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Der heutige Wohnungsbau hat drei Krankhei-
ten: Bodenpreisschwellung, Baukosteniiber-

reizung und Zinsfieber. Der Patient ist kaum

zu heilen, Linderung aber verspricht das WEG

(Wenigsten Etwas getan oder Wohnbau- und
Eigentumsforderungsgesetz). An drei archi-

tektonisch spannenden Beispielen reden wir

Uberbauung Tramdepot Tiefenbrunnen, Ziirich
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Eine kleine Subventionskunde

0 Fr. = 100%

000 Fr. = 200%

000 Fr. = 200%

- E!;stellungskosten pro}{ausf‘ ‘

500 000 Fr. = 100%
550 000 Fr. = 110%
605000 Fr. = 121%
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Der Berner Architekt und Planer Rudolf Rast
hat es uns vorgerechnet. In der lesenswerten
Broschiire «Verdichten: Erneuerung oder Zer-
storung?», herausgegeben vom Bundesamt fiir
Raumplanung, zeigt er, dass heute nicht mehr
geht, was vor drei Jahren noch méglich war.
Fiir dieselben in Frauenkappelen bei Bern ge-
baute Reiheneinfamilienhiiuser kalkuliert er
die steigenden Kosten:

Hypothekarzin % iete pro Monat

4.75% = 100%
7.00% = 147%

Die Landpreise sind also in drei Jahren um das
Doppelte, die Baukosten um einen Fiinftel, die
Hypotheken um 84% und die Mieten um mehr
als das Zweieinhalbfache gestiegen. Das Ergeb-
nis: Von den 22 Hausbesitzern konnten sich
heute nur 4 ihr Haus iiberhaupt noch leisten.
Grund genug, einmal vom Wohnen und vom

Da Wohnungsbau heute nicht mehr zu bezah-
len ist, wird er subventioniert. Eine Auswahl.

Allen voran hilft der Bund. Aufgrund des

Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetzes

(WEG) gewiihrt der Bund

— Biirgschaft fiir Hypothekardarlehen bis zu
90% der Anlagekosten,

— Vorschiisse zur Verbilligung der Anfangs-
miete (Grundverbilligung),

— Beitrige fiir Wenigverdiener
(Zusatzverbilligung I),

— Beitriige fiir Betagte und Invalide
(Zusatzverbilligung IT),

— Beitrige zur Erhéhung der Zusatzverbilli-
gungen, falls der Kanton oder die Gemeinde
gleich viel zahlen.

Das Bundesamt fiir Wohnungswesen rechnet
uns in einem Merkblatt vor. Die Anlagekosten
werden mit 100 000 Franken eingesetzt. Das er-
laubt eine einfache Umrechnung auf die jewei-
ligen wirklichen Kosten:

1. Hypothek 65% der Anlagek. = 65 000 Fr. zu 8% = 5 200 Fr.
2. Hypothek 25% der Anlagek. =25 000 Fr. zu 8,25% =2 063 Fr.

Eigenmittel  10% der Anlagek. = 10 000 Fr. zu 8% = 800 Fr.
Amortisation 30% der Anlagek. in 25 Jahren = 1200 Fr.
Unterhalt 0,7% der Anlagek. = 700 Fr.

Total der kostendeckenden Miete ohne Nebenkosten
pro Jahr: (9,96% der Anlagekosten): 9963 Fr.
Pro Monat und pro 100 000 Franken: 830 Fr.

Als erstes iibernimmt der Bund die Biirgschaft
fiir die Hypotheken.

Geld zu reden. Nicht aber von Reiheneinfami-
lienhéusern, sondern vom Mietwohnungsbau.
Vergessen wir nicht: Wir Schweizer sind ein
Volk von Mietern, zu 70% leben wir in gemiete-
ten Wohnungen.

Ausgewiihlt haben wir drei neue Uberbauun-
gen, die alle in Quartieren des 19. Jahrhun-
derts stehen: Davidsboden in Basel, Tiefen-
brunnen und Hellmutstrasse in Ziirich. Alle
sind sie von der éffentlichen Hand unterstiitzt.
Darum haben wir Subventionskunde betrieben
und wurden stark im Rechnen. Was auf den
ersten Blick als Dschungel erscheint, erweist
sich beim genaueren Hinsehen als durchaus
iiberschaubar. Das konkrete Einzelergebnis
hat uns dabei weniger interessiert, umso mehr
dagegen Anwendung und Auswirkungen der
Férderungsvorschriften.

Neben der Wohnbauférderung sind wir auch
Ansiitzen zu einem Wohnen nachgegangen, das
nicht an der Wohnungstiire aufhort. Die Uber-

Zweitens kommt jedermann, unabhiingig von
Einkommen und Vermégen, in den Genuss der
Grundverbilligung. Der Bund schenkt uns al-
lerdings nichts, er pumpt uns aber. Die An-
fangsmiete wird unabhiingig vom Hypothekar-
zinssatz auf 5,6% der Anlagekosten festgelegt
(Stand Januar 1991). Alle zwei Jahre steigt nun
die Miete um 7%, bis wir in 25 bis 30 Jahren
mit Zins und Zinseszins zuriickgezahlt haben,
was wir am Anfang bevorschusst bekamen. Es
ist also eine Spekulation auf Hausse. Sie geht
davon aus, dass wir im Laufe der Zeit mehr
verdienen und dass wir den Inflationsgewinn
einstreichen. Rechne:

9963 bzw. 830 Fr.
5600 bzw. 467 Fr.
5992 bzw. 499 Fr.
6411 bzw. 534 Fr.
6 859 bzw. 572 Fr.
7339 bzw. 612 Fr.
12 612 bzw.1 051 Fr.
15 450 bzw.1 288 Fr.

Kostenmiete (wie oben)

Anfangsmiete WEG: 5,6% von 10 000 Fr.
nach 2 Jahren + 7% der Miete: 392 Fr. =
nach 4 Jahren + 7% der Miete: 419 Fr. =
nach 6 Jahren + 7% der Miete: 449 Fr. =
nach 8 Jahren + 7% der Miete: 480 Fr. =
nach 24 Jahren

nach 30 Jahren

Damit sind die Mieten 25 bis 30 Jahre lang fest-
gelegt. Veriinderungen sind nur bei starken
Schwankungen der Hypothekarzinssitze mog-
lich. Darum ist auch nicht genau vorauszusa-
gen, wann der Vorschuss zuriickbezahlt sein
wird. Anschliessend ist der Vermieter in der
Festlegung der Mieten frei, untersteht aber der
Mietgesetzgebung.

