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Gewerkschaftliche
Rundschau

Heft 6 - Juni 1972 Monatsschrift des Schweizerischen Gewerkschaftsbundes
64. Jahrgang Zweimonatliche Beilage: «Bildungsarbeit»

Programmierter Wohnungsbau
W aldemar Jucker

Das Niveau der Wohnungsproduktion der Schweiz ist relativ hoch
im internationalen Vergleich. Daraus wird oft geschlossen, eigent-
lich herrsche keine Wohnungsnot, hichstens eine Mietzinsnot.

Diese Ansicht trifft wohl fiir die niedrigeren Einkommensgruppen,
vielleicht fiir einen noch grésseren Bevilkerungsteil kaum zu. Ob-
schon systematische Untersuchungen fehlen, darf man wohl anneh-
men, die Einkommenselastizitit der Wohnungsnachfrage steige, je
weiter man sich von der Basis der Einkommenspyramide entferne.
Die lebhafte Nachfrage nach Zweitwohnungen spricht jedenfalls
dafiir, aber auch die Preise, die sich innerhalb dieses Marktsegmen-
tes erzielen lassen.

Oefters ist schon angenommen worden, Neuwohnungen in stidti-
schen Agglomerationen seien in erster Linie fiir Zuziiger bestimmt;
die vorhandene Bevilkerung sei ja bereits untergebracht. Diese An-
nahme ist wohl unzutreffend.

Schitzungen fiir Bern z.B. haben ergeben, dass die Stadt ihren
Wohnungsbestand pro Jahrzehnt um 10 Prozent steigern muss, nur
um die bestehende Bevélkerung halten zu kénnen. Diese Relation
hat sich iiber Jahrzehnte hinweg beobachten lassen. Sie ist deshalb
keine voriibergehende Boomerscheinung.

Die Bruttoneuwohnungsproduktion muss pro Jahrzehnt jedoch
nicht nur 10 Prozent des Bestandes erbringen, sondern etwa 15 bis
18 Prozent, um Verluste durch Abbriiche und Zweckentfremdungen
zu kompensieren.

Hier nun beginnt das Drama fiir die unteren Einkommensgruppen.
Bekanntlich pflegen die Landpreise in der Regel mit wachsender
Distanz vom Zentrum zu sinken. Kiihl — fiir sich selbst — rechnende
Anleger pflegen wegen der besseren Vermietbarkeit auf teures Land
lieber anspruchsvollere als qualitativ am untern Nachfrageband lie-
gende Wohnungen zu erstellen. Ueberlidsst man die Steuerung der

161



Produktion allein dem Spiel der Priferenzen der Anbieter und der
Einkommenselastizitit der Nachfrager, so kommt es laufend zu
einer Art Austreibung der wirtschaftlich schwichern Schichten aus
den Kerngebieten oder kernnahe Wohnzonen an die Agglomera-
tionsrinder. Dieser Umschichtungsprozess diirfte wesentlich dazu
beigetragen kaben, einen erheblichen Teil der Mieter politisch zu
aktivieren.

Marktkorrektur durch Programmierung

Wenn der Markt einen Teil der Bediirfnisse nicht zweckmissig be-
friedigt, muss die Nachfrage mit Hilfe einer Programmierung ge-
steuert werden. Dieser Satz mag apodiktisch klingen. In Demokra-
tien haben jedoch vom Markt vernachlissigte Bevolkerungsgruppen
traditionell versucht, mit Hilfe der Politik ihre Bediirfnisse besser
zur Anerkennung zu bringen.

Beinahe alle europiischen Demokratien kennen eeit Jahren erheb-
liche Staatsinterventionen in die Wohnungsproduktion. Einzig in
der Schweiz und in Italien hat die 6ffentliche Hand sich solange
zuriickhalten konnen. Vor allem in den stiddtischen Agglomerations-
gebieten ist die Lage nun allméhlich aber so dramatisch geworden,
dass auch in diesen beiden Lindern der Schritt zum programmier-
ten Wohnungsbau fillig werden diirfte.

