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1 Zusammenfassung

Die Wohnraumstrategie zeigt die Handlungsschwerpunkte des Stadtrats St.Gallen im Bereich Wohn-
raum fur den Zeitraum bis 2030 (Vision 2030 des Stadtrats) auf. Im Zentrum stehen 27 Massnahmen,
die dazu beitragen kdnnen, qualitatsvollen Wohnraum fiir alle Bevdlkerungsgruppen entsprechend ih-
ren Bedlrfnissen bereitzustellen. Der Stadtrat wie auch die Richtplane von Stadt und Kanton St.Gal-
len gehen von einem Bevolkerungswachstum aus. 2018 wies St.Gallen 43’309 Wohnungen auf. Die
Leerstandziffer von 2.5 % im Jahr 2019 liesse auf gute Auswahlmaéglichkeiten fiir Wohnungssuchende
schliessen. Doch die Qualitét vor allem von Wohnraum mit langerfristigem Leerstand scheint nicht den
Winschen von Wohnungssuchenden zu entsprechen (z.B. bezuglich Lage, Flache, Alter der Bauten,
Ausstattung), Wohnungen in Neubauten werden hingegen meist schnell vom Markt absorbiert. Trotz-
dem erhdhte sich die Zahl der Einwohnerinnen und Einwohner — anders als die Zahl der Beschéftigten
— nur marginal. Massnahmen, die vor allem auf die Qualitat des Wohnraums und des Wohnumfelds
fokussieren, sollen dazu beitragen, dass St.Gallen als Wohnstadt attraktiv ist.

Zur Eruierung der Ursachen flr die offensichtlich — im Vergleich zu anderen Stadten — geringe Anzie-
hungskraft der Wohnstadt St.Gallen wurden als Grundlage der Wohnraumstrategie Studien und Befra-
gungen in Auftrag gegeben. Anlasslich von zwei Workshops mit ausgewahlten Akteurinnen und Akt-
euren des Wohnungsmarkts unterschiedlicher Interessenslagen wurden die Ergebnisse diskutiert. Die
daraus gewonnenen Erkenntnisse flossen wie auch die Diskussionen in den Arbeits- und Steuerungs-
gruppen in die Formulierung der Handlungsfelder, Ziele und Massnahmen ein.

Wirkung kann die Wohnraumstrategie des Stadtrats vor allem in Bereichen erzielen, in denen er
massgeblich steuern und mitbestimmen kann. Dies ist in den Bereichen der stadtischen Liegenschaf-
ten und bei planerischen Instrumenten wie z.B. bei Arealentwicklungen oder in der Sondernutzungs-
planung maglich. Angesichts der Tatsache, dass der grosste Teil des Wohneigentums in privater und
institutioneller Hand liegt, ist die Etablierung einer Zusammenarbeit, eines Austauschs mit den Akteu-
rinnen und Akteuren des Wohnmarkts von grosser Bedeutung.

Die in der Wohnraumstrategie formulierten sechs Handlungsfelder sind folgerichtig auf diese Erkennt-
nisse ausgelegt. Die Strategie legt auch Ziele und Massnahmen fest, die sich auf Bevolkerungsgrup-
pen ausrichten, die auf dem Wohnungsmarkt benachteiligt sind. Weitere sollen die Entwicklung wohn-
licher Quartiere und Wohnumfelder starken. Die vorliegende Wohnraumstrategie bildet somit die
Grundlage, um die gesamte stadtische Wohnraumentwicklung zu férdern:
1. Wohnraum bauen: zusatzlichen attraktiven Wohnraum bauen und Wohnraum erneuern — fir
jetzige und zukuinftige St.Gallerinnen und St.Galler
2. Angebot schaffen: vielfaltiges Wohnungsangebot fur spezifische Zielgruppen sichern und neu
schaffen
3. Innovation fordern: wegweisende Projekte fiir «Mehrgenerationenwohnenx, «Wohnen im Alter
/ Nachfamiliares Wohnenx» und «Urbanes Wohnen» umsetzen
4. Zugang ermdglichen: Wohnbauentwicklung sozialvertraglich umsetzen
5. Quartier und Wohnumfeld stéarken: Bedeutung lebendiger, vielféltiger und durchmischter Quar-
tiere erkennen, Massnahmen zur Starkung von Quartieren und Wohnumfeldern férdern
6. Zusammenarbeit etablieren: Austausch, Verstandnis und Vernetzung fordern, Gefasse fur den
Dialog aufbauen
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Der Stadtrat hat die Wohnraumstrategie anlésslich verschiedener Aussprachen erortert und an seiner
Sitzung vom 22. September 2020 beschlossen. Das Legislaturziel 2017 — 2020 zur Wohnungspolitik
«Die Wohnraumstrategie als Grundlage fiir die zukiinftige Wohnungspolitik ist mit Massnahmen und
einer Umsetzungsplanung erarbeitet» ist somit erreicht.
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2 Ausgangslage

2.1 Die Wohnraumstrategie als Element der Stadtentwicklung

Die politischen Ziele der Stadt St.Gallen setzen auf Qualitéat und Wachstum. Verschiedene Instru-
mente auf strategischer wie auch auf politischer Ebene, die im Folgenden kurz dargelegt werden, zei-
gen dies auf.

Es ist zu beachten, dass die diversen planerischen Instrumente beziglich des méglichen Bevdlke-
rungswachstums in der Stadt St.Gallen unterschiedliche Zielgrossen aufweisen. Zum einen liegt dies
in den untereinander abweichenden Herleitungen begriindet. Zum anderen sind fir die jeweiligen In-
strumente andere politische Ebenen mit ihren jeweils unterschiedlichen Schwerpunktsetzungen zu-
standig. Zudem sind die Zeithorizonte der Richtplane, Visionen etc. unterschiedlich angelegt.

Richtplan Stadt St.Gallen

Bereits gemass der Intention des kommunalem Richtplans 2012 soll die Zahl der Einwohnerinnen und
Einwohner der Stadt St.Gallen in der Richtplanperiode von 20 bis 25 Jahren um 10 % steigen. Dem-
entsprechend sollen die Reserven fir den Wohnungsbau bemessen sein. Zudem soll der steigende
Flachenbedarf pro Einwohnerin und Einwohner berlcksichtigt werden. Im Teil Siedlung (S2 Wohn-
und Siedlungsqualitat) unter S2.1 Wohnen wurde die Forderung eines attraktiven Wohnungsangebots
festgesetzt:

S$2.1 Wohnen

al Forderung eines attraktiven Wohnungsangebots Festsetzung
In den Wohn- und Mischgebieten (Wohn-, Wohn-/Gewerbe-/Kernzone) sind nach-
folgende Massnahmen zur Férderung eines attraktiven Wohnungsangebots fir
alle sozialen Schichten zu prufen:

» Uberpriifung der Baulandreserven (Wohnzonen und Wohn-/Gewerbe-Zonen) im
Zonenplan aufgrund der Bedirfnisse und Nachfragesituation, einschliesslich der
Moaglichkeit von Umzonungen.

» Aufwertung der Umstrukturierungs- und Verdichtungsgebiete: Die Wohnqualitat
soll zusammen mit den Grundeigentimern/finnen mittels geeigneter Massnah-
men gezielt erhoht werden.

» Die Stadt verfugt uber Grundstucke, die mit einer aktiven Boden- und Wohnbau-
politik bedarfsgerecht dem Markt zugefuhrt werden und der Realisierung beispiel-
hafter Siedlungen dienen.

b} Angebotsportfolio Festsetzung
Fur eine aktive angebots- und nachfrageorientierte Wohnbauforderung sind geeig-
nete Portfolios zu den bestehenden Wohnbaulandreserven zu erstellen.

Abb. 1
Richtplan Stadt St.Gallen 2012, Teil Siedlung

Zonenplan Stadt St.Gallen

Die im revidierten Zonenplan von 2006 ausgeschiedenen, unbebauten Baulandreserven sind auf den
geschéatzten Bedarf der folgenden 10 bis 15 Jahre ausgerichtet. Zum heutigen Zeitpunkt sind noch
nicht alle Reserven ausgeschopft. Einige der damals ein- oder umgezonten Wohnbauareale im Eigen-
tum der Stadt St.Gallen an den Siedlungsréandern? sind noch unbebaut. Auf einigen Grundstiicken

1 Hochster Strasse, Notkersegg Auf Wiesen, Hof Chrézeren, Riederenholz.
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wurden Planungen durchgefiihrt, diese wurden jedoch aus unterschiedlichen Griinden bisher nicht
resp. noch nicht realisiert.

Richtplan Kanton St.Gallen

Der am 1. November 2017 vom Bundesrat genehmigte kantonale Richtplan, Teil Siedlung, geht auf
kantonaler Ebene bis in das Jahr 2040 von einem Bevdlkerungszuwachs von gesamthaft 85°000 Per-
sonen im Kanton St.Gallen aus. Dabei gewichtet der kantonale Richtplan das Wachstumspotential in
der Region St.Gallen Giberdurchschnittlich (mit dem Faktor 1.2). Auf der Ebene der Stadt St.Gallen
wird in den 2016 erstellten Gemeindeportraits (Grundlage fir kantonalen Richtplan) ein potenzielles
Bevolkerungswachstum auf insgesamt 88'517 Einwohnende bis 2040 angenommen. Dies bedeutet
gegeniber der Bevodlkerungszahl von 74'079 im Jahr 2013 (Grundlagenzahlen fiir Gemeindeportrait)
eine Zunahme um 14'438 Einwohnende.

Vision 2030 und Legislaturziele 2017-2020 Stadtrat St.Gallen

Der Stadtrat sieht in seiner Vision 2030 und in den Legislaturzielen 2017 bis 2020 St.Gallen als wach-
sende Stadt, nennt jedoch keine absoluten Zahlen, in welchem Masse dies erfolgen soll. Konkret
heisst es in der Vision 2030, Bereich «Lebensraums»:

«In St.Gallen wachst die Zahl der Einwohnerinnen und Einwohner und der Arbeitsplatze
stérker als in der Region.»

Dies entspricht auch den generellen raumplanerischen Zielen der Entwicklung nach innen. Stadtische
Raume kénnen durch ihre hdhere Dichte, die damit einhergehende gute Erschliessung und Erreich-
barkeit, ihre grosse Zahl an Arbeitsplatzen sowie ihr Bildungs-, Kultur-, Freizeit- und Gesundheitsan-
gebot den vielfaltigsten Bedirfnissen entgegenkommen.

Perspektive rAumliche Stadtentwicklung St.Gallen — SELA

Schliesslich méchte der Stadtentwicklungs-Lenkungsausschuss SELA mittels der Umsetzung der in
der «Perspektive raumliche Stadtentwicklung» aufgezeigten strategischen Ziele und der darin definier-
ten Leitprojekte ein Bevolkerungswachstum auf bis zu 100°000 Einwohnende sowie ein Beschaftigten-
wachstum auf bis zu 90'000 bis 100'000 Personen erméglichen. Der Stadtrat hat die «rdumliche Per-
spektive Stadtentwicklung St.Gallen» im Jahr 2018 genehmigt. Die Wohnraumstrategie soll nebst
weiteren Strategien wie der Innenentwicklungsstrategie, der Liegenschaftenstrategie, der Freiraum-
strategie und der strategischen Entwicklung der Quartierkerne und der Arbeitsplatzgebiete mithelfen,
diese Ziele zu erreichen.

2.2 Die Wohnraumstrategie als Steuerungsinstrument

Die Wohnraumstrategie ist ein Steuerungsinstrument des Stadtrats. Die Wohnraumstrategie soll dem
Stadtrat Leitlinie sein fir den Umgang mit den Mdéglichkeiten, welche die Stadt aufgrund ihres Grund-
eigentums und ihres Lenkungseinflusses durch planerische Instrumente hat. Zusammen mit den wei-
teren stadtischen Strategien, die jeweils ihre spezifischen Schwerpunkte haben — so wie die Liegen-
schaftenstrategie konkret und subsidiar zur Wohnraumstrategie den Umgang mit den eigenen
Liegenschaften regelt —, soll die Wohnraumstrategie dem Stadtrat ermoglichen, Impulse im Bereich
Wohnen zu setzen.
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Der Stadtrat hat deshalb die Stadtplanung beauftragt, die Wohnraumstrategie in Zusammenarbeit mit
in die Wohnthematik involvierten Dienststellen der Stadt zu erarbeiten. Die Dienststelle Liegenschaf-
ten entwickelt in Zusammenarbeit mit dem Hochbauamt eine Liegenschaftenstrategie. Die beiden
Strategien sind zu koordinieren.
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3 Erarbeitung der Wohnraumstrategie

Die Erarbeitung der Wohnraumstrategie wurde im Herbst 2017 gestartet. Der gesamte Prozess der
Wohnraumstrategie wurde in vier Phasen gegliedert:

Phase 1 Thesenbildung — Aufgabe erfassen

Phase 2 Studien und Befragungen — Grundlagen schaffen

Phase 3 Workshops — Diskussion mit Akteurinnen und Akteuren des Wohnungsmarkts

Phase 4 Strategie mit Zielen, Handlungsfeldern und Massnahmen — Politische Abstimmung durch
den Stadtrat

Im Folgenden werden die ersten drei Phasen der Erarbeitung, also der Grundlagen zur Wohnraum-
strategie dargelegt.

3.1 Thesenbildung — Aufgabe erfassen
In der Annahme, dass mit Hilfe von Thesen (siehe Anhang 2, Vergleich Thesen mit Ergebnissen Stu-
dien und Befragungen) auch der Einstieg in die Erarbeitung der Wohnraumstrategie greifbarer ge-
macht werden kann, hat die Stadtplanung in einem ersten Schritt aktuelle Fragestellungen im Bereich
der St.Galler Wohnraumpolitik formuliert. Die Grundhaltung der Wohnraumstrategie wurde dabei fol-
gendermassen beschrieben:
- Sie strebt einen ausgewogenen Wohnungsmix mit hoher Diversitét an.
- Sie orientiert sich an Alleinstellungsmerkmalen der Stadt St.Gallen.
- Sie geht davon aus, dass Wohnqualitat zu einem grossen Teil von der Qualitat des Quartiers
abhangig ist und geht auf die unterschiedlichen Charakteristiken der Quartiere ein.
- Sie setzt auf die Zusammenarbeitskultur mit privaten und institutionellen sowie gemeinnitzi-
gen Wohnbautragerschaften.

Daraus wurden die Themengruppen der Thesen abgeleitet:
- Nachfrage / Gruppen Nutzerinnen und Nutzer
- Angebot / Wohnungsbestand
- Raum / Umgebung und Quartier
- Governance / Zusammenarbeit unter den Akteurinnen und Akteuren

Die Thesen wurden in einem ersten Schritt mit Fachexpertinnen und -experten reflektiert und im Feb-
ruar 2018 durch den Stadtrat erértert. Der Stadtrat genehmigte die Thesen als Grundlage fiir die zu
bearbeitenden Inhalte der Wohnraumstrategie.

3.2 Studien und Befragungen — Grundlagen schaffen
Mittels Studien und Befragungen wurden die Voraussetzung zur Problemanalyse erarbeitet. Zur Un-
tersuchung der Fragestellungen wurden folgende Auftrage an externe Teams in Auftrag vergeben:

- Wohnstandort St.Gallen im Vergleich: Forschungsstelle Sotomo GmbH, 8032 Ziirich

- innovative Wohnformen und nachhaltige Baustandards: Institut fir Soziale Arbeit und Raume,

Fachhochschule St.Gallen (IFSAR-FHS)
- Zu- und Wegzugerbefragung 2. und 3. Quartal 2018: Kanton Ziirich, Statistisches Amt
- Pendlerbefragung: Forschungsstelle Sotomo GmbH, 8032 Zirich
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- Quartierprofile St.Gallen: KEEAS AG, 8001 Zurich, mit Forschungsstelle sotomo GmbH, 8032
Zirich

- Handlungsmdglichkeiten der Stadt: Institut fir Soziale Arbeit und Raume, Fachhochschule
St.Gallen (IFSAR-FHS)

Die Berichte zu den einzelnen Studien und Befragungen kénnen auf der Homepage der Stadt St.Gal-
len2 eingesehen werden.

Aus den Studien und Befragungen kristallisierten sich pragnante Kernerkenntnisse heraus, die fir das
Geflige der Bevolkerung und des Wohnungsmarkts in der Stadt St.Gallen kennzeichnend sind. Diese
wurden in der Strategieerarbeitung Zielen, Handlungsfeldern und Massnahmen zugewiesen. Im Fol-
genden werden die Erkenntnisse aus den einzelnen Untersuchungen zusammenfassend dargelegt.

3.2.1 Studie: Wohnstandort St.Gallen im Vergleich — Forschungsstelle sotomo

Im Rahmen der Studie «Wohnstandort St.Gallen im Vergleich» (Lorenz Bosshardt und Rahel Ganarin)
wurde der Istzustand des Wohnstandorts analysiert und beurteilt. Die Analysen stiitzen sich dabei zu
einem grossen Teil auf die Registerdaten zur Bevolkerung und zu den Gebauden und Wohnungen.
Verglichen wurde St.Gallen zum einen mit Zentren ahnlicher Grésse?, was eine Einordnung beziglich
der stadtischen Eigenschaften im gesamtschweizerischen Kontext erméglicht. Zum andern erfolgte
ein Vergleich mit anderen ostschweizerischen Gemeinden.

Das Bevdlkerungswachstum der Stadt St.Gallen stagniert:

Das Bevdlkerungswachstum der Stadt St.Gallen ist seit 2010 vergleichsweise tief. Dasselbe gilt auch
fur das Wachstum der Agglomeration St.Gallen. Die Stadt weist zwischen 2015 und 2017 sogar mehr
Wegziehende als Zuziehende auf. Entsprechend fallt die Wanderungsbilanz gering negativ aus. Eben-
falls tiefes, zum Teil stagnierendes Wachstum, verzeichnen sonst nur die Stadte Thun, Chur und Rap-
perswil-Jona.

Die Stadt St.Gallen fallt besonders bezliglich des hohen negativen Wanderungssaldos gegeniber an-
deren stadtischen Gebieten auf. Keine schweizweite Vergleichsstadt verzeichnet gegentber anderen
stadtischen Gebieten einen vergleichbar hohen (relativen) Wanderungsverlust. Einen deutlich positi-
ven Saldo (Wanderungsgewinn) verzeichnet die Stadt St.Gallen gegentiber dem Ausland.

2 https://www.stadt.sg.ch/home/raum-umwelt/stadtplanung/revision-bau--und-zonenordnung/wohnraumstrategie.html.
3 Gesamtschweizerische Vergleichsstadte: Winterthur, Luzern, Biel/Bienne, Bern, Thun, Fribourg, Lausanne.
4 Ostschweizer Vergleichsgemeinden: Frauenfeld, Wil (SG), Kreuzlingen, Romanshorn/Amriswil, Rapperswil-Jona, Chur.
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Abb. 2

Sotomo 2019: Indexierte Bevolkerungsentwicklung der schweizweiten Vergleichsstadte im Vergleich zur jeweiligen Agglomera-
tion

Die Stadt St.Gallen verliert 31 - 40-jahrige Bewohner/innen an andere stadtische Gebiete und
die Agglomeration:

In der Stadt St.Gallen ist der Anteil junger Erwachsener im Alter zwischen 20 und 30 Jahren ver-
gleichsweise hoch. Auffallend ist auch der hohe relative Wanderungsverlust von Personen im Alter
zwischen 31 und 40 Jahren. Demgegeniber ist der Jugendquotient im Vergleich eher tief (nur die
Stadte Bern, Luzern und Chur weisen einen tieferen Jugendquotienten auf). Der tiefere Jugendquoti-
ent zeigt sich auch im Vergleich der Verteilung der Lebensphasen. In St.Gallen wohnen prozentual
deutlich weniger Familien als in anderen ostschweizerischen Zentren.
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Abb. 3
Sotomo 2019: Relativer Wanderungssaldo der Ostschweizer Vergleichsgemeinden iiber 3 Jahre nach Alter (Anteile am Total
des Wanderungssaldos)

Der Wohnungsmarkt St.Gallen weist eine hohe Leerstandsquote, eine relativ geringe Neubauta-
tigkeit sowie ein geringes Mietzinsniveau auf und St.Gallen wohnt in eher alteren Bauten:

Die Leerstandsquoten der Stadt und der Agglomeration St.Gallen sind ahnlich hoch und zahlen zu
den héchsten unter den schweizweiten Vergleichsstadten. Die Neubautétigkeit in der Agglomeration
ist deutlich hoher als in der Stadt St.Gallen, welche eine vergleichsweise tiefe Neubauquote aufweist.
Im Vergleich hat die Stadt anteilsmassig am meisten grosse Wohnungen. Uber die Hélfte aller Woh-
nungen in St.Gallen weist vier oder mehr Zimmer auf.

Der Anteil an grosseren Wohnungen resp. mit hoher Zimmerzahl ist proportional sehr hoch. Heute
werden in der Tendenz kleinere Wohnungen gebaut. Der héchste Anteil der Neubauwohnungen liegt
bei den 3-Zimmer-Wohnungen. Dies spiegelt den Raumbedarf einer Gesellschaft, in der die Individua-
lisierung der Lebensstile und die Alterung der Gesellschaft zunehmen. 2017 waren 45 % der Haus-
halte in St.Gallen Einpersonenhaushalte. Dieser Anteil steigt seit Jahren leicht an. Dieses typisch ur-
bane Merkmal ist ansonsten bei den ostschweizerischen Vergleichsgemeinden nur (und einiges
weniger ausgepragt) in Chur und Wil (SG) zu finden.

Der durchschnittliche Mietpreis pro Quadratmeter (Neumietpreis) ist in St.Gallen, sowohl in der Stadt
wie auch in der Agglomeration, im Vergleich zu den schweizweiten Stadten und ihren Agglomeratio-
nen am niedrigsten. Nur die Stadt und Agglomeration Biel weisen ein &hnlich tiefes Preisniveau auf.
Beziglich des Nettokaufpreises (Neukaufpreis pro Quadratmeter) liegt das Preisniveau der Stadt und
Agglomeration St.Gallen im unteren Mittelfeld und ist vergleichbar mit demjenigen von Fribourg.
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Abb. 4
Sotomo 2019: Durchschnittlicher Nettokaufpreis der schweizweiten Vergleichsstadte im Vergleich zu den Agglomerationen

Die Verteilung des Wohnungsbestands nach Bauperioden zeigt fur St.Gallen im schweizweiten Ver-
gleich ein durchschnittliches Bild. Auch die Anteile der Altbauten (45 % vor 1945) entsprechen grund-
satzlich diesem Bild. Bern liegt dabei bei den schweizweiten Vergleichsstadten® mit 60 % an der
Spitze, Thun ist eine vergleichsweise «junge» Stadt.

In St.Gallen wohnen weniger junge Familien und dies auf weniger Flache als im Umland:

In St.Gallen wohnen prozentual deutlich weniger Familien als in anderen ostschweizerischen Zentren.
Dies betrifft ebenfalls den Anteil alterer Zweipersonenhaushalte. Der Anteil junger und mittlerer Ein-
personenhaushalte ist hingegen hoher. Die Verteilung der Haushaltsformen entspricht hingegen dem
Durchschnitt der schweizweiten Vergleichsstadte.

5.6 % aller Haushalte in St.Gallen sind junge Familien. Fast alle Vergleichsstadte weisen im Vergleich
zu ihrer Agglomeration einen geringeren Anteil junger Familien auf. In der Agglomeration St.Gallen
betragt dieser rund 7 % (Abb. 5).

S Winterthur, Luzern, Biel/Bienne, Bern, Thun, Fribourg, Lausanne.
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Sotomo 2019: Anteil Junger Familien in den schweizweiten Vergleichsstadten im Vergleich zur jeweiligen Agglomeration

Junge Familien (Haushalte mit zwei und mehr Personen, wobei es sich um mindestens eine minder-
jahrige Person und eine oder zwei erwachsenen Personen im Alter zwichen 30 und 40 Jahren han-
delt) weisen generell einen tiefen Wohnflachenverbrauch pro Person auf. In der Stadt St.Gallen woh-
nen diese im Vergleich zu den ostschweizerischen Gemeinden auf wenig Flache (kleinster
Wohnflachenverbrauch), weisen im schweizweiten stadtischen Vergleich jedoch einen tberdurch-
schnittlich hohen Flachenverbrauch auf. Auch wohnen junge Familien in der Stadt St.Gallen in durch-
schnittlich &lteren Gebauden als in anderen ostschweizerischen Zentren.

