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Am Beispiel eines Quartiers in der
Stadt Luzern sollten die planeri-
schen Beddrfnisse und Wiinsche
der Bewohner ermittelt werden. Zu
Beginn der Studie wurde die Be-
volkerung in einem recht umfang-
reichen Fragebogen aufgefordert,
zu verschiedenen Problemen Stel-
lung zu nehmen. Einer der The-
menkreise war dabei besonders
heikel, namlich all jene Wiinsche
und Anregungen, die nicht nur
raumplanerische und verkehrs-
technische Belange betrafen, son-
dern Probleme der Bevolkerungs-
struktur wie Uberalterung, Kinder-
feindlichkeit der Anwohner, aber
auch  Bodenspekulation, teure
Mietneuwohnungen usw.
Dieser ganze Komplex, zusam-
mengefasst unter dem hasslichen
Wort «strukturelle Probleme eines
Quartiers», wurde dann in einer
Quartiersgruppe  behandelt und
beraten. Viele Beispiele wurden
aufgefiihrt, die die Winsche und
Probleme unterstreichen sollten:
~ Die Ausnitzungsziffer ist vieler-
Orts spirbar hoher als beim beste-
henden Bau. Der Anreiz, Altes ab-
ZUreissen und durch neues, gros-
Seres, rentableres Bauvolumen zu
Srsetzen, ist gross.
= Erben sollen ein Haus iiberneh-
Men. Sein Wert wird geschatzt.
Festgesetzt wird immer der theo-
fetisch mogliche Maximalwert, der
€i Veriusserung und Uberbauung
aus der Liegenschaft gelést wer-
den konnte. Diese Schatzung ist
S0 hoch, dass keiner der Erben das
Haus (ibernehmen kann. Die
Schatzung hat ihr Ziel erreicht: das
aus wird dem Meistbietenden
Verkauft und durch einen Rendi-
tenbau ersetzt.
= Der Kaufer einer Liegenschaft
'echnet riickwarts. Er erkundigt
Sich bei der Stadt nach dem maxi-
Malen Bauvolumen, das er in An-
2ahl Wohnungen umrechnet. Der
€ubau kostet Fr. X. Der an dieser
t'?Qe hdchstmagliche Mietzins be-
'agt Fr. Y. Somit wird der Boden-
E’e's von Fr. 500~ eingesetzt.
urch  die Realisierung dieses
Gubaus wird dann bei der Schat-
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zung von Nachbargrundstiicken
derselbe Preis eingesetzt. Der
Kreis ist geschlossen.

Es ist doch paradox: Ein einzelner
«Mensch» |6st einen unverscham-
ten Preis, der dann von staatlichen
Behdrden durch ihre Schatzungs-
praxis zum allgemein gliltigen Wert
erhoben wird, von denselben Be-
horden, die sich aufregen Uber
Stadtflucht, teure Wohnungen,
Wucher usw.

Im erwéhnten Luzerner Quartier
machen genau diese Erscheinun-
gen den Bewohnern arg zu schaf-
fen. Der Wunsch, Auswichsen
und Missstdnden einen Riegel vor-
zuschieben, ist stark. Es werden
Lésungsansatze aus anderen
Stadten  konsultiert, und am
Schluss muss man sich eingeste-
hen, dass eigentlich sehr wenig
Maoglichkeiten zur Beeinflussung
struktureller Probleme bestehen.
Eine Diskussion mit Bau- und
Planungsijuristen bringt zwar eben-
falls keine Losung, aber doch eine
Klarung, die einige Gedanken wert
scheinen:

— Die Grundlagen des Bau- und
Planungsrechts auf kantonaler und
vor allem auf kommunaler Stufe
mussen die Voraussetzung schaf-
fen, strukturelle Probleme in den
Griff zu bekommen. Insbesondere
sind zu hohe AusnUtzungsziffern
und anspruchslose oder gar feh-
lende Bedingungen fur baurechtli-
che Verédnderungen in bestehen-
den Quartieren das Startzeichen
fur eine strukturelle Veranderung,
die — einmal begonnen — kaum
mehr zu bremsen sind. Das Bau-
und Planungsrecht kann im Gang
befindliche, unerwiinschte struktu-
relle Veranderungen nicht verhin-
dern, kaum bremsen, aber sehr
wohl auslésen oder férdern.

— Wollen die strukturellen Proble-
me ernsthaft und erfolgreich ange-
gangen werden, so sind flankie-
rende Massnahmen noétig, deren
rechtliche Grundlage oder Hand-
habungspraxis auf kantonaler oder
sogar eidgendssischer Stufe erst
geschaffen werden missen. Vor
allem auf kantonaler Ebene fehlt

eine koordinierte Ausrichtung aller
Massnahmen auf ein Ubergeord-
netes Ziel.

Als Beispiel zu dieser Behauptung
soll folgender Hinweis genugen:
Ein Kanton, eine Region, ja sogar
eine Stadt teilt sich in sehr unter-
schiedliche Gebiete, die einerseits
gefordert oder aber anderseits de-
ren bauliche Veranderung eben
auch gebremst werden soll. Trotz-
dem werden staatliche Mittel wie
Gewinn- oder Bodenbesteuerung,
Liegenschaftsschatzung usw. im-
mer noch Uber den gleichen Leist
geschlagen. Gerade diese Instru-
mente waren aber sehr taugliche
Mittel, differenziert und eben «ziel-
gerichtet» eingesetzt zu werden.
Einerseits wilnschen wir uns
Massnahmen herbei, die geeignet
waren, eine Beruhigung bei Bo-
denpreisen, Mietzinsen usw. in
Quartieren zu erreichen, ander-
seits scheuen wir uns aber davor,
die heiligen Kiihe der Spekulation
auf ein notiges, aber gesundes
Mass einzuschranken.

Interessant war darum auch, dass
in der eingangs erwahnten Quar-
tiergruppe eine Anderung des Bo-
denrechtes zum Zwecke der Ein-
dammung der Bodenspekulation
auch im Sinne einer starkeren Bin-
dung an offentliche Interessen als
durchaus prifenswert erachtet
werden, soweit die Anderungen
keinen Enteignungscharakter auf-
weisen wirden.

Dieser Spielraum gilt es heute zu
nutzen, wenn stadtische Probleme
angegangen werden sollen.

Die kirzlich verbreitete Meldung,
die Stadt Zirich sei die zweitteuer-
ste Stadt der Welt, ist doch eher
eine zwiespdltige Auszeichnung.
Ich meine, auf diese Spitzenstel-
lung kénnte man ruhig verzichten,
noch mehr: man sollte sich ernst-
haft Gedanken machen, was die
Konsequenzen einer weiteren Ent-
wicklung in dieselbe Richtung sein
konnten.

Wire es nicht Zeit, sich diese Ge-
danken bald zu machen, im Inter-
esse wohnlicher, lebenswerter
Stédte? Hansueli Remund
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