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«Dass mehr gebaut wird, heisst
noch lange nicht, dass das Wohnen

erschwinglicher wird.»

Linda Rosenkranz, Generalsekretarin Mieterinnen- und Mieterverband

Der falsche
Sundenbock

Das revidierte Raumplanungsgesetz sei schuld an
der aktuellen Wohnungsnot, sagt die Immobilienbranche.
Doch Okonominnen orten das Problem ganz woanders.

Text:
Gabriela Neuhaus

42

Vor zehn Jahren genehmigten die Stimmberechtigten der
Schweiz die Verscharfung des Raumplanungsgesetzes.
Damit setzten sie ein starkes Zeichen gegen die Zersiede-
lung: Neu- und Ersatzbauten sollen seither schwerpunkt-
massig im bestehenden Siedlungsgebiet entstehen und
nicht mehr auf der griitnen Wiese siehe Finger weg vom Raumpla-
nungsgesetz)> Seite 45. An dieser Pramisse riittelt die Bau- und
Immobilienbranche nun mit medialer Wucht. Tatsache
ist: Die Behorden tun sich landauf, landab schwer mit der
Anpassung von Richtpldnen und Baugesetzen. Besonders
heikel ist diese Anpassung iiberall dort, wo Gemeinden in
der Vergangenheit grossziigig Baulandreserven angelegt
hatten, die sie nun auszonen miissen, um dem RPG1 zu
entsprechen. Dabei geht es um viel Geld. Denn Boden,
den man bebauen kann, verspricht eine mehrfach hhere
Rendite als derjenige, der fiir landwirtschaftliche Zwe-
cke reserviert ist oder gar ganz der Natur iiberlassen wird.

Die jlingste Kritik am RPG1 sieht das Wachstum der
Baubranche in Gefahr. Seit 2017 geht die Zahl der Baube-
willigungen und Baugesuche zuriick, wahrend die Nach-
frage nach Wohnraum steigt. Die im April erschienene Im-
mobilienstudie der Credit Suisse beschreibt «eine fast
schon irritierende Bauflaute» auf dem Wohnungsmarkt.
Als «Hauptverdachtigen» fiir diese Entwicklung nennt sie
das revidierte Raumplanungsgesetz. Die angestrebte Ver-
dichtung im Siedlungsraum werde zu oft ausgebremst und
damit auch die Versorgung mit Wohnraum, kritisieren die
Autorinnen. «Uberzogene Einsprachemdglichkeiten, un-
geloste Zielkonflikte zwischen Verdichtung einerseits so-
wie Heimat- und Larmschutz andererseits und langwie-

rige Bewilligungsprozesse hemmen die Bautitigkeit aller-
orten.» Und so fordert die CS-Studie schnellere und ein-
fachere Verfahren, eine Beschrinkung der Einsprachen
sowie die Anpassung der Gesetze zugunsten der Bauwirt-
schaft. Robert Weinert ist der Leiter des Immo-Monito-
rings bei der Immobilienberatungsfirma Wiiest Partner
und sieht die Dinge differenzierter: «Aus der Vogelper-
spektive ist das RPG1 das richtige Mittel gegen die Zersie-
delung. In der Anwendung fiihrt es aber dazu, dass Bauen
aufwendiger und teurer wird», sagt er. Denn die Entwick-
lung von Bauprojekten in bestehenden Nachbarschaften
und das Verdichten von Siedlungsgebieten unterldgen zahl-
reichen Regulierungen. Diese héitten aber ihre guten Griin-
de, so Weinert. Es brauche zum Beispiel Brandschutz- und
Larmvorschriften, um die Sicherheit und das Wohlbefin-
den in einem Quartier zu gewéhrleisten. Auf qualitédtssi-
chernde und partizipative Prozesse Riicksicht zu nehmen
und attraktive Bedingungen fiir Investitionen in den Woh-
nungsbau zu schaffen, sei eine Gratwanderung.