In der Agglomeration finden die jungen Familien denn auch mehr grosse resp. grossflachige Wohnun-
gen (5 Zimmer und 6+ Zimmer), obwohl es in der Stadt St.Gallen im schweizweiten Stadtevergleich
sehr viele Wohnungen mit hoher Zimmerzahl gibt. St.Gallen hat diesbeztiglich den grossten Woh-
nungsgrossendurchschnitt und damit angebotsseitig eigentlich gute Voraussetzungen fir junge Fami-
lien. Es kann jedoch angenommen werden, dass, bedingt durch das Alter der Wohnungen, die Flache
trotz hoher Zimmerzahl unterdurchschnittlich und damit fir Familien wenig verlockend ist. Zudem ist
der Mietzinsunterschied zwischen Agglomeration und Kernstadt gering.
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Exkurs: Urbanes Gesellschaftsprofil Stadt St.Gallen

Eine Analyse der Nachfragesegmente® zeigt schon heute ein sogenannt urbanes Profil in der Bevolke-
rungszusammensetzung: Fast die Hélfte aller Haushalte in der Stadt St.Gallen zéhlen zu den Seg-
menten mit individualisierten Lebensstilen (sog. Urbane Avantgarde und Improvisierte Alternative).
Gesamtschweizerisch betragen diese beiden Segmente zusammen ca. 30 %, in der Stadt St.Gallen
48.9 % aller Haushalte.

=
8 Bildungsorientierte
= Blrgerliche Oberschicht
% Oberschicht 8.1% Urbane
b7 53% Avantgarde
e
= .
o Etablierte
5 Aufgeschlossene | Aternative
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8
L | ®
burgerlich-traditionell individualisiert
Lebensstil

Abb. 6
Sotomo 2019: Verteilung der Nachfragesegmente Stadt St.Gallen

Dies liegt etwa im Durchschnitt der gesamtschweizerischen Vergleichsstadte, ist aber Uberdurch-
schnittlich im Vergleich zu den ostschweizerischen Vergleichsgemeinden. Dieses typisch urbane
Merkmal ist ansonsten nur (und weniger ausgepragt) in Chur und Wil (SG) zu finden.

Den geringsten Anteil machen die burgerlich-traditionellen Nachfragesegmente aus (landlich-traditio-
nell, klassischer Mittelstand, birgerliche Oberschicht). Dies liegt ebenfalls im Durchschnitt der Schwei-
zer Vergleichsstadte, ist aber Uberdurchschnittlich wenig im Vergleich zu den ostschweizerischen Ver-
gleichsgemeinden.

Die Stadt St.Gallen hebt sich also mit ihrem urbanen Profil von der Umgebung ab. Das betrifft sowonhl
die Bevdlkerungsstruktur als auch das hervorragende Angebot in den Bereichen Bildung, Kultur, Frei-
zeit und Einkauf sowie die gute verkehrliche Anbindung. Diese Aspekte schneiden bei Zu- und Weg-
ziehenden ebenfalls positiv ab, bei den Wegziehenden im Vergleich zu anderen befragten Gemeinden
und Stadten sogar Uberdurchschnittlich gut.

Die Altersverteilung der Bevélkerung der Stadt St.Gallen zeigt ebenfalls ein typisch stadtisches Mus-
ter, das sich durch eine relative Mehrheit an Personen im Alter zwischen 20 und 34 Jahren und durch
eine stetige Abnahme des Anteils bei den Personen ab 50 Jahren &ussert. Im Vergleich zu den

6 https://www.fpre.ch/de/produkte/nachfrage-wohnung/.
Die 9 Nachfragesegmente werden anschliessend in tabellarischer Form beschrieben.
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schweizweiten Vergleichsstadten ist die Bevolkerung der Stadt St.Gallen durchschnittlich etwas jin-
ger, im ostschweizerischen Vergleich deutlich jinger.

3.2.2 Studie: Innovative Wohnformen und nachhaltige Baustandards — Institut fur Soziale
Arbeit und Raume, Fachhochschule St.Gallen (IFSAR-FHS)
Global wirkende Themenbereiche, die einen Einfluss auf die zukiinftige Ausgestaltung des Wohnens
haben, wurden in der Studie «Innovative Wohnformen und nachhaltige Baustandards» der FHS
St.Gallen (Eva Lingg, Nicola Hilti und Sara Rossi) untersucht. Diese Entwicklungen beziehen sich
demzufolge nicht spezifisch auf die Situation in St.Gallen im Besonderen, sondern zeigen allgemeine
Tendenzen in Gesellschaft und Wirtschaft. Nicht alle Ausfiihrungen kénnen darum vollumfanglich auf
die Verhaltnisse in der Stadt St.Gallen tibertragen werden.

Die Individualisierung, Pluralisierung und der demografische Wandel schreiten voran:

Die heutige Gesellschaft ermdglicht gréssere Wahlmaoglichkeiten bei der Lebensgestaltung. Individua-
lisierte Entwirfe mit beispielsweise mehreren Ausbildungen, Berufswechseln und auch privat weniger
linear verlaufenden Biografien flihren zu haufigeren Wechseln der Wohnsituation. Ein immer grésse-
rer, sozial weitgefacherter Teil der Menschen lebt — freiwillig oder unfreiwillig — allein, der Trend zu
kleineren Haushaltsformen verstérkt sich.

Die demografische Veranderung hin zu mehr Personen im Alter aufgrund der héheren Lebenserwar-
tung und zu einer gleichzeitigen Abnahme der Anzahl junger Personen aufgrund der niedrigen Gebur-
tenrate (Anteil Uber-60-Jéhrige 2050: 37 %) erfordert neue Wohnformen — dies nicht zuletzt, um nega-
tiven Folgen des Alterns, wie etwa Vereinsamung und Isolation, entgegenzuwirken. Eine Erh6hung
der Angebote und damit entstehende gréssere Wahlmdaglichkeit fur Menschen aller Altersgruppen im
Bereich gemeinschaftlicher Wohnformen ist angezeigt. Ein weiterer Punkt betrifft die Schnittstelle zwi-
schen Bewohnerinnen und Bewohnern und der Immobilienwirtschaft mit dem Ziel, eine effektivere und
effizientere Gestaltung der Bewirtschaftungs- und Dienstleistungspraxis zu ermdglichen.

Entgrenzung, Subjektivierung, neue Informations- und Kommunikationstechnologien und Digi-
talisierung verandern das Verhaltnis der Arbeit zu Wohnen und Freizeit:

Die Entgrenzung als Folge des Strukturwandels fuhrt zu zeitlichen und raumlichen Flexibilisierungen
(z.B. bei Homeoffice). Arbeitsverhéltnisse veréndern sich weg von konventionellen Vertragsverhaltnis-
sen hin zu individuellen, persdnlich involvierten Arbeitsprozessen (Subjektivierung). Auch die zuneh-
mende Digitalisierung und Roboterisierung treibt den Wandel von Erwerbsarbeit und Wirtschaft an.
Haufigere Wechsel der Arbeitsverhaltnisse gehen meist mit einem Wechsel der Wohnung einher. Al-
ternativ leben Menschen aufgrund ihrer Erwerbstétigkeit zunehmend an mehreren Orten. Knapp die
Halfte der Bevoélkerung der Schweiz hat Erfahrung mit multilokalem Wohnen. Die Bereiche Arbeiten,
Wohnen und Freizeit verschwimmen, Personen halten sich grundsatzlich langer in der Wohnung, im
Haus oder in der Siedlung auf. Diese Orte verlieren ihren privaten Charakter, es stellen sich zusatzli-
che Anforderungen an das Wohnumfeld (Bsp. Kinderbetreuung, technische Infrastrukturen, Rdume fir
sozialen Austausch etc.).

Durch die Digitalisierung eréffnen sich neue Moglichkeiten, wie wir unser Wohnen organisieren, steu-
ern und kontrollieren kénnen («Smart Home», «<Smart Living» oder «Intelligentes Wohnen»). Darunter
werden neue, technisch gestiitzte Innovationen, Konzepte, Produkte und Dienstleistungen zusam-
mengefasst. Smarte Technologien kénnen Unterstiitzung z.B. auch fir altere Menschen bieten.
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Transmigration und Globalisierung stellen die Welt vor grosse Herausforderungen:

Die inter- und transnationale Mobilitat nimmt aufgrund der gesellschaftlichen Dynamiken der Globali-
sierung und der Umweltverdnderungen weiter zu. Die Zahl der Menschen, die sich dauerhaft in einem
anderen Land niederlassen (Migration) oder von einem Land zum nachsten hin und her pendeln
(Transmigration), wachst. Die Folgen fur das Wohnen sind weitreichend: Personen mit Asylhinter-
grund leben meist in prekéren Verhaltnissen. Personen mit Asylhintergrund konzentrieren sich auffal-
lig stark in grossen und kleinen Kernstadten und verfiigen im Vergleich zur Schweizer Bevdlkerung
nur Gber halb so viele Zimmer und nur Uber die Hélfte der Wohnflache pro Person, liber 20 % wohnen
an Lagen mit starker Strassenlarmbelastung von Gber 60dB. In Konkurrenz mit anderen sozial schwa-
cher gestellten Personen fallt ihnen die Wohnungssuche schwer. Losungsansétze sind z.B. die Erwei-
terung des Wohnangebots fur sozial benachteiligte Menschen, die Stabilisierung der Wohnverhalt-
nisse z.B. Uber Mietzinsgarantien oder die langfristige Wohnbegleitung durch Fachpersonen aus dem
Sozialwesen.

Die Menschen wohnen wieder vermehrt in den Innenstédten, gene in guter Nachbarschaft und
in Gemeinschaft:

Allein in den funf gréssten Agglomerationen der Schweiz (Zirich, Genf, Basel, Bern, Lausanne) leben
fast 40 % der Gesamtbevélkerung der Schweiz. Die heutige Planung orientiert sich deshalb am Leit-
bild der «durchmischten Stadt»: Das Wohnen ist in die Innenstédte zurtickgekehrt und heterogene
Gebéaudestrukturen mit 6ffentlichen Erdgeschosszonen werden angestrebt. Die Funktionen (Wohnen,
Arbeiten, Gewerbe, Kultur, Bildung, 6ffentlicher Raum) verschranken sich, kurze Alltagswege und eine
belebte Innenstadt mit einer entsprechend hohen baulichen und funktionalen Dichte sind das Ziel
(Stadt der kurzen Wege oder kompakte Stadt). Die Bedeutung der 6ffentlichen und halbéffentlichen
Freiraume bzw. der Wohnumfelder nimmt dabei zu.

Dieser Planungswandel driickt sich auch in der Zunahme von partizipativen Prozessen aus, in denen
auch potenzielle Konflikte durch unmittelbar benachbarte Funktionen diskutiert werden. Die immer
komplexere Gesellschaft hat eine zivile Gegenbewegung ausgeldst, welche die Nachbarschaft ins
Zentrum stellt und zunehmend zu einer wichtigen Handlungsgrésse fur Politik und Verwaltung wird.
Nachbarschaftliche Hilfe- und Unterstitzungssysteme werden aufgebaut, der soziale Zusammenhalt
unter den Bewohnenden bestimmter Gebiete oder in einzelnen Wohnprojekten wird wiederbelebt oder
gestarkt. Die neue Nachfrage nach gemeinschaftlichen, dabei aber auch selbstbestimmtem Wohnen
ist als wachsendes Beduirfnis ernst zu nehmen und dafur entsprechender Wohnraum zur Verfligung
zu stellen.

Die Wohnungsfrage ist auch eine politische Frage, Wohnen muss fir alle leistbar sein:
Steigende Mieten und Verdrangungsprozesse haben insbesondere in stark wachsenden Stadten die
Wohnungsfrage zurlick auf die politische Agenda gebracht. Primér geht es dabei um steigende Woh-
nungspreise und -mieten, aber auch um ungentigende Wohnraumversorgung (Ausstattung, Lage, Zu-
stand etc.) sowie mangelnde Wohnsicherheit. Letztere ist auch in der Schweiz fir immer mehr Men-
schen nicht immer gewahrleistet. Dies hangt wesentlich mit 6konomischen (z.B. massiv steigende
Grundstiicks- und Wohnungspreise) und raumplanerischen Prozessen (z.B. Ersatzneubauten, Gentri-
fizierung) zusammen. Eine Auswertung des Bundesamts fiir Statistik BFS aus dem Jahr 20187 zeigt,
dass die Wohnkosten fiir Geringverdienende mittlerweile 31 % des Brutto-Haushalteinkommens aus-

7 https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/kataloge-datenbanken/grafiken.assetdetail. 56 70236.html.
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machen, wahrend Gutverdienende lediglich 10 % ihres Einkommens fur Wohnkosten ausgeben mus-
sen. Vor diesem Hintergrund ist der Erhalt beziehungsweise der Ausbau eines breiten Angebots an
leistbaren Wohnungen essentiell.

Zurzeit steht in der Stadt St.Gallen gentigend leistbarer Wohnraum zur Verfligung.

Energieeffizienz und effektive Ressourcennutzung fihren zu mehr Nachhaltigkeit:

Seit den spaten 1970er-Jahren ist energieeffizientes Bauen und Sanieren auch im Wohnungsbau ein
vieldiskutiertes Thema. Noch heute entféllt in der Schweiz etwa die Halfte des Energieverbrauchs —
und rund die Halfte der gesamten Treibhausgasemissionen — auf den Gebaudepark, dies fur Erstel-
lung, Unterhalt und Betrieb. Aber auch in der Raum- und Stadtplanung benétigt es ein ressortiiber-
schreitendes Denken und Handeln, um die Stédte weiterhin als lebenswerte Orte zu erhalten (Stich-
wort Hitzeinseln infolge Versiegelungen). Weitere Ansétze fuhren im Sinne weniger
verbrauchsintersiver Infrastruktur zu Low-Tech-Gebaudekonzepten. Auch raumplanerische Anséatze
wie die Innenentwicklung, die zu weniger resp. umweltvertraglicherer Mobilitat fuhren, tragen zu weni-
ger ressourcenintensiven Siedlungen bei (Verkehrsmittelwahl, Lage der Bauten).

Die Stadt St.Gallen setzt sich im Rahmen ihres Umweltkonzepts? vertieft mit der Ressourcenfrage
auseinander. Das Umweltkonzept formuliert in sieben Bereichen® spezifische Handlungsansétze und
hat zum Ziel, in der Stadt St.Gallen tber das 21. Jahrhundert hinaus einen vielfaltigen und gesunden
Lebensraum zu sichern.

3.23 Befragung: Zu- und Wegzugbefragung St.Gallen 2. u. 3. Quartal 2018 — Kanton Zirich,
Statistisches Amt
Die schriftliche Befragung von zu- und wegziehenden Personen wurde durch das Statistische Amt des
Kantons Zurich durchgefiihrt. Im Rahmen der Studie wurden alle Personen ab 18 Jahren angefragt,
die im Verlauf des zweiten oder dritten Quartals des Jahres 2018 in die Stadt zugezogen resp. aus ihr
weggezogen sind. Die Befragung war die Fortsetzung eines Benchmarkings, welches das Statistische
Amt des Kantons Zirich im Jahr 2016 mit 14 Stadten und Gemeinden aus den Kantonen Aargau,
St.Gallen, Zug und Ziirich!® organisiert hat.

Die Befragung wird seit dem Jahr 2009 in regelméassigen Abstdnden durchgefihrt. Fir St.Gallen war
es die erste Teilnahme am Projekt, wobei sie im Jahr 2019 an der wiederkehrenden Befragung uber
das ganze Jahr teilgenommen hat. Der Bericht zu dieser Befragung liegt seit August 2020 ebenfalls

vor.

Im Fragebogen konnten sich die Personen zu ihren Umzugsgrinden und ihrem voraussichtlichen res-
pektive rickblickenden Verhalten und Engagement in der Gemeinde aussern. Gefragt wurde auch
nach den Grinden fiur die Wohnortswahl und nach ersten Eindriicken von der neuen Wohngemeinde.
Die weggezogenen Personen konnten zahlreiche Standortfaktoren von St.Gallen riickblickend bewer-
ten. An der Befragung haben 628 Zuziehende und 538 Wegziehende teilgenommen. Dies entspricht

8 https://www.stadt.sg.ch/news/14/2020/07/umweltkonzept-der-stadt-st-gallen.html

® Stadtklima, Stadtnatur, Strahlung, Luft, Larm, Boden, Wasser.

10 Baden, Bassersdorf, Dietlikon, Dibendorf, Dirnten, Fallanden, Gossau SG, Kloten, Opfikon, Riimlang, Stafa, Wallisellen,
Wangen-Brittisellen, Zug.
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einer Rucklaufquote von 25 % fir die Zuzugsbefragung und 26 % fiur die Wegzugsbefragung. Fir die
Auswertung der Fragebdgen wurde die Stadt in 12 Ortsteile!! unterschieden. Diese fiir die Wohnraum-
strategie neu definierte Quartiereinteilung wurde auch in der Studie «Quartierprofile» von KEEAS an-
gewendet.

Die folgenden Aspekte haben fir den Wohnort St.Gallen besonders gut abgeschnitten:

- Aus- und Weiterbildungsangebot

- Nahe zu Freunden und Familie

- soziobkonomisches Umfeld in der Gemeinde

- attraktive Naherholungsgebiete (ausserhalb)

- Nahe zu Arbeits-/Studienort
Dabei handelt es sich entweder um Griinde fir die Wohnortswahl, welche im Gemeindevergleich
Uberdurchschnittlich haufig eine Rolle gespielt haben, oder um den ersten Eindruck, der im Gemein-
devergleich Uberdurchschnittlich gut ausgefallen ist. Gleichzeitig sind diese Punkte von den Wegzie-
henden Uberdurchschnittlich gut beurteilt worden.

Im Vergleich zum Durchschnitt Gber alle Gemeinden haben sich insbesondere die folgenden Aspekte
sowohl aus Sicht der Zu- wie auch der Wegziehenden als Schwéchen herausgestellt:

- akzeptabler Steuerfuss

- Nahe zu Zentrumsgemeinde!?

- kinderfreundliches Wohnquartier

St.Gallen war im Vergleich zu den anderen Gemeinden beim Umzugsentscheid tberdurchschnittlich
haufig der Wunschwohnort der Zuziehenden. Daruber hinaus hegen die Zuziehenden tberdurch-
schnittlich deutliche Bindungsabsichten in Bezug auf:

- Privatleben und Freizeit in der Gemeinde

- Teilnahme in Vereinen

Bei den weggezogenen Haushalten bezeichneten 71 % St.Gallen riickblickend als idealen Wohnort
und 73 % konnen sich vorstellen, spater wieder einmal nach St.Gallen zurtickzukehren.

Hohe Zufriedenheit bei den Zuziehenden, kann St.Gallen halten, was es verspricht?

Die Zu- und Wegziehenden wurden gefragt, wie sie die neue Wohnsituation in St.Gallen insgesamt
einschatzen respektive die ehemalige Wohnsituation in St.Gallen riickwirkend beurteilen. Dabei fallt
auf, dass der Zufriedenheitsanteil bei den Zuziehenden um 14 % hoher ausgefallen ist als bei den
Wegziehenden: Insgesamt bezeichneten sich 89 % der Zuziehenden als zufrieden oder sehr zufrieden
mit der neuen Wohnsituation. Diesem Wert stehen 75 % Zufriedene bis sehr Zufriedene gegendiber,
die von der Gemeinde weggezogen sind. Dieses Phanomen konnte auch in allen anderen Benchmar-
king-Gemeinden (siehe Fussnote 10) beobachtet werden.

1 Winkeln / Chréazeren, Bernegg, Bruggen, Haggen / Wolfganghof, Lachen / Vonwil / Schoren (inkl. Rosenberg West), Riethisli
/ Ruhberg / Ruckhalde, Innenstadt West / westlicher Rosenberg / Altstadt, Im Buech / Dreilinden, St.Georgen, Notkersegg,
St.Jakob / St.Fiden / Heiligkreuz, Rotmonten, Rosenberg Ost, Guggeien - Stephanshorn - Neudorf - Martinsbrugg - Achslen.

12 Mit der Nahe zur Zentrumsgemeinde ist nicht die Stadt St.Gallen, sondern die schnelle Anbindung an eine gréssere Zent-
rumsgemeinde (hier z.B. Zurich) gemeint.
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Grafik: Gesamtzufriedenheit
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Zuzugsbefragung: Wie zufrieden sind Sie mit der neuen Wohnsituation in St.Gallen insgesamt?
Wegzugsbefragung: Wie zufrieden waren Sie mit Ihrer Wohnsituation in St.Gallen insgesamt?

Abb. 7
Kanton Zirich Statistisches Amt 2018: Gesamtzufriedenheit Zu- und Wegziehender

Fur einen guten Uberblick tiber die Resultate wurden die zahlreichen abgefragten Aspekte zu acht
Standortfaktoren zusammengefasst und in einem Gemeindeprofil dargestellt. Daraus wird ersichtlich,
wie die Stadt St.Gallen beziiglich der acht Standortfaktoren im Vergleich zum Gemeindemittelwert3
gegeniber der Befragung von 2016 abgeschnitten hat. Das Gemeindeprofil dient dazu, einen schnel-
len Uberblick tiber die Starken und Schwéchen einer Gemeinde aus Sicht der Zu- und Wegziehenden
zu erhalten. Dazu wurden die einzelnen Fragen des Fragebogens thematisch zu Profilfaktoren zusam-
mengefasst.

allgemeine Aspekte (Siedlungsstruktur, Infrastruktur, Sauberkeit, Sicherheit)

Immobilien (Qualitat und Preise Sozialstruktur

Ruhe und Natur Angebote (Freizeit, Kultur, Einkaufen)

Bildung und Betreuung Verkehrsanbindung

Engagement und Integration

Zuzug =8= \Negzug — Mittelwert aller Gemeinden

Abb. 8
Kanton Ziirich Statistisches Amt 2018: Spider Gemeindeprofil

Das Profil der Stadt St.Gallen zeigt ein typisches Bild einer eigenstandigen Zentrumsstadt. Gut abge-
schnitten haben die Freizeit-, Einkaufs- und Kulturangebote, wobei Letztere von den Wegziehenden
mit einem eigentlichen Spitzenresultat bedacht wurden. Entsprechend haufig ausserten die Zuziehen-
den die Absicht, in der Stadt auch einen grossen Teil ihrer Freizeit zu verbringen, etwas, was die
Wegziehenden im Gemeindevergleich tatsachlich tberdurchschnittlich oft getan haben. Die Stellung
der Stadt als Zentrum der Ostschweiz und ihre Uberschaubarkeit bringen es auch mit sich, dass die
Anbindung ans Strassennetz und an den 6ffentlichen Verkehr nicht die wichtigsten Aspekte fur den

13 Relative Werte tber Null entsprechen tiberdurschnittlichen Ergebnissen, Werte kleiner als Null liegen im roten Bereich und
entsprechen Ergebnissen unterhalb des Gemeindemittelwerts. Die Gemeindemittelwerte hangen von den Gemeinden ab, wel-
che im Jahr 2016 an der Befragung teilgenommen haben (fir eine Liste der Gemeinden siehe Bericht Zu- und Wegzugsbefra-
gung, Tabelle in Kapitel 3.1). Eine inhaltliche Beschreibung der Profilfaktoren ist im Benchmarkingbericht der Zu- und Wegzugsbefra-
gung 2016 enthalten.
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Zuzug nach St.Gallen darstellen, obwohl gerade diese Aspekte von den Wegziehenden Uberdurch-
schnittlich gut bewertet wurden.

...im Bereich der Immobilien eher nicht

Zur Zentrumsfunktion gehort bis zu einem gewissen Grad wohl auch die durchzogene Beurteilung der
Immobiliensituation: Insbesondere bei den Zuziehenden kdnnen die Resultate dahingehend interpre-
tiert werden, dass einige nach St.Gallen gezogen sind, obwohl die bezogene Wohnung nicht den idea-
len Vorstellungen entspricht.

... aber als Universitatsstadt

St.Gallen ist eine Universitatsstadt. Auffallend zahlreich sind die Zuziehenden, die sich wegen des
Aus- und Weiterbildungsangebots und der Nahe zum Arbeits- oder Studienort in der Stadt niederge-
lassen haben. Umso erfreulicher ist es, dass die Ausbildungs- und Weiterbildungsangebote bei den
Wegziehenden auch Uberdurchschnittlich gut abgeschnitten haben. Dass der Faktor Bildung und Be-
treuung nicht mit héheren Werten in Erscheinung tritt, hat damit zu tun, dass dieser die Fragen nach
der Attraktivitat von Schule und Betreuung enthalt und so in erster Linie Angebote fur Kinder abdeckt.

