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Soziale Aspekte der Bodenmarktentwicklung

Wieviel Erde braucht der Mensch...

zum Wohnen?

Der Boden als eine Grundlage des Lebens erfiillt vielfiltige Funktionen. Im folgenden sei
besonders auf seine Bedeutung fiir das Wohnen eingegangen.

Allgemein ist bekannt, dass die Wohnfldche
in den letzten Jahrzehnten stindig gewachsen
ist. 1980 beanspruchte jeder Einwohner im
Durchschnitt 34 m2 Wohnfliche. In den gros-
seren Stidten mit immer kleineren Haushal-
ten hat die Ziffer «Wohnfliche pro Person»
inzwischen die 40-m2-Grenze iiberschritten
und strebt der Grosse von 50 m2 Wohnfldche
pro Person zu. Diese Entwicklung bleibt nicht
ohne Auswirkungen auf die Bodenfliche, die
wir fiir das Wohnen bendttigen. Nimmt man
alle Parzellenflichen zusammen, auf denen
Wohngebiude stehen, so summiert sich diese
Flache auf 86900 ha. Bezogen auf die Ein-
wohner resultiert daraus fiir 1980 eine Fldche
von rund 190 m2, die von jedem Einwohner
der Schweiz im Durchschnitt fiir Wohn-
zwecke genutzt wird. In diesem Durch-
schnittswert sind die Parzellenfldchen und die
Bewohner von 16-stockigen Hochhédusern
ebenso inbegriffen wie die grossziigigen Par-
zellen und die wenigen Bewohner von Villen-
grundstiicken mit zum Teil iiber 3000 m?
Grundstiicksfldche. Die Bodenfliche, welche
fiir Wohnen genutzt wird, ist also recht unter-
schiedlich verteilt. Eine weitere Durch-
schnittszahl: Jeder Haushalt nimmt zum
Wohnen eine Grundstiicksfliche von rund
490 m? Fldache in Anspruch. Diese Fléche ist
grosser als die Parzellenfliche, die heute in
verdichteten Einfamilienhaus-Siedlungen pro
Wohneinheit angeboten wird.

Das unerschwingliche Einfamilienhaus
Als Konsequenz der hohen Baulandpreise ist
die Wohneigentumsbildung deutlich er-
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schwert worden. Dafiir sind auch andere
Griinde verantwortlich — denken wir nur an
das «Zwangssparen» im Rahmen der berufli-
chen Vorsorge, welches Sparkapital der Dis-
positionsfreiheit des Sparers entzieht, oder an
die mehrfachen Erhohungen des Hypothekar-
zinses. Der Baulandeinfluss wird insbesonde-
re am hoheren Anteil der Grundstiickskosten
an den gesamten Anlagekosten einer Neubau-
Liegenschaft deutlich. Bei Einfamilienhidu-
sern ist der Anteil der Grundstiickskosten auf
30 bis 50 Prozent gestiegen, in Einzelfillen
auch dariiber. Obwohl auch die (behordli-
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wohnungen lassen
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individuelle Gestal-
tung. (Foto: zvg)

chen) Anforderungen an das Bauen und die
Baukosten zugenommen haben, tragen die
Grundstiickskosten besonders zu den hohen,
oft unerschwinglichen Kosten der Einfamili-
enhiuser bei. Zwar bestehen deutliche Unter-
schiede nach Landesteilen. So sind z.B. die
Parzellen im Welschland deutlich grosser als
in den iibrigen Landesteilen. Aber auch auf
Grundstiicken mit im Durchschnitt 600 m?2
entstehen in der Regel Einfamilienhéuser in
der Grossenordnung von 800000 Franken
und mehr, welche die finanziellen Moglich-
keiten weiter Bevolkerungskreise deutlich
tiberschreiten.

Eine breite Wohneigentumsstreuung im Ein-
familienhausbereich ist nicht mehr moglich.