Kritik an der Wachstumsstrategie

Laut den Berechnungen von Wiiest Partner sind in der
Schweiz jahrlich 50000 bis 55000 neue Wohnungen no-
tig, um den wachsenden Bedarf an Wohnraum zu decken.
Wiiest Partner rechnet damit, dass 2023 rund 46 000 neue
Wohnungen auf den Markt kommen. Das liegt zwar unter
den Spitzenwerten der vergangenen Jahre, jedoch auch
deutlich iiber den knapp 29 000 Wohneinheiten, die bis
2002 durchschnittlich pro Jahr gebaut wurden.

Als Grund fiir den prognostizierten Bedarf an zusatz-
lichen Wohnungen gilt gemeinhin die anhaltende starke
Zuwanderung. Und die Schweiz befeuert diese mit ihren
giinstigen Bedingungen als Wirtschaftsstandort und Steuer-
paradies zusdtzlich. In den grossen Zentren wie Ziirich -
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Die Realléhne sinken, Leerstandsquote gesamt Leerstandsquote nach Kantonen
die Mieten steigen
Laut der Kurzdokumentation <Wohnungs-

markt auf einen Blicky, die das Bundes- B R —— 2%
amt fiir Wohnungswesen im Februar 2023

publiziert hat, ist der Reallohn seit 2021 15%
um 0,8 Prozent gesunken, wahrend die

Angebotsmietpreise von Mietwohnungen

um 1,6 Prozent gestiegen sind. Im gleichen 1%
Zeitraum ist ausserdem die Bevilkerung

um 0,8 Prozent gewachsen. 05%

Quellen: Bundesamt fiir Wohnungswesen,
Bundesamt fiir Statistik,
«mmo-Monitoring> Wiiest Partner
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Essentia

- und Bern oder am Genfersee gehen die Preise fiir Wohn-
eigentum und Mieten deshalb durch die Decke. Bezahl-
barer Wohnraum wird fiir den Mittelstand und Geringver-
dienende zur Mangelware. Gleiches gilt fiir Steueroasen im
Kanton Schwyz, im Oberengadin oder im Tessin.

Linda Rosenkranz, Generalsekretdrin des Mieterin-
nen- und Mieterverbands (MV), bleibt trotzdem zuriickhal-
tend, wenn es darum geht, die Rahmenbedingungen fiir
die Bauwirtschaft zu vereinfachen: «Der MV vertritt kei-
ne so konsequente Wachstumsstrategie wie die Verban-
de, die mit Liegenschaften Gewinne erwirtschaften. Dass
mehr gebaut wird, heisst noch lange nicht, dass das Woh-
nen erschwinglicher wird.» Als Massnahmen gegen die
teuren Mieten fordert Rosenkranz eine gréssere Flexibili-
tat beim Bauen im Bestand - etwa bei der Umnutzung von
leerstehenden Biirobauten - oder auch Lenkungsmass-
nahmen, um den Anteil an gemeinniitzigen Wohnungen zu
erhohen. Als Mittel gegen explodierende Mieten verlangt
der Mieterinnen- und Mieterverband, dass die Renditen
der Vermieterinnen und Vermieter amtlich konsequent
kontrolliert werden.

Ivo Willimann ist Dozent am Institut fiir Betriebs- und
Regional6konomie an der Hochschule Luzern. Er kennt
einen weiteren Grund fiir den Druck auf dem Wohnungs-
markt: Die durchschnittliche Flache pro Wohneinheit
steigt weiterhin, obwohl die durchschnittliche Haushalts-
grosse abnimmt. Die Statistik zeigt, dass die Fldche der
Wohnareale in der Schweiz zwischen 1985 und 2018 um
61 Prozent zugenommen hat - die Bevolkerungszahl da-
gegen lediglich um 32 Prozent.

Die Grenze des Optimierens ist erreicht

Diese beiden Phanomene sind eng miteinander ver-
kniipft. So konsumieren Menschen in Einpersonenhaus-
halten durchschnittlich 80 Quadratmeter Wohnfldche pro
Kopf, die in einem Zweipersonenhaushalt 54 Quadratme-
ter. In Haushalten mit mindestens drei Personen liegt der
Wert bei 32 Quadratmetern. Im Durchschnitt beansprucht
heute jede in der Schweiz wohnhafte Person 47,1 Quadrat-
meter Wohnfldche, und die Tendenz steigt immer noch.