...und betreffs Engagement und Integration der Bevdlkerung? Ja!

Besonders erwdhnenswert ist das gute Abschneiden bei der Sozialstruktur, beim beabsichtigten En-
gagement und bei der Integration der neuen Einwohnerinnen und Einwohner, zum Beispiel durch die
aktive Teilnahme am Vereinsleben. Dies ist fir ein stadtisches Zentrum nicht selbstverstéandlich. Die
Uberdurchschnittlichen Werte fiir Engagement und Integration sind zustande gekommen, obwohl die
Absicht des langfristigen Bleibens und die Absicht, in der Nachbarschaft gute Kontakte zu pflegen,
hinter dem Gemeindemittel zurtickblieben. Dies kann auch auf den Zuzug von jungen und ungebunde-
nen Erwachsenen zurlickgeflihrt werden, welche in St.Gallen eine Ausbildung beginnen.

...auch punkto Lebensqualitat im Wohnquartier, die Kinderfreundlichkeit hat aber noch Potenzial

Der Faktor «allgemeine Aspekte» enthélt die zentralen Aspekte zur Lebensqualitat in den Wohnquar-
tieren. Dazu gehéren die Verflugbarkeit von Freiflachen fir die Bevélkerung (zum Beispiel 6ffentliche
Parke und Platze, Spazierwege), die Lebensqualitat selbst und die Siedlungsstruktur im Quartier so-
wie die Verkehrssicherheit. Dieser Faktor ist durchschnittlich ausgefallen, was unter anderem damit zu
tun hat, dass er viele verschiedene Aspekte enthéalt und damit relativ breit definiert ist. Ausserdem ge-
hort auch die Kinderfreundlichkeit des Wohnquartiers zu dieser Gruppe, die aus Sicht der Zugezoge-
nen etwas weniger attraktiv ausgefallen ist. Dies deckt sich mit der leicht unterdurchschnittlichen Be-
wertung der Wegziehenden.

...und St.Gallen ist griin und nahe am Landschaftsraum

Als weitere wertvolle Pluspunkte vor allem von den Wegziehenden geschéatzt wurden die ruhigen
Wohnlagen und die Naturndhe von St.Gallen, welche bei den Zuziehenden allerdings nicht tbermas-
sig zur Wohnortswahl beitrugen.

Gesamthaft ist eine grosse Verbundenheit zu St.Gallen feststellbar:

Was aufféllt, ist die grosse Verbundenheit zur Gemeinde und die Wirkung der «Marke» St.Gallen auf
den Zuzugsentscheid. All dies bringt es mit sich, dass Uberdurchschnittlich viele Einwohnerinnen und
Einwohner beim Zuzugsentscheid die Stadt St.Gallen als Wunschwohnort bezeichnet haben und mit
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hohen Erwartungen an ihren neuen Wohnort zugezogen sind — Anspriiche, die den Beurteilungen der
Wegziehenden zufolge in weiten Teilen auch erfillt werden kénnen.

Welche Wohnangebote wiinschen sich Zu- und Wegziehende?

In der Zu-/Wegzugsbefragung wurde auch danach gefragt, welche Wohnungsangebote die Stadt
St.Gallen gezielt férdern soll. Die hdchsten Anteile wurden in den Bereichen «genossenschaftliches
Wohnen» und «familiengerechtes Wohnen» verzeichnet, gefolgt von den Bereichen «Innenstadtwoh-
nen» und «Mehrgenerationenwohnen». Junge bis 35 Jahren nannten vor allem «genossenschaftli-
ches Wohnen» und «Innenstadtwohnen», junge Familien naturgemass «familiengerechtes Wohnen».
Gutverdienende Paarhaushalte ohne Kinder (DINKs, Double Income no Kids) brachten ihren Wunsch
nach mehr «Eigentumswohnen» zum Ausdruck.

Grinde fur Veranderung, warum ziehen Menschen zu oder weg?

Gesamthaft kann eine hohe Zufriedenheit auch bei Wegziehenden konstatiert werden. Verdnderungen
in der privaten und / oder beruflichen Situation sind entscheidend fir Wohnstandortsentscheidungen.
Der Bereich Wohnen / Immobilien ist untergeordnet, gewinnt aber an Relevanz bei Wegzligen.

Bei den Zuziehenden sind Veranderungen der beruflichen oder privaten Situation mit Abstand die
zwei wichtigsten Griinde fur einen Zuzug. Der Bereich Wohnen, d.h. Faktoren wie grésserer / kleinerer
Platzbedarf, Unzufriedenheit mit dem Wohnobjekt, zu hohe Mietzinse / Immobilienpreise, Kauf oder
Verkauf von Wohneigentum oder Wohnungskiindigung / Konflikt sind weit weniger relevant.

Personen sind auch zugezogen, wenn die bezogene Wohnung nicht den idealen Wohnvorstellungen
entsprochen hat.

Die genannten Faktoren werden durch Wegziehende gegenuber der Veranderung der privaten oder
beruflichen Situation etwas starker gewichtet: 20 % aller Weggezogenen geben einen «grésseren
Platzbedarf» als Beweggrund fiir den Wegzug an (gegeniber 8 % bei den Zugezogenen), 17 % aller
Weggezogenen sehen andere Griinde (gegeniiber 12 % bei den Zugezogenen), 16 % befinden steu-
erliche Grinde als Ausléser fir den Wegzug (gegeniber 2 % bei den Zugezogenen).

Vertiefende Erkenntnisse zu jungen Familien, jungen Menschen bis 35 Jahren und DINKs:

Die Auswertung der Aussagen von drei moglichen Zielgruppen (junge Familien!4, junge Menschen bis
35 Jahre® und DINKs?6) brachte vertiefende Erkenntnisse. Der Anteil zuziehender Menschen aus be-
ruflichen oder Studiengriinden ist bei den jungen Menschen bis 35 Jahren mit iber 70 % sehr hoch.
Hingegen ziehen DINKs am ehesten aus privaten Griinden zu. Beim Wegzug ist der Anteil junger
Menschen bis 35 Jahren aus beruflichen Griinden mit Gber 40 % der Angaben am hdchsten. Junge
Familien ziehen mit ca. 40 % der Angaben sehr haufig, gefolgt von DINKs mit etwa 30 %, weg, weil
sie andernorts Wohneigentum kaufen kénnen, welches fur die Bediirfnisse von Familien mit Kindern
geeignet ist — dies meistens zu glnstigerem Preis als in der Stadt.

14 paarhaushalt mit Kind(ern) und mindestens einer Person unter 5 Jahren (Kleinkind) oder mindestens eine Person zwischen
18 und 45 Jahren (junger Elternteil) und mindestens eine weitere Person unter 18 Jahren (Kind). Oder alleinerziehend und min-
destens eine Person unter 5 Jahre alt (Kleinkind) oder mindestens eine Person zwischen 18 und 45 Jahre alt (junger Elternteil)
und mindestens eine weitere Person unter 18 Jahren (Kind).

15 Einpersonenhaushalt und Alter bis 35 Jahre oder Wohngemeinschaft und keine Person uber 35 Jahre.

16 Akronym firr «Double Income No Kids», gutverdienende Paarhaushalte: Paarhaushalt ohne Kind(er) und Einkommen mindes-
tens CHF 140'000.
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3.24 Befragung: Ergebnisse Pendlerbefragung, Oktober 2019 — Forschungsstelle sotomo
Die Pendlerbefragung der Forschungsstelle sotomo (Lorenz Bosshardt, Gordon Buhler und Rahel
Ganarin) aus dem Jahr 2019 richtete sich an Personen, die zu diesem Zeitpunkt in der Stadt St.Gallen
arbeiteten, jedoch nicht in der Stadt wohnten (Zupendelnde). Es handelt sich also um Personen mit
einem klaren rdaumlichen und lebensweltlichen Bezug zur Stadt St.Gallen. Ziel der Befragung war es,
Bedurfnisse, Einstellungen und Vorbehalte dieser Gruppe von Personen in Bezug auf St.Gallen als
Wohnstadt herauszufinden. 1'642 Pendler und Pendlerinnen nahmen an der Onlinebefragung teil. Ob-
wohl aufgrund der Stichprobenziehung die Resultate im statistischen Sinne nicht reprasentativ sind,
zeigt sich, dass sowohl die Verteilung der Befragten nach aktueller Wohngemeinde (Kategorisierung
nach Raumtyp) als auch beziglich der Verteilung der Lebensphase (Kombination von Alter und Haus-
haltszusammensetzung) den tatsachlichen Verteilungen nahekommen.

Exkurs: Verhaltnis Arbeitsplatze — Einwohnende in der Stadt St.Gallen

Von 2012 bis 2017 nahm die Beschéaftigtenzahl in der Stadt St.Gallen von 77'863 auf 83’536, also um
5'673 Personen zu. Die Zahl der Wohnbevolkerung stieg im gleichen Zeitraum von 78'148 auf 79'478,
also um 1'330 Personen. Das zeigt, dass St.Gallen als Arbeitsplatz grossen Zuspruch erféhrt, der sich
aber noch nicht in der Zahl der Einwohnenden resp. Zuziehenden niederschlagt. Die Stadt als Arbeits-
ort ist attraktiver geworden, jedoch viele Arbeitsnehmende «pendeln zu».

Die relativ hohe Leerstandsziffer zeigt, dass quantitativ ausreichend Wohnraum vorhanden zu sein
scheint, die Qualitat aber nur zum Teil der Nachfrage zu entsprechen scheint. Diese Feststellung war
mit ein Anlass fur den Entscheid des Stadtrats, bei der Erarbeitung einer Wohnraumstrategie eine
Pendlerbefragung miteinzubeziehen.

Einige Kenndaten zu den Personen, die an der Umfrage teilgenommen haben:

35 % der teilnehmenden Pendlerinnen und Pendler leben in Familienhaushalten mit minderjéahrigen
Kindern, 54 % sind im Alter zwischen 36 und 55 Jahren, 55 % leben in Wohneigentum, 30 % wohnen
in kleineren Gemeinden der Kantone St.Gallen und Thurgau, 50 % benétigen fir das Pendeln weniger
als 31 Minuten, 53 % pendeln mit dem OV und 26 % pendeln schon langer als 10 Jahre.

Auch hier —die Verbundenheit mit St.Gallen ist grundsatzlich gross:

Rund 90 % der Befragten, die in der Agglomeration St.Gallen oder in den Kantonen Appenzell woh-
nen, geben an, die Stadt St.Gallen gut oder sehr gut zu kennen. Eine Mehrheit verbringt auch viel
Freizeit hier. Von speziellem Interesse ist die Gruppe der Befragten, die sich grundsétzlich vorstellen
kénnte, in St.Gallen zu wohnen. 23 % aller Teilnehmenden fallen in diese Gruppe der «potentiellen
Zuziehenden».
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Sotomo 2019: «Womit verbringen Sie hauptséchlich Zeit ausserhalb der Arbeit in der Stadt St.Gallen?» nach Haufigkeit, mit der
die Befragten Freizeit in der Stadt St.Gallen verbringen.

Der Zuzug ist vorstellbar, wenn man aus der Nahe kommt und die Lebensphase stimmt:
Griinde, die fur einen Zuzug nach St.Gallen sprechen, sind nebst den Verkehrsanbindungen und den
gesparten Fahraufwanden das Kultur- und Freizeitangebot sowie die Infrastruktur und Nahversorgung.
Letztere zwei Griinde stellen jedoch nur fir eine Minderheit nennenswerte Zuzugsgriinde dar.

Eine geographische Betrachtung ergibt weitere Aufschliisse: Befragte Personen in der Agglomeration,
in anderen Ostschweizer Stadten und im landlichen Umfeld kénnen sich eher vorstellen, in die Stadt
St.Gallen zu ziehen, als die befragten Personen aus anderen Schweizer Stadten. Gleichzeitig unter-
scheiden sich die Motive und Einschétzungen dieser beiden Gruppen stark.

Ebenfalls ist die Lebensphase, in der sich Pendelnde befinden, von hoher Wichtigkeit fir einen poten-
ziellen Umzug nach St.Gallen. Am ehesten kdnnen sich junge Einpersonenhaushalte und Familien-
haushalte ohne Minderjahrige einen Umzug nach St.Gallen vorstellen. Uberraschend ist die Feststel-
lung, dass eher Miet- als Eigentumswohnformen gesucht werden.

Der Zuzug ist vorstellbar, wenn die Lage und das Objekt passen:
38 % der Befragten haben schon einmal nach Wohnraum in der Stadt St.Gallen gesucht und sind ge-
scheitert:

Griinde, warum die Wohnungssuche scheiterte
Mein Wunschobjekt
war zu teuer
noch nicht gefunden
Die Nachfrage/Konkurrenz _
ist zu gross

in der Stadt St.Gallen gesucht? Weiss nicht
0

Haben Sie schon einmal nach Wohnraum

20 40 60
Anteil [%]

Abb. 10
Sotomo 2019: «Haben Sie schon einmal nach Wohnraum in der Stadt St.Gallen gesucht?» und «Woran ist die Suche bisher
gescheitert?»
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Bei den Wohnungs- respektive Liegenschaftseigenschaften wird die richtige Lage als wichtigstes
Merkmal eingestuft. Ebenfalls eine Mehrheit stuft einen gentigend grossen Aussenraum, einen Gara-
gen- oder Parkplatz sowie einen grosszugigeren Wohnraum als wichtige Wohnungsmerkmale ein. Ge-
rade diese Merkmale gehdren jedoch nicht zu den besonderen Eigenschaften von Wohnungen im
stadtischen Raum. Die Priorisierung der Bediirfnisse zeigt sich auch bei den Antworten nach den be-
liebtesten Wohnquartieren der Stadt St.Gallen. Die von allen Befragten wie auch von den potentiellen
Zuziehenden favorisierten Quartiere St.Georgen sowie der mittlere Rosenberg/Rotmonten sind typi-
sche Einfamilienhausquartiere mit jeweils tberdurchschnittichem Wohn- und Grundflachenverbrauch
pro Person. Aus diesen Antworten lasst sich schliessen, dass sich die Wohnbedurfnisse der Befragten
viel eher mit den Eigenschaften von Wohnungen oder Liegenschaften in weniger dichten Siedlungs-
strukturen decken als mit solchen von typisch urbanem Charakter.

Zuzug kommt in Frage Zuzug kommt nicht

in Frage
17
9
11 5
1 i 7 14
Anteil [%]
0 NS0

Abb. 11
Sotomo 2019: «In welchen Stadtquartieren von St.Gallen kénnten Sie sich grundsétzlich vorstellen zu wohnen?» nach Zuzugs-
vorstellung

Eine weitere Einschatzung in Bezug auf den Wohnstandort St.Gallen liefern die Antworten zu der Be-
urteilung von Griinden, die fir oder gegen einen Zuzug nach St.Gallen sprechen (Zuzugs- und Ableh-
nungsgrunde). Neben den sozialen Kontakten werden insbesondere die Wohnungspreise und die
Steuern von deutlich mehr Befragten als Ablehnungs- denn als Zuzugsgriinde genannt. Potentielle
Zuziehende beurteilen die Wohnungspreise sogar mehrheitlich als Ablehnungsgrund. Gesamthaft ge-
sehen sind die Wohnungs- respektive Liegenschaftspreise fir die Pendelnden mitunter ein sehr wich-
tiger Grund, weshalb St.Gallen als Wohnstandort aktuell nicht in Frage kommt. Auch das fehlende An-
gebot an passenden Wohnungen spricht gegen einen Umzug nach St.Gallen. Dabei spielen auch die
Wohnbedurfnisse eine Rolle, die sich in der Stadt weniger gut realisieren lassen. Gegen einen Umzug
spricht zudem auch die im Allgemeinen sehr hohe Zufriedenheit mit der aktuellen Wohnung.

Fazit der Pendlerbefragung:

Pendlerinnen und Pendler sind schwer fiir einen Umzug in die Stadt zu motivieren. Fir stadtisch ge-
préagte Personen ist St.Gallen zu wenig urban, fiir landlich Gepragte und fur Agglomerationsbewohne-
rinnen und -bewohner ist das Wohnangebot zu wenig grosszugig. Ihre Bedirfnisse lassen sich im Um-
land eher erfiillen. St.Gallens Chance liegt entsprechend in einer Starkung ihrer urbanen
Auspragungen, sei dies in gesellschaftlich / kultureller Sicht, in ihrer gebauten Urbanitéat oder in der
Gestaltungsart ihrer Freirdume.
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3.25 Studie: Quartierprofile St.Gallen — KEEAS AG mit Forschungsstelle sotomo

Die Studie zu den Quartier- und Wohnprofilen wurde in enger Zusammenarbeit von der KEEAS AG
(Sabine Friedrich, Nora Muhlberger) mit der Forschungsstelle sotomo (Michael Hermann, Lorenz
Bosshardt) erarbeitet.

Fir die Untersuchung der Quartiere straffte die Stadtplanung St.Gallen in enger Abstimmung mit dem
Quartierbeauftragten der Stadt die heutige statistische Einteilung von 18 Quartieren neu in 12 Quar-
tiere. Die dabei verwendeten Grenzziehungen orientierten sich soweit sinnvoll an den bereits vorhan-
denen Quartiergrenzen. Die Zusammenfassung in 12 Quartiere tragt zu einer grésseren Ubersichtlich-
keit bei, kann aber nicht verhindern, dass innerhalb einzelner Quartiere die Qualitéaten teilweise stark
differieren. Dies ware aber auch mit einer feineren Einteilung nicht ganzlich zu vermeiden.

Die fur die Quartierprofile wichtigen Daten zur Bevolkerung und des Wohnungsbestands wurden in die
Quartierprofile eingebettet. Die Quartierprofile fokussieren nicht vorrangig auf die vorhandenen quanti-
tativen Entwicklungspotentiale fir Wohnraum, sondern vor allem auf die Qualitédten der vorhandenen
Wohnbesténde, deren Umfelder, die Versorgung mit Infrastrukturangeboten und das Image der Quar-
tiere. Sie versuchen dabei bewusst, mittels einer unabhéngigen Aussensicht die «kDNA» der einzelnen
Quartiere aufzuspuren und sowohl die Chancen als auch die Schwéchen zu beleuchten.

Die Ausarbeitung der einzelnen Quartierprofile basiert auf nachfolgender Systematik:

- grafische Darstellung wichtiger Quartiercharakteristiken

- Kurzcharakteristik des Quartiers

- qualitative stadtstrukturelle und typologische Quartieranalyse

- quantitative Quartieranalyse

- Chancenprofil: Positionierung Wohnen

wesll. Rosenber/ Alislad

egg/Im Buech/Dreilinden 8

L=

Abb. 12
KEEAS 2019: Quartieranalyseplan; siehe auch Bericht «QuartierprofileSt.Gallen»
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Der Quartieranalyseplan zeigt die Versorgung der Quartiere schwerpunktmassig auf. Bei der bauli-
chen Dichte wird unterschieden zwischen geringen und héheren Dichten. Die Einstufung erfolgte ge-
mass Luftbild und Begehung. Beziiglich der Wohntypologie wird differenziert zwischen eher homoge-
nen Bereichen mit Giberwiegend einheitlicher Bebauung und starker durchmischten Gebieten mit sehr
unterschiedlichen Wohntypologien, dies ebenfalls basierend auf einer subjektiven Einschatzung ge-
mass Luftbild und Begehung.
Wichtige statistische Kenngréssen wurden in einem Quartierradar pro Quartier jeweils am stadtischen
Durchschnitt gespiegelt. Damit kdnnen Abweichungen und Besonderheiten der einzelnen Quartiere
aufgedeckt werden. Der Quartierradar gibt einen graphischen Uberblick tiber die sozialraumlichen
Verhaltnisse eines Quartiers. Die elf Indikatoren beschreiben die durchschnittliche Situation beziglich
des Sozialstatus, der Wohnverhaltnisse, der demographischen Zusammensetzung sowie des Grads
der Urbanitat. Sdmtliche Indikatoren sind auf einer Skala zwischen 0 und 1 standardisiert. Der Wert O
(innen) ist jeweils gegeben durch den tiefsten tatsachlich vorkommenden Quartierwert. Der Wert 1
(am ausseren Rand) ist gegeben durch den hdchsten tatsachlich vorkommenden Wert eines Quar-
tiers. Das Profil eines spezifischen Quartiers wird durch die aufgespannte rote Flache beschrieben.
Als Vergleichsgrosse ist jeweils auch das gesamtstadtische Profil (blaue Flache) dargestellt.
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&
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intensitat hauser
winge Familien-
Ervachesns haushalte
e
Demogra?®
Auslandische Personen
Wohnbevolkerung im Rentenalter
Abb 13

Sotomo 2019: Beispiel Quartierradar Riethisli/Ruhberg/Ruckhalde

Die Quartiere tragen unterschiedlich zu Bevélkerungsstand und Bevélkerungsentwicklung bei:

Die 12 Quartiere der Stadt St.Gallen weisen seit 2010 eine sehr unterschiedliche Bevolkerungsent-
wicklung auf.
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Sotomo 2019: Bevélkerungsentwicklung in den Quartieren

Auffallend ist das Bevoélkerungswachstum z.B. von Bruggen, das seit 2010 und vor allem nach 2013
auf Grund mehrerer grosser Wohnuberbauungen (z.B. Zweibruggenmihle, Engelwies) stark angestie-
gen ist. Bis 2013 beschrieb auch Winkeln / Chrazeren einen &hnlichen Trend, der sich jedoch seither
nicht mehr fortgesetzt hat. Dennoch verzeichnet dieses Quartier im Jahr 2017 das zweithdchste Be-
volkerungswachstum aller Quartiere. Ebenfalls bemerkenswert ist das Quartier Innenstadt West /
westlicher Rosenberg / Altstadt, das mit einem markanten Tief im Jahr 2011 und einem markanten
Hoch im Jahr 2015 ein sehr sprunghaftes Wachstum durchlaufen hat. Im Quartier Bernegg / Im Buech
/ Dreilinden und Notkersegg hat die Bevoélkerung am starksten abgenommen. Lachen / Vonwil / Scho-
ren, das der gesamtstadtischen Bevolkerungsentwicklung am ahnlichsten ist, verzeichnete bis 2015
ein gering positives Wachstum, gefolgt von einem zweijéahrigen negativen Wachstum.

Einwohnerdichte
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Abb. 15
Sotomo 2019: Einwohnerdichte / ha in den Quartieren
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Bernegg / Im Buech / Dreilinden und Notkersegg mit einem ausgepragt negativen Bevolkerungs-
wachstum sind vergleichsweise kleine Quartiere. Das stark wachsende Bruggen weist einen ausge-
pragten positiven Trend aus, ist aber insgesamt nur ein mittelgrosses Quartier (5’523 Personen).

Das mit Abstand bevdlkerungsstarkste Quartier ist St.Jakob / St.Fiden / Heiligkreuz. Ebenfalls auffal-
lend ist die tiefe Zahl der Personen im Wochenaufenthalt in Guggeien / Stephanshorn / Neudorf / Mar-
tinsbrugg / Achseln, verglichen mit seiner hohen standigen Bevolkerungszahl (9’565 Personen).

St.Gallen weist im Vergleich zu &hnlich grossen Stadten eine vergleichsweise geringe Bevolkerungs-
dichte auf. Selbst in den Tallagen erreicht die Dichte nur an wenigen Punkten mehr als 200 Einwoh-
nende pro Hektar (EW / ha). In den Tallagen Haggen /Wolfganghof bewegen sich die Dichten eher
um 100-149 EW / ha. Die durchschnittliche Dichte liegt bei unter 50 EW / ha. Quartiere wie Bruggen
mit einem Bevdlkerungswachstum von 18.5 % (2017) und Winkeln / Chrazeren mit 7 % weisen ein
deutlich Gberdurchschnittliches Wachstum fur St.Gallen auf. Absolut gesehen weist St.Jakob / St.Fi-
den / Heiligkreuz aufgrund seiner Bevoélkerungsstarke mit +1'161 EW den grossten Bevdlkerungszu-
wachs auf.