Die (bald) unerschwingliche Wohnung

Der hohere Anteil der Grundstiickskosten
macht sich auch im Mietwohnungsbau be-
merkbar. So hat z.B. das Bundesamt fiir Woh-

nungswesen (BWO) in Bern die Obergrenze
fiir den Anteil der Grundstiickskosten an den
Gesamtanlagekosten der geforderten Woh-
nungen aufgehoben. Jetzt wird im Einzelfall
entschieden, ob die Baulandkosten gerecht-
fertigt und damit im Rahmen des Wohnbau-
und Eigentumsforderungsgesetzes (WEG)
des Bundes forderungswiirdig sind. Der Mie-
ter muss trotz Forderung bzw. vorteilhafter
Finanzierung fiir Neubauwohnungen einen
hoheren Mietzins bezahlen. Dies trifft die
jungen Haushalte, welche ja vor allem als
Nachfrager von neugeschaffenem Wohnraum
in Frage kommen, besonders hart. Sie miissen
heute einen hoheren Anteil ihres Einkom-
mens fiir Miete aufwenden als z.B. junge
Haushalte vor 20 Jahren. Die durchschnittli-
che Mietzinsbelastung betrug 1986 bei Haus-
halten mit einem Haushaltsvorstand von unter
25 Jahren ca. 19 Prozent. Das Problem relati-
viert sich natiirlich insofern, als heute deut-
lich mehr Doppelverdiener-Haushalte ohne

Kinder eine derartige Belastung tragen kon-
nen.

Problematisch ist die Situation fiir weniger
gut verdienende Haushalte, wie beispielswei-

se Betagte, Auslidnder, Alleinerzichende.
Wihrend auslidndische Haushalte hidufig we-
niger gut ausgestattete Wohnungen in Kauf
nehmen (miissen), bleibt den weniger gut ge-
stellten Haushalten vor allem eine hohere
Mietzinsbelastung, welche bei Einkommen
unter Fr. 2500.— monatlich rasch auf tiber 30
Prozent ansteigt.

Luxussanierungen

Die erhohten Bodenpreise haben leider auch
zur Folge, dass sich die Aktivitit der Bau-
und Immobilienwirtschaft verstirkt auf den
Alt-Liegenschaftsbestand verlagert hat. Alte-
re Mehrfamilienhduser wurden zum Teil
mehrfach verkauft, dann renoviert und zu teu-
reren Mietzinsen wieder vermietet. Der preis-
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Wird in einigen Jahren solches Land zu einer riesigen Grossstadt mit ein paar Parklandschaf-
ten geworden sein? (Foto: KeyColor)

giinstige Wohnungsbestand, auf welchen vie-
le Bevolkerungsschichten angewiesen sind
und der gerade in grossen Stadten das Spek-
trum des Wohnungsangebotes abrunden soll-
te, ist mehr und mehr reduziert worden. Be-
troffen von dieser zeitweiligen Sanierungs-
euphorie sind wiederum die Haushalte, welche
es auf dem Wohnungsmarkt ohnehin schon
schwer haben. Hiufig fiihrten die Handénde-
rungen zum Zweck der anschliessenden Lu-
xussanierung dazu, dass langjihrige Mieter
trotz Kiindigungsschutz innert kurzer Zeit so-
zusagen auf der Strasse standen. Soweit vor-
handen, versuchten die Stddte und Gemein-
den mit Notwohnungen die grobsten Aus-
wiichse dieser Entwicklung zu entschirfen.

Neue Armut

Die sozial benachteiligten Haushalte leiden
besonders unter dem Diktat der hohen Bo-
den- und Mietpreise.

Die Betroffenheit reicht inzwischen erheblich
weiter. Zunédchst waren es nur Haushalte mit
sehr niedrigen Einkommen, welche auf staat-
liche Unterstiitzung im Wohnungsbereich an-
gewiesen waren. Die doppelte Wirkung von
hohen Bodenpreisen und massiv gestiegenen
Hypothekarzinsen auf den Wohnungsmarkt
hat inzwischen durchschnittliche Arbeiter-
haushalte in die Arme der staatlichen Unter-
stiitzung getrieben. Folgendes Beispiel soll
dies erldutern (wobei gleichzeitig die regional
sehr unterschiedlichen Verhiltnisse zu
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beriicksichtigen sind): Ein Arbeiterhaushalt
mit nur einem Erwerbstitigen verdient im
Durchschnitt rund 4000 Franken im Monat.
Mit einer Familie benotigt der Haushalt min-
destens eine 3-Zimmer-Wohnung. Zu heuti-
gen Marktbedingungen wird eine solche Neu-
bau-Wohnung nicht mehr unter 2000 Fran-