Mit der Zusatzverbilligung I zahlt der Bund
echte Subventionen. In den ersten 10 Jahren
richtet er einen jihrlichen A-fonds-perdu-Bei-




bauung als Wohnumfeld. Dazu gehéort auch der
Umgang der Mieter untereinander. Die Stich-
worte heissen Innenhof mit Umgang im Tiefen-
brunnen, gemeinsame Wintergiirten im Da-
vidsboden, Erschliessung als halbprivate Zone
an der Hellmutstrasse und natiirlich Mieter-
selbstverwaltung.

Spannend ist ja vor allem die Aufweichung der
Familienwohnungsideologie: Grundrisse nicht
mehr Abbildung der Kleinfamilie mit ewig
schulpflichtigen Kindern, sondern die Woh-
nung als Gehiuse fiir sehr verschiedene Haus-
haltformen.

Von jedem Beispiel stellen wir eine Dreiein-
halbzimmerwohnung vor, wobei uns die Ein-
gangssituation, die Kiiche, der Hauptwohn-
raum und der private Aussenraum besonders
interessierten. Bei jeder dieser Wohnungen ha-
ben wir auch aufs Geld geschaut. Vergleichen
wir einmal die Ergebnisse unserer Vergleichs-
rechnung auf der Tabelle oben:

trag von 0,6% der Anlagekosten aus. Im
100 000-Franken-Beispiel sind das 600 Fr. im
Jahr oder 50 Fr. im Monat. Die Anfangsmiete
senkt sich dadurch auf 5% der Anlagekosten
oder 417 Fr. im Monat.

Bezugsberechtigt ist, wer bei der direkten Bun-
dessteuer nicht mehr als 42 000 Franken Ein-
kommen versteuert und nicht mehr als 121 000
Franken Vermogen hat.

Bei der Zusatzverbilligung 11, ebenfalls eine
echte Subvention, betriigt der A-fonds-perdu-
Beitrag 1,2% der Anlagekosten und wird wiih-
rend 25 Jahren geleistet. Auf 100 000 Franken
sind das 1200 Fr. im Jahr oder 100 Fr. im Mo-
nat. Die Anfangsmiete verringert sich damit
auf 4,4% der Anlagekosten oder 367 Fr. im
Monat. Beitragsberechtigt sind Betagte und
Invalide.

Verglichen mit der Kostenmiete heisst das, dass
sich die Anfangsmieten verringern bei

um rund 44%

um rund 50%

um rund 56%

Grundverbilligung
Zusatzverbilligung 1
Zusatzverbilligung I1

Im 25. Jahr allerdings ist die Miete rein nomi-
nell auf 127%, im 30. Jahr auf 155% gestiegen.
Fiir forderungswiirdige Wohnungen bestehen
Minimalanforderungen in Grésse, Ausfithrung
und Wohnwert. Sie diirfen eine Obergrenze der
Erstellungskosten nicht iiberschreiten.

Fiir die Jahre 1992 bis 1996 beantragte der
Bundesrat dem Parlament 905 Millionen fiir
Zusatzverbilligungen und fiir Bundesdarlehen

Die Aussagekraft dieser kleinen Statistik ist

zwar nicht iiberwiiltigend. Aber die hinterste
Kolonne sollte uns doch zu denken geben. Wer
konnte fiir eine Dreieinhalbzimmerwohnung
in einer nicht gerade bevorzugten Lage 6 000
Franken Miete bezahlen?

Vor allem die in den letzten 2 bis 3 Jahren ver-
doppelten Landkosten verunméglichen den
Wohnungsbau. Bei Bodenpreisen von 5 000 bis
7000 Fr. pro Quadratmeter iibersteigt der
Landanteil einer einzelnen Wohnung ihre ge-
samten Erstellungskosten. In den Baurechts-
bedingungen wird der Landanteil deshalb
kiinstlich tief gehalten - was auf eine zusiitzli-
che (versteckte) Subvention herauskommt.

an gemeinniitzige Wohnungstriiger zusiitzliche
180 Millionen.

Im neuen Gesetz vom Dezember 1990 iiber die
Férderung des Wohnungsbaus und des Woh-
nungseigentums des Kantons Ziirich gewihrt
der Staat neben Biirgschaften und Beitrigen
fiir Wohneigentum auch Darlehen fiir den
Mietwohnungsbau. Bedingung ist allerdings,
dass die Gemeinde dieselbe Leistung erbringt
wie der Kanton.

Darlehen
Kategorie in % der Anlagekosten Zinssatz
Familienwohnungen 1 20% 0%
Familienwohnungen 11 20% 2%
Alterswohnungen I 30% 0%
Alterwohnungen 11 30% 2%
Behindertenwohnungen 1 30% 0%
Behindertenwohnungen IT 30% 2%

Die Stufen I und II hiessen friiher sozialer bezichungsweise allge-

meiner Wohnungsbau.

Rechne:
Auf wiederum 100 000 Franken Anlagekosten ergibt sich fiir die
Kategorie Familienwohnungsbau I:

Eigenmittel: 10% von 100 000 zu 8% = 800 Fr.
Darlehen Kanton: 20% von 100 000 zu 0% = 0 Fr.
Darlehen Gemeinde: 20% von 100 000 zu 0% = 0 Fr.
Hypothek: 50% von 100 000 zu 8% = 4 000 Fr.
Zuschlag (Quote): 2,5% von 100 000 = 2 500 Fr.
Total pro Jahr und 100 000 Fr. = 7 300 Fr.

Der Kanton geht von der effektiven Kostenmie-
te aus und setzt die Mietzinse fest. Der Zuschlag
umfasst 6ffentliche Abgaben, Einlagen in Er-
neuerungs- und Heimfallfonds, Abschreibun-
gen, Unterhalt, Versicherungen und Verwal-
tung. Die Abschreibung des Kantonsdarlehens
beginnt erst im 10., das der Gemeinde im 30.

Zu gingigen Marktbedingungen wiren die drei
Uberbauungen nicht realisierbar, da zu Markt-
preisen nicht vermietbar. Heisst das nun, dass
wir nur noch mit Hilfe des Staates Wohnungen
bauen kénnen? Wie weit sind wir von einem
staatlich gesteuerten Wohnungsbau noch ent-
fernt? Haben wir ohne es zu merken und ohne
es zu wollen einen der Grundsitze der biirger-
lichen Politik unterhohlt, dass nidmlich der
Wohnungsbau eine Sache der privaten Anleger
sein miisse?

Oder anders herum: Ist nicht der schweizeri-
sche Wohnungsbau krank, und nun soll die 6f-
fentliche Hand den Patienten so lange pflegen,
bis er wieder schnaufen kann?