Der in die Stadtgebiete vorstossende Nationalstrassenbau diirfte
vielleicht den letzten Anstoss auslésen. Der als Katalysator der
Wohnungszerstérung und Immissionszufiihrung auftretende Staat
wird kaum plausibel machen kénnen, dass er sich der Verantwor-
tung fiir die Sanierung des Wohnungsmarktes entschlagen konne.
Umweltschutz und Raumplanung diirften in der gleichen Richtung
wirken. Der héhere «Organisationsgrad» der Baugebiete wirkt ten-
denziell darauf hin, dass die Einzelwohnung oder der Einzelblock
nicht mehr im traditionellen Sinne die Auslieferungseinheiten dar-
stellen. Die einzelne Wohneinheit wird immer mehr nur als Be-
standteil einer grosseren Ueberbauung, eines neuen Quartiers oder
Agglomerationsteils hergestellt. Die Tendenz zur Programmierung
grosserer Serien diirfte in gewissem Ausmass deshalb aus den gan-
zen Umwelt- und Randbedingungen des Bauvorganges immer stir-
ker auftreten. _

Man darf sich jedoch nicht der Illusion hingeben, daraus entstehe
zwangsldufig auch eine soziale Programmierung. Eine rein private
Programmierung kann unter Umstinden mit noch grésserer Brutali-
tit als bisher die Priferenzen der Anbieter zum Ausdruck bringen.
Selbst ein die Kompetenzen der offentlichen Hand verbesserndes
Erschliessungs-, Planungs- und Baurecht diirfte daran nicht viel
indern konnen. Nach dem Entwurf zum Raumplanungsgesetz kann
die offentliche Hand zwar noétigenfalls dafiir sorgen, dass Bauland
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erschlossen wird, dass es iiberhaupt und weder unter- noch iiber-
nutzt wird. Sie kann aber weder die Preisklassen der Wohnungen
bestimmen noch eine bestimmte Quote des gemeinniitzigen oder
sozialen Wohnungsbaus festlegen. Auch ein verbessertes Planungs-
recht erméglicht ihr nicht, die sozialen Planungsinhalte verbindlich
festzulegen. Dies bleibt nach wie vor den Bodeneigentiimern vorbe-
halten.

Soziale Programmierung = vermehrter éffentlicher Baulandbesitz

Angesichts der auch im verstirkten Planungsrecht dem Bodeneigen-
timer verbleibenden ausserordentlich starken Stellung fiihrt wohl
der Weg zum unter sozialen Gesichtspunkte programmierten Woh-
nungsbau beinahe ausschliesslich iiber einen verstirkten Eigentums-
anteil der offentlichen Hand oder gemischt-wirtschaftlicher Orga-
nisationen. Erst die Vereinigung der Eigentumsrechte und der Pla-
nungshoheit in einer Hand oder in «verwandten Hénden» ermog-
licht eine soziale Programmierung, d. h. die Sicherung eines ausrei-
chenden Produktionsanteils fiir die Bevolkerungsgruppen mit rela-
tiv beschriankten Einkommen.

Dies bedeutet nicht notwendigerweise eine permanente Kommunali-
sierung des vollen Eigentums. Im deutschen Stadtsanierungsgesetz,
aber auch den hollindischen Quartieriiberbauungen ist vorgesehen,
das offentliche Eigentum mindestens teilweise zeitlich zu begrenzen
auf den Zeitraum vor Beginn der Planung bis nach Erstellung der
Bauten, d. h. der unwiderruflichen Festlegung der Planungsinhalte.
Anschliessend kann wieder reprivatisiert werden, wenn auch unter
gewissen anti-spekulativen Auflagen.