Einfamilienh&user pragen die Qualitat des Wohnens in einigen Quartieren:

In immerhin vier Quartieren dominieren Einfamilienhduser mit Anteilen zwischen 52 % und 75 %: Not-
kersegg, St.Georgen, Haggen / Wolfganghof sowie 6stlicher / mittlerer Rosenberg / Rotmonten. Bei
weiteren drei Quartieren betragt deren Anteil immerhin 40-43 %: Riethisli / Ruhberg / Ruckhalde,
Guggeien / Stephanshorn / Neudorf / Martinsbrugg / Achseln und Winkeln / Chrazeren. Mit diesem ho-
hen Anteil an Einfamilienhausern punktet St.Gallen im Vergleich zu vielen Stadten gleicher Grossen-
ordnung wie Luzern, Lausanne, Fribourg, Bern, Biel. Nur Thun und Winterthur weisen gréssere An-
teile auf.

Dies lasst aber auch die Frage aufkommen, ob die damit verbundene eher kleinteilige, ruhige Lebens-
weise mit intakten Nachbarschaften eine fur St.Gallen auch zuklnftig wichtige Wohntypologie sein
soll. Die Sicherung eines zukunftsfahigen Umgangs mit dieser Wohnform und das Ausloten von hier-
fur geeigneten Dichten im stadtischen Umfeld und die Funktionsweisen einer modernen, aber kleintei-
lig strukturierten, mittelgrossen Stadt sollten Gberpruft und weiterentwickelt werden.

Die Quartiere zeigen einen eigenstandigen Charakter:

Die 12 Quartiere in St.Gallen zeigen sehr unterschiedliche Wohnqualitaten aufgrund ihrer Lage im Tal
oder entlang der Hangkanten, der sehr unterschiedlichen Nutzungsdurchdringung und -zusammenset-
zung, der grosszutigigen Freiraume fur die Naherholung in unmittelbarer Umgebung und attraktiven
Wohnumfeldqualitaten sowie der Erschliessungsqualitét z.B. entlang der Hauptstrange der Infrastruk-
tur, insbesondere in den Tallagen und in Nahe der Bahnhofe.

Diese Wohnqualitaten gilt es mit ihren spezifischen Eigenarten weiterzuentwickeln und vor allem im
Hinblick auf eine harmonische Einbettung in die Topographie, auf attraktive Verbindungen zur Innen-
stadt usw., zu férdern.

St.Gallen wohnt im Osten und liebt den Weitblick zum Bodensee oder zum Alpstein:
Geographisch liegen die Wohnschwerpunkte von St.Gallen im Osten, wo St.Gallen die grosste Breite
aufweist. So leben rund 45 % der Wohnbevdlkerung in den Quartieren St.Jakob / St.Fiden / Heilig-
kreuz, dstlicher- / mittlerer Rosenberg / Rotmonten und Guggeien / Stephanshorn / Neudorf / Martins-
brugg / Achseln in einem nahezu kompakten Siedlungsraum mit fliessenden Ubergangen zwischen
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den Quartieren. Fir diesen Siedlungsraum kann das Nebenzentrum St.Fiden zukinftig eine wichtige
Funktion einnehmen.

In diesen Quartieren besteht ein oft enges Nebeneinander von grossflachigen Zeilenbauten, héheren
Hausern / Hochh&ausern, Punkthausern und Einfamilienhausern. Immer wieder erdéffnet sich von den
Hanglagen entweder der Blick zum Bodensee oder gegentberliegend zum Alpstein. Der urban ge-
pragte Talboden weist mit den erhaltenen kleinen, in sich stimmigen Arbeiterquartieren sowie der
schweizweit bekannten Olma, den diversen Museen, dem Hallenbad Blumenwies und der Leichtathle-
tikanlage Neudorf wichtige gesamtstadtische bis tberregionale Funktionen auf. Der Talboden wirkt
hier grosszugiger, weniger stark eingegrenzt durch die Hanglagen und weitet sich insgesamt nach
Nordosten hin auf.

Wohnqualitdten missen hier gezielt weiterentwickelt werden, auch scheinen bauliche Verdichtungen
moglich. Pragnantere bauliche Elemente und das Einflechten von identitatsstiftenden 6ffentlichen Plat-
zen und kleinen Orten mit Aufenthaltsqualitaten konnten Orientierung schaffen. Ein enges Netz an at-
traktiven Wegen durch die verschiedenen Quartierteile kdnnte den Langsamverkehr noch attraktiver
einbetten.

In St.Gallen wohnt man mit hohen Freiraum- und Erholungsqualitaten:

Immer wieder Uberraschen die Vielzahl von Grin- und Freirdumen, die sich im urbanen Talboden ins-
besondere westlich der Innenstadt aufreihen, beziehungsweise die Grinkammern der Hange, die
ebenfalls bis weit in die Siedlung hineinragen und den Talraum topografisch begrenzen. Diese pragen
sowohl die Wohnqualitéat der umgebenden Wohnlagen als auch das Stadtklima insgesamt positiv. We-
niger die eingeschlossenen Naherholungsraume als vielmehr die fingerartig bis tief in den Siedlungs-
raum reichenden Griinrdume pragen die Struktur des Talraumes 6stlich der Innenstadt. Erganzt wer-
den diese durch Parke, Quartierzentren und Sportanlagen fur die aktive Erholung. Der langgestreckte
Siedlungskorper fuhrt teilweise zu verhaltnisméassig langen Wegstrecken innerhalb der Stadt, stellt
aber vielerorts auch die direkte Nachbarschaft zu attraktiven Naherholungsgebieten und freiraumbe-
zogenen Freizeitangeboten her.

Die inneren Freiraume scheinen vorhanden, aber oft nicht als wichtige Qualitat erkannt zu werden.
Eine bewusstere Gestaltung der Réander, das Einbetten von kleinen Ruhe- und AufenthaltsrAumen so-
wie attraktiv gestaltete kleine Wege kdnnten diese noch starker in den Siedlungskdrper einbetten und
erlebbar machen.

Der urbane Talboden bietet vielfaltige Potenziale:

Im Talboden konzentriert sich der urbane Nahrboden der Stadt. Hier liegen die flr die Stadtentwick-
lung bedeutenden Entwicklungsgebiete St.Gallen West, Geissberg, Lerchenfeld Giuterbahnhof, Bahn-
hof Nord, Ruckhalde, Steinachstrasse und St.Fiden, mit denen zuklinftig wichtige Impulse fiir die sie
umgebenden Quartiere gesetzt werden konnen. Die kulturellen Angebote konzentrieren sich zumeist
im Talboden im Umfeld der historischen Kernstadt. Die heute im urbanen Sinne gefragten lebendigen
Durchmischungen finden hier ebenso ihre Nischen und bilden kreative Milieus, Nischen fir neue Nut-
zungsmischungen, die kombiniert mit den vorhandenen Nutzungsreserven einen idealen Nahrboden
fur Kreativitat und Ideen zukunftiger Stadtentwicklungsprojekte darstellen kénnen.

Eine Herausforderung stellen die die Linearitat des Stadtkorpers nachvollziehenden Ein- und Aus-
fallachsen mit den angrenzenden, teilweise problematischen Wohnsituationen dar.

Seite 30/61



Um die «Punktbauten» einmal ums Haus gehen:

Punktbauten aus unterschiedlichen Bauperioden und mit unterschiedlichen Gréssen und Wohnqualité-
ten préagen das Stadtbild von St.Gallen. Sie wirken bisweilen stéadtisch, bisweilen dorflich-privat. Sie
bieten einen freien Umgang ums Haus, private Aussenrdume, attraktiv belichtete Wohnungen, Ausbli-
cke nach allen Seiten und einen hohen Grad an individualisierten Wohnformen. Sie weisen einen
Massstab auf, der zwischen Dorf und Stadt zu vermitteln vermag und durch die vielfaltigen Auspra-
gungen und kleinen Variationen in der Fassadengestaltung immer auch Individualitat signalisiert.

Die Weiterentwicklung dieser Typologie erscheint vielversprechend und bietet auch in der Ausgestal-
tung der umgebenden privaten Aussenrdume spannende Mdglichkeiten fiir das Zusammenspiel mit
den angrenzenden 6ffentlichen Strassenraumen.

Die Aussensichten und die Stadtachsen geben zu wenig preis:

In St.Gallen ankommen oder auch St.Gallen durchqueren vermittelt kaum Eindriicke von den vielfalti-
gen geschilderten Qualitaten, sondern fuhrt durch Industriegebiete, fragmentierte Wohnlandschaften
oder — entlang der Ein- und Ausfallachsen — durch larmige Wohnlagen und Strassenrdume mit wenig
Aufenthaltsqualitat. Die fir Ankommende wichtigen Stadtauftritte manifestieren sich vielerorts als
Ruckseiten der dahinterliegenden, meist sehr attraktiven Quartiere. Dadurch werden Quartiere wie La-
chen / Vonwil / Schoren oder auch Bruggen von potentiellen (pendelnden) Zuzigerinnen und Zuzu-
gern kaum wahrgenommen und sind in ihren Qualitaten nicht bekannt. Potentielle Zuziehende nennen
dann bei den bevorzugten Wohnquartieren auch oft St.Georgen oder 6stlicher und mittlerer Rosen-
berg / Rotmonten, die aufgrund beschrankter und eher hochpreisiger Wohnraumangebote kaum ver-
fugbar beziehungsweise wirtschaftlich leistbar sind.

Die Aussensichten an den Einfallstrassen sind wichtige Adressen fir die Stadt. Sie ermuntern auch
dazu, die dahinterliegenden Quartiere zu entdecken und missen daher mit &usserster Sorgfalt weiter-
entwickelt werden. Die Erdgeschosse sind wenn mdglich zu beleben; 6ffentliche Platzraume, attrak-
tive Vorzonen und gepflegte Fassadenbilder pragen letztlich das Image der gesamten Stadt.

Fazit aus den Quartierprofilen St.Gallen:

Die Erarbeitung der Quartierprofile ermdglichte eine differenzierte Analyse der raumlichen, funktiona-
len und soziodemographischen Rahmenbedingungen der einzelnen Quartiere. Gleichzeitig zeigten
sich Uber alle Quartiere hinweg charakterisierende Qualitaten und zentrale Ansatzpunkte fur die wei-
tere Quartierentwicklung.

Mit der Profilierung der Quartiere konnten die besonderen Qualitaten der einzelnen Quartiere heraus-
gearbeitet werden, die letztlich eine hohe Lebensqualitat im alltaglichen Umfeld ermdéglichen. Unter-
schiedlich profilierte Quartiere und die zielgerichtete Steuerung grésserer Entwicklungsprojekte inner-
halb dieser bilden fir die Zukunft der Stadt St.Gallen ein wichtiges Fundament.

3.2.6 Studie: Handlungsmaglichkeiteiten der Stadt — Institut fir Soziale Arbeit und Raume,
Fachhochschule St.Gallen (IFSAR-FHS)

Die Studie zu den Handlungsspielraumen der Stadt als Akteurin auf dem Wohnungsmarkt basiert auf
Recherchen von Literatur, Handbiichern, Leitfaden etc. Dabei wurden Wissen zu Mitgestaltungsmog-
lichkeiten der 6ffentlichen Hand erarbeitet und bestehende Praktiken in Schweizer und europaischen
Gemeinden und Stadten im Sinne von «good practices» untersucht. Im Rahmen dieser Studie wurde
die Wohnungspolitik verschiedener Schweizer sowie europaischer Stadte und Gemeinden néher be-
trachtet.

Die gesammelten Ergebnisse wurden zum einen im Rahmen eines Workshops mit Fachpersonen aus
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verschiedenen Amtern der Direktion Planung und Bau der Stadt St.Gallen reflektiert. Die Autorinnen
der Studie (Eva Lingg, Patricia Roth) fiihrten im Sinne des Einholens einer Aussenperspektive auch
Gesprache mit Fachpersonen aus Wissenschaft und Praxis (Stadteverband, Planungsdachverband
Region Zirich und Umgebung RZU, Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO), die (iber Expertise be-
zuglich Handlungsmaoglichkeiten der 6ffentlichen Hand verfiigen.

Die Organisation des Wohnungsmarkts in der Schweiz und die Bedeutung kommunaler Wo-
nungspolitik:

Die Wohnraumversorgung ist in der Schweiz in erster Linie Uber den freien Markt geregelt. Der Gross-
teil (60 %) der Immobilien ist im Besitz von privaten Eigentimerinnen und Eigentimern. Weitere 20 %
sind im Besitz von Baufirmen und grossen institutionellen Anlegern wie Pensionskassen, Versicherun-
gen und Banken, mit im Unterschied zu den Privaten meist anderen Voraussetzungen flr Investitions-
planung und Rendite. Den kleineren, restlichen Anteil besitzen gemeinnitzige Wohnbautrager wie
Stiftungen oder Genossenschaften (8 %) sowie Stadte und Gemeinden (4 %). In einzelnen Stadten,
wie beispielsweise Zirich, kann der Anteil des gemeinnitzigen Wohnbaus wesentlich hoher liegen
und bis zu einem Flnftel des Gesamtmietbestands betragen (BFS 2018, Daten von 2016). Damit tragt
die Privatwirtschaft eine Hauptfunktion bei der Bereitstellung und Bewirtschaftung von Wohnraum.
Auch dessen Finanzierung erfolgt vor allem tber den privaten Kapitalmarkt und verfolgt in der Regel
renditegebundene Interessen (Hauri 2009, S. 92).

Bezuglich der Zielgruppen orientiert sich der freie Wohnungsmarkt in der Regel an einer «durch-
schnittlichen» Nachfrage und berlcksichtigt Menschen mit besonderen Wohnbeddtirfnissen (z. B. al-
tere Menschen, finanzschwache Haushalte, Grossfamilien, Menschen mit Beeintrachtigungen) nur un-
zureichend. Die Sicherstellung von angemessenem und erschwinglichem Wohnraum fir die gesamte
Bevolkerung unter Beriicksichtigung Gibergeordneter Entwicklungsziele (z. B. Nachhaltigkeitsaspekte,
Siedlungsentwicklung nach innen) sind Aufgaben der 6ffentlichen Hand. Ihr kommt damit eine wich-
tige marktausgleichende und marktergéanzende Rolle zu.

Bund und Kantone verantworten und koordinieren neben rechtlichen Rahmenbedingungen vor allem
Ubergeordnete Aufgaben der Wohnbau- und Innovationsférderung. Vor dem Hintergrund einer De-
zentralisierung wohnungspolitischer Verantwortlichkeiten und Kompetenzen gewinnen lokale und regi-
onale Wohnungspolitiken an Bedeutung.

Wohnungspolitischer Handlungsbedarf:

Viele Gemeinden sind mit einem unausgeglichenen Wohnungsmarkt konfrontiert. Griinde dafir sind
Engpasse in einer die Bedirfnisse der Bevolkerung berticksichtigenden Wohnraumversorgung sowie
steigende Kosten auf dem Miet- und Eigentumswohnungsmarkt. Auch lokale wohnungspolitische Be-
wegungen und direktdemokratische Initiativen tragen dazu bei, dass viele Stadte, Gemeinden und Re-
gionen Wohnungspolitik auf die politische Agenda heben. Auf Bundesebene wurde mit der Initiative
«Mehr bezahlbare Wohnungen» der Ausbau des gemeinnitzigen Wohnungsbaus beziehungsweise
die Aufstockung des Fonds de Roulement diskutiert. Die Initiative wurde zwar von den Schweizer
Stimmberechtigten am 9. Februar 2020 mit 57.1 % Nein-Stimmern abgelehnt; sie erfuhr insbesondere
in stédtischen Gebieten Zustimmung, so auch in der Stadt St.Gallen mit von einem Anteil von 50.8 %
Ja-Stimmen.

Da die Bereitstellung von Wohnraum langer Planungs- und Bauzeiten bedarf, ist ein vorausschauen-
des, strategisches Handeln gefragt. Zugleich wird mit der Pramisse der Siedlungsentwicklung nach
innen eine hochwertige Wohnumfeldgestaltung immer wichtiger. Neben dem Wohnungsneubau spielt
auch der bestehende Liegenschaftenmarkt eine grosse Rolle. In diesem Zusammenhang stellt sich
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die Frage, wie trotz erhohter Sanierungsanforderungen z.B. im energetischen Bereich auch ein Woh-
nungsangebot im untersten Preissegment erhalten werden kann. Eine weitere Frage betrifft den Um-
gang mit Einfamilienhausern, welche in der Schweiz 53 % und in der Stadt St.Gallen immerhin 31 %
des gesamten Gebaudebestands ausmachen (BFS 2017).

Angesichts dieser Vielfalt an aktuellen und zukiinftigen Herausforderungen stellt sich auch fir Ge-
meinden, die aktuell nicht mit einem angespannten Wohnungsmarkt konfrontiert sind, ein wohnungs-
politischer Handlungsbedarf, der ihnen die Chance bietet, ihre Wohnungspolitik auf Basis von strategi-
schen Uberlegungen und langfristig orientierten Zielen aufzustellen.

Themenbereiche, die durch die 6ffentliche Hand beeinflussbar sind:

Im Folgenden werden Themenbereiche zur Gestaltung des Wohnens, die durch die éffentliche Hand
mitbeeinflusst werden kdnnen, vorgestellt und beschrieben. Im Bericht werden erganzend Anwen-
dungsbeispiele aus Schweizer sowie europaischen Stadten aufgezeigt. Die Massnahmen sind nicht
als Einzelmassnahmen zu verstehen. Vielmehr bedarf es eines abgestimmten Mixes an unterschiedli-
chen Zugéangen, der auf die lokalen Bedingungen und Anforderungen reagiert. Die Untersuchung
wurde thematisch in folgende Aspekte gegliedert:

- aktive Bodenpolitik und Flachenmanagement: Beobachtung langfristiger Entwicklungen und vor-
ausschauender Erwerb von Grundsticken und Arealen wie auch deren strategische Weitergabe

- kommunaler Wohnungsbau: Engagement als Eigentimerin und Verwalterin, Einflussnahme utber
Reglemente wie Belegungsvorschriften, hoher Mitteleinsatz

- Zusammenarbeit mit und Férderung von gemeinnitzigen Wohnbautragerschaften: Aktivieren der
lokalen Genossenschaftsszene als Umsetzerin von Stadtentwicklungszielen, Unterstiitzung durch
Darlehen und Baulandbeschaffung

- Definition wohnspezifischer Anforderungen in der Nutzungs- und Sondernutzungsplanung: Ein-,
Um- und Aufzonungen an bauliche, gestalterische Vorgaben knipfen; Anreize in der Sondernut-
zungsplanung schaffen und mit Mehrwertleistungen an das Gemeinwohl verknipfen

- Kommunikation mit Wohnungsmarktakteurinnen- und -akteuren: aktives Zugehen auf ver-
schiedenste Akteurinnen und Akteure, Aufbau und Pflege eines Vertrauensverhaltnisses zur Defi-
nition von Win-Win-Situationen

- Etablierung neuer Governancestrukturen: verwaltungsintern Ablaufe und Zustandigkeiten klaren
und eine gemeinsame Haltung entwickeln, Ressourcenbereitstellung, vertikale und horizontale
Kooperationen beriicksichtigen, Monitoring installieren

- Foérderung von Qualitat und Innovation: Anregen von innovativem und nachhaltigem Bauen z.B.
durch Preise und Wettbewerbe und Zurverfligungstellung von Fachwissen

- erganzende soziale Massnahmen: Fir mdglichst viele Personengruppen Zugang zum Wohnungs-
angebot herstellen, sicherstellen evtl. in Kooperation mit Vereinen, Stiftungen etc.

Fazit zu den Handlungsmadglichkeiten der Stadt:

Das Thema Wohnen ist eine Querschnitts- und Daueraufgabe; es ist auf verschiedenen politischen
Ebenen angesiedelt (Bund, Kanton, Gemeinden und Stadte). Diese haben jeweils unterschiedliche
Rahmenbedingungen und Mdglichkeiten, wohnungspolitische Massnahmen zu setzen. Wichtig ist es,
die Verbindung dieser verschiedenen Ebenen zu suchen und bei den zentralen wohnungspolitischen
Anliegen untereinander zu kooperieren. Insbesondere in den Gemeinden und Stéadten zeigt sich die
grosse Vielzahl an Anknupfungspunkten beim Thema Wohnen: Versorgung, Mobilitat, Wohnumfeld
und Nachbarschatft etc.
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Mit einer dienststellentbergreifend erarbeiteten Wohnraumstrategie kann eine gemeinsame und lang-
fristige Vorstellung fur das Thema Wohnen in einer Stadt entwickelt werden. Klare Zustandigkeiten fur
das Thema Wohnen und eine Abstimmung der Verwaltungsprozesse in der Stadtverwaltung erleich-
tern die Steuerung und Koordination der Entwicklungsziel-Erreichung und eines kontinuierlichen Con-
trollings der Umsetzungsmassnahmen.

Kooperativ und kommunikativ angelegte Massnahmen gewinnen an Bedeutung und er6ffnen auch
dort neue Spielrdume, wo die Entwicklungen auf dem Bodenmarkt eine aktive Bodenpolitik erschwe-
ren. Hierzu ist es erforderlich, dass sich die 6ffentliche Hand, vor allem auf Gemeindeebene, zum
Thema Wohnen permanent mit den wichtigen Akteurinnen und Akteuren auf dem Markt auseinander-
setzt und in einen langfristigen Dialog tritt. Dies erfordert auch eine angemessene Beteiligung der Be-
volkerung am wohnungspolitischen Diskurs. Da insbesondere die Implementation kooperativ und
kommunikativ angelegter Massnahmen in der Regel langere Zeit in Anspruch nimmt und fortwahrend
angelegt sein muss, bietet sich ausdriicklich Gemeinden und Stadten wie St.Gallen, die aktuell nicht
unter einem Uber die Massen angespannten Wohnungsmarkt und damit nicht unter einem akuten
quantitativen Handlungsdruck stehen, die Mdglichkeit, Wohnungspolitik aktiv und vorausschauend zu
gestalten.

3.3 Workshops — Akteurinnen und Akteure des Wohnungsmarkts gestalten die Wohn-
raumstrategie mit
Verschiedene wichtige Wohnbauakteurinnen und -akteure aus St.Gallen sowie weitere Expertinnen
und Experten im Bereich Wohnen und Wohnbauentwicklung wurden eingeladen, an der Erarbeitung
der Wohnraumstrategie mitzuarbeiten. In zwei je sechstiindigen Workshops haben die Teilnehmenden
die Ergebnisse der Studien diskutiert, Anforderungen an eine Wohnraumstrategie fir St.Gallen formu-
liert und Stossrichtungen beurteilt. Ebenfalls nahmen Fachexpertinnen und -experten aus verschiede-
nen Verwaltungseinheiten der Stadt St.Gallen an den Workshops teil. Die Ergebnisse der Workshops
wurden protokolliert und zusammenfassend ausgewertet. Die Resultate bildeten eine Grundlage fur
die Definition der Handlungsfelder, Ziele und Massnahmen der Wohnraumstrategie.
Vertreterinnen und Vertreter folgender Verbande, Vereine, Organisationen und Firmen waren an den
Workshops vertreten und haben dort mit ihren persénlichen Einschatzungen zur Meinungsbildung bei-
getragen:
= Verbandsebene: HEV Kanton St.Gallen, MV Ostschweiz, WBG Schweiz/Ostschweiz, SVIT
Ostschweiz, WISG, Architektur Forum Ostschweiz
= Gemeinnitzige Wohnbautrager: Stiftung hausen + wohnen, Eisenbahner-Baugenossen-
schaft, Bawo Bau- und Wohngenossenschaft St.Gallen, Wohnbaustiftung Russen, Solin-
sieme, Baugenossenschaft Graphia
= |nvestoren, Entwickler, Grundeigentimer: Pensionskasse Stadt St.Gallen, Pensionskasse
Kanton St.Gallen, Fortimo AG, Max Pfister Baublro AG, Ortsbirgergemeinde St.Gallen, Mett-
ler2Invest, Senn Resources AG
= Banken: acrevis Bank AG, St.Galler Kantonalbank AG, Raiffeisen Schweiz
= Fachexpertinnen und -experten: Bundesamt fir Wohnungswesen, Uni St.Gallen, Archipel
GmbH Zurich, Wohnbauférderung Stadt Bern, Wohnbauférderung Kanton St.Gallen, Pensimo
Management AG

Die Workshops fanden im Mai und September 2019 statt und wurden von Michael Emmenegger (Ana-
lyse und Management von sozialen Prozessen, Zirich) konzipiert, moderiert und ausgewertet.
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3.3.1 Workshop 1

Datum: 23. Mai 2019

Ort: Hotel Militarkantine, St.Gallen

Vier Kurzreferate fihrten in die Thematik ein:

- St.Galler Wohnspezialitaten: Uberblick tiber den gebauten Wohnraum in St.Gallen

- Wohnstandort St.Gallen im Vergleich: Bevolkerungsentwicklung und -zusammensetzung, Woh-
nungsbestand, Wohnungsmarkt

- Quartier- und Wohnprofile in St.Gallen: Werkstattbericht zur Quartier- und Wohnraumanalyse

- Was das Wohnen von morgen pragt: Gesellschaftlicher Wandel und Innovation auf dem Woh-
nungsmarkt

Exkurs: St.Gallen als Wohnstadt — Riickblick und Ausblick

Ruckblick auf die Entwicklung der Wohnquartiere — gewachsene Identitat

Mit der Besiedelung der innenstadtnahen Hange — hinauf zu Rosenberg, Freudenberg und Bernegg —
erfolgte um die vorletzte Jahrhundertwende als Folge der Stickereihochbliite ein Bebauungsschritt,
der das stadtische Wohnen bis heute préagt. Eine zweite Phase mit hoher Bautétigkeit fiel in die Zeit
nach dem 2. Weltkrieg bis in die 1970er Jahre, bedingt durch den wirtschaftlichen Aufschwung, den
Babyboom und eine Mobilitat, die fiir viele erschwinglich wurde. Damit wurden fast reine, ruhige
Wohngebiete attraktiv fur die Bewohnerinnen und Bewohner, grosse Siedlungen am Stadtrand im
Westen und Osten entstanden. Der neue Wohnungsbau bietet nun eher normierte Mehrfamilienhau-
ser und grossflachige Einfamilienhausgebiete an.