Jahr. Wiederum ist die Unterstiitzung an das
Einkommen und das Vermégen der Mieter ge-
bunden. Bei den Familienwohnungen I zum
Beispiel hochstens 55 000 Fr. Reineinkommen
und 130 000 Fr. Vermogen. Wohnungen diirfen
nicht umgenutzt werden, und der Staat und die
Gemeinde haben ein Vorkaufsrecht.

Am 14. November 1990 legte der Kanton Zii-
rich die Hochstbetrige der Erstellungskosten
fest (BKP 1,2,4,5/ Vorbereitung, Gebéude,
Umgebung, Nebenkosten). Fiir Mietwohnun-
gen gilt:

Zimmerzahl Héchstbetrag Zimmerzahl Héchstbetrag

1'/ 200 000 Fr. 4 340 000 Fr.
2 220 000 Fr. 5 375 000 Fr.
2'%2 240 000 Fr. 5'2 410 000 Fr.
3 265 000 Fr. 6 445 000 Fr.
32 285 000 Fr. 6'/2 480 000 Fr.
4 310 000 Fr. 7 515 000 Fr.

Die Ansiitze des Bundes sind derzeit noch nied-
riger, diirften aber in nichster Zeit ans Ziir-
cher Niveau angeglichen werden. Dasselbe gilt
fiir die Einkommens- und Vermégensgrenzen.
Fiir die Jahre 1991 bis 1993 verfiigt der Kanton
Ziirich iiber 42 Millionen fiir den Mietwoh-
nungsbau und zusitzlich iiber 6 Millionen fiir
die Eigentumsférderung. Die Stadt Ziirich hat
mit der Wohnbauaktion 1990 40 Millionen zur
Verfiigung. Sie muss, wenn das Geld gebraucht
ist, mit einer neuen Kreditvorlage vors Volk.
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Blockrand gegen die Seefeldstrasse
(links), Baukdrper im Hof (rechts).
Rt ek

Tiefenbrunnen

28

Der Superblock

Nirgends ist das wiederentdeckte Muster der
Blockrandbebauung in der Schweiz konse-
quenter umgesetzt worden als beim Tramde-
pot Tiefenbrunnen.

Die Wohniiberbauung Tramdepot Tiefen-
brunnen im Ziircher Seefeld ist ein Kind der
Politik. 1976 wurde eine Initiative der Sozial-
demokraten angenommen, die an Stelle des
ausgedienten Tramdepots Wohnungen forder-
te. 1982 gewann der damals unbekannte Ar-
chitekt Willi Kladler den Wettbewerb (zweiter
Spiihler, dritter Hotz). Auch in der zweiten
Runde konnte er sich behaupten.

Doch ist diese Uberbauung auch ein Kind aus
Professor Bernhard Hoeslis Geist. Denn Klad-
ler war bei Hoesli Assistent an der ETH-Z und
hatte bei den Ubungen zur Nachverdichtung
der Agglomeration mitgemacht. Die Block-
randbebauung, die ja das Hauptthema des
Entwurfes ist, war eine der Wiederentdeckun-
gen, die im Kurs Hoesli besonders gepflegt
wurden. Sie hat ja in den siebziger Jahren eine
steile Karriere gemacht: vom Abbruchobjekt
zum schiitzenswerten Bebauungsmuster.

Der Werdegang des Baus ist ziemlich dornen-
voll, vor allem waren Kladlers Vorstellungen
und die der stidtischen Bauverantwortlichen




nicht immer eins. Die Subventionslimiten (vgl.
«Subventionen», Seite 26) mussten eingehalten
werden, was in den Zeiten rasch steigender
Baupreise zu vielen zum Teil heute schon be-
dauerlichen Abstrichen fiihrte. Nur ein Bei-
spiel: fehlende Balkontiiren.

Kladlers Ehrgeiz war es, jeder Wohnung einen
brauchbaren privaten Aussenraum zu geben.
Und dies wenn méglich im Hof und nicht gegen
die lirmige Seefeldstrasse. Er 16st dieses Ver-
sprechen zum grossten Teil ein, indem vor die
Schicht, die er an den Blockrand stellt, im Hof-
innern einzelne Baukérper stellt. Konsequent
erschliesst er den gesamten Superblock mit ei-

Der Hof wird als gemeinsamer Lebensraum
aufgewertet.Grundriss der 3'/>-Zimmer-Musterwoh-
nung. Beachtenswert ist der private Aussenraum.
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nem Umgang zwischen diesen beiden Elemen-
ten. Der grsste Teil der Uberbauung enthiilt
Wohnungen verschiedensten Zuschnitts. Im
Sockel und an den Liingsenden finden wir Ge-
werbe, Kindergarten, Gemeinschaftsriume,
Biiros und Léden.

Die Grundrisse gehorchen dem Prinzip Famili-
enwohnung: abgeschlossene einzelne Riume
mit grundsiitzlich vorbestimmter Nutzung.
Trotzdem ergibt sich eine recht hohe Nutzungs-
flexibilitiit, da die einzelnen Zimmer erstaun-
lich gross sind und damit auch vielerlei Nut-
zungen zulassen (vgl. «Flexibilitit», Seite 36).
Die zum Teil auf dem Plan recht eigentiimli-
chen Wohnungsgrundrisse erweisen sich im
Masstab 1:1 als iiberraschend brauchbar. Sie
sind mit Altstadtgrundrissen verwandt: Statt
der Rechenschieberlogik zu gehorchen, gewin-
nen sie ihren Wohnwert aus dem scheinbar
Willkiirlichen. Die Willkiir aber hat Methode:
Am Blockrand sollen zum Hof durchgehende
Wohnungen entstehen. Vor allem aber ist fast
jede Wohnung verschieden, die Fiille des Ange-
bots von 104 Wohnungen enthiilt die Sonder-
Iésungen fiir die einzelnen Mieter. Keine Mass-
anziige, aber alle Grissen.

Die hier ausgewiihlte Dreieinhalbzimmerwoh-
nung gehort zu den konventionelleren des
Blocks. Sie liegt in einer der vorgesetzten Ein-
zelbauten gegen den ruhigen grossen Hof und
gegen Siiden. Es handelt sich hier um eine Mo-
dellrechnung, die nicht der effektiven Finan-
zierung durch die Stadt Ziirich entspricht.

R S A R R |

Der Aussensitzplatz mit Blick in den Hof (links),
das Wohnzimmer (mitte) und die Kiiche der Muster-
wohnung ( rechts)
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Mieterselbstverwaltung im

Davidshoden

Mieterselbstverwaltung heisst noch lange
nicht, dass sich die Mieter auch von selbst
organisieren. Ohne professionelle Unterstiit-
zung ging es im Davidshoden nicht.