«Uber Wohnungsnot zu klagen und gleichzeitig immer
mehr Wohnfldche pro Person zu verbrauchen, das geht fiir
mich nicht zusammen», sagt Ivo Willimann. Darum sei der
Bau von 50000 neuen Wohnungen jahrlich der falsche Lo-
sungsansatz. «Wohnen und Arbeiten hdngen eng zusam-
men. Eine auf Expansion ausgerichtete Wirtschaftspoli-
tik treibt das Bevolkerungswachstum an. 40 Prozent der
aktuellen Bevolkerungszunahme in der Schweiz gehen auf
ausldndische Personen im Erwerbsalter zuriick. Doch in
Europa ist die Zahl der Personen im Erwerbsalter riicklau-
fig. Indem wir ausldndische Arbeitskrdfte anwerben, ver-
scharfen wir den Fachkraftemangel und die demografische

Alterung in den Herkunftsldndern. Dies ist fiir beide Seiten
keine nachhaltige Strategie», so der Okonom. Wahrend Jah-
ren waren Immobilien fiir renditehungrige Investoren ein
lukratives Geschéft. Doch diese Rechnung geht heute aus
verschiedenen Griinden nicht mehr auf.

Irmi Seidl sieht darin keinen Grund zur Panik, im
Gegenteil. Sie leitet die Forschungseinheit Wirtschaft
und Sozialwissenschaften an der Eidgenéssischen For-
schungsanstalt fiir Wald, Schnee und Landschaft (WSL)
und steht den Bevolkerungsszenarien und Wachstumsvor-
hersagen auch in Bezug auf den Wohnungsbau skeptisch
gegeniiber: «Die Szenarien beruhen auf Extrapolationen
von Entwicklungen aus der Vergangenheit. In der Schweiz
mutieren sie zu selbsterfiillenden Prophezeiungen: Dort,
wo man Wohnungen baut, werden sie auch gefiillt.»

Die boomenden Zentren entlasten

Hinsichtlich Mietpreisen und Verfiigbarkeit von Wohn-
raum sind die Unterschiede zwischen den Regionen mas-
siv. Der Bestand an gemeldeten Leerwohnungen ist im
vergangenen Jahr schweizweit zuriickgegangen. Er be-
tragt aber immer noch 1,31 Prozent des gesamten Woh-
nungsbestandes. 61496 leerstehende Wohnungen und
Einfamilienhduser zdhlte das Bundesamt fiir Statistik
per 1.Juni 2022. Irmi Seidl fordert deshalb, Wohnen und
Arbeiten schweizweit besser zu verteilen, um die Regionen
zu stérken, aus denen die Bevolkerung abwandert, und um
Druck von den boomenden Zentren wegzunehmen. Die
Okonomin pladiert dafiir, den Bestand effizienter zu nut-
zen, statt immer mehr neue Wohnungen zu bauen, und sie
nennt dafiir Massnahmen wie energetische Sanierungen,
den Ausbau bestehender Liegenschaften sowie die For-
derung neuer Wohn- und Lebensformen. «Mit solchen
Massnahmen kénnen wir viel erreichen, und das ohne
eine starke bauliche Verdichtung», so die Okonomin.

Nicht nur der Boden ist beschréankt, sondern auch
Ressourcen wie Wasser oder Energie. Schon jetzt stolpern
deshalb viele Bauvorhaben iiber wachsende Interessen-
und Ressourcenkonflikte. Auch die Klagen iiber langwie-
rige und teure Verfahren bis zur Baubewilligung sind die-
sem Umstand geschuldet. Irmi Seidl betont darum: «Die
Raumplanung ist mit zunehmenden Knappheiten kon-
frontiert, und sie hat inzwischen die Grenzen des Opti-
mierens erreicht. Die Folge sind enorm hohe Kosten und
Unzufriedenheit auf allen Seiten.» Ein strenges Gesetz sei
deswegen aber nicht falsch, sagt Seidl: «Wir brauchen Li-
miten und Vorschriften. Regulierungen zum Schutz von
Landschaft, Wasser oder stadtischen Griinfldchen etwa
diirfen nicht aufgeweicht werden, sonst kommen die Kon-
flikte bald wieder hoch - und dann noch deutlicher. Im
Gegenteil, wir miissen die Regulierungen durchsetzen
und, wo nétig, noch verschéarfen.»
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«Eine auf Expansion

ausgerichtete Wirtschafts-

politik treibt das

Bevolkerungswachstum an.»