Die Bereitstellung von fir den Alltag wichtigen Infrastrukturen wie z.B. Treffpunkten und Lebensmittel-
laden inmitten der Wohngebiete verlor an Wichtigkeit. St.Gallen weist heute noch Quartiere auf, die
aus den historischen «Dérfern» wie St.Fiden, Bruggen oder St.Georgen entstanden sind und immer
noch einen alltagsgepragten Nutzungsmix anbieten. Neuere Quartiere prasentieren sich hingegen als
fast reine Wohnquartiere, wie z.B. Haggen, Stephanshorn / Achslen oder Rotmonten. Sichtbar sind
auch die Auswirkungen des ersten gesamtstadtischen Zonenplans von 1980, in dessen Folge Gebiete
wie z.B. Oberwinkeln, Hof Chrazern und Oberhofstetten beplant und tiberbaut werden konnten sowie
Gebiete wie z. B. Birnbaumen und Hueb Notkersegg zu Bauerwartungsland wurden.

In den letzten 30 Jahren stieg der Wohnflachenverbrauch pro Person an — die nur geringe Schwan-
kung des Bevolkerungswachstums trotz neu erstellter Wohnflachen ist ein Abbild dieser Entwicklung.
Lebendige Quartiere bendtigen eine gewisse Dichte und die Wirtschaftlichkeit von Quartiergeschéaften
gute Publikumsfrequenzen. Die schnelle Erreichbarkeit der St.Galler Innenstadt mit ihrem vielfaltigen
Angebot und das Entstehen von Einkaufzentren starken den Erhalt von Wohnquartieren mit fehlender
Nutzungsmischung, die dadurch wenig urban gepragt erscheinen. Doch bedeuten die Quartiere fir die
Bewohnerinnen und -bewohner Heimat und stiften Identitat; es gilt die vielfaltigen Charakteristiken zu
erhalten und zu starken.

Blick auf die zuklnftige Entwicklung — Chance Innenentwicklung

Die Siedlungsentwicklung wird nach innen gelenkt, das heisst sie findet im bebauten und bewohnten
Bestand statt. Mit der Innenentwicklung er6ffnen sich Chancen fir die zukinftige Stadtentwicklung,
auch fur die Quartier- und Wohnraumentwicklung. Chancen wie mehr Wohnraum fuir neue Bewohne-
rinnen und Bewohner, die Aufwertung von Freiraumen oder die Erneuerung des alten Wohnungsbe-
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stands stehen méglichen negativen Effekten wie dem Verlust von Identitét und Charakter, Preissprin-
gen bei Mieten und Eigentum, Gentrifikation und Verdréngungsprozessen sowie dem Verlust von Frei-
raumen gegenuber. Diese Effekte sind erkannt, und mit den entsprechenden Massnahmen kdnnen sie
friihzeitig gemildert oder im besten Fall in positive Bahnen gelenkt werden; neue Qualitaten, direkt im
Wohnraum und in den Freiraumen, kénnen geschaffen werden.

In Gruppen wurden die Herausforderungen an den Wohnraum in der Stadt St.Gallen untersucht und
diskutiert. Schwerpunkte dafir bildeten 10 Behauptungen zu folgenden Themenbereichen. Die An-
merkungen der Teilnehmenden, welche die hochste Ubereinstimmung erfuhren, sind anschliessend
an die jeweiligen Behauptungen aufgefiihrt (siehe Pfeile bei Auflistungen unten).

Bevdlkerungsgruppen und Nachfrage

Behauptung 1: Bevélkerungsgruppen

Aus der Stadt St.Gallen wandern wichtige Bevolkerungsgruppen ab. Anzunehmen ist, dass es 20-34—Jahrigen an attraktiven
Perspektiven in den Bereichen Ausbildung, Beruf und Wohnen sowie jungen Familien an erschwinglichem Wohnraum fehlt.

= Alterskategorie der abwandernden Personengruppe genauer fassen: Vorwiegend junge Familien
wandern ab.

Behauptung 2: Wohnen fur spezifische Bedirfnisse
St.Gallen mangelt es an einem Wohnungsangebot, das der zunehmenden Individualisierung der Lebensstile und Heterogenitat
der Haushaltsformen Rechnung tragt.

= Die Behauptung wird nicht grundsétzlich unterstitzt, «spezifische» Bedurfnisse erscheinen unklar
und spezielles Wohnen erscheint auch im konventionellen Wohnungsbau méglich.

= Leuchtturmprojekte sind wichtig. Die Nachfrage nach neuen Wohnformen kann geweckt und von
der Stadt unterstitzt werden

Wohnungsbestand und Angebot

Behauptung 3: Typologie und Wohnformen

Die Stadt St.Gallen verfuigt Uber wenig unterschiedliche Wohnformen und Typologien, der Bestand orientiert sich mehrheitlich
an den durchschnittlichen Bedirfnissen der Wohnbevélkerung.

= Die Behauptung wird grundsétzlich unterstutzt. Der stdndige Wechsel der Lebensumstande weist
darauf hin, dass neue Wohnformen nétig werden.

= Fir verschiedenste Gruppen von Nutzenden soll passender Wohnraum zur Verfligung stehen.

= Bezahlbarer Wohnraum fir «<normale» Leute und der Erhalt von «glinstigem» Wohnraum im Be-
stand soll sichergestellt werden.

Behauptung 4: Innovation im Wohnungsbau
Der Stadt St.Gallen fehlt es an innovativen Projekten im Wohnungsbau, auch ist der gemeinnitzige Wohnungsbau zu wenig
etabliert.

= Die Behauptung wird grundsétzlich unterstitzt, Begriff der Innovation klarer definieren.
= Neue Wohnbedurfnisse nicht der Innovation zuliebe aufnehmen, sondern um konkrete Anspriiche
zu befriedigen wie z.B. 6kologisches Bauen. Die Stadt kann Anreize schaffen und Impulse setzen.

Behauptung 5: erschwingliches Wohnen

Der Bedarf nach preisgunstigem, erschwinglichem Wohnen ist in der Stadt kein dringendes Thema. St.Gallen verfugt Gber ge-

nugend preiswerten Wohnraum, auch fir Personen mit geringem Einkommen. Dieser Wohnraum befindet sich tberwiegend im

Altbaubereich und hinkt heutigen Standards hinterher.

= Der Behauptung wird grundsatzlich zugestimmt. Vor allem der Erhalt von preisgiinstigem Wohn-
raum im Bestand ist wichtig.
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= Gilnstige Eigentumswohnungen in Neubauten sollen geférdert werden.
= Der durch die hohe Leerstandsziffer als entspannt zu bezeichnende Wohnungsmarkt in St.Gallen
erlaubt eine angemessene Wohnmobilitét.

Behauptung 6: Situation der Einfamilienhauser EFH
In der Stadt St.Gallen gibt es keinen Mangel an EFH. Der Bestand ist jedoch zu grossen Teilen veraltet und unterbelegt, res-
pektive nicht nachfragegerecht genutzt.

= Das Bedurfnis nach Einfamilienhausern in der Stadt wird als sehr hoch eingestuft. Zum einen fin-
den gute Steuerzahlende Einfamilienhduser in der Stadt nicht und wandern in die Agglomeration
ab. Fur junge Familien muss vor allem der Preis stimmen. Das Einfamilienhauswohnen soll neu
gedacht werden.

= Einfamilienhduser im Bestand sind vielfach unternutzt, sie stellen auch keine giinstige Wohnalter-
native dar. Raumplanerische Zielsetzungen und der Wunsch nach Urbanitét stimmen nicht mit
dem Wunsch nach Einfamilienhdusern tberein.

Stadt und Quartier

Behauptung 7: Qualitat der Quartiere

St.Gallen hat eine Vielzahl unterschiedlicher Quartiere. Diese weisen insgesamt eine hohe Wohn- und Lebensqualitat auf. Die

meisten Quartiere weisen eigenstandige Gesichter auf, mit verschiedenen Wohnlagen fir unterschiedliche Milieus und Zielgrup-

pen.

= Der Behauptung wird zugestimmt: St.Gallen verfugt Uber eigenstandige Quartiere, die es zu erhal-
ten gilt.

= Die Qualitat der Quartiere zeichnet sich nicht nur durch das Wohnen aus; die Bedeutung von
Schulh&ausern, Einkaufsmaoglichkeiten, Naherholung wird betont und der Wert von Quartierzentren
mit einer zentralen Verdichtung von Funktionen als wichtig erachtet.

Behauptung 8: Segregation
Auch in der Stadt St.Gallen existiert eine historisch gewachsene raumliche Trennung von Wohngebieten nach sozialen Krite-
rien.

= Die Behauptung wird nicht vollumféanglich mitgetragen: Die Segregation wird als weniger stark
empfunden als in friiheren Jahren. Als Beispiel wird Lachen erwahnt, das eine starke bauliche
Entwicklung erlebt.

= Aufwertungsmassnahmen férdern Verdrangungsprozesse. Diese Entwicklung darf nicht zum
Problem werden.

Behauptung 9: Innenentwicklung, Transformation
Innenentwicklung und Verdichtung im Bestand werden auch in St.Gallen angestrebt. Dafiir gelten jedoch andere Planungsbe-
dingungen als beim Bauen auf der «griinen Wiese».

= Der Behauptung wird grundséatzlich zugestimmt: Urbanitat und Diversitat sollen geférdert werden.
Die Innenentwicklung mit Fragen zum Nahverkehr und Freiraum etc. erfordert die entsprechenden
Strategien.

= F0r die Innenentwicklungsprozesse soll die Stadtverwaltung den Lead Gibernehmen und schlanke
Prozesse ermdglichen.

Zusammenarbeit und Governance

Behauptung 10: Zusammenarbeit und Dialog

Fur eine koharente und effektive Wohnbaupolitik braucht es stadtintern eine gut vernetzte Zusammenarbeit, ein funktionieren-
des Zusammenspiel mit den St.Galler Akteurinnen und Akteuren der Wohnbauentwicklung und einen aktiven Dialog mit Politik,
Wirtschaft und Zivilgesellschaft.

Seite 37/61



= Diese Behauptung findet grosse Zustimmung. Ein Aufgabenverstandnis der Verwaltung als Spar-
ringpartnerin in Planungs- und Bauprozessen ist wiinschenswert.

= Die Koordination zwischen der stadtischen Dienststellen ist wichtig.

Das Engagement in der Bevdlkerung kann geweckt und Partizipation ermdglicht werden.

= Kommunikation ist ein wesentliches Instrument, um die Stadt zu positionieren und ihre Identitat zu
kommunizieren.

4

3.3.2 Workshop 2
Datum: 18. September 2019
Ort; Centrum St.Mangen, St.Gallen
Funf Kurzreferate fuhrten die Thematik ein:
- Urbanitat: Begriffsklarung, urbane Qualitaten, St.Galler Urbanitat heute und Potenziale
- Quartier- und Wohnprofile in St.Gallen: Werkstattbericht zur Quartier- und Wohnraumanalyse
und Potenziale
- Zu- und Wegzugsbefragung: Ergebnisse aus der Befragung
- Pendlerbefragung: Ergebnisse aus der Befragung
- Handlungsmdglichkeiten der 6ffentlichen Hand: Recherchen, Reflexion aus Innen- und Aus-
sensicht

Exkurs: St.Galler Urbanitat

Urbanitat im Sinne der Definition, als Lebensstil und kollektive Haltung einer Stadt z.B. gegentiber
Veranderung und Diversitat, scheint in St.Gallen wenig ausgepragt vorhanden zu sein. Aber es gibt
die Orte, wo St.Gallen sehr stadtisch ist, wo sich viele Menschen bewegen, wie im Gebiet rund um
den Bahnhof und den Marktplatz, Orte, wo Innovation stattfindet, wie im Guterbahnhofareal, und wo
Veranderung und Vielfalt auf unterschiedliche Art gelebt wird, wie in der Lachen und am Bahnhof
Nord. Eine St.Galler Urbanitét ist vielleicht nicht grossstadtisch wie in den Zentren anderer Schweizer
Stadte. Es gilt, einen Diskurs zu urbanen Qualitaten zu filhren und zu «entdecken», was Urbanitat
spezifisch fir St.Gallen als Stadt mittlerer Grésse bedeuten kann, wie z.B. als Stadt der kurzen Wege
fur Einkauf und Freizeit- und Kulturaktivitdten. Zu finden ist die passende Form von Urbanitét. Potenzi-
ale zu deren Umsetzung finden sich im Talboden, in St.Fiden und in Bruggen.

Das beinhaltet auch urbanes Wohnen fiir verschiedene Zielgruppen. Dafur sind Wohnangebote an
zentralen Orten auszubauen — Angebote und Orte zu finden und zu férdern, welche durchmischte, un-
terschiedliche Bevdlkerungsgruppen, Haushaltsformen und Einkommensschichten ansprechen. Dem-
entsprechend mussen auch die Wohnumfelder und die Freiraume, auch in den Quartieren, zugénglich
und fur verschiedenartige Aktivitadten und Erholungsformen gestaltet und nutzbar sein.

In Gruppen wurden mogliche Handlungsfelder mit den Stossrichtungen fur die Strategieziele unter-
sucht und diskutiert. Im Folgenden werden die vorgegebenen Handlungsfelder mit den von den Grup-
pen hochpriorisierten Rickmeldungen (siehe Pfeile bei Auflistungen unten) abgebildet.

Bereich Handlungsfeld Stossrichtungen fur Ziele

A. Siedlungen und 1. Innenentwicklung fér- 1.1. St.Gallen férdert die bauliche Verdichtung an dafir geeigneten Orten in-
Wohnraum dern, mehr erschwingli- nerhalb seines Siedlungsgebietes mit dem Ziel, zusatzlichen attraktiven
bauen che Wohnungen bauen Wohnraum zu realisieren (Konnex Innenentwicklungsstrategie).

— und damit Platz fir
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Bereich Handlungsfeld Stossrichtungen fir Ziele

neue Bewohnerinnen 1.2. St.Gallen baut resp. erwirbt zusétzliche stadtische Wohnungen und si-

schaffen. chert den Anteil an leistbarem Wohnen fir Zielgruppen, die auf giinstige
Wohnungen angewiesen sind. Mit dem Neubau oder Erwerb von Neu-
bauten wird das stadtische Wohnportfolio aktualisiert (Konnex zu Liegen-
schaftenstrategie).

1.3. St.Gallen priift, nach welchen Kriterien die Stadt in Zukunft Bauland im

Baurecht abgeben wird und wie sie stadtische Férdermittel einsetzt (Kon-
nex Liegenschaftenstrategie).

= Die Forderung von Dichte muss mit der Einhaltung von Qualitétsansprichen einhergehen: Quali-
tatskriterien sind zu definieren, bauliche Verdichtung ist nur mit Qualitat zu férdern, deren Siche-
rung ist durch entsprechende Planungsinstrumente, z.B. Konkurrenzverfahren wie Wettbewerbe,
zu erreichen.

= Eine Perspektive der baulichen Verdichtung und der Bezug zu Neu- und Erneuerungsbauten sind
einzubauen, zum Beispiel: Neue Siedlungen und Wohnraum bauen und den Altbestand erneuern
durch die bauliche Verdichtung innerhalb des bestehenden Siedlungsraumes. Innenentwicklung
ist neben ,Neu Bauen® vor allem auch ,Bauen im Bestand® (mdgliches Ziel: pro Jahr 5 % des Alt-
baubestands erneuern).

= St.Gallen soll Zonen fir preisgiinstiges Wohnen ausweisen und/oder Areale fir Wohnbaugenos-
senschaften festlegen, Baurechte an Genossenschaften und gemeinnitzige Stiftungen vergeben.
Fir gemeinnitzige Bautragerschaften kann Bauland preisgtinstiger abgegeben werden, um spezi-
fische, innovative Wohnbauprojekte mit bezahlbaren (fairen) Preisen moglich zu machen. Dabei
ist die verpflichtende Berlicksichtigung von Instrumenten der Qualitéatssicherung bei der Projekt-
entwicklung und -umsetzung wichtiges Kriterium.

Bereich Handlungsfeld Stossrichtungen fiir Ziele
B. Wohnungsange- 2. Wohnungsangebot fir 2.1. St.Gallen sichert bestehenden und schafft neuen Wohnraum fiir junge
bot differenzie- junge Familien und Familien im Alter zwischen 30-45 Jahren.
ren Personenin Aushil- 22 st.Gallen sichert bestehenden und schafft neuen Wohnraum fiir junge
dung vergrossern und Personen in Ausbildung (Lehre, Uni, FHS etc.).

diese Zielgruppen spe-
zifisch «anlocken».

3. Forderung von vielfalti- 3.1. St.Gallen nutzt das Potential fir neue Wohnformen im Wohnungsmarkt
gen Wohnformen und und férdert entsprechende Wohnangebote beispielhaft.

Wohnungsangeboten 32 st.Gallen setzt sich fir Emeuerungen im Wohnungsbestand ein, um ein
breites Wohnangebot zu erhalten. Im Speziellen betrifft dies die Proble-
matik des alten Wohnbaubestands an belasteten Lagen (Larm, Schad-
stoffe).

3.3. St.Gallen prift Bedingungen, um Wohnangebote fiir steuerkraftige Be-
wohnerinnen und Bewohner an entsprechenden Wohnlagen zu férdern.

= St.Gallen differenziert sein Wohnraumangebot dadurch, dass unterschiedliche Bautrager unter-
schiedliche Wohnungen fur unterschiedliche Anspriiche bauen.
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Bereich Handlungsfeld

Stossrichtungen fir Ziele

C. Modellprojekte 4. Zukunftsgerichteten
lancieren Umgang fur EFH-Pro-
jekte / EFH-Wohnen
entwickeln.

4.1.

4.2.

4.3.

St.Gallen setzt sich modellhaft mit Wohnformen auseinander, welche die
Qualitaten des EFH-Wohnens zukunftsfahig umsetzen.

St.Gallen fordert Projekte fur Wohneigentum, die auch fur junge Familien
tragbar sind.

St.Gallen weiss, welche EFH-Gebiete es erhalten méchte und welche
weiterentwickelt werden kdnnen (Konnex Innenentwicklungsstrategie).

5. Wegweisende Projekte
im Bereich Wohnungs-
bau umsetzen.

5.1.

5.2.

St.Gallen lanciert und/oder fordert wegweisende Projekte fur:

- «Wohnen im Alter», «Mehrgenerationenwohnen» und «urbanes Woh-
nen»

- gemeinnitzige und gemeinschaftlich organisierte Bauvorhaben (Genos-
senschaften, Baugruppen etc.) klimaneutrale, -schonende und nachhal-
tige Bauweise unter Beriicksichtigung verkehrsreduzierender Mobilitats-
konzepte

St.Gallen lanciert und/oder férdert wegweisende Projekte von Initiativ-

gruppen und Einzelpersonen, die zur (bedarfsbezogenen) Vielfalt im

Wohnungsmarkt beitragen.

= St.Gallen unterstiitzt neue Genossenschaften und deren Aufbau finanziell.

= St.Gallen schreibt alle zwei Jahre einen Preis aus in der Héhe von CHF 500°000 fiir wegweisende,

nicht gewinnorientierte Projekte.

Bereich Handlungsfeld Stossrichtungen fur Ziele

D. Zugang zu 6. Modelle entwickeln, um6.1.  St.Gallen stellt sicher, dass Personen in prekéaren Lebenslagen und/oder
Wohnraum si- die Wohnbauentwick- mit geringen soziodkonomischen Ressourcen Zugang zum Wohnungs-
cherstellen lung sozialvertraglich markt haben.

umsetzen zu kdnnen.

6.2.

St.Gallen kennt die Mechanismen der stadtischen Segregation resp.
Gentrifikation, insbesondere bei Prozessen der Innentwicklung (Ersatz-
neubauten) und kennt Massnahmen, um (erschwinglichen) Wohnraum im
Bestand zu erhalten oder diesen kostengiinstig und sozialvertraglich zu
sanieren.

= Aufgrund der grossen Zahl verfigbarer Wohnungen in der Stadt St.Gallen, vor allem auch im
preisgiinstigen Segment, wird dieser Frage vonseiten der Workshopteilnehmenden keine hohe

Prioritat eingeraumt.

Bereich Handlungsfeld

Stossrichtungen fiir Ziele

E. Qualitaten der 7. Die Bedeutung leben-
Quartiere starken diger, vielfaltiger und
durchmischter Quar-
tiere fur die Stadt er-
kennen, Massnahmen
zur Starkung der Quar-
tiere férdern.

7.1.

7.2.

St.Gallen starkt mit ortsgerechten Massnahmen die Qualitat von Wohn-
umfeldern in Siedlungen und Quartieren.

St.Gallen formuliert Massnahmen, um belastete Wohnlagen von Immissi-
onen (Larm, Schadstoffe) zu entlasten.

St.Gallen entwickelt eine Strategie mit Massnahmen, um die Quartierver-
sorgung (Guter fur den taglichen Gebrauch und soziale Infrastruktur) zu
starken und die Qualitat und Nutzungsmaglichkeiten der 6ffentlichen Frei-
und Grinrdume in den Quartieren zu verbessern.

= St.Gallen kennt die Eigenheiten und Struktur ihrer Quartiere und starkt Quartiere gezielt. Eine
ortsgerechte Starkung der Quartiere wird auch mit Massnahmen erreicht, welche die soziale
Dichte und die Ereignisdichte sowie die Qualitat der Wohnumfelder erh6hen, denn Quartiere star-
ken bedeutet Bebauung und Aussenraum gemeinsam denken. Auch Erdgeschossgewerbeflachen
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im Quartier sind zu begiinstigen und zu férdern mit dem Ziel, die Grundversorgung in den Quartie-
ren zu verbessern. Eine Mdglichkeit dazu bietet die Querfinanzierung von Grundversorgungsfla-
chen im Erdgeschoss durch die Mieten der restlichen Flachen und Wohnungen.

Bereich Handlungsfeld Stossrichtungen fur Ziele
F. Governance, Zu- 8. Logik des Wohnungs- 8.1. St.Gallen baut ein Monitoring zur Beobachtung des stadtischen Wohn-
sammenarbeit markts verstehen, adé- raums auf. Fragestellungen zu Zielgruppen und deren Verhalten und Ein-
und Dialog for- quate Prozessorgani- stellungen, Indikatoren/Mechanismen des Wohnungsmarkts wie auch die
dern sation ausbilden, mit Qualitat und Quantitat des Wohnraums werden regelméassig analysiert,
den Wohnbauakteuren um Veranderungen frihzeitig abschétzen zu kénnen.
beispielhgft Zusam- 8.2. St.Gallen besitzt im Bereich «Wohnen» ein integrales Arbeitsverstandnis.
menarbeiten. Die Verwaltungsabteilungen arbeiten dabei fach- und abteilungstbergrei-

fend zusammen. Zonenvorgaben, Planungs- und Realisierungsprozesse
im Wohnungsbau werden gepriift und wo mdglich beschleunigt.

8.3. St.Gallen betreibt eine aktive Zusammenarbeit und einen regelmassigen
Fachaustausch mit den stadtischen Wohnbauakteurinnen und -akteuren
und weiteren Expertinnen und Experten.