Der Gedanke der Mieterselbstverwaltung war
dem Projekt Davidsboden von der Basler Chri-
stoph-Merian-Stiftung (CMS) bereits beim
Wettbewerb in die Wiege gelegt worden. Doch
der Ausgang des Mieters aus seiner selbstver-
schuldeten Unmiindigkeit brauchte eine Heb-
amme. Einen Arbeitstag pro Woche setzen
Anne Burri und Ruedi Herbst vom Biiro fiir
soziale Arbeit im Auftrag der CMS fiir die Mie-
terkontaktstelle ein.

Selbstverwaltung? «Die Mieterinnen und Mie-
ter in einem Haus iibernehmen gemeinsam die
Verantwortung fiir das Gelingen des Nebenein-
anderwohnens», steht in einem Merkblatt. Das
beginnt mit der Abschaffung des Hauswarts,
der «Ubernahmen der notwendigen Arbeiten
in Haus und Garten, die iiblicherweise einem
Hauswart iibertragen werden.» Pro Treppen-
haus wird ein Hausverein gegriindet, der die
notwendigsten Unterhaltsarbeiten organisiert,
die Beniitzung der Waschkiiche regelt, iiber die
Gemeinschaftsriume beschliesst und — dies
wohl der wichtigste Punkt — bei Mieterwechsel
die neuen Mieter bestimmt.

Nach einer ersten Orientierungsversammlung
meldeten sich «rasend viele Leute» (Burri).
Alle erhielten einen Fragebogen, mit dem ihre
Bediirfnisse abgeklirt werden sollten. Auf-
grund der Auswertungen wurden vom Biiro fiir
soziale Arbeit 10 bis 12 Interessenten zu Ge-
sprichsrunden eingeladen. Sich erginzende
Raumbediirfnisse und die richtige soziale
Durchmischung waren die Zusammensetzungs-
kriterien. Aus ihnen bildete sich der Kern der
einzelnen Hausgemeinschaften, der spiteren
Hausvereine.

Die Diskussionen mussten auf den Plinen und
am Modell gefiihrt werden. Vom kiinftigen Mie-
ter war einiger Einsatz an Freizeit und Ausein-
andersetzung mit der Wohnung und den kiinf-
tigen Nachbarn gefordert. Viele Leute kannten
sich schon, alle lernten sich kennen. Mieter-
selbstverwaltung heisst Nachbarnauslese. Das
Arbeitsinstrument heisst Sitzung, aber auch
thematische Veranstaltung. Das sind Anlisse,
bei denen das Biiro fiir soziale Arbeit Mieter-
ausbildung betreibt. Selbstbau, Selbstverwal-

tung, Aussenraum waren einige der Themen.
Dazu kam selbstverstindlich das Baustellen-
fest. Viermal im Jahr erschien ein Informati-
onsblatt, das auch den Leuten im Quartier in
die Briefkisten gesteckt wurde.

Erst als der Rohbau schon stand, entschloss
sich auch die zweite Bauherrschaft, die Patria,
bei der Mieterselbstverwaltung mitzumachen.
Wiederum war der Andrang enorm. Im Gegen-
satz zur CMS waren bei der Patria die Grund-
risse gegeben, ein Einfluss von Mieterwiin-
schen auf die Planung war nicht mehr méglich.
Die Arbeit des Biiros fiir soziale Arbeit sorgte
vor allem dafiir, dass das Ziel der sozialen
Durchmischung erreicht wurde. Das heisst,
dass Auslinder, Alte, Alleinerziehende mitbe-
riicksichtigt werden. «Waren es in den ersten
zwei Planungsjahren vor allem Menschen, die
vom neuen Wohnmodell ... begeistert waren, so
waren es beim allmihlichen Zusammenfinden
der Hausgemeinschaften vorwiegend Men-
schen, die aus verschiedenen Griinden eine
neue, grossere Wohnung brauchten» (3. Zwi-
schenbericht der Mieterkontaktstelle). Der
Auslinderanteil im Patria-Teil der Uberbau-
ung ist denn auch deutlich héher als bei der
CMS: von 62 Wohnungen sind 29 von schwei-
zerischen, 23 von auslindischen und 10 von
halb schweizerischen, halb auslindischen Be-
wohnern belegt.

Die professionelle Betreuung der Mieter geht
nach ihrem Einzug in die Wohnungen noch ein
Jahr weiter. Es wird sich zeigen, wie die Leute
mit der Mieterselbstverwaltung zurecht kom-
men. Der ganze aufwendige Prozess lohnt sich
nach Meinung des Bauverwalters der CMS,
Alfred Miiller, trotzdem. Die Verwaltung sei
viel Kleinkram los, die Identifikation der Mie-
ter mit ihrem Wohnort fiihre zu weniger Mie-
terwechsel, was vor allem in wirtschaftlich hér-
teren Zeiten von Vorteil sei. Fiir eine normale
Erstvermietung miisse man rund 1000 Franken
an Aufwand einsetzen, und dieses Geld kénne
hier fiir die Mieterkontaktstelle und zur Bear-
beitung der Sonderwiinsche von Mietern ge-
braucht werden. Miiller sieht in der Mieter-
selbstverwaltung einen Beitrag zur Verbes-
serung der Lebensqualitiit in einem schwieri-
gen Quartier.
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Davidsboden

(B o - il i b

Das Wohnzimmer (links), der gemeinsame Winter-
garten (mitte) und die Kiiche der Musterwohnung im
Davidshoden
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Das Gewdhnliche

Die Uberbaung Davidshoden in Basel ist ein
Stiick Stadtreparatur. Die Performance bleibt
mager.

Das St. Johann-Quartier in Basel ist nicht die
feinste Adresse der Stadt. Chemische Indu-
strie, Giiterbahnhof und Strassenverkehr be-
lasten den Stadtteil. Die Christoph-Merian-
Stiftung (CMS) und die Stadt Basel wollten
etwas fiir das Quartier tun. Der Architektur-
wettbewerb fiir das ehemalige Industrieareal
verlangte bereits Wohnungen, die fiir Mieter-
selbstverwaltung geeignet sind (vgl. «Mieter-
selbstverwaltung», Seite 31). Das Grundstiick
wurde im Laufe der Planungsarbeiten zwi-
schen zwei Bautrigern, der CMS und der Pa-
tria aufgeteilt. Die Stadt Basel gab das Grund-
stiick im Baurecht ab.