Es ist immerhin interessant, dass sich auch in der Schweiz gewisse
Vorldufer der hier propagierten Programmierungstechnik finden.
Die Burgergemeinde Bern z. B., die seit langem vorsorglichen Land-
erwerb betreibt, pflegt oft Eigentums- oder Baurechte erst zu ver-
dussern, nachdem sie sich auf die Ueberbauungen Einfluss gesichert
hat. Der Kanton Genf mit seiner Stiftung «Cité nouvelle Il« geht
weiter. Er hat seine Stiftung nicht nur ermichtigt, Landkédufe zu
tiatigen, sie kann auch selbst iiberbauen und, sofern ihr dies zweck-
missig scheint, nachher Bauten unter allerhand Auflagen wieder an
Anleger abgeben.

Es wurde hier deshalb keineswegs eine neue Doktrin erfunden, son-
dern nur Ansitze aufgegriffen und vielleicht etwas systematisiert.

Stirkung der gemeinniitzigen Bautrdiger

Es ist hier nicht der Ort, um auf alle Griinde einzugehen, die dazu
gefiihrt haben, dass seit der Wiederaufnahme der Forderung des
sozialen Wohnungsbaus durch den Bund in keinem einzigen Jahr

163



die bewilligten Budgetkredite voll beansprucht wurden. Immerhin
darf festgehalten werden, dass dieser Umstand zeigt, dass der nor-
male Anleger, der steigende Verkehrs- und Ertragswerte erwartet,
am sozialen oder gemeinniitzigen Wohnungsbhau weitgehend desin-
teressiert ist. Die traditionellen Bautriger des nicht-spekulativen
Wohnungsbaus anderseits befinden sich in einer so notorischen
Kapitalschwiiche, dass sie nicht in der Lage waren, die bewilligten
Kredite und andere Hilfen auch auszuschépfen.

Zwar besitzen diese Bautriger zusammen immerhin etwa 80 000 bis
100 000 Wohnungen. Potentiell lige hier eine nicht unbetrichltiche
Selbstfinanzierungsbasis. Diese Bautriger sind jedoch meist viel zu
stark zersplittert, um als marktstarke Unternehmensgruppe auftre-
ten zu konnen. Eigentlich ligen auch hier fusionsreife Situationen
vor. Man darf jedoch kaum in grésserem Umfang auf derartige Vor-
ginge hoffen; der Besitzinstinkt ist zu ausgeprigt, unternehmeri-
sches Denken vielenorts ungewohnt.

Befiirwortet man den programmierten Wohnungsbau, so muss man
sich wohl illusionslos Rechenschaft geben, dass ein grosser Teil der
bestehenden gemeinniitzigen Bautriger nicht geeignet ist, um als
dynamischer Partner der offentlichen Hand auftreten zu konnen.
Fiir Bern ist geschitzt worden, dass einschliesslich der Alterswoh-
nungen etwa 30 bis 40 Prozent der Wohnungen in Neubaugebieten
mit verbilligten Anfangsmietzinsen erstelit werden sollen.

Es liegt auf der Hand, dass derartige Marktanteile nicht ohne Betei-
ligung der offentlichen Hand am Eigenkapital der gemeinniitzigen
Bautriger erreichbar sind. Dabei sollten diese Kapitalinjektionen
zweckmissgerweise aber auf wenige Bautriger konzentriert wer-
den, wenn nicht die traditionelle, iiberholte Struktur von neuem
immer wieder reproduziert werden soll. Die Programmierung des
Wohnungsbaus fiihrt beinahe zwangsliufig auch zu einer Program-
mierung der Bautriger, d. h. der Bildung von Einheiten angemesse-
ner Grosse und Leistungsfihigkeit, die einer dauerndn Aktivitit der
Partnerschaft mit der ffentlichen Hand fihig sind. Schweden und
die Bundesrepublik, neuestens Italien mit der Baugruppe der IRI,
haben diesen Weg bereits beschritten.

Programmierter Wohnungsbau setzt voraus, dass die offentliche
Hand aus der passiven Rolle des Subventionsgebers, der oft vergeb-
lich auf Subventionsnehmer wartet, heraustritt und selbst, soweit
nétig, aktiver wird. Beteiligungen an Bautrigern diirften dazu wohl
aber zweckmissiger sein als direkter Eigenbau.
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