8.4. St.Gallen fordert den Dialog zum Thema «Wohnen» und informiert regel-
massig dazu. Bei Bedarf und wo sinnvoll bezieht sie die Bevolkerung in
Entwicklungs- und Entscheidungsprozesse zum Thema «Wohnen» mit
ein.
= Dialog ist wichtig.
= St.Gallen schafft eine Koordinationsstelle «Wohnenx. Zusétzlich grindet und moderiert St.Gallen
eine Plattform «Grundeigentimernetzwerk» fir den fortwahrenden Austausch der Wohnbauak-
teure. Ziele sind Wissensaustausch, Vernetzung und Starkung des gegenseitigen Verstandnisses.

Mehrere hoch bewertete Hinweise aus diesem Workshop bezogen sich nicht direkt auf die Inhalte der
Handlungsfelder. So wurde z.B. vorgeschlagen, zu prifen, ob einzelne Bereiche zusammengefasst
werden kénnten. Im Rahmen der weiteren Bearbeitung wurden die Handlungsfelder sodann von acht
auf sechs reduziert. Ebenfalls wurde angeregt, in einer Praambel zu erlautern, dass Wohnen ein Men-
schenrecht darstellt. Eine entsprechende Formulierung wird ins Vorwort aufgenommen. Auf den Hin-
weis, dass St.Gallen keine wachsende Stadt sei, wird nicht weiter eingegangen. Dies, weil diese
Sichtweise nicht mit den der Wohnraumstrategie zugrunde liegenden politischen Vorgaben Gberein-
stimmit.

Exkurs: inhaltliche Méglichkeiten der Wohnraumstrategie — was kann sie leisten?

Der Stadtrat hat seine Vorstellungen zur gesamtstadtischen Entwicklung in seiner Vision 2030 darge-
legt und konkretisiert diese in den jeweiligen Legislaturzielen (siehe auch Seite 7). Parallel dazu lie-
gen, basierend auf den Richtplanen von Stadt und Kanton St.Gallen, der «Perspektive raumliche Ent-
wicklung St.Gallen» oder von politischen Vorstéssen, diverse Fachplanungen vor oder sind in
Erarbeitung. Als Beispiele sind stadtische Konzepte wie das Energiekonzept 2050, das Mobilitatskon-
zept 2040, das Konzept zum Wirtschaftsstandort Stadt St.Gallen 2030, das Kulturkonzept sowie die
sich in Erarbeitung befindenden Strategien und Konzepte zur Innenentwicklung, zur Freiraumentwick-
lung, zur Entwicklung der stadtischen Liegenschaften, zur Umwelt oder zu Alter und Gesundheit zu
erwahnen.

Seite 41/61



Die Thematik des Wohnens bertihrt klar auch Themen der Erreichbarkeit, der Quartier- und der Frei-
raumversorgung, der Arbeitsplatze und auch des Images der Stadt mit ihren USP?’ etc. Fir die Inhalte
der Wohnraumstrategie gilt als Pramisse, sich auf Fragestellungen und Losungsansétze zu beschrén-
ken, die einen mdoglichst direkten Zusammenhang mit dem Wohnraum und seinem Umfeld haben so-
wie durch Handlungen des Stadtrats und der stadtischen Verwaltung beeinfluss- und steuerbar sind.
So werden Themen der Innenentwicklung in der Innenentwicklungsstrategie, des Freiraums in der
Freiraumstrategie und der Quartieraspekte in Projekten der Quartierentwicklung fundiert behandelt.
Einen Sonderfall stellt die Liegenschaftenstrategie dar, fir die sich in einigen Massnahmen Hand-
lungsanweisungen finden.

Die Ergebnisse der Workshops trugen massgeblich zu der nun vorliegenden Wohnraumstrategie bei.
Der Austausch mit Personen, die sich auf verschiedenen Ebenen in der taglichen Praxis mit Woh-
nungsbau befassen, wirkte befruchtend auf die Entwicklungsschritte, die jeweils nach den Workshops
anstanden. Es war wesentlich und aufschlussreich, wie Fachpersonen die Situation des St.Galler
Wohnungswesens einschatzen. Die unterschiedlichen Sichtweisen konnten somit beim Erarbeitungs-
prozess eingebracht und beriicksichtigt werden.

Es war geplant, die Massnahmen im Frihsommer 2020 den Teilnehmenden der beiden Workshops
vorzustellen und ihre Riickmeldungen einzuholen. Aufgrund der bundesratlichen Massnahmen zur Be-
kampfung der Coronapandemie war eine zweckmassige Durchfihrung dieser Veranstaltung zeitlich
nicht absehbar. Die Akteurinnen und Akteure wurden Mitte Mai 2020 Uber dieses Vorgehen und mogli-
che weitere Schritte zu ihrem Einbezug informiert.

17 USP: Unique selling proposition = Alleinstellungsmerkmal.
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4.1

Wohnraumstrategie mit Zielen, Handlungsfeldern und Massnahmen

Herausforderungen, Chancen und Zielgruppen der Strategie

Basierend auf den Ergebnissen der Studien und Befragungen und den Rickmeldungen aus den Ar-
beitsgruppen in den Workshops konnten die Herausforderungen und Chancen herauskristallisiert wer-
den, die sich der Stadt St.Gallen inshesondere im Bereich des Wohnens, also der Wohnraumpolitik,
stellen.

Die Herausforderungen, Chancen und Zielgruppen wurden anlésslich der Aussprache vom 10. De-
zember 2019 im Stadtrat diskutiert und als Grundlage fiir die Handlungsfelder, Ziele und Massnahmen
genehmigt.

41.1 Herausforderungen

Das Bevdlkerungswachstum der Stadt St.Gallen stagniert seit 2010. Das Umland wachst starker
als die Stadt.

Die Stadt St.Gallen verliert im Wanderungssaldo Bewohnerinnen und Bewohner an andere stadti-
sche Gebiete und an die Agglomeration. Auffallend ist der Verlust an 31-40-Jahrigen.

Der Wohnungsmarkt St.Gallen zeichnet sich durch eine hohe Leerstandsquote, eine relativ ge-
ringe Neubautétigkeit und ein geringes Mietzinsniveau aus. In der Ostschweiz ist das Mietzinsni-
veau in der Stadt trotzdem eines der hdchsten, auch wenn die Unterschiede zu den ostschweizeri-
schen Zentren nicht gross sind.

In St.Gallen dominieren herkdmmliche Wohnungsangebote. Es fehlt an Projekten im Wohnungs-
bau, die neuen Lebensstilen und Haushaltsformen gerecht werden. Es liegt ein grosser Innovati-
onsbedarf vor.

Bisher besteht kein institutionalisierter Austausch unter den verschiedenen Arten der Akteurinnen
und Akteure der Wohnimmobilienwirtschaft und der Stadt. Dies erschwert es, sich die gegenseiti-
gen Bedirfnisse zu vermitteln.

Die bauliche Entwicklung wird in Zukunft vorwiegend innerhalb des Bestands stattfinden. Es ist
eine Herausforderung, mit heterogenen Grundeigentiimerschaften innerhalb eines zweckmassi-
gen Perimeters gemeinsame Zielvorstellungen zu eruieren und die Entwicklung kooperativ voran-
zutreiben. Zudem ist es eine Herausforderung, Innenentwicklung sozialvertraglich umzusetzen,
ohne dass Verdrangungseffekte Uberwiegen (Gentrifizierung).

Die Verscharfung der Wohnfragen ist absehbar, wenn Massnahmen zur Attraktivierung bisher
schlecht vermietbarer, tiefpreisiger Wohnungen greifen (Soziale Dienste St.Gallen betreuen im
Rahmen der — teilweise ergdnzenden — Sozialhilfe derzeit iber 5'000 Menschen, Trend steigend).
Die (wahrgenommene) Identitat der Wohnstadt St.Gallen ist gepragt durch die fehlende Positio-
nierung im Spannungsfeld zwischen urbanen und landlichen Qualitaten.

Der Steuerfuss der Stadt St.Gallen wird als hoch wahrgenommen.

4.1.2 Chancen

St.Gallen hat ein urbanes Profil und ist eine eigenstandige Zentrumsstadt. Sie hat das Potential,
diese Qualitaten zu starken und besser zu vermarkten, insbesondere im dicht belebten, urbanen
Raum des Talbodens. Dies beinhaltet ein Wohnangebot mit kurzen Wegen zu attraktiven Arbeits-
platzen sowie zu Angeboten im Bereich Nahversorgung, Bildung, Freizeit und Kultur und zu Nah-
erholungsrdumen. Dazu gehdren auch Betreuungsmaglichkeiten fur Kinder und Jugendliche, die
in Stadt besser ausgebaut sind als im Umland.
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- Wohnen in der Stadt St.Gallen wird von den befragten Pendlerinnen und Pendlern und zu- und
wegziehenden Personen mehrheitlich positiv wahrgenommen, auch wenn der Bereich Wohnen
gegenuber anderen Faktoren bei Standortentscheiden nicht der massgebende Faktor ist. St.Gal-
len gilt generell als wohnliche, Gberschaubare und «gemitliche» Stadt mittlerer Grésse und
Dichte.

- Die Stadt hat sehr vielfaltige Quartiere mit unterschiedlichen Wohnlagen, die Wege von Quartier
zu Quartier, in die Innenstadt und von den Quartieren ins Griine sind kurz. Eine Starkung der
Identitat der Quartiere tragt zur Stérkung des Wohnstandorts St.Gallen bei.

- Uber einen Dialog zwischen Stadt und Akteurinnen und Akteuren aus Wohnbauwirtschaft, Ver-
banden und weiteren Interessensgruppierungen kann das Thema Wohnen gestarkt werden und
es kdnnen gegenseitige Lernprozesse stattfinden.

- Die Innenentwicklung bietet Chancen fir die Stadtentwicklung. Die bauliche Verdichtung geht ein-
her mit einem qualitatsvollen und vielfaltigen Wohnangebot und mehrfach und 6&ffentlich nutzba-
rem Freiraum im Wohnumfeld.

- Die aktuell hohe Leerstandziffer fiihrt zu vorhandenem, auch tiefpreisigem Wohnraum.

- Partizipative Prozesse, mit denen die Stadt positive Erfahrungen gesammelt hat und die das Inte-
resse der Zivilgesellschaft wecken, kdnnen auch fir die Umsetzung der Wohnraumstrategie ein-
gesetzt werden.

- Die stadtischen Wohnbauareale, viele an guten bis sehr attraktiven Wohnlagen, kénnen fir die
Umsetzung von zukunftsgerichtetem und vielfaltigem Wohnraum fur die spezifischen, ebenfalls im
Rahmen der Analysen identifizierten Zielgruppen eingesetzt werden.

41.3 Zielgruppen

Die Wohnraumstrategie beriicksichtigt in ihrem Handlungsansatz die unterschiedlichsten Gruppen von
Bewohnerinnen und Bewohner der Stadt St.Gallen. Basierend auf den Erkenntnissen der Analysestu-

dien, Befragungen und dem st.gallischen Profil der Nachfragesegmente werden bewusst Akzente ge-

setzt.

Zielgruppe: Junge Familien

Im schweizweiten Vergleich wohnen in St.Gallen prozentual durchschnittlich viele Familien, jedoch
weniger Familien als in anderen Ostschweizer Zentren.1® Der Anteil an jungen Familien!® entspricht
dem Durchschnitt aller Vergleichsgemeinden (5.6 % aller Haushalte). In der Agglomeration St.Gallen
ist dieser Anteil hoher (bei rund 7 %), was auch fir die schweizweiten Vergleichsstadte2 zutrifft.

Die Befragung von Zu- und Wegziehenden zeigte auf, dass ein grosserer Platzbedarf sowie der Kauf
bzw. Verkauf von Wohneigentum fir junge Familien relevante Wegzugsgriunde sind. In der Agglome-
ration finden die jungen Familien denn auch mehr grosse Wohnungen (5 Zimmer und 6+ Zimmer), ob-
wohl es in der Stadt St.Gallen im schweizweiten Stadtevergleich sehr viele grosse Wohnungen gibt.
St.Gallen weist den grossten Wohnungsgréssendurchschnitt bezuglich der Zimmerzahl auf. Dies be-
ricksichtigt aber nicht die Qualitaten der Wohnungen wie Grésse, Lage und Ausstattung und die Be-
durfnisse junger Familien.

18 Chur, Rapperswil-Jona, Frauenfeld, Romanshorn/Amriswil, Wil, Kreuzlingen.

19 «Junge Familien» sind spezifisch definiert als Haushalte mit zwei und mehr Personen, wobei es sich um mindestens eine
minderjéhrige Person und eine oder zwei erwachsene Personen im Alter zwischen 30 und 40 Jahren handelt.

20 Bern, Biel/Bienne, Fribourg, Lausanne, Luzern, Thun, Winterthur.
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Zielgruppe: Steuerkraftige Einwohnerinnen und Einwohner

Im Vorfeld der Erarbeitung der Wohnraumstrategie stellte der Stadtrat fest, dass die Stadt seit einigen
Jahren Steuersubstrat an andere Gemeinden, andere Kantone und auch ins Ausland verliert. Der fest-
gestellten und potenziellen Abwanderung?!, z.B. in steuergilinstigere Nachbargemeinden, kann nur be-
grenzt entgegengewirkt werden, im Bereich Wohnen nur durch das Vorhandensein von Wohnraum an
guten Lagen. Die Studien haben auch aufgezeigt, dass knapp die Halfte aller Haushalte in der Stadt
St.Gallen zu den statushohen Schichten — mit einem starken Fokus auf einen individualisierten Le-
bensstil — zahlen (burgerliche Oberschicht 5.3 %, bildungsorientierte Oberschicht 8.1 %, urbane
Avantgarde 30.1 %). Das entspricht ungefahr dem stadtischen Muster der schweizweiten Vergleichs-
stadte. Es sind also nebst den birgerlich bzw. traditionell ausgerichteten Zielgruppen mit eher konven-
tionellen Wohnvorstellungen auch starke Zielgruppen vorhanden, die an innerstadtischem, urbanem
Wohnen, begleitet von einem vielféaltigen Kultur- und Dienstleistungsangebot und vielféaltigen Aus- und
Weiterbildungsmaglichkeiten, interessiert sind.

Zielgruppe: Personen in Ausbildung

Die Altersgruppe der 20-29-Jéhrigen ist prozentual mit knapp 20 % der Bevolkerung am starksten ver-
treten. Das starke Wachstum der Bildungsinstitutionen (11'500 Studierende Ende 2017 an Universitat,
Teilschulen der FHO, PHS) macht sich mit steigender Wohnraumnachfrage von jungen Personen be-
merkbar und fiihrt zu einem Bedarf von Wohneinheiten fir mind. 400 Studierende, langerfristig fur
etwa 5 bis 10 % der eingeschriebenen Studierenden. Zugleich nimmt die Nachfrage nach zeitgemas-
ser und standardisierter Wohnqualitat mit professionellen Bewirtschaftungsformen zu.

Zielgruppe: Personen mit individualisiertem Lebensstil

Der demografische Wandel hin zur Alterung der Gesellschaft und der Zunahme einer Generation mit
anderen, eher unkonventionellen Lebenshintergrinden — zu nennen sind die Pluralisierung der Le-
bensstile und Haushaltformen, die Verlangerung der nachfamiliaren Phase und der Altersphase, die
erhohte Mobilitatsbereitschaft, die Entgrenzung der Arbeitswelt?2 und das generell vermehrt nachge-
fragte stadtische Wohnen — machen deutlich, dass die durchschnittlichen Wohnungen und Siedlungen
an Grenzen stossen. Zukunftig werden individuellere Wohnformen nachgefragt werden. Aufféllig ist in
St.Gallen der hohe negative Wanderungssaldo gegentiber anderen stadtischen Gebieten. Mit einer
Scharfung eines urbanen Profils von St.Gallen, zu dem auch die Befriedigung der Wohnbedurfnisse
von Personen mit individualisiertem Lebensstil gehort, konnen diese in St.Gallen gehalten oder zu-
rickgewonnen werden.

Zielgruppe: Wohnbautragerschaften mit Innovationspotenzial
Es erscheint als Manko, dass St.Gallen im Vergleich zu anderen Schweizer Stadten wenig innovative
Projekte aufweist.2® Ein Grund daftir konnte in der geringen Prasenz von Genossenschaften in der

21 Siehe «Stadtstatistik aktuell Nr. 15», Januar 2018, Kap. 4.2 Wanderungsstrome geografisch betrachtet

22 Die Entgrenzung der Arbeitswelt ist eine Erscheinung des Strukturwandels von Arbeit und Betrieben und umfasst sowohl eine
zeitliche Dimension (Arbeitszeiten sind nicht mehr an Tages- und Nachtzeiten gebunden wie z.B. bei Schichtarbeit), eine raumli-
che Dimension (flexible Arbeitszeitmodelle wie Homeoffice oder sonstiges Arbeiten ausserhalb des Biiros etc.) wie auch eine
rechtliche Dimension (Zeit- und Leiharbeit, befristete Vertrage, verringerter Kiindigungsschutz etc.)

2 Siehe Vorlage des Stadtrats Nr. 2381 vom 11. Dezember 2018 an das Stadtparlament, Beantwortung Interpellation FDP-
Fraktion: «<Neue Wohnformen — Wie innovativ ist St.Gallen».
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Stadt St.Gallen liegen.24 Nicht erst in den letzten Jahren beweisen sich Genossenschaften und andere
gemeinnitzig ausgerichtete Organisationen als treibende Kraft bei innovativen Wohnprojekten. Er-
moglicht wird die Innovationsfreiheit durch gunstigere 6konomische Vorgaben u.a. aufgrund des Kos-
tenmieteprinzips und anderer organisatorischer Voraussetzungen. Sie zeigen auch, dass sie in der
Lage sind, ihre Siedlungserneuerungsprozesse sozialvertraglich abzuwickeln. Dieser Aspekt ist be-
zuglich moglicher Verdrangungsprozesse im Zuge der Innenentwicklung ebenfalls von Bedeutung.
Nebst relativer Preisgunstigkeit durch die Kostenmiete gewéahren Genossenschaften ihren Bewohne-
rinnen und Bewohnern auch Mitsprache- und Gestaltungsmaéglichkeiten.?> Genossenschaftliches Mit-
besitzen und -verwalten gibt Menschen (nicht zuletzt auch jungeren Personen, die nicht Uber einen
entsprechenden Eigenkapitalanteil verfligen) die Chance, ihre individuellen Wohnvorstellungen bei
gleichzeitiger hoher Sicherheit umzusetzen. Immer wieder gibt es auch Gruppierungen resp. Initiativen
aus der Zivilgesellschaft, die (noch) nicht organisiert sind, z.B. Baugruppen oder Interessengemein-
schaften. Deren Mdglichkeiten, ihre Vorhaben zu realisieren, scheitern oft entweder am fehlenden Zu-
gang zu Objekten oder Arealen oder an der Finanzierung. Sie kénnten mit zielgerichteter Unterstit-
zung bei gleichzeitig hohem Eigenengagement ihre Wohnvorstellungen verwirklichen. Mit der Abgabe
von Bauland zu guten Konditionen kdnnen solche Organisationsformen untersttitzt werden. Seitens
des Bundesamts fur Wohnungswesen BWO bestehen entsprechende Empfehlungen und Beispiele.

2 Genossenschaften weisen gesamtschweizerisch gesehen einen Anteil von 5.1 % auf. St.Gallen liegt bei den Stadten, die tra-
ditionell einen héheren Genossenschaftsanteil haben, mit etwas Uber 8 % unter dem Stadtedurchschnitt von tber 11 %.

% Siehe https://infoscience.epfl.ch/record/269143?&In=fr «Leitfaden Preisgiinstige Mietwohnungen» Philippe Thalmann, EPFL
Lausanne.
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4.2 Bereiche, Handlungsfelder und Hauptziele der Strategie im Uberblick
Hergeleitet aus den dargelegten Erkenntnissen wurden sechs Handlungsfelder definiert, auf denen die
Ziele und Massnahmen aufgebaut wurden.

Uberblick

Handlungsfeld 4
Zugang ermdglichen

Wohnbauentwicklung sozialvertraglich
umsetzen

Ziel A
Zugang zu Wohnraum fiir benachteiligte
Bevolkerungsgruppen sicherstellen

Abb. 16

Handlungsfelder und Ziele

Handlungsfeld 2
Angebot schaffen

vielfaltiges Wohnungsangebot fiir
spezifische Zielgruppen sichern und neu
schaffen

Ziel A
Wohnraum fiir junge Familien sichern
und neu schaffen

Ziel B
Wohnraum fiir junge Personen in
Ausbildung sichern und neu schaffen

Ziel C
Wohnraum fir Personen mit
individualisiertem Lebensstil schaffen

Ziel D
Wohnraum in Gebieten mit hoher
Lagegunst erméglichen

Ziel E
Bautragerschaften beim Bau neuer
Wohnformen unterstiitzen

Handlungsfeld 5
Quartier und Wohnumfeld
starken

Bedeutung lebendiger, vielfaltiger und
durchmischter Quartiere erkennen,
Massnahmen zur Starkung von
Quartieren und Wohnumfeldern férdern

Ziel A
Wohnqualitat in Quartieren und Qualitat
der Wohnumfelder stérken

Handlungsfeld 3
Innovation fordern

wegweisende Projekte fur « Wohnen im
Alter» / «Nachfamilidres Wohneny,
«Mehrgenerationenwohnen» und
«Urbanes Wohnen» umsetzen

Ziel A
wegweisende Projekte bauen und
fordern

Handlungsfeld 6
Zusammenarbeit etablieren

Austausch und Vernetzung fordern,
Geféasse fur den Dialog aufbauen,
gegenseitiges Verstandnis fordern

Ziel A
Dialog mit Wohnbauakteurinnen und
-akteuren férdern

Ziel B

Kommunikation und Partizipation zu
«Wohnen» férdern
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4.3 Ziele und Massnahmen — ausfihrliche Version

Die Umsetzung der 27 Massnahmen in den sechs Handlungsfeldern erfolgt auf verschiedenen Ebe-
nen, in unterschiedlichen Zustandigkeiten und Zeithorizonten. So kdnnen einzelne Massnahmen zeit-
nah im Rahmen von Vorgaben zu Sondernutzungsplanungen realisiert werden. Weitere Massnahmen
erfordern Anpassungen der Bauordnung, deren Umsetzung im Zuge der Revision der Bau- und Zo-
nenordnung (BZO) an die Hand genommen werden kann. Vor allem die Umsetzung von Massnah-
men, die stadtischen Liegenschaftenbesitz betreffen, sind bei der sich in Erarbeitung befindenden Lie-
genschaftenstrategie zu berticksichtigen. Aspekte der Zusammenarbeit beispielweise mit den
Akteurinnen und Akteuren des Wohnungsmarkts werden in den zu initierenden Gefassen behandelt.
Auch ist geplant, als Unterstiitzung fiir Beratungen modellhafte Studien, Leitfaden resp. Dokumentati-
onen erarbeiten zu lassen.

Die Umsetzung der Massnahmen erfordert personelle und finanzielle Ressourcen. Diese sind aktuell
nicht in dem Umfang vorhanden, welcher eine Realisierung samtlicher Massnahmen in einem kurzen

Zeitraum zulassen wirde.

Handlungsfeld 1
Wohnraum bauen

Zusatzlichen attraktiven Wohnraum bauen und Wohnraum erneuern — fiir jetzige und zukulnftige

St.Gallerinnen und St.Galler

Ziel A

Innenentwicklung férdern, um mehr attraktiven Wohn-
raum zu schaffen

Innenentwicklung schafft zusatzlichen Wohnraum und
neue urbane Wohngqualitaten (héhere soziale Dichte, kurze
Wege, Interaktion und Diversitat). Deshalb fordert die
Stadt St.Gallen innerhalb ihres Siedlungsgebiets die In-
nenentwicklung und die bauliche Verdichtung an dafir ge-
eigneten Orten.

Massnahme 1.1

St.Gallen fordert bei Wohnneubauten wie auch bei Erneuerungs-
bauten eine dem Ort angemessene Dichte ein und unterstiitzt qua-
litativ hochstehende Lésungen der (Nach)-Verdichtung.

Ziel B

Stadtisches Liegenschaftenportfolio erweitern und er-
neuern

Mit dem Bau oder Erwerb von Wohnbauten und Siedlun-
gen aktualisiert und modernisiert die Stadt St.Gallen ihr
Wohnliegenschaften-Portfolio. Sie erweitert dieses Portfo-
lio bis 2030 um 10 % und erneuert ihren Bestand laufend.
Sie baut zusatzliche stadteigene Siedlungen an Standor-
ten mit Entwicklungspotential oder erwirbt geeignete Lie-
genschaften. Dieses Ziel ermdglicht der Stadt, bei Bedarf
(wie z.B. bei unerwiinschten Auswirkungen der Innenent-
wicklung) Impulse auf der Angebotsseite zu setzen.