Der siegreiche Entwurf der Architekten Martin
Erny, Urs Gramelsbacher und Karl Schneider
nimmt das Thema Blockrandbebauung mit
Zweispinnern auf. In den Hof stellen die Ar-
chitekten eine Zeile mit Laubengangerschlies-
sung. Die spitze Ecke des Grundstiicks wird ar-
chitektonisch betont, ein bestehendes Gebiude
schliesst das Strassengeviert. Das Gewdhnli-
che, doch nicht das Banale ist hier entstanden.
Ungewdhnlich ist hingegen, dass eine der gros-
sen Versicherungsgesellschaften sich auf das
Experiment Selbstverwaltung einlisst. Die
«Patria, Schweizerische Lebensversicherungs-
Gesellschaft auf Gegenseitigkeit» ist nach ei-
nem Wechsel in der Chefetage iiber ihren lan-
gen Schatten gesprungen. Wiren auch in

andern Versicherungen Wechsel in der Chefe-
tage ein Beitrag zum Wohnungsbau?

Die Vergleichswohnung ist von der grossen
Blocktiefe von fast 14 Metern bestimmt. Eine
neutrale Erschliessung, klare Trennung zwi-
schen Tag- und Nachtteil, brauchbarer Balkon
sind die Vorteile. Der Zuschnitt der Zimmer ist
nicht besonders giinstig. Eines aber ist hier neu
und iiberraschend. Zwischen den benachbar-
ten Kiichen liegt ein Wintergarten, der unter-
teilbar wiire. Doch nur in ganz wenigen Fiillen
wurde die nitige Trennwand auch eingebaut.
So entstand ein Gemeinschaftsraum zwischen
zwei Familien, der auch intensiv genutzt wird.
«Menschen, die nicht in der Schweiz aufge-
wachsen sind, haben offenbar mit dem Wohn-
modell, das eine offene, kommunikative Art
des Zusammenlebens erlaubt, wenig Miihe. Es
entspricht ihren Erfahrungen aus Grossfamilie
und dérflicher Gemeinschaft, fiir viele ist das
Modell selbstverstindlich und verursacht kei-
ne Angste», schreibt die Mieterkontaktstelle.
Doch reden wir vom Geld. Fiir diese Wohnung

gilt:

Baujahr 1990/91
Zimmerzahl 3,5
Wohnfliche m* 88
Fr./m* 2 795 Fr.
Fr./m* STA 429 Fr.
Fr./m? Bauland 882 Fr.
Anlagekosten 245 916 Fr.
Landanteil 48 510 Fr.
Total Anlagekosten 294 426 Fr.
Finanzierung:

Eigenmittel der Versicherung: 100% zu 7.6% 22 376 Fr.
Die Versicherung setzt keine Amortisation ein.

Total Jahreszins aus Finanzierung: 22 376 Fr.




Die Anfangsmiete betriigt:

Grundverbilligung WEG: 5,1% von 294 426 Fr. 15015 Fr.
Nebenkosten, Unterhalt 1020 Fr.
Heizung/Beleuchtung 600 Fr.
Total Jahreskosten bei WEG 5,1% 16 635 Fr.
Monatskosten 1386 Fr.

Kommt der Mieter in den Genuss der Zusatz-
verbilligung I, verringert sich die Monatsmiete
um 112 Fr., bei Zusatzverbilligung II um 224
Fr. Die Stadt Basel gibt Bediirftigen noch einen
Sozialzuschuss von zusitzlichen 112 Franken.
Die Patria hat auch iiber die Rendite ihrer
Uberbauung Auskunft gegeben. Fiir das Jahr
1992 rechnet die Versicherung mit:

1226 765 Fr.

40 000 Fr.

1186 765 Fr.

Auslagen 120 000 Fr.
Nettoertrag 1 066 765 Fr.
Nettorendite auf Anlagekosten 4,9 %

Allerdings ist die Wertsteigerung der Liegen-
schaft, die rund 22 Milionen kostete, mitzube-
riicksichtigen. Daraus ergibt sich, dass die
jihrliche Wertsteigerung rund 150 000 Fr. be-
trigt, was den Nettoertrag auf 1 216 000 Fr. er-
hoht und die Performance, die wahre Rendite
auf 5,6% hinaufsetzt. Zu beriicksichtigen ist
dabei, dass die Wertsteigerung des Bodens, da
er im Baurecht abgegeben wurde, der Stadt
Basel zufliesst. Bei einem Hypothekarzins von
8,25% ist die Aussage klar: Wohnungsbau ren-
tiert nicht. (Wenigstens am Anfang.)

LAGEPLAN DER SIEDLUNG DAVIDSBODEN

Architektonisch betonte Ecke der Blockrand-
iiberbauung Davidshoden
A R R R

GRUNDRISS DER MUSTERWOHNUNG (weitere
Varianten auf Seite 37)
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Hellmutstrasse

SRR

Siidlicher Kopfbau und Blick in den Hof der
Uberbauung Hellmutstrasse, rechts die sanft
renovierten Althauten

Die Methode

Die Uberbauung Hellmutstrasse in Ziirich ist
kein Architektenentwurf, sondern eine Pla-
nungsmethode.

Die Geschichte der Uberbauung Hellmutstras-
se in Ziirich-Aussersihl ist Stoff fiir einen Ro-
man mit dem Titel «Wie Hiuserkampf Genos-
sen schafft». Nur das vergriberte Endergebnis
der jahrelangen, heftigen Auseinandersetzung
sei hier mitgeteilt. Die alten Wohnhiiuser an der
Hellmutstrasse wurden sanft renoviert, dort
wohnen die Bewegten der Achtzigerjahre. Im
dahinterliegenden Neubau, der uns hier beson-
ders interessiert, sitzen die Altachtundsechzi-
ger. Bautriiger war die WOGENO (Wohngenos-
senschaft selbstverwalteter Hausgemeinschaf-
ten), die Stadt Ziirich lieferte Grundstiick und
Baurecht.

Der Neubau der WOGENO ist ein Beispiel ei-
ner Verdichtung auf einem Restgrundstiick. An
Stelle der Gewerbebauten im Hinterhof und ei-
nes Wohnhauses steht nun ein rund 80 Meter
langer Riegel mit 32 Wohnungen und einigem
Gewerbe-, sprich Biiroraum. Doch diirfte die-
ser Neubau das Wohnungsbauereignis der
Achtzigerjahre sein. Denn hier gelang etwas im
mittelgrossen Stil, was sonst immer nur in
N

selbstverwalteter genossenschaftlicher Woh-

chen verwirklicht werden kann: ein

nungshau, der von der Familienideologie Ab-
schied nimmt.