Kulturlandhandel in der Schweiz

ken angeboten. Der Haushalt miisste also
tiber 50% seines Einkommens fiir die Woh-
nung ausgeben. Es leuchtet ein, dass dieser
Haushalt ohne Unterstiitzung von Bund, Kan-
tonen und teilweise Gemeinden seine Wohn-

Losungen aus Krisenzeiten

Die kritische Wohnungsmarktsituation

hat zur Wiederbelebung bewiihrter Lo-

sungen in Krisenzeiten, aber auch zu neu-

en Uberlegungen gefiihrt. Stellvertretend

seien genannt:

® Verstirkte genossenschaftliche Wohn-
bautitigkeit

@ aktive Bodenpolitik der Gemeinden,

@® Wohnbau-Forderungsprogramm von
Stddten und Kantonen

® Einrichtung von Fonds de roulement
fiir den Erwerb von Wohnliegenschaf-
ten durch die Stédte.

probleme nicht 16sen kann. Die aus der
Wohnsituation resultierenden finanziellen
Probleme haben weiterreichende gesell-
schaftliche Auswirkungen wie z.B.: Die
Haushalts- und Familienbildung erfolgt spé-
ter, der Auszug aus dem Elternhaus wird ver-
schoben, der Zwang zum «Doppelverdie-
nen» nimmt bei vielen Haushalten zu. Zu
dieser Entwicklung tragen natiirlich viele
Stromungen bei. Aber durch die Boden- und
Wohnungsmarktsituationen werden sie nach-
haltig beeinflusst.

Jorg Hiibschle

Geschdftsleitung WOHNSTADT, Basel

Wer nichts hat, bekommt nichts

Als die Schweizer noch die guten alten Eidgenossen waren und in ganz Europa gefiirchtet als
siegreiche Krieger, eroberten sie soviel Land, dass sie nicht mehr wussten, wohin damit. So
warfen sie es auf Haufen, und daraus sind die hohen Berge entstanden. Heute wéren sie froh,
sie konnten diese schichtweise abtragen und die Schichten nebeneinander legen!

Das produktive Areal der Schweiz entspricht
3071521 Hektaren oder 30715 Quadratkilo-
meter, das Gesamtareal umfasst 41293 Qua-
dratkilometer. Jedenfalls war es 1972 so, und
seither wurde keine neue Arealstatistik erstellt.
Doch kann man etwa damit rechnen, dass seit-
her pro Sekunde ein Quadratmeter Kulturland
iiberbaut wurde. In diesem Land leben 6,5 Mil-
lionen Einwohner oder 157 pro Quadratkilo-
meter. Auf die Kulturlandfliche gerechnet,
sieht es noch schlimmer aus. Pro Einwohner
haben wir nicht einmal mehr eine halbe Hekta-
re Kulturlandfldche. Dabei eingerechnet sind
aber auch Alpweiden, Streue- und Torfland

(Streueland = Nass- und Magerwiesen). Ei-
gentliches, gutes Kulturland haben wir nicht
viel mehr als 35 Aren pro Einwohner. Und der
Bauboom geht unvermindert weiter. Man
sucht allenthalben Bauland und findet es vor
allem im Kulturland, denn die Waldfliche ist
seit 100 Jahren absolut geschiitzt. Wird Wald
gerodet fiir irgendeinen Bau, muss die gleiche
Fliche in der Gegend aufgeforstet werden, al-
lermeistens auch zu Lasten des Kulturlandes.
Das Raumplanungsgesetz hat dem insofern ei-
nen Riegel geschoben, als das Land in Bauzo-
nen, weitere Nutzungszonen und Landwirt-
schaftszone eingeteilt wurde. Allerdings sind
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