Massnahme 1.2

St.Gallen schafft einen Rahmenkredit (Finanzvermdgen), um in-
nert der gegebenen Frist neue stadteigene Wohnungen?® zu bauen
(als Bauherrin) oder die entsprechende Zahl an Wohnungen zu
kaufen. Die Hohe des Rahmenkredits ist in der Liegenschaften-
strategie festzulegen.

Massnahme 1.3

Damit der Stadtrat schneller auf dem Liegenschaftenmarkt agieren
resp. auf Angebote reagieren kann, erhoht die Stadt St.Gallen die
Limite fur den in der Stadtratskompetenz liegenden Liegenschaf-
tenerwerb (Anderung Gemeindeordnung Art. 42 Ziff.1).?” Damit
wird dem Preisanstieg und der Beschleunigung von Liegenschaf-
tentransaktionen gegeniiber der Festlegung der Limite aus dem

% Stand Januar 2020: 706 stadteigene Wohneinheiten

27 Der Stadtrat Zurich hat gem. Art. 39 Abs f) im Vergleich folgende Kompetenz: Ankauf von Liegenschaften im Verkehrswert
von CH 500'000 bis CHF 2 Mio., Verkauf oder Tausch von stadtischen Liegenschaften von mehr als CHF 500'000 bis CHF 1

Mio. sowie Kaufgeschéfte, die keinen Aufschub dulden.
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Jahr 2004 Rechnung getragen. Die Festlegung der Hohe der Li-
mite erfolgt im Rahmen der Liegenschaftenstrategie.?

Ziel C

Stadtisches Bauland im Baurecht abgeben

St.Gallen vergibt weiterhin Bauland im Baurecht an Bau-
tragerschaften, die sich hinter die Ziele der stadtischen
Wohnraumstrategie stellen und das Modell der Kosten-
miete einhalten.

Massnahme 1.4

St.Gallen priorisiert seine Wohnbaugrundstiicke fiir die Abgabe im
Baurecht, und bevorzugt dabei Tragerschaften, welche die defi-
nierten Zielgruppen vertreten. Die Priorisierung der abzugebenden
Areale wird in der Liegenschaftenstrategie festgelegt.

Massnahme 1.5

St.Gallen legt die Kriterien fest, geméss denen es Bauland im Bau-|
recht abgibt. Die Stadt bestimmt also, wie sie stadtische Fordermit-
tel einsetzt, welche Vorgaben sie nebst der Gewahrleistung der
Kostenmiete macht, z.B. welche Typologien von Bautréagerschaf-
ten fur die Baurechtsnahme in Frage kommen und welche Quali-
tatsvorgaben Bauten auf diesem Bauland erfullt werden missen
(Schaffung von zielgruppenorientiertem Wohnraum, Aspekte Stad-
tebau, Architektur, Freiraum, Okologie sowie sozialraumliche und
gesellschatftliche Belange etc.).

Massnahme 1.6

St.Gallen vergibt grossmehrheitlich Baurechte? fiir Wohnbauland
an nicht gewinnorientierte Kérperschaften wie z.B. Genossen-
schaften und gemeinnitzige Stiftungen oder Vereine sowie Pri-
vate, die das Prinzip der Kostenmiete*® dauerhaft gewahrleisten
missen. Unter Beriicksichtigung von Instrumenten der Qualitatssi-
cherung bei der Projektentwicklung und -umsetzung ermdglichen
diese Korperschaften spezifische, innovative Wohnbauprojekte in
unterschiedlichen Segmenten zu fairen Preisen.

Ziel D

Erneuerung Wohnungsbestand unterstitzen

St.Gallen setzt sich fur Erneuerungen im Wohnungsbe-
stand ein. Im Speziellen betrifft dies die Problematik des
alten Wohnbaubestands an belasteten Lagen (Larm,
Schadstoffe). Auf diese Weise wird den heutigen Wohnbe-
darfnissen beziglich Flachen und Ausbaustandards Rech-
nung getragen.

Massnahme 1.7

St.Gallen unterstitzt Erneuerungsprojekte, indem es insbesondere
Eigentimerschaften von Einzelliegenschaften bei der Entwicklung
von Erneuerungsprojekten, koordiniert mit Nachbarliegenschaften,
aktiv beréat.

Massnahme 1.8

St.Gallen unterstutzt Erneuerungsprojekte im Wohnungsbau, in-
dem sie eine Beispielsammlung mit Best Practice - Beispielen zu
erneuertem Wohnraum verschiedener baulicher Typologien erar-
beitet.

28 Eine Limite von CHF 5 Mio. wiirde z.B. bei einem Quadratmeterpreis von CHF 800 den Kauf eines Areals mit 6'250 m? Flache
ermdglichen. Diese Flache liegt etwa zwischen denjenigen der Areale Schoretshueb und Remishueb Il (ohne Flache Gewés-

ser).

2% Gemass Richtlinien BWO sind Grundstiicke an gemeinniitzige Institutionen 20 % unter dem Verkehrswert abzugeben. Ge-
mass Stellungnahme des Schweizerischen Stadteverbands vom 13. September 2019 wird empfohlen, den Baurechtszins mit
der Sollmiete zu koppeln (BR-Zins nicht héher als 15 % der Sollmiete/Kostenmiete).

30 Bezeichnung in Reglement zu den Massnahmen zur Férderung des Wohnungsbaues und der Wohnungserneuerung: «lasten-

deckender Mietzins».

Seite 49/61



Handlungsfeld 2
Angebot schaffen

vielfaltiges Wohnungsangebot fir spezifische Zielgruppen sichern und neu schaffen

Ziel A

Wohnraum fur junge Familien sichern und neu schaf-
fen

St.Gallen sichert bestehenden und schafft neuen Wohn-
raum fUr junge Familien. Dies dient der Belebung der
Wohnquartiere, fordert den Anteil potenziell guter Steuer-
zahlerinnen und Steuerzahler und wirkt deren Abwande-
rung in umliegende Gemeinden entgegen. St.Gallen prift
dazu, wie auf der Basis der Erkenntnisse aus der Quatrtier-
profile (KEEAS 2019) attraktiver Wohnraum fir diese Ziel-
gruppe geschaffen werden kann. Verbunden damit ist die
Schaffung und Starkung weiterer, fir diese Zielgruppe re-
levanter, Angebote wie Kindergéarten, Tagesbetreuungs-
strukturen, Spielplatzen etc.

Massnahme 2.1

In Sondernutzungspléanen® ist ein familienorientierter Wohnungs-
mix (Wohnungen mit mehrheitlich iber drei Zimmern) verbindlich
festzulegen, wenn die Lage fir Familienwohnen (Néhe Schulen,
passendes Wohnumfeld etc.) geeignet ist. Die Familiengerechtheit
bezuglich der Ausgestaltung des Wohnraums und des Wohnum-
felds wird eingefordert.

Massnahme 2.2

Die Stadt pruft, ob gentigend®? familienorientierte Infrastrukturen
wie Kindergarten, Tagesbetreuungsstrukturen® und Spielplatze
etc. an den raumlich richtigen Orten vorhanden sind oder geschaf-
fen werden mussen.

Massnahme 2.3

St.Gallen gibt an geeigneten Lagen (Nahe Schulen, passendes
Wohnumfeld etc.) Land im Baurecht ab zur Erstellung von Wohn-
raum fur junge Familien. In den Baurechtsvertragen wird dement-
sprechend ein ortsspezifisch zu definierender Anteil an Familien-
wohnungen vereinbart.

Massnahme 2.4

St.Gallen vermietet ihre dafiir geeigneten Wohnungen bevorzugt
an Familien und legt dies in ihren Vermietungsrichtlinien entspre-
chend fest.

Ziel B

Wohnraum fir junge Personen in Ausbildung sichern
und neu schaffen

St.Gallen sichert bestehenden und schafft neuen Wohn-
raum fur junge Personen in Ausbildung. Damit werden die
Wohnbedurfnisse fir die bevolkerungsstarkste Alters-
gruppe der 20 bis 29-Jahrigen und einer wachsenden An-
zahl von Studierenden® und Lernenden befriedigt. Der
Wohnraum und dessen Umfeld entspricht den Vorstellun-
gen junger Personen in Ausbildung nach zeitgemasser

Massnahme 2.5

St.Gallen prift zusammen mit den Bildungsinstitutionen die vor-
handene Menge des geeigneten Angebots und gibt bei Bedarf
Land an geeigneten Lagen im Baurecht an geeignete Akteurinnen
und Akteure ab zur Erstellung von Wohnraum fiir jungen Personen
in Ausbildung.

Massnahme 2.6
St.Gallen vermietet geeigneten Wohnraum bevorzugt an junge
Personen in Ausbildungen jeglicher Art und legt dies in seinen Ver-|

mietungsrichtlinien entsprechend fest.

31 Es ist noch rechtlich zu klaren, ob die Wohnungsgrosse als Teil einer «besonderen Bauweise» gem. Ar. 23 Absatz a) PBG

SG festgelegt werden kann.

%2 Seit die Deckelung der Anzahl Betreuungsplatze aufgehoben wurde, ist die Zahl der Pléatze ausreichend.

33 Dies schliesst auch von privaten Organisationen betriebene Tagesbetreuungsstrukturen mit ein.

34 Um die Nachfrage bedienen zu kénnen, ist geméass Universitat und Fachhochschule der Bedarf fiir 5 bis 10 % aller an der
Universitat und den Teilschulen der Fachhochschule Ostschweiz FHO und Padagogischen Hochschule PHSG eingeschriebe-

nen Studierenden zu decken.
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und standardisierter Wohnqualitat mit professionellen Be-
wirtschaftungsformen.

Ziel C

Wohnraum fiir Personen mit individualisiertem Le-
bensstil schaffen

St.Gallen unterstitzt wegweisende Projekte von Initiativ-
gruppen und Einzelpersonen, die zur (bedarfsbezogenen)
Vielfalt und Férderung der Individualitéat im Wohnungs-
markt beitragen. Insbesondere unterstutzt die Stadt neue
Wohnbaugenossenschaften fachlich, organisatorisch und
bei ausgewiesenem Bedarf finanziell bei der Qualitatssi-
cherung im Wohnungsbau und bei Modellvorhaben, die die
Wohnvielfalt stéarken.

Massnahme 2.7

Das bestehende «Reglement zur Foérderung des gemeinnitzigen
Wohnungsbaus»® wird zielgerichtet eingesetzt und beziiglich
Qualitatskriterien und Innovationsanforderungen angepasst. Insbe-
sondere unterstiitzt St.Gallen Mieterinnen- und Mietergenossen-
schaften und in &hnlichen Rechtsformen organisierten Trager-
schaften, die ihre Wohnliegenschaften selbst nutzen
(Unterstitzung von Eigenengagement der Bevdlkerung) und inno-
vative Wohnformen férdern.

Ziel D

Wohnraum in Gebieten mit hoher Lagegunst ermdgli-
chen

St.Gallen definiert die Qualitaten in Gebieten mit einer ho-
hen Lagegunst und erarbeitet Massnahmen, um diese
Qualitaten zu erhalten und zu férdern. Die Stadt ermdglicht
Wohnraum fiir Zielgruppen mit hoher Investitionsbereit-
schaft (Attika, Stadtvillen, Loftwohnungen, etc.), der als
Standortfaktor fiir St.Gallen herausgestrichen werden

Massnahme 2.8

St.Gallen pruft Bedingungen, um Wohnangebote®® insbesondere
im Bereich Wohneigentum flr steuerkréaftige Bewohnerinnen und
Bewohnern an entsprechenden Wohnlagen zu férdern.

Im Rahmen von Sondernutzungsplanungen soll an geeigneten La-
gen grossziigige, hochwertige Wohnungen festgelegt werden.

Bautragerschaften beim Bau neuer Wohnformen un-
terstitzen

St.Gallen unterstitzt die verschiedenen Bautragerschaf-
ten, Wohnangebote zu bauen, welche vielfaltigen Bedrf-
nissen und neuen Wohn- und Haushaltsformen gerecht
werden. Die Stadt priift bestehende und neue Formen der
Unterstltzung.

kann.
Massnahme 2.9
St.Gallen prift, welche von steuerkréftigen Bewohnerinnen und
Bewohnern nachgefragten Wohnlagen mit einer eher tiefen bauli-
chen Dichte erhalten werden sollen.

Ziel E Massnahme 2.10

St.Gallen unterstitzt die verschiedenen Bautréagerschaften, unter-
schiedliche Wohnangebote zu bauen und zeigt mégliche Hand-
lungsoptionen auf. Dafiir pflegt die Stadt einen Katalog mit Best
Practice - Beispielen und bietet den Bautragerschaften entspre-
chende Beratung an.

Massnahme 2.11
Die vorhandenen Instrumente® zur Férderung des preisgtinstigen
Wohnens werden gemass den heutigen Anspriichen tberprift und

angepasst resp. aktualisiert (vor allem beziglich Qualitatskriterien

% Reglement zu Férderung des gemeinniitzigen Wohnungsbaus vom 11. Juni 2013.
3 Betrifft insbesondere Angebote fur urbanes Wohnen an zentralen Lagen mit hohem Wohnniveau, auch im Eigentum (nicht

zwingend EFH).

%7 Reglement zu Férderung des gemeinniitzigen Wohnungsbaus vom 11. Juni 2013, Reglement zur Volksinitiative zur Erhaltung

von preisgiinstigen Wohnungen vom 26. Februar 1991, Reg

lement zu den Massnahmen zur Férderung des Wohnungsbaus

und der Wohnungserneuerung vom 28. September 1982 (Ubernahme WEG-Grundverbilligung fiir 300 Wohnungen; am 31. De-
zember 2001 wurde die die Wohnbauférderung nach dem Wohnbau- und Eigentumsforderungsgesetz (WEG) eingestellt).
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und Innovationsanforderungen). Die Fdrderung des preisgiinstigen
resp. des sich an der Kostenmiete orientierenden Wohnungsbaus
erfolgt zielgerichtet und untersttitzt auch die Innovation im Woh-
nungsbau.

Handlungsfeld 3
Innovation fordern

nen» und «Urbanes Wohnen» umsetzen

Ziel A

Wegweisende Projekte bauen und fordern

Aufgrund gesellschaftlicher Trends werden neue Wohnfor-
men und differenziertere Angebote nachgefragt. Die Stadt
baut selbst (als Bauherrin) oder zusammen mit Partnerin-

nen und Partnern wegweisende Projekte fiir «Wohnen im

Alter / Nachfamiliares Wohnen», «Mehrgenerationenwoh-

nenx» und «Urbanes Wohnen» und neue Formen des

Massnahme 3.1

St.Gallen lasst auf stadtischem Land zu den im Ziel aufgefiihrten
Themen je ein wegweisendes, innovatives Projekt bis 2030 er-
bauen. Sie nutzt dafiir ihre Liegenschaften an den jeweils beson-
ders geeigneten Orten.®® Zur Férderung der Erneuerung des stad-
tischen Liegenschaftenportfolios lasst die Stadt entsprechende
Projekte erstellen (vgl. Massnahme 1.2).

«EFH-ahnlichen Wohnens», die auch die Ziele des Ener-
giekonzepts 2050 der Stadt St.Gallen erfullen. Sie sind bis
2030 bezugsbereit.

Massnahme 3.2

St.Gallen schafft in Zusammenarbeit mit Fachpersonen, ausge-
hend von den Qualitaten des EFH-Wohnens, Grundlagen fiir zu-
kunftsfahige, verdichtete Siedlungstypologien und Wohnformen fiir
heutige EFH-Gebiete und unterstiitzt deren Umsetzung.

Handlungsfeld 4
Zugang ermoglichen

Wohnbauentwicklung sozialvertraglich umsetzen

Ziel A

Zugang zu Wohnraum fir benachteiligte Bevolkerungs-|
gruppen sicherstellen

St.Gallen stellt sicher, dass Personen in prekaren Lebens-
lagen oder mit geringen sozio6konomischen Ressourcen
Zugang zu geeignetem Wohnraum haben.

St.Gallen kennt die Mechanismen der stadtischen Segrega-
tion resp. Gentrifizierung, insbesondere bei Prozessen der|
Innenentwicklung (Ersatzneubauten). Die Stadt entwickelt
(zusammen mit institutionellen Bautragern und privaten Ei-
gentimerinnen und Eigentimern) Modelle, die Entwick-
lungsprozesse sozialvertraglich zu gestalten. Stadt und
Bautrégerschaften formulieren und setzen dazu Massnhah-|
men um, um ginstigen Wohnraum im Bestand zu erhalten
oder diesen kostengunstig, sozialvertraglich und qualitéts-|
voll zu sanieren.

Massnahme 4.1

St.Gallen erstellt einen Bericht Gber die Situation des gilinstigen
Wohnraums in der Stadt St.Gallen resp. beobachtet diese und die
maoglichen Verdrangungsmechanismen im Zuge der Innenentwick-|
lung und stellt Uberlegungen zu méglichen Massnahmen an. Dabei
werden folgende Aspekte besonders betrachtet:

- Der gunstige Wohnungsbestand der Stadt St.Gallen wird ge-
nauer geprift unter Beachtung von Qualitéts- und Lagekrite-
rien, vor allem beziiglich Wohnraum fir armutsbetroffene Fami-
lien und éltere Personen

Die Stadt prift die zur Verfligung stehenden Instrumente im Be-|
reich der Objekthilfe und Subjekthilfe und schlagt, wo sinnvoll,
Anpassung der Unterstitzungsmittel (z.B. Mietzinsgarantien)
vor.

38 Dafuir mogliche Grundstiicke sind Schénaustrasse, Straubenzellstrasse, Heimstrasse, Hoggersberg, Remishueb/Riedernholz

etc.

Seite 52/61




- Die Stadt pruft die Zweckmassigkeit der Erarbeitung von Strate-
gien zum Umgang mit mdglichen Verdrangungs- und Gentrifi-
zierungseffekten bei Sanierungen, Ersatzneubauten und Sied-
lungsentwicklungen in Zusammenarbeit mit Dritten.

- Die Stadt prift und bewertet friihzeitig Massnahmen, die (er-
schwinglichen) Wohnraum im Bestand erhalten oder diesen
kostengunstig und sozialvertraglich sanieren kdnnen.

Handlungsfeld 5
Quartier und Wohnumfeld starken

Bedeutung lebendiger, vielféltiger und durchmischter Quartiere erkennen, Massnahmen zur Starkung

von Quartieren und der Wohnumfeldern férdern

Ziel A

Wohnqualitat in Quartieren und Qualitat der Wohnum-
felder starken

Die Charakteristika der St.Galler Stadtquartiere stellen die
Grundlage fur die individuellen, ortsspezifischen Wohnqua-
litaten in St.Gallen dar. Der Charakter und die Ausstrah-
lung der Quartiere sind &usserst wichtig flr ihre Wohngua-
litat. St.Gallen kennt Struktur und Eigenheiten seiner
Quartiere und starkt mit ortsgerechten Massnahmen die
Qualitat von Wohnumfeldern in Siedlungen und die Grund-
versorgung in den Quartieren. Dabei denkt St.Gallen Be-
bauung und Aussenraum als Einheit. Erkenntnisse aus
den Untersuchungen der Quartiere (Quartierprofile) wie
auch aus weiteren stadtischen Strategien werden bedarfs-
gerecht umgesetzt. Alle Beteiligten, wie Bewohnerinnen
und Bewohner, Verwaltung, Behérden und Wirtschaft set-
zen sich fiir die umfassende Wohnqualitét in den Quartie-
ren ein.

Massnahme 5.1
St.Gallen stéarkt und entwickelt seine Quartiere gezielt und ortsge-
recht. Dazu erarbeitet es Strategien

a) zur Starkung und Entwicklung der Quartierkerne (Erschlies-

sung, Infrastruktur, éffentlicher Raum)

b) zur Férderung der sozialraumlichen Auspragungen der Quar-
tiere.

Diese beriicksichtigen insbesondere die folgenden Punkte:

- Massnahmen entwickeln, die zum Ziel haben, neben einer bau-
lichen Entwicklung auch die soziale Dichte sowie die Ereignis-
dichte zu erh6hen und die Qualitat der Wohnumfelder zu ver-
bessern

Massnahmen entwickeln, um belastete Wohnlagen von Immis-

sionen (Larm, Schadstoffe) zu entlasten und aufzeigen, wie
sich entsprechende Projekte umsetzen lassen

Strategie mit Massnahmen entwickeln, um die Qualitat und Nut-
zungsmaglichkeiten der Wohnumfelder und 6ffentlichen Frei-
und Grunrdume in den Quartieren zu verbessern (Konnex auch
zu Freiraumstrategie, Verfeinerung der Massnahmen)

Konzept entwickeln, um die Quartierversorgung (Guter fiir den
taglichen Gebrauch und soziale Infrastruktur) zu starken und
Erdgeschossgewerbeflachen im Quartier zu begiinstigen und
zu férdern (z.B. durch die Querfinanzierung von Grundversor-
gungsflachen im Erdgeschoss mit den Mieteinnahmen aus den
restlichen Flachen und Wohnungen)

Ortskerne lber eine Erhéhung der Nutzungsdichte im Umfeld

starken (vgl. Innenentwicklungsstrategie)

- Durchmischung der Quartiere durch entsprechende (bisher
nicht oder nicht ausreichend vorhandene) Wohnangebote un-
terstiitzen

Massnahme 5.2
St.Gallen fordert und unterstitzt die Nutzung von Wohnumfeldern
als Erholungs- und Aufenthaltsorte durch die Bewohnerinnen und

Bewohner (Vermeiden von «Abstands- resp. Hauswartgriin»). Die
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Stadt erarbeitet einen Leitfaden zur Nutzung und Gestaltung priva-
ter und halbprivater Aussenrdume in Wohnuiberbauungen®. Ent-
sprechende Vorgaben sind in Sondernutzungspléanen verbindlich
festzulegen.

Handlungsfeld 6
Zusammenarbeit etablieren

Austausch und Vernetzung férdern, Gefasse fur den Dialog aufbauen, gegenseitiges Verstandnis for-

dern

Ziel A

Dialog mit Wohnbauakteurinnen und -akteuren férdern
Die Vernetzung mit den Wohnbauakteurinnen und -akteu-
ren fordert die Zusammenarbeit zwischen den Partnerinnen
und Partnern im Wohnungsmarkt und stérkt das gegensei-
tige Verstandnis und die Vernetzung. St.Gallen betreibt eine|
aktive Zusammenarbeit und einen regelméassigen Fachaus-
tausch mit den stadtischen Wohnbauakteurinnen und -akt
euren und weiteren Expertinnen und Experten.

Massnahme 6.1

St.Gallen setzt zur Umsetzung der WRS innerhalb der Verwaltung
(Stadtplanung) zeitnah eine Arbeitsgruppe «Wohnen» ein.Diese
Koordinationsstelle fiihrt und moderiert eine Netzwerkplattform fur
den fortwahrenden Austausch zwischen den Wohnbauakteuren.
Sie initiiert und stérkt Kooperationen zwischen (unterschiedlichen)
Akteurinnen und Akteuren und Bautragerschaften und fordert
Quartier- und Arealentwicklungen.

Massnahme 6.2

St.Gallen setzt in ausgewéahlten Wohngebieten ein Gebietsma-
nagement im Sinne eines Moderators bzw. einer Moderatorin zur
Erreichung und Sicherung von attraktivem Wohnraum ein.

Ziel B

Kommunikation und Partizipation zu «Wohnen» for-
dern

St.Gallen fordert die Kommunikation und den Wissensaus-
tausch zum Thema «Wohnen» und informiert regelmassig
dariiber. Bei Bedarf und wo sinnvoll bezieht es die Bevdl-
kerung in Entwicklungs- und Entscheidungsprozesse zum
Thema «Wohnen» mit ein.