Grundvoraussetzung dazu ist der Entwurf des
Biiros A.D.P (Architektur Design Planung,
Walther Ramseier, Beat Jordi, Caspar Angst,
Peter Hofmann) aus Ziirich. Thr Entwurf war
kein Gebiude, sondern eine Methode (vgl.
«Flexibilitit», Seite 36). Sie ist eine spiite
Nachfahrin der Arbeiten der hollindischen
Gruppe Stichting Architecten Research (SAR)
in den Sechzigerjahren. Hatte nicht deren be-
kanntester Vertreter N.J. Habraken bereits
1961 geschrieben: «It is the method which is
important.» Die Architekten liefern ein Denk-
geriist, das die kiinftigen Bewohner sich aneig-
nen miissen. Darin ist die geometrische Konfi-
guration (wie gross?, wieviel?) mit den Folgen,
die sie auslosen (wann?, wie teuer?), ver-




kniipft. Relativ unmethodisch allerdings war

der Entstehungsprozess. Im Klartext: zuviel
Ungewissheit. Die nicht genutzten Vorinvesti-
tionen zahlt dabei die Bauherrschaft, der enor-
me Planungsaufwand, der hier vor allem Uber-
zeugungsarbeit ist, hingegen geht zu Lasten der
Architekten. Sollen wir uns mit der alten Wahr-
heit trosten, dass mit wirklich serioser Archi-
tektenarbeit eben kein Geld zu verdienen ist?
Das Gebidude tritt mit seinen Sichtsteinfassa-
den recht unbekiimmert auf. Gibt sich selbst-
bewusst und heiter. Die Detaillierung bestiitigt
das, sie operiert mit der Unbekiimmerheit de-
rer, die die allgemeine schweizerische Perfek-
tion nicht nétig haben.

Zwei Dinge verdienen besondere Aufmerksam-
keit: das Licht und die Erschliessung. Die Fen-
ster sind mit wenigen Ausnahmen raumhoch,

BF. 201 BF. 161
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Grundriss der Musterwohnung (oben), erstes Oberge-
schoss (oben rechts) und Lageplan (rechts). Das System
erlaubt sehr verschiedene Wohnungsgrdssen, z.B. eine
9-Zimmer-Wohngemeinschaft (links im ersten 0G)
[t e v R T e

was dem Innern eine ungewdhnliche Lichtfiille
verleiht. Das wird mit den Durchblicken, die
sich von Fassade zu Fassade ergeben, noch
unterstrichen. Die Laubenginge dienen nicht
nur der Erschliessung, sie sind auch halbpriva-
te Aussenrdume. «Uf em Biinkli vor em Hus»
sitzen die Bewohner, die Genossenschaft hat et-
was von einem Dorf in der Stadt.

Die Vergleichswohnung ergibt folgende Zahlen:

Baujahr 1990/91
Zimmerzahl 32
Wohnfliche 88'/2m*
Fr./m? 3 147 Fr.
Fr/m* SIA 518 Fr.
Fr./m* Bauland 818 Fr.
Erstellungskosten/Wohnung 278 500 Fr.
Landanteil/Wohnung 53 000 Fr.

Total Anlagekosten/Wohnung 331 500 Fr.

Der Landanteil ergibt sich aus dem Baurecht-
zins, der 16% der Erstellungskosten zum

Vier Bilder aus der Musterwohnung (von links):
Wohnungseingang, halbprivater Aussenraum,
Hauptwohnraum und Kiiche. Besonders beachtenswert
ist die Lichtfiihrung.

O e R

durchschnittlichen Hypothekarzinssatz der
letzten zehn Jahre (rund 5,5%) betrigt.

Die Finanzierung erfolgt iiber WEG mit dem
alten, vor Dezember 1990 giiltigen Satz von
5,1% fiir die Anfangsmiete und ergibt fiir die
Musterwohnung folgende Mieten:

Anlagekosten: 331 500 Fr. zu 5,1% =169 065 Fr./mtl. 1409 Fr.
Anteil Gemeinschaftsraum 139 Fr.
Nebenkosten 200 Fr.
Total Monatsmiete 1748 Fr.

Was aber wiire beim Beispiel der Uberbauung
Hellmutstrasse geschehen, wenn die WOGENO
das Grundstiick auf dem freien Markt hiitte
kaufen miissen statt es im Baurecht von der
Stadt zu mieten? Erkundigungen beim zustiin-
digen Amtsnotar ergaben, dass der Quadrat-
meter in Ziirich Aussersihl zurzeit zu rund
7000 Fr. gehandelt wird. Das Ergebnis dieses

JE g
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Rechnungsbeispiels sieht dann folgendermas-

sen aus:

Erstellungskosten (wie oben) 278 500 Fr.
Landanteil 396 700 Fr.
Anlagekosten/Wohnung 672 200 Fr.

Diese Anlagekosten liegen weit iiber der Bun-
deslimite, es besteht folglich kein Anspruch auf
Unterstiitzung. Schon die effektiven Kosten la-
gen dariiber, wurden aber vom Bund unter
dem Tittel «<Experiment» akzeptiert.

Die WOGENO miisste also wie ein Privatmann

finanzieren. Rechne:

1.Hypothek 65% von 672 000 Fr. =436 800 zu 8% = 34 944 Fr.
2.Hypothek 25% von 672 000 Fr. = 168 000 zu 8,5% = 14 280 Fr.

Eigenmittel 10% von 672 000 Fr. = 67 200 zu 8% = 5376 Fr.
Amortisation 25% in 25 Jahren 6 720 Fr.
Unterhalt und Betrieb 0,70% 4704 Fr.
Total pro Jahr und Wohnung 66 024 Fr.
Total pro Monat 5502 Fr.
Anteil Gemeinschaftsraum 496 Fr.
Nebenkosten 200 Fr.
Miete/Wohnung nach Marktbedingungen 6 198 Fr.

Anders herum: Was wir schon wussten bestii-
tigt sich. In dieser Lage ist Wohnungsbau zwar
iiber den Wohnanteilplan vorgeschrieben, fi-
nanziell aber nicht mehr realistisch. Solide

Mieter zahlen anderswo fiir mehr weniger.

Durchblick in der Musterwohnung (oben) und die
Laubengangerschliessung, die auch fiir die halbpriva-
ten Sitzzonen Platz hat (unten)
SRR IR R

36

S
1O
¢
e
L.

Flexibilitat
Von Flexibilitatistschon viel geschrieben wor-

den, einiges wurde sogar gebaut. Wenig da-
von wurde schliesslich auch genutzt.

Zu unterscheiden wiire zuerst einmal die Pla-
nungs- von der Nutzungsflexibilitit. Im ersten
Fall also die Moglichkeit, wihrend des Planens
auf verschiedene Anforderungen zu antwor-
ten, im zweiten Fall die Offenheit des Gebauten
fiir verschiedene Nutzungen und deren Verin-
derung.