Ivo Willimann, Okonom HSLU

«Wachstumsszenarien
mutieren in der Schweiz
zu selbsterfiillenden

Prophezeiungen. » imisei, Leiterinwst

Zehn Jahre RPG-1-Abstimmung

Am 3.Méarz 2013 stimmte das Schweizer
Stimmvolk der Verscharfung des Raum-
planungsrechts (RPG) zu - mit einer satten
Mehrheit von 62,9 Prozent. Seither ist
das Kernanliegen des RPG die Innenent-
wicklung. Um Boden zu sparen, sollen
iiberdimensionierte Bauzonen verkleinert
und Siedlungen kompakter gestaltet
werden. Heisst: dichter bauen, Bauliicken
schliessen und Brachen umnutzen. Zu-
dem missen Kantone den monetéren Mehr-
wert von planerischen Massnahmen zu
mindestens 20 Prozent abschopfen. Zehn
Jahre nach dem Ja an der Urne und neun
Jahre nach dem Inkrafttreten des ver-
scharften RPG berichtet Hochparterre in
einer Serie iiber den Stand des Vollzugs.
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Finger weg vom
Raumplanungsgesetz!

Solange man auf der griinen Wiese expandieren konnte,
schien immer mehr Wachstum kein Problem zu sein. Nun
aber miindet die starke Bevolkerungszunahme der ver-
gangenen Jahre unwillkiirlich in den Konflikt zwischen
der Raumplanung, die Grenzen setzt, und der Versorgung
mit Wohnraum. Auf dem Spiel steht die Gestaltung einer
nachhaltigen Schweiz fiir die kommenden Generationen.
Doch da die Prognosen das aktuelle Bevolkerungswachs-
tum linear fortschreiben, werden am Schreibtisch be-
reits Szenarien fiir eine 15-Millionen-Schweiz entworfen.

Hongkong am Ziirichsee und Kuala Lumpur in Bern?
Wer - ausser der Bau- und Immobilienwirtschaft - kann
das wollen? Ihr Interesse ist klar: Es muss so viel wie mog-
lich abgebrochen und neu gebaut werden, damit es in der
Kasse stimmt. Daher der medial ausgerufene « Wohnungs-
notstand», mit dem durchsichtigen Ziel, demokratische
Prozesse wie Einspracheverfahren oder Gesetze wie das
RPG1, aber auch Liarm- oder Heimatschutz aufzuweichen
und auszuhebeln. Die allgemeine Wirtschaftspolitik, die
auf das Bevolkerungswachstum durch Zuwanderung setzt,
untermauert die Strategie der Bauwirtschaft.

Es steht nicht nur das Raumplanungsgesetz zur De-
batte, auch Regulierungen zum Schutz von Biodiversitat
und Landschaft sollen aufgeweicht werden. Denn angeb-
lich brauche es stetig mehr Infrastruktur und Energie, um
unseren Wohlstand aufrechtzuerhalten. Pl6tzlich sollen
geschiitzte Fldchen wieder neu monetarisiert werden. In
Anbetracht der Klimakrise ist das nicht nachvollziehbar.

Das Wachstum des Immobilienbereichs zu drosseln,
braucht Mut. Auch wird nicht alles zusammenbrechen. Im
Gegenteil. Nur eine Wirtschaft, die klug mit den vorhan-
denen Ressourcen umgeht, hat eine Zukunft. Die Weichen
dazu muss die Gesellschaft stellen. Gabriela Neuhaus @
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