Massnahme 6.3

St.Gallen schafft ein Veranstaltungsgefass zum Thema «Wohnen»
fur die bedarfsbezogene Information der Bevélkerung. Es entwi-
ckelt Formate fiir den Einbezug der Bevolkerung* bei Fragestel-
lungen der Wohnraumentwicklung, die sie besonders betreffen
(Konnex zu MN 6.1)

3% Grundlage fur Leitfaden: Publikation «Wohnumfeldqualitaten», Autoren: Christine Bai, Raimund Kemper, Mirjam Landwehr,
Ursina Liembd, Nicola Roggo, HSR Hochschule fir Technik Rapperswil — Kompetenzzentrum Wohnumfeld (Hrsg.).
40 vergleiche die Veranstaltung vom 13. November 2018 zu «Neue Wohnformen» durch den Verein OstSinn und den stadti-

schen Quartierbeauftragten.
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5 Umsetzung der Strategie

Die Genehmigung der Wohnraumstrategie durch den Stadtrat erfolgte am 22. September 2020. Mit
dem Beschluss der Wohnraumstrategie durch den Stadtrat startet die Umsetzung der 27 Massnah-
men. Die operativen Aufgaben umfassen vier Themenfelder:

Grundlagenerarbeitung

Die Grundlagenerarbeitung beinhaltet das Fiihren von Datenbanken der in der Stadt St.Gallen aktiven
Wohnbauakteure, die Mitwirkung bei der Anpassung von Richtlinien und Reglementen sowie die Re-
cherche und die Dokumentation aktueller Entwicklungen im Wohnungsmarkt.

Netzwerke, Plattformen und Arbeitsgruppen

Mit der stadtinternen «Arbeitsgruppe Wohnens wird der Informationsaustausch sichergestellt. Es wer-
den die Inhalte fir die kinftige Plattform fir Wohnbauakteure («Plattform Wohnnetz St.Gallen») defi-
niert und die interne und externe Kommunikation koordiniert. Weitere Aufgaben sind die Mitarbeit in
der Erarbeitung der Liegenschaftenstrategie und das Pflegen der Kontakte zu anderen Stadten und
dem Bundesamt fir Wohnungswesen (BWO).

Studien und Dokumentationen

Studien mit Beispielen von vorbildlichen Erneuerungsbauten sollen Wohnbauakteure im Umgang mit
sanierungsbedirftigem Wohnungsbau unterstitzen. Eine Bestandsaufnahme zum Angebot von
«gunstigem Wohnraum» soll aufzeigen, wo Verdrangungsmechanismen entstehen kénnten und darle-
gen, wie armutsbetroffene Personen unterstiitzt und gunstiger Wohnraum erhalten werden kann. Die
Erstellung eines Katalogs mit innovativen Wohn- und Lebensformen sensibilisiert Bautrager fir neue
Wohnformen. Eine Studie zur Wohnumfeldqualitat wird kiinftig bei der Priifung von Sondernutzungs-
planen als Grundlage dienen. Weitere Untersuchungen sollen zeigen, wie Einfamilienhausgebiete ent-
wickelt werden kénnen, ohne die charakteristischen Qualitdten einzublssen, und welche innovativen
Formen von Wohneigentum zukunftsféahig sind. Die Grundlagen fir die Konzepte zur Starkung der
Quartierkerne bilden die Freiraumstrategie und die Innenentwicklungsstrategie gemeinsam mit der
Wohnraumstrategie. Die Stadtplanung ist fur die Erarbeitung der Konzepte verantwortlich.

Beratung, Kommunikation und Information

Ein weiteres Themenfeld beinhaltet die Beratung von Bauinteressierten. Dabei bilden die erarbeiteten
Dokumentationen und Richtlinien eine hilfreiche Grundlage. Damit auch die Offentlichkeit tiber The-
men zu «Wohnen und Wohnformen in St.Gallen» informiert ist, finden 6ffentliche Veranstaltungen
statt. Zudem finden Interessierte auf der Internetseite der Stadt Informationen zu «Wohnen und Wohn-
formenx». Der Stadtrat wird periodisch Gber den aktuellen Stand zur Umsetzung der Wohnraumstrate-
gie informiert.
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6 Projektorganisation

Steuerungsausschuss

Aufgaben:

Arbeitsgruppe

Aufgaben:

Projektgruppe

Aufgaben:

Maria Pappa, Stadtratin, Direktorin Planung und Bau (Vorsitz)
Florian Kessler, Stadtplaner

Yvonne Bischof, Dienststellenleiterin Liegenschaften

Katrin Eberhard, stv. Dienststellenleiterin Hochbauamt

Heidi Gstohl, Dienststellenleiterin Gesellschaftsfragen
Samuel Zuberbiihler, Dienststellenleiter Standortférderung
Simon Netzle, Dienststelle Kommunikation

Steuerung der Strategieerarbeitung, Vorbereitung der Antradge an den
Stadtrat zur Beschlussfassung

Brigitte Traber, Stadtplanung, Projektleitung

Matthias Loepfe, Stadtplanung, stv. Projektleitung (bis Ende 2019)
Irene Schitz, Stadtplanung, stv. Projektleitung (ab 2020)

Yvonne Bischof, Dienststellenleiterin Liegenschaften

Katrin Eberhard, stv. Dienststellenleiterin Hochbauamt

Ivan Furlan, Dienststellenleiter Amt fiir Baubewilligungen (ab 2019)
Peter Bischof, Gesellschaftsfragen, Quartierbeauftragter

Isabel Schorer, Dienststellenleiterin Standortférderung (bis 30.11.2018)
Samuel Zuberblihler, Dienststellenleiter Standortférderung (ab
01.2.2019)

Simon Netzle, Dienststelle Kommunikation

Diskussion der von der Projektgruppe vorbereiteten Fragestellungen,
Vorbereitung Unterlagen fur Steuerungsausschuss

Brigitte Traber, Stadtplanung, Projektleitung

Matthias Loepfe, Stadtplanung, stv. Projektleitung (bis Ende 2019)
Irene Schitz, Stadtplanung, stv. Projektleitung (ab 2020)

Simon Netzle, Dienststelle Kommunikation

Michael Emmenegger, Analyse und Management von sozialen Prozes-
sen, Zirich

konzeptuelle Arbeiten und Strukturierung der Inhalte, Vorbereitung Work-
shops und Sitzungen von Arbeitsgruppe und Steuerungsausschuss

Die Projektadministration sowie die Organisation und Begleitung der Studien und Befragungen er-
folgte durch die Projektleitung.
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7 Anhange

Anhang 1

Erléduterung der neun Nachfragesegmente geméss FPRE / sotomo, Stand 2018

garde

Segment Anteil Haus-  |Anteil Haus-  |Lebensstil
halte Schweiz |halte St.Gallen

Landlich Traditio-|gut 12 % 6.7 %. Wohnen meist im Familienverbund, hoher Anteil alterer Perso-

nelle nen, Werte wie Ordnung, Familiensinn, Pflichterfullung und
Selbstéandigkeit, Rollenteilung Geschlechter biirgerlich-traditio-
nell

Moderne Arbeite-rund 11% 9.6 % eher geringes Ausbildungsniveau, Arbeiten in qualifizierten, ma-

rinnen und Arbei- nuellen Berufen oder im DL- und Industriesektor als unqualifi-

ter zierte Angestellte, Einkommen eher niedrig, in Familiene mus-
sen haufig beide Elternteile arbeiten

Improvisierte Al- rund 13 % 18.8 % Leben vorzugweise in Gross- und Mittelzentren, Mehrheit wohnt

ternative in Einpersonenhaushalten oder Wohngemeinschaften, viele
IAuszubildende und Studierende, entsprechend (noch) geringe
Einkommen

Klassischer knapp10% 5.4 % Klare Rollenteilung in der Familie: Vater Erwerbsarbeit, Mutter

Mttelstand Kinder und Haushalt, zentrale Werte Ordnung, Disziplin, Eigen-
tum, Sparsamkeit und materielle Statussymbole

IAufgeschlossene|rund 12 % 6.8 % reprasentiert bezuglich Status wie auch bezuglich Grundorien-

Mitte tierung die Mitte der Gesellschaft, orientiert sich an Werten und
Normen der Bildungsorientierten Oberschicht

Etablierte Alter- |gut 11 % 9.3 %. Lebensstil an Selbstverwirklichung orientiert, ausgepragt 6kolo-

native gisches und soziales Bewusstsein und kulturelles Interesse,
materielle Guter (Konsum, Prestigeobjekte) von eher geringem
Stellenwert, Alltag und Freizeit sind regionsbezogen, Ferien
h&ufig und weit

Birgerliche knapp 7 % 5.3 %. \vor allem Familien, dltere Singles und Paare, traditioneller Le-

Oberschicht bensstil, zeichnen sich durch hohes Markenbewusstsein aus,
luxusorientiertes, prestigetrachtiges Freizeitverhalten, grossréu-
mige Alltags- und Freizeitmobilitat

Bildungsorien-  |rund 8 % 8.1 % sind leistungsorientiert und legen Wert auf Modernitat und Kul-

tierte Ober- tur, jinger als Burgerliche Oberschicht, Anteil Familien mit Kin-

schicht dern entsprechend grésser

Urbane Avant- [gut 17 % 30.1 % Leben vorzugsweise in Kernstadten der Gross- und Mittelzen-

tren, Ausbildungsniveau, berufliche Stellung und Einkommen
Uberdurchschnittlich, Gberdurchschnittlich jung, 60 % Einperso-
nenhaushalte, Lebensstil stark stadtbezogen, haufig beruflich
und privat im Ausland, hohe und flexible Arbeitspensen, inten-

sive Freizeitgestaltung
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Anhang 2

Vergleich Thesen — Ergebnisse der Studien, Befragungen und Workshops

Nachfrage / Nutzerinnen- und Nutzergruppen

das Umland, da sie dort das Bedurfnis nach
Privatsphare, grosszugiger Wohnflache und
Griinraum glnstiger realisieren kdnnen und
dieses Bedurfnis hoher gewichten als den
damit verbundene Mobilitdtsaufwand. Mass-
gebend hierfr ist der Zeitpunkt der Einschu-
lung.

Aspekt These Ergebnis Studie / Befragung / Workshop

Alter Die Stadt St.Gallen ist fir 20-39-Jéahrige zu | St.Gallen weist gegeniiber anderen stédtischen Gebie-
wenig attraktiv. Die Griinde dafur liegen in | ten vor allem bei den Personen im Alter zwischen 31
den beruflichen Perspektiven, dem Ausbil- | und 40 Jahren einen hohen negativen Wanderungs-
dungsangebot und «urbanen Qualitaten», saldo auf.
aber auch im Bereich Wohnen. (Siehe sotomo «Wohnstandort St.Gallen im Ver-

gleich»)
Lebensphasen Die Stadt St.Gallen verliert junge Familien an| In St.Gallen wohnen deutlich weniger Familien als in

anderen ostschweizerischen Zentren.

Die Neubautatigkeit ist in der Agglomeration deutllich
héher als in der Stadt.

(Siehe sotomo «Wohnstandort St.Gallen im Ver-
gleich»)

weitere sozio-6konomi-
sche Aspekte

Die Stadt St.Gallen hat ein spezifisches,
stadtisches Einwohnerinnen- und Einwoh-
nerprofil, dass sich vom Umland (Rest-Kan-
ton) abhebt. Es lasst sich aber auch nicht
eins zu eins mit anderen Stadten verglei-
chen.

Die Verteilung der Nachfragesegmente stitzt diese
These. Der Anteil Haushalte mit individualisiertem Le-
bensstil ist in der Stadt St.Gallen mit knapp 49 % ho-
her als in den meisten der ostschweizerischen Ver-
gleichsstadte oder im gesamtschweizerischen
Durchschnitt mit rund 30 %.

(Siehe sotomo «Wohnstandort St.Gallen im Ver-
gleich»)

weitere Nutzergruppen,
Wohnen fir spezifische
Bedurfnisse

Das Wohnungsangebot ist nicht im Speziel-
len auf die Individualisierung der Lebensstile
ausgerichtet und reagiert nur ungeniigend
auf diese Bedirfnisse. Es fehlt insbesondere
an sogenanntem «urbanem Wohnen», das
sich durch hohe Zentralitat auszeichnet
(Nahe zu OV, Kultur, Gastro, Services). Ent-
sprechende Nutzergruppen sind z.B. junge
Firmengrinderinnen und -griinder, Studien-
abgangerinnen und -abgéanger, aber auch
Altere.

Es finden sich keine statistischen Belege fir die Aus-
richtung des Wohnungsangebots auf die Lebensstile.
Erfahrungsgeméss machen grosse Firmen fiir Immobi-
lienentwicklung fur Neubausiedlungen Marktanalysen.
Teilnehmende an den Workshops betonten, dass sich
auch sogenannt konventionelle Wohnungen fur unter-
schiedliche Lebensstile eignen, unterstiitzten aber
auch die Aussage, dass in St..Gallen sogenannte
Leuchtturmprojekte fehlen.

Angebot / Wohnungsbestand

winnorientierte Private, aber auch institutio-
nelle Wohnbautragerschaften orientieren
sich an den Bedurfnissen der «breiten
Masse».

Es werden zu viele Wohnungen mit durch-
schnittlicher bis grosser Wohnungsgrésse
gebaut (vorwiegend 3.5 bis 4.5 Zi). Es fehlt
an (bezahlbaren) Wohnungen fir Singles
und fur Familien mit mehreren Kindern.

Aspekt These Ergebnis Studie / Befragung / Workshop
Diversitat des Woh- Das Wohnungsangebot ist punkto Typolo- | Insbesondere die letzte Aussage der These wurde von
nungsangebots gien und Wohnformen relativ homogen. Ge- | Pendelnden unterstitzt. Der grosste Anteil an Pen-

delnden, die sich einen Zuzug vorstellen kénnten, bil-
deten die Gruppen der Jungen Einpersonenhaushalte
(13 %), der Familienhaushalte mit Minderjahrigen

(11 %) und der Familienhaushalte ohne Minderjahrige
(15 %).

Ein gunstiger Preis liegt im Mittelfeld der Bedurfnisse
mdglicher Zuziehender, die Lage ist deutlich wichtiger.
(Siehe sotomo «Ergebnisse Pendlerbefragung»)
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innovativer Wohnungs-
bau

In St.Gallen gibt es keine Leuchtturmpro-
jekte, der gemeinschaftliche / gemeinnitzige
Wohnungsbau ist zu wenig etabliert.

In St.Gallen gibt es keine Leuchtturmpro-
jekte, da innovative Investoren einen Bogen
um den Raum Ostschweiz machen (tiefe
Zahlungsbereitschaft Mieterinnen und Mieter
bzw. Eigentimerinnen und Eigentiimer;
langwierige Bewilligungsprozesse; Image).

Diese These lasst sich nur unzulénglich statistisch un-
termauern. Aussagen von Teilnehmenden an den
Workshops unterstitzten aber die Aussage, dass in
St..Gallen sogenannte Leuchtturmprojekte fehlen.
«Der stéandige Wechsel der Lebensumsténde weist da-
rauf hin, dass neue Wohnformen nétig werden.»

(Zitat aus «Workshop 1»)

Der Anteil Wohnungen im Eigentum von gemeinniitzi-
gen Tragerschaften (inkl. Stiftungen etc.) liegt gesamt-
schweizerisch bei etwa 8 %, der Anteil von Genossen-
schaftswohnungen bei 5.1 %. St.Gallen liegt bei den
Stadten, die traditionell einen héheren Genossen-
schaftsanteil haben, mit etwas tber 8 % unter dem
Stadtedurchschnitt von Uber 11 %. Beispiele aus ande-|
ren Stadten zeigen, dass Genossenschaften Innovati-
onstreiber sind (vor allem Zirich mit Kraftwerk, Kalk-
breite, Mehr als Wohnen). Ob innovativ agierende
Investorinnen und Investoren die Ostschweiz meiden,
konnte im Rahmen der Studien und Befragungen nicht
geklart werden.

preisgiinstiges /
leistbares Wohnen

Preisguinstiges resp. leistbares Wohnen ist in
der Stadt St.Gallen generell kein so dringen-
des Thema wie in anderen Schweizer Stad-
ten. Es ist quantitativ ausreichend vorhan-
den, teilweise gentigt aber die Qualitat nicht
oder es ist fir bestimmte Gruppen nicht zu-
ganglich.

Die vergleichsweise hohe Leerwohnungsziffer unter-
stitzt diese These ebenso wie der Vergleich der Miet-
und Kaufpreise, die sich in St.Gallen im Vergleich zu
den ostschweizerischen Vergleichsgemeinden wie
auch den schweizweiten Vergleichsstadten auf eher
tieferem Niveau bewegen.

(Siehe sotomo «Wohnstandort St.Gallen im Ver-
gleich»)

Einfamilienhauser

Es gibt in der Stadt St.Gallen keinen Mangel
an EFH. Aufgrund demographischer Veran-
derungen werden in den nachsten Jahren
ausreichend EFH auf den Markt kommen;
wegen eines zu erwartenden Angebotsuber-
schusses auch zu angemessenen Preisen.
Zurzeit besteht aber das Problem, dass EFH
aufgrund von Fehlanreizen zu grossen Tei-
len unternutzt respektive nicht nachfragege-
recht genutzt sind (abgezahlte Hypotheken,
tiefe Zinsen, Markt nicht dynamisiert).

Statistisch zeigt sich, dass St.Gallen von der Schwei-
zer Vergleichsstadten mit 31 % an dritter Stelle liegt,
nur Thun mit 46 % und Winterthur mit 52 % verfligen
Uber mehr EFH. Luzern weist mit 23 % am wenigsten
EFH auf.

Die Ubrigen Aussagen der These lassen sich statis-
tisch nicht untermauern, da es sich um einen Blick in
eine magliche Zukunft handelt. Wenn keine Notlage
besteht, ist das Verlassen des eigenen EFH fir lang-
jahrige Besitzende in der heutigen Hypothekarzinssitu-
ation und mit den aktuellen Kosten fur neues Wohnei-
gentum wenig attraktiv.

Der Verkauf von EFH in der Stadt St.Gallen wicklelt
sich vorwiegend uiber die grossen Immobilienhandels-
firmen ab (HEV, Hugo Steiner etc,). Die EFH werden
meistens nicht frei ausgeschrieben®.

EFH sind auch in Zukunft begehrt, sodass nicht mit ei-
nem Sinken, sondern mit einem moderaten Anstieg
der Preise zu rechnen ist.

Bauperioden (Alt- und
Neubau)

Es gibt eine Schere zwischen Alt- und Neu-
bau punkto Angebotsmenge, Ausbaustan-
dard und Preis.

Die Neubautatigkeit ist in St.Gallen im Vergleich mit
den Schweizer Vergleichsstadten tatséchlich eher tief.

41 Auskunft von Yvonne Bischof, Dienststellenleiterin Liegenschaften Stadt St.Gallen.
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(Siehe sotomo «Wohnstandort St.Gallen im Ver-
gleich»)

Die Kostenschere zwischen Wohnungen im Neubau
und Altbau wird von Fachpersonen® als klein und die
Standardunterschiede werden als relativ hoch beur-
teilt. Dies fuhrt dazu, dass Neubauwohnungen (Miete
und Eigentum) schnell vom Markt absorbiert werden.
Es findet also eine Umlagerung statt, sodass sich lan-
gere Leerstande vor allem bei alteren Mietwohnun-
gen* (Dauer Insertionstage gegeniiber 2018/2019
aber tendenziell sinkend) oder bei sehr teuren Eigen-
tumsobjekten zeigen.

Raum / Umgebung und

Quartier

Aspekt

These

Ergebnis Studie / Befragung / Workshop

quartierbezogene Quali-
taten («Umgebungsqua-
litaten»)

Die Stadt St.Gallen ist punkto quartierbezo-
gene Qualitaten tendenziell gut aufgestellt,
sollte diese aber pflegen und weiterentwi-
ckeln, um das Potential auszuschépfen. Es
bestehen jedoch auch stark belastete Lagen
(vgl. Stadtachsen).

Die Stadt St.Gallen bietet aufgrund vielfalti-
ger Quartiere Wohnraum fur sehr unter-
schiedliche Zielgruppen, nutzt aber die ort-
spezifischen Potentiale / Profile nicht
konsequent genug. Dort gilt es, die Profile
auf Quartierebene zu schérfen (nicht tberall
alles).

Die Beliebtheit der Quartiere ist unterschiedlich,
St.Georgen und Rotmonten schwingen obenaus, Win-
keln und Bruggen scheinen auf mogliche Zuziehende
wenig Anziehungskraft auszuiiben.

(Siehe sotomo «Pendlerbefragung)

Wegziehende beurteilten die Quartiere je nach vorhan-
denem Versorgungsangebot (Schule, Einkauf, Kultur
etc.) unterschiedlich. Generell wird vor allem die man-
gelnde Familienfreundlichkeit eher negativ angemerkt.
(Siehe Statistik Zirich «Zu- und Wegzugsbefragung»)
Die Beurteilung der Quartiere in den Quartierprofilen
fallt hingegen aus Sicht externer Fachpersonen eher
positiv aus, die Quartiere weisen je ihr eigenes Profil
auf, welches es zu scharfen und zu starken gilt.
(Siehe KEEAS «Quartierprofile»)

Segregation

Die historisch gewachsene Segregation wird
sich in der Zukunft durch sich selbst verstar-
kende Prozesse auf dem Wohnungsmarkt
akzentuieren.

Zielgruppen mit wenig Einkommen sind auf
glnstigen Wohnraum im Bestand angewie-
sen. Auf der anderen Seite wachsen die An-
spriiche an die Ausbaustandards, insbeson-
dere bei den zahlungskraftigeren
Bewohnerinnen und Bewohnern. Zwischen
diesen Nutzergruppen besteht ein Zielkon-
flikt.

Ob sich die Segregation verstéarkt, kann im Rahmen
der Wohnraumstrategie nicht gekléart werden, sondern
wird sich in Zukunft zeigen. Die zu den einzelnen
Quartieren erarbeiteten Quartierradare zeigen jedoch
auf, dass sich Faktoren wie die Wohnflache pro Per-
son und das Einkommensniveau in einzelnen Quartie-
ren stark voneinander unterscheiden.

(Siehe sotomo / KEEAS «Quartierprofile St.Gallen»)

Chancen und Herausfor-
derung Innenentwick-
lung, Transformations-
gebiete

Die Verdichtung im Bestand birgt Chancen
fur Wohnungsbau, jedoch auch Herausfor-
derungen und Risiken (Preisspriinge durch
Ersatzneubau oder umfassende Sanierun-
gen; Verdrangungsprozesse; Verlust von
Freirdumen).

Die sich ebenfalls in Erarbeitung befindende Innenent-
wicklungsstrategie wird die Chancen und Herausforde-
rung der Verdichtung im Bestand aufzeigen.

42 Auskunft von Yvonne Bischof, Dienststellenleiterin Liegenschaften Stadt St.Gallen.
43 Insertionstage: siehe homepage SVIT: https://www.svit.ch/de/owi
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Governance / Zusammenarbeit mit den Akteurinnen und Akteuren

Aspekt

These

Ergebnis Studie / Befragung / Workshop

stadtinterne Zusammen-

Fur eine koharente und effektive Wohnbau-

Diese These wurde in den Diskussionen der Work-

arbeit politik braucht es stadtintern laufende Ab- shops untersttzt.
sprachen und «schlankere» Prozesse.
Instrumente Bei der Steuerung des Wohnraumangebots | Diese These wurde in den Diskussionen der Work-

stosst die Stadtverwaltung an die Grenzen
desjenigen, was ihr von den Kompetenzen
her zusteht. Aus diesem Grund ist die Um-
setzung der Wohnraumstrategie gerade
auch von kommunikativen Instrumenten und
neuen Anreizen abhéngig.

shops ebenfalls unterstiitzt. Wichtig ist dabei der Aus-
tausch mit allen am Wohnungsmarkt beteiligten Akteu-
rinnen und Akteuren.

Wie weit sich Anreize ausser mit einem Angebot von
beratender Unterstiitzung setzen lassen, kann im Rah-
men der Wohnruamstrategie nicht geklart werden.

Zusammenarbeit mit ex-
ternen Akteuren

Die Zusammenarbeit mit privaten, institutio-
nellen und gemeinnitzigen Wohnbautragern
muss intensiver, transparenter und kunden-
orientierter gestaltet werden, damit die

Wohnraumstrategie Wirkung entfalten kann.

Diese These wurde in den Diskussionen der Work-
shops unterstutzt.

Offentlicher Diskurs

Die Stadtverwaltung kann von einem leben-
digen offentlichen Diskurs profitieren, da sie
so besser uber die sich andernden Bediirf-
nisse Bescheid weiss. Zudem konnen die
Qualitaten des Wohnstandorts so besser
nach aussen getragen werden (fehlende
Aussenwahrnehmung, Marketing).

Diese These wurde in den Diskussionen der Work-
shops unterstutzt.

Seite 61/61