Im Teil der Christoph-Merian-Stiftung (CMS)
im Davidsboden in Basel und an der Hellmut-
strasse in Ziirich gab es von Anfang an eine
grosse Planungsflexibilitit. Die Wohnungs-
grundrisse sind Masskonfektionsanziige, Dis-
kussionsergebnisse. Im Davidsboden konnten
die zukiinftigen Mieter aus einem Baukasten
von Méglichkeiten auswéhlen. Damit sind die
Regeln festgelegt, wonach die Mieter sich den
Grundriss zuschneiden. Gegeben sind die
Zweispinnererschliessung und die Anschluss-
moglichkeiten der Sanitérinstallationen. Bera-
ter dabei war der Bauverwalter der CMS, der
die Ergebnisse an die Architekten weitergab.
Die Bauherrschaft hat damit den erhshten Pla-
nungsaufwand iibernommen.

Beim Projekt Hellmutstrasse heisst das
Zauberwort Schichtendenken. Ein Wohnungs-
grundriss besteht nicht mehr aus den um die
Erschliessung oder den Sanitirbereich herum
organisierten Einheiten, sondern aus paralle-
len Schichten, aus denen in beliebigen Ab-
schnitten Wohnungen gebildet werden kénnen.
Ein Blick auf das Grundrissschema des Hell-
mutstrassenprojekts zeigt drei Hauptzonen:
Zimmerschicht, Installationsschicht, FEr-
schliessungsschicht.

Vor der Zimmerschicht liegen die privaten
Aussenriume, sprich Balkone. Der Fassade
entlang sind die Zimmer mit einer sekundiren
Erschliessung untereinander verbunden. Die
interne Haupterschliessung liegt an der Instal-
lationsschicht. Diese enthiilt alle Sanitiirzellen
und im Normalfall die Kiichen. Die Erschlies-
sungsschicht hilt sich nicht an die Parallelitt.
In ihr wechseln Treppen und Wohnriume ab.
Dadurch entstehen von Wohnridumen einge-
fasste Hofe, deren Laubengiinge zum halbpri-
vaten Aussenraum werden. Die Kiichen liegen
hier senkrecht zur Installationsschicht, in
richtiger Lage zu den Schichten.

Schichten, Grundstiick und Mieterbediirfnisse
zusammen ergeben den konkreten Grundriss.
Je spiiter dieser festgelegt wird, desto mehr
Méglichkeiten miissen bereits im Rohbau ein-
gebaut werden. Diese Vorinvestitionen in nur
zum Teil genutze Wiinsche verteuern den Bau.
Ein Beispiel: Die tragenden Schottenwiinde in
der Zimmerschicht sind nicht bis an die Fassa-
de gemauert. Der letzte Abschnitt besteht aus
einer einfach herauszubrechenden Gipswand-
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konstruktion, die teurer ist als die normale
Wand. Die Moglichkeit der sekundiren Ver-
bindung von Zimmer zu Zimmer ist aber kaum
genutzt worden. Hiitten die Architekten die
endgiiltige Grundrisseinteilung bei Baubeginn
gekannt, wire es billiger gewesen. Oder: Das
Offenhalten von Moglichkeiten auf Planpapier
verursacht vor allem geistige, das Offenhalten
am Bau finanzielle Unkosten.

Auch bei der Nutzungsflexibilitit sind zwei
Dinge auseinanderzuhalten: Nutzungsneutra-
litit und Umbau. Nutzungsneutral sind Riu-
me, die sehr verschieden mébliert und mithin
fiir sehr verschiedene Zwecke dienen kénnen.
Aus einem Schlafzimmer wird ein Wohnraum
und spiter ein Biiro. Das heisst, die Riume
miissen gross genug sein, und die Anordnung
der Fenster und Tiiren darf die Moblierbarkeit
nicht behindern. Wichtig ist auch, dass die
Zimmer im Grundriss sich dem Quadrat ni-

Flexibilitat beim Projekt Hellmut-
strasse: Die konstruktive Grundaus-
riistung (oben) und das Schema der
verschiedenen Maglichkeiten (unten)
T e e R R

hern, keine schmalen «Schliuche» also. Kurz,
Nutzungsneutralitiit ist das genaue Gegenteil
der Familienwohnung, die mit Wohn-, Eltern-
und Kinderzimmern das Konstrukt Normal-
familie abbildet.

Nutzungsflexibilitit durch Umbau wiirde be-
deuten, dass solche Umbauten bereits vorbe-
reitet sind. In der Erschliessungsschicht tren-
nen zum Beispiel wiederum Gips- statt
gemauerte Winde Wohnung von Wohnung.
Das wiirde erlauben, spiiter die Grundrissein-
teilung zu veridndern. Doch leider klappt es
schlecht damit. Nicht nur miissten immer beide
Nachbarn mitmachen, der eine miisste dar-
iiber hinaus so schrumpfen wollen, wie der an-
dere wachsen méchte. Der Normalfall aber ist:
Wer sich verindern will, der ziigelt. Darum ist
der vorausschauende Einbau von Umbau eine
nicht genutzte Moglichkeit und mithin schade
ums Geld. |
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Flexibilitat beim Projekt Davidshoden:
Auswahl aus den Maglichkeiten, wie sie
den kiinftigen Mietern vorgelegt werden
(e B PR e
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Allheilmittel Markt ?

«Hochparterre»  (HP): Den
Markt haben wir ja schon: Bei
Neubauten gehorchen Bodenprei-
se, Bau- und Kapitalkosten den
Marktkriften. Was wollen Sie ei-
gentlich deregulieren?

Urs Scheidegger (US): Neben den
nicht gerade bauforderlichen
Bauvorschriften hat auch das
neue Mietrecht zu Verunsicherun-
gen gefiithrt. Nehmen wir einen
einfachen Handwerker als Bei-
spiel. Friiher konnte er noch
ein Sechsfamilienhaus bauen, und
heute will er das nicht mehr tun,
weil die Verwaltung so kompliziert
geworden ist, dass er sie einer Lie-
genschaftsverwaltung iibergeben
muss. Sein Angebot auf dem Woh-
nungsmarkt fehlt also. Darunter
leidet auch der Mieter, weil er kei-
ne Auswahl mehr hat. Der Markt
ist vollig ausgetrocknet und sehr
gestort.

HP: Nicht die Vorschriften sind
es, die die Investoren abschrek-
ken, sondern Investitionen, die
nicht rentieren. Wie kommen Sie
wieder zur Rendite?

