interessiert. Da neben dem Wohnungsmangel
gleichzeitig Mangel an baureifem Land fiir Wohnbauten herrscht,
ist die grisste Schwierigkeit, rechtzeitig Land bereitzustellen.
Der Stadtrat hat in Abdnderung des von der grossen Planungs-
kommission beschlossenen Zonenplanes und ‘auch wdhrend der lau-
fenden Planungsdebatte dem Grossen Gemeinderat verschiedentlich
Antrdge auf zusdtzliche Einzonung von Land fiir Wohnbauten ge-
stellt. Diese sind im Rat allerdings nicht immer auf einhelli-
ge Zustimmung gestossen. Wir m&chten hier klar festhalten:

Ohne geniligend eingezontes Land fiir Wohnbauten ist ein aus-
reichender Wohnungsbau nicht méglich.

Die in der Interpellation angefiihrte Umwandlung von preis-
glinstigen Familienwohnungen in Luxuswohnungen ist iiberspitzt
formuliert. Tatsache ist, dass bei den heutigen'Baupreisen
die Kosten flir den Umbau von Altwohnungen in solche mit neu-
zeitlichem Standart sehr hoch sind und automatisch zu wesent-
lich hdheren Mietzinsen fiihren. Der Einbau von Zentralheizung,
Biddern, Kiihlschridnken, besseren Isolationen usw. kann heute
wohl kaum mehr als Luxus bezeichnet werden. ‘

Der Stadtrat war und ist immer bereit, den gemeinniitzigen
Wohnungsbau auf breiter Basis zu unterstiitzen. Die bisherige
Praxis beweist dies zur genilige. Hingegen ist er nicht bereit,
direkten kommunalen Wohnungsbau zu betreiben, der neben Vor-
teilen auch starke Nachteile und vor allem Ungerechtigkeiten
in sich birgt. ' ‘

Die Anfrage, weshalb die im Jahre 1958 von der Stadt erworbene
Liegenschaft Hiisler bei der Steinhauserbriicke im vorliegenden
Zonenplan in der Gewerbezone liegt, obwohl sie fir den sozialen
Wohnungsbau gekauft worden sei, beantworten .wir wie folgt:

Die erwdhnte Liegenschaft GBP 42 im Ausmass von 14'792 m2 wur-
de gemdss Bericht dn die Einwohnergemeindeversammlung als all-
‘gemeine Landreserve gekauft, die aber in erster Linie dem so-
.zialen Wohrnungsbau zugutekommen sollte. Das Land liegt tiefer
als die alte Lorze und stand jedes Jahr je nach Niederschlags-
menge zwei- bis dreimal unter Wasser. Es bestand damals keine



Anschlussmiglichkeit an die Kanalisation und in der n&hern Um-
gebung befanden sich weder ein Schulhaus noch Einkaufsm&glich-
keiten filir den tdglichen Bedarf. Die bereits in den 50er Jah-
ren eingesctzte Lorzenkommission hatte den Auftrag, eine sinn-
volle bauliche Erschliessung der Lorzenebene auszuarbeiten.
Dieser Kommission gehdrten Vertreter aller Parteien und ver-
schiedenster Interessengruppen an. Man k&nnte sagen, sie wire
ein Vorldufer der sp&dtern grossen Planungskommission gewesen.
Ihr Vorschlag ging dahin, dass sich der Wohnungsbau vor allem
auf das Gebiet Herti konzentrieren sollte. Dies ermdglichte

die Entstehiung einer gréssern Siedlung, die dann auch mit den
notwendigen Infrastrukturen wie Schule, Kirche, Post, Bank,
Einkaufsmdglichkeiten und Freizeitanlagen ausgeriistet werden
konnte. Die Stadt beteiligte sich an der Fdrderung des sozialen
Wohnungsbaues- durch vollstédndige Uebernahme der Erschliessungs-
kosten, durch Zinsverbilligungsbeitrige, Darlehen und Rest-
finanzierungen. Parallel dazu ermdglichte die Stadt durch fi-
nanzielle Beteiligung an der WOHNAG und Sicherstellung der Fi-
nanzierung die Erstellung von 52 Wohnungen an der Baarerstrasse,
die heute noch zu den preisgiinstigsten der Stadt z#hlen. Unter
diesen Umsitdnden erilibrigte es sich, im unerschlossenen peri-
pheren Gebiet an der Steinhausergrenze eine Parzelle von

15'000 m2 2zu iiberbauen.

Zurzeit soll in der Herti das lidngst geplante Zentrum erstellt
werden. Nebst Einkaufsmdglichkeiten entstehen hier eine Alters-
siedlung mit 55 Alterswohnungen und weitere 170 Wohnungen. Ver-
schiedene Wohnbaugenossenschaften und andere Interessenten be-
werben sich um die Uebernahme von Land. Sollte die gegenwidrtig
laufende Unterschriftensammlung fiir ein Initiativbegehren

mit den darin enthaltenen: Forderungen an einer eventuellen
Volksabstimmung erfolgreich sein, ist leider damit zu rechnen,
dass sich die Erstellung des Zentrums und damit auch der ge-
planten Wohnungen erneut verzdgert. Die Korporation hat mit
der Reduzierung der Ladenfldche von 5000. auf 3000 m2 Fliche
erneut ‘ihr Entgegenkommen bewiesen. Es ist nun zu entscheiden,
ob einer g@delhllchen Entwicklung im Quartier West der Vorzug
gegeben werden soll oder ob die gegenwdrtig unsichere und unbe-
friedigende Situation weiter anhalten soll.

Zusammenfassend hdlt der Stadtrat fest, dass er bereit ist, durch
verschiedene Massnahmen den Wohnungsbau unter besonderer Berﬁckf
sichtigung des gemeinnilitzigen Wohnungsbaues zu unterstiitzen. Vor-
aussetzung dafiir ist aber, dass .er sowohl vom Grossen Gemeinderat
wie auch vom Stimmblirger der Stadt Zug entsprechend unterstiitzt -
wird. Solange immer wieder versucht wird, Sonderinteressen durch-
zusetzen, leiclen darunter die Interessen der Allgemeinheit.

Antrag: ‘

Wir beantrager Ihnen, von deér vorstehenden Antwort Kenntnis zu
nehmen und die Interpellation der Gemeinder&itinnen L. Riieger und
R. Lustenberger betr.- Wohnungsmangel von der Geschaftsllste ab-
zuschrelben.

Zug, 8. April 1980 . . DER STADTRAT VON ZUG

‘“:Deristadtpraéideht: Der Stadtschreiber:
- W.A. Hegglin - A. Griinenfelder