US: Ich gebe zu, dass es heute ein-
facherist, etwa am Euromarkt auf
eine Bruttorendite von 9 Prozent
zu kommen — im Wohnungshau
liegt sie wesentlich tiefer.
Trotzdem wiirde wieder in Woh-
nungen investiert, wenn eine ge-
wisse Konstanz und langfristige
Sicherheit vorhanden wiren. Da
haben wir als Politiker mitgehol-
fen, Unsicherheiten zu schaffen.
Namentlich mit den Sofortmass-
nahmen, als wir die Pensions-
kassen aus dem Markt gezogen
haben. Aber gerade dort sind die
wichtigsten Gelder zu suchen.
HP: Trotzdem: Sind es nicht die
Landpreise, die Bau- und Kapi-
talkosten, die zu Mieten fiihren,
die niemand bezahlen kann?

US: Es wiire illusionér und gelo-
gen, wenn man meinte, man konne

hier kurzfristig etwas erreichen.
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Auch die Sofortmassnahmen ha-

ben nur Bremsspuren hinterlas-
sen. Die Bodenpreise werden
nicht sinken, ich hoffe, sie werden
wenigstens nicht weiter explodie-
ren wie in den letzten Jahren. Die
Baukosten werden geringer stei-
gen, internationale Konkurrenz
und eine Flaute im Hochbau sor-
gen dafiir. Bei den Kapitalkosten
setzeich ein grosses Fragezeichen.
Der schweizerische Kapitalmarkt
internationalisiert sich, und des-
halb werden wir mit europiischen
Zinssiitzen zu leben haben.

HP: Damit werden sich die Anla-
gekosten im besten Fall auf dem
Niveau halten, das sie heute schon
haben. Ist aber nicht dieses Nivau
schon zu hoch?

US: Das istleider richtig, und des-
halb miissen wir iiber den Kom-
fort reden. Der Standard, der in
den Wohnungen angeboten wird,
ist ja nicht das Ergebnis einer
Volksbefragung. Er wird von den
Anbietern festgelegt.

Daneben brauchen wir ein spe-
zielles Angebot fiir iltere Leute,
damit sie aus ihren zu gross gewor-
denen Wohnungen in kleinere um-
ziehen kénnen.

HP: Als Absichtserklirung tont
das gut. Die alte Frau in der Vier-
zimmer-Altwohnung wird nie eine
neue Zweizimmerwohnung fiir
dasselbe Geld und erst noch in ih-

rer gewohnten Umgebung finden.

Mehr Markt im Wohnungshau: Mit dieser
Forderung fiihren die Freisinnigen ihren Wahl-
kampf fiir National- und Stdnderat. «Hoch-
parterre» befragte dazu den Prasidenten der
FdP-Arbeitsgruppe «Bodenrecht», Nationalrat

US: Im Augenblick ist das richtig.
Aber wir miissen langfristig den
Wohnungsmarkt angehen und sol-
che Moglichkeiten bewusst her-
beifiihren.

HP: Marktmiete statt Kosten-
miete. ..

US: ...wer sagt das?

HP: Es stand nach dem Wahlpar-
teitag der FdP in den Zeitungen.
Heisst das nicht einfach, dass die
Mieten fiir Altbauten so teuer wer-
den wie fiir Neubauten?

US: Darfich Sie auf den Wortlaut
des FdP-Aktionsprogramms auf-
merksam machen: «Der Einfluss
der Marktkriifte auf das Miet-
recht ist zu verstirken. Uner-
wiinschte soziale Auswirkungen
sind durch gezielte Subjekthilfen
aufzufangen.»  Wir wollen die
Staatsquote senken, obwohl wir
kurzfristig das Gegenteil tun miis-
sen mit den Bundes- und andern
Hilfen, die ich sehr unterstiitze.
Trotzdem darf das Wohnungswe-
sen nicht zur Staatsaufgabe wer-
den. Wir wollen langfristig den
Markt

Marktmiete fiir 1992 zu verlan-

wiederherstellen. Eine

gen, wiire hingegen vollig unsin-
nig. Das Aktionsprogramm ist
eine Richtschnur fiir die Zukunft,
kein Sofortprogramm.

HP: Ist die Wahrung des sozialen
Bestandes fiir Sie iiberhaupt ein
politisches Ziel?

US: Wir wollen nur den Markt
wiederherstellen und méchten die
sozialen Hirten, die daraus er-
wachsen, ausgleichen, aber wir
wollen den sozialen Standard wei-
terhin garantieren kénnen. Ein
grosser Teil der Schweizer in
Slums — das ist sicher kein Ziel.
HP: Der springende Punkt bleibt
dabei aber das Bauland. Sie set-
zen sich ein fiir die Verfliissigung
des Immobilienmarktes. Sind es
aber nicht gerade lhre Wihler,
die an einer Baulandhortung in-
teressiert sind?

Urs Scheidegger, Stadtammann von Solothurn.

US: Wir sind eine Volkspartei, be-
sonders im Kanton Solothurn. Die
Landhorter sind nur ein kleiner
Teil unserer Wihler. Aber es liegt
mehr bei den Gemeinden. Sie wei-
gern sich, eingezontes Land zu er-
schliessen und anschliessend die
Kosten auf die Grundstiicksbesit-
zer zu iiberwiilzen. Denn diese
sind ja die Profiteure des erschlos-
senen Landes. Wir hitten noch
sehr grosse Reserven, die aber po-
litisch nicht reif sind, weil die
Kommunen vor den Kosten fiir die
Erschliessung zuriickschrecken.
Wenn nun Herr Delamuraz die
Gemeinden dazu zwingen will,
dann braucht es aber einen Fonds
de roulement, aus dem die Ge-
meinden die Erschliessung vorfi-
nanzieren konnen.

HP: Eine Zusatzfrage noch. Im
Aktionsprogramm  steht:  «Die
Vorschriften ... in den Bereichen
Energie, Lirmschutz, Luftrein-
haltung und technische Installa-
tion (sollen) auf ihre kostentrei-
bende Wirkung untersucht und
anschliessend abgebaut werden.»
Umweltschutz nur dann, wenn er
nichts kostet?

US: Nein, aber viele Fragen miis-
sen an der Quelle und nicht mit
Vorschriften gelost werden. In
Bern zum Beispiel miissten zur
Einhaltung der Lirmschutzver-
ordnung 100 000 Berner auszie-
hen. Das ist Unsinn. Wir sollten
nicht den Teufel mit dem Belzebub
austreiben. 100 000 Berner in der
Agglomeration wiirden ja nur die
Immissionen nochmals vergros-
sern. Das kommt daher, dass
die ganze Umweltgeschichte der
Raumplanung nachtriiglich aufge-
pfropft wurde. Die Umweltanlie-
gen miissten integrierende Be-
standteile der Planung sein. Das
ist der Sinn dieser Aussage. |

(Das Interview mit Urs Scheidegger fiihrte
Benedikt Loderer